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Drodzy Członkowie, 
oddajemy w Państwa ręce kolejny biuletyn 
informacyjny, w którym przedstawiamy 
najważniejsze działania i wydarzenia 
z ostatnich tygodni. Naszym celem jest 
transparentność i bieżące informowanie 
o sprawach Spółdzielni, tak aby każdy 
z Państwa wiedział, co się dzieje i w jakim kierunku 
wspólnie zmierzamy. 
 

Zmiany do Statutu SM „KOŁO” 
Statut to najważniejszy dokument naszej 
Spółdzielni – nasza „mała konstytucja”. 
Określa zasady funkcjonowania SM „KOŁO”, prawa 
i obowiązki członków, sposób podejmowania 
decyzji oraz organizację pracy organów Spółdzielni. 
Dlatego każda jego zmiana musi być dobrze 
przemyślana, zgodna z prawem i potrzebami naszej 
wspólnoty.  
 
Dlaczego tym się zajmujemy?   
Podczas Walnego Zgromadzenia wielu Naszych 
Członków sygnalizowało konieczność aktualizacji 
zapisów Statutu. Wychodząc naprzeciw tym 
oczekiwaniom Zarząd SM „KOŁO” przeprowadził we 
wrześniu 2025 r. konsultacje i rozmowy z 
członkami Spółdzielni dotyczące zmian w Statucie. 
Spotkania miały charakter otwarty i służyły 
poznaniu opinii oraz oczekiwań mieszkańców. Do 
Spółdzielni wpłynęło 7 propozycji zmian 
zgłoszonych przez członków (w formie ankiet). 
Wszystkie propozycje zostały szczegółowo 
przeanalizowane przez Zarząd oraz Kancelarię 
Prawną współpracującą ze Spółdzielnią. 
Po zakończeniu analizy materiał zostały przekazane 
do Komisji Statutowo-Regulaminowej Rady 
Nadzorczej SM „KOŁO”. Kolejnym etapem prac 
będzie opracowanie stanowiska przez Komisję 
Statutowo-Regulaminową, która przedstawi wyniki 
swoich analiz Radzie Nadzorczej SM „KOŁO”. 
Po zapoznaniu się z wnioskami Komisji, Rada 
Nadzorcza zdecyduje o dalszym trybie 
postępowania.   
 
Cały proces ma charakter otwarty i konsultacyjny 
– tak, aby przyjęty Statut był efektem wspólnej 
pracy i rzeczywistych potrzeb członków naszej 
Spółdzielni oraz odzwierciedlał ich realne 
potrzeby. 
 
Dziękujemy wszystkim, którzy już wzięli udział 
w konsultacjach, i zachęcamy do dalszego 
współtworzenia zasad, według których funkcjonuje 
nasza Spółdzielnia. 
 

Wybory do Rad Budynków  cd. 
Zachęcamy wszystkich mieszkańców do aktywnego 
udziału w tworzeniu Rad Budynków. 
Rada Budynku to przedstawiciele mieszkańców 
danego budynku — osoby, które współpracują z 
Zarządem i Radą Nadzorczą, pomagają w 
codziennych sprawach mieszkańców, opiniują 
remonty i działania eksploatacyjne. 
Każdy budynek może powołać Radę liczącą od 3 do 
7 osób (zgodnie z art. 35 §3 Prawa spółdzielczego i 
§ 51 Statutu SM „KOŁO”). Członkiem Rady może być 
wyłącznie osoba, która posiada tytuł prawny do 
lokalu i nie ma zaległości w opłatach wobec 
Spółdzielni. 

Dotychczas powołano Radę Budynku przy 
ul. Górczewskiej 120A. Kolejne zgłoszenia wciąż 
napływają. 
 
Na podstawie zgłoszeń przygotowaliśmy 
harmonogram zebrań wyborczych dla kolejnych 
siedmiu Rad Budynków. Harmonogramy spotkań 
wyborczych dostępne są na naszej stronie 
internetowej. 

Zachęcamy wszystkich chętnych do zgłaszania 
swoich kandydatur! 

 

Sprawy prawne – regulacja 
gruntów i bieżące działania 
Spółdzielni 

I. Regulacja stanu prawnego 
gruntów kolonii Mszczonowska 

6 października 2025 r. w Szkole Podstawowej nr 225 
odbyło się spotkanie członków kolonii 
Mszczonowska z Zarządem SM „KOŁO” 
i przedstawicielami kancelarii prawnej 
współpracującej ze Spółdzielnią. Zainteresowanie 
udziałem w spotkaniu przerosło nasze najśmielsze 
oczekiwania. Planowana przez Zarząd frekwencja 
została kilkukrotnie przekroczona. Omówiono 
aktualny stan prawny gruntów, złożoną skargę 
kasacyjną w sprawie zasiedzenia nieruchomości 
oraz możliwe działania dotyczące uregulowania  
stanu prawnego nieruchomości przy ul. Księcia 
Janusza, które nie są objęte roszczeniami osób 
trzecich.  
 
W październiku i na początku listopada 2025 r. 
Spółdzielnia przeprowadziła zbiórkę 
indywidualnych wniosków do Sądu 
Wieczystoksięgowego w Warszawie o 
wstrzymanie wpisu prawa własności gruntów 
objętych roszczeniami. Wnioski złożyło ponad 80% 
członków zamieszkałych na tym terenie! 
Dokumenty zostały przekazane do Sądu i oczekują 
na rozpatrzenie.  O dalszych krokach Zarząd będzie 
informował w kolejnych komunikatach.  

II.  Rozmowy z przedstawicielami 
m.st. Warszawy 

10 października 2025 r. Zarząd SM „KOŁO” spotkał 
się z przedstawicielami Biura Mienia Miasta i 
Skarbu Państwa oraz Dzielnicy Wola. 
Tematem rozmów była dalsza współpraca 
w zakresie regulacji stanu prawnego gruntów 
należących do zasobu Spółdzielni. 
Miasto potwierdziło wolę kontynuowania 
postępowań administracyjnych dotyczących 
gruntów przy ul. Księcia Janusza oraz rozpoczęcia 
analizy stanu prawnego nieruchomości przy al. 
Prymasa Tysiąclecia 155. Uzyskano również 
pozytywną opinię w sprawie zapewnienia przejścia 
i przejazdu do budynku przy ul. Górczewskiej 92, co 
umożliwi zakończenie procedur regulacyjnych dla 
tej nieruchomości. Prowadzimy również rozmowy 
zmierzające do wyjaśnienia i uregulowania 
wszelkich nieporozumień związanych z 
zaległościami w opłatach za wieczyste użytkowanie 
terenu. 

III. Sprawa spółki C. Urlich S.A. 
21 października 2025 r. przed Sądem Apelacyjnym 
w Gdańsku odbyła się rozprawa dotycząca 
stwierdzenia nieważności uchwał z 1994 r., na 
podstawie których doszło do reaktywacji spółki C. 
Urlich założonej w 1805 r. S.A. Następna rozprawa 
i jak mamy nadzieję ogłoszenie wyroku zostało 

odroczone do 19 listopada 2025 r. 
Po wydaniu orzeczenia Zarząd SM „KOŁO” 
zamieści osobny komunikat z informacją o wyniku 
sprawy na naszej stronie internetowej. 
 

Zmiana stawek eksploatacyjnych 
i wprowadzenie opłaty na 
Fundusz Zasobowy od 1 stycznia 
2026 r. 
Od 1 stycznia 2026 r. w Spółdzielni Mieszkaniowej 
„KOŁO” zacznie obowiązywać nowy system stawek 
eksploatacyjnych. 
Dotychczas funkcjonowała jedna, ujednolicona 
stawka – 4,90 zł/m², jednak faktyczne koszty 
utrzymania poszczególnych nieruchomości różnią 
się od siebie. 
Dlatego od nowego roku stawki będą 
zróżnicowane – każda nieruchomość będzie 
rozliczana indywidualnie, zgodnie z jej 
rzeczywistymi kosztami utrzymania. 
 
Dlaczego wprowadzamy te zmiany? 
Zróżnicowanie stawek pozwoli na przejrzyste 
rozliczanie kosztów, tak by każdy budynek 
pokrywał swoje własne wydatki. 
To rozwiązanie jest podyktowane art. 4 ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych, który nakłada 
obowiązek uczestniczenia członków w kosztach 
utrzymania nieruchomości, w której mieszkają. 
Jednocześnie przypominamy, że członkowie 
Spółdzielni już korzystają z obniżenia kosztów – 
przychody z wynajmu części wspólnych (lokali 
użytkowych, reklam, dzierżaw czy anten) 
pomniejszają wysokość opłat, zgodnie z art. 5 
ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych.  
 
Fundusz Zasobowy – co to jest i dlaczego go 
wprowadzamy?  
Równolegle, od 1 stycznia 2026 r., wprowadzamy 
opłatę 0,81 zł/m² powierzchni użytkowej na 
Fundusz Zasobowy. To wewnętrzny fundusz 
rezerwowy Spółdzielni – swoista „poduszka 
bezpieczeństwa finansowego”. 
 
Wysokość stawki 0,81 zł/m² została ustalona na 
podstawie szczegółowej analizy nieplanowanych 
wydatków poniesionych przez Spółdzielnię w 
2025 roku. 

Były to wydatki poza przyjętym planem 
finansowym, wynikające z nieprzewidzianych 
konsekwencji zdarzeń w tym także z lat  
poprzednich między innymi wynikającymi z: 

 realizacji wyroków sądowych i egzekucji 
dotyczących opłat za użytkowanie 
wieczyste i dopłat po aktualizacjach 
wartości nieruchomości, 

 wynagrodzenia zarządcy masy 
sanacyjnej/ wykonania układu na 
podstawie postanowienia Sądu z dnia 
21.05. 2024 r., 

 koszty usług audytowych, 
 opłat rocznych za użytkowanie 

wieczyste gruntów, 
 zwracanych kaucji z lat ubiegłych, 
 odsetek i kosztów egzekucyjnych. 
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Celem utworzenia Funduszu Zasobowego jest 
zabezpieczenie Spółdzielni przed podobnymi, 
nieprzewidywalnymi wydatkami w przyszłości 
oraz utrzymanie stabilności finansowej bez 
konieczności wprowadzania doraźnych 
podwyżek opłat. 

Dlaczego to konieczne teraz 
W latach 2018–2025 koszty funkcjonowania 
spółdzielni mieszkaniowych w całym kraju wzrosły 
drastycznie. 
Według analiz spółdzielni mieszkaniowych: 

 inflacja CPI w tym okresie wyniosła łącznie 
ponad 66%, 

 koszty robocizny wzrosły o ponad 100%, 
 energia elektryczna podrożała dwukrotnie, 
 koszty ciepła i gazu – wzrost nawet 

trzykrotny, 
 ubezpieczenia majątkowe i usługi prawno-

techniczne wzrosły o 80–120%, 
 wprowadzono wiele nowych obowiązków 

formalnych (RODO, BDO, CRBR, KSeF), 
które generują dodatkowe koszty 
administracyjne i informatyczne. 

Do tego dochodzą skutki pandemii COVID-19 i 
kryzysu energetycznego, które obciążyły płynność 
finansową wszystkich spółdzielni. 
 
Spółdzielnia  Mieszkaniowa „KOŁO” dodatkowo 
mierzy się z konsekwencjami audytu śledczego, 
który ujawnił poważne nieprawidłowości 
finansowe z lat ubiegłych. Odbudowa stabilności 
finansowej wymaga stworzenia bezpiecznego 
zaplecza finansowego – właśnie temu służy 
Fundusz Zasobowy. 
 
Fundusz Zasobowy to inwestycja w 
bezpieczeństwo 
Nowy system rozliczeń i utworzenie Funduszu 
Zasobowego to inwestycja w przyszłość 
Spółdzielni. 
 
Dzięki tym zmianom: 

 zapewnimy stabilność i płynność 
finansową, 

 będziemy mogli reagować na 
nieprzewidziane sytuacje (np. 
wynikających z decyzji sądowych, 
podatkowych lub awarii), 

 wzmocnimy zdolność do realizacji 
remontów, 

 poprawimy bezpieczeństwo prawne 
i ekonomiczne naszej wspólnoty. 

Środki z Funduszu Zasobowego będą 
wykorzystywane wyłącznie zgodnie 
z prawem i Statutem SM „KOŁO”. 
To krok w stronę odpowiedzialnego 
i przejrzystego zarządzania, które zapewni 
bezpieczeństwo finansowe i rozwój Spółdzielni 
Mieszkaniowej „KOŁO” na kolejne lata. 
 

Pożytki z nieruchomości 
wspólnej – wspólne decyzje i 
wspólne korzyści 
Każda nieruchomość w zasobach SM „KOŁO” 
może przynosić pożytki, czyli dodatkowe 
przychody z części wspólnych budynku lub 
terenu. 

Są to m.in. wpływy z reklam, anten, 
paczkomatów, wynajmu pomieszczeń 
wspólnych (strychy, piwnice) czy dzierżaw 
terenu. Pożytki te pomniejszają koszty 
utrzymania nieruchomości, co oznacza niższe 
opłaty dla członków spółdzielni. 
W obecnych realiach gospodarczych mają one 
duże znaczenie – pozwalają utrzymać stabilność 
finansową i ograniczyć wzrost czynszów. 
 
Decyzje należą do mieszkańców!  
Zarząd SM „KOŁO” poszukuje różnych rozwiązań 
umożliwiających obniżenie wysokości czynszu dla 
naszych Członków. Jednym z nich jest możliwość  
instalacji paczkomatu przy ul. Danuty 
Siedzikówny „Inki” 9. Dochody pozyskane z 
opłat za dzierżawę terenu pod paczkomat 
obniżyły by czynsz płacony przez członków. 
Kierując się zasadą transparentności działań 
przeprowadziliśmy badanie/ankietę, w wyniku, 
którego okazało się, że większość mieszkańców 
opowiedziała się przeciwko instalacji urządzenia. 
Dodatkowo nasi Członkowie złożyli petycję z 
żądaniem zaprzestania działań zmierzających do 
instalacji ww. paczkomatu. Szanujemy Państwa 
decyzję, która jest dla Zarządu SM „KOŁO” 
wiążąca.  
 
To pokazuje, że każdy Państwa głos jest ważny i 
ma znaczenie, a decyzje dotyczące wspólnych 
przestrzeni podejmujemy w dialogu z 
mieszkańcami. 
 
Konsultacje zamiast emocji 
Zarząd SM „KOŁO” prowadzi politykę otwartej 
komunikacji i współdecydowania. W sprawach 
dotyczących wykorzystania części wspólnych (np. 
reklam, anten, paczkomatów) wszędzie tam, 
gdzie będzie to uzasadnione, będą prowadzone 
ankiety i/lub konsultacje.  
Zachęcamy mieszkańców do aktywności 
i zgłaszania własnych pomysłów – Spółdzielnia 
Mieszkaniowa „KOŁO” to nie abstrakcyjny twór 
lecz wspólnota, której właścicielem jest każdy z 
naszych Członków. 
Każdy dodatkowy pożytek to realne wsparcie 
finansowe budynku – im więcej takich inicjatyw, 
tym stabilniejsze finanse i mniejsze obciążenia 
czynszowe. 
 

Współpraca z UNIQA S.A. – 
ubezpieczenie w ramach akcji 
„Bezpieczne Mieszkanie” 

 

Od 1 grudnia 2025 r. Spółdzielnia Mieszkaniowa 
„KOŁO” rozpoczęła współpracę z TU UNIQA S.A.. 
W ramach tej współpracy mogą Państwo 
dobrowolnie ubezpieczyć swoje mieszkania na 
preferencyjnych warunkach, a składkę 
ubezpieczeniową można opłacać w kasie 
Spółdzielni razem z opłatami czynszowymi. 
Jednocześnie informujemy, że Spółdzielnia 

Mieszkaniowa „KOŁO” posiada polisę 
ubezpieczeniową w UNIQA S.A. obejmującą 
majątek Spółdzielni. Szczegółowych informacji 
dotyczących ubezpieczenia indywidualnego 
udzielają pracownicy UNIQA pod numerem 
telefonu:  604 140 097. 

Warszawska Pomoc Osłonowa - 
Dopłaty do śmieci dla seniorów 
65 + 
Jeśli jesteś Seniorem 65+ zgłoś się do Ośrodka 
Pomocy Społecznej w dzielnicy, w której 
mieszkasz. Kto może skorzystać: 
Jednoosobowe gospodarstwo domowe, 
Osoby z dochodem nie wyższym niż 
2.525 zł netto, 
Osoby, które ukończyły 65 rok życia, 
Wniosek o dopłatę (nie ma formalnego wzoru) 
należy złożyć osobiście w Miejskim Ośrodku 
Pomocy Społecznej przy ul. Bema 91 
w Warszawie. 

 
Dodatek mieszkaniowy 
Członkowie Spółdzielni Mieszkaniowej „KOŁO” 
mogą ubiegać się o dodatek mieszkaniowy, czyli 
dopłatę do kosztów utrzymania mieszkania. 
Świadczenie to przyznaje Urząd Dzielnicy Wola 
m.st. Warszawy – Wydział Zasobów 
Lokalowych. 
 Gdzie złożyć wniosek?  
Urząd Dzielnicy Wola  
al. Solidarności 90, 01-003 Warszawa  
 
Gdzie uzyskać więcej informacji:  
* na stronie warszawa19115.pl,  
* bezpośrednio w Urzędzie Dzielnicy Wola – 
Wydział Zasobów Lokalowych,  
* w Dziale Administracji  SM „KOŁO” można 
uzyskać niezbędne materiały (wnioski) 
 i wiedzę dot. warunków uzyskania 
dofinansowania – dodatku mieszkaniowego.  
Tel. 22 836 40 01 wew. 111, 112, 113 

💬 Drodzy Członkowie,  
w nawiązaniu do opisanych w biuletynie działań, 
Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej „KOŁO” 
konsekwentnie realizuje plan uporządkowania 
spraw organizacyjnych, prawnych i finansowych 
Spółdzielni. Naszym nadrzędnym celem jest 
zapewnienie stabilnego, przejrzystego i 
bezpiecznego funkcjonowania naszej spółdzielni. 

Dążymy do tego, aby każdy Członek miał realny 
wpływ na podejmowane decyzje oraz pełną 
wiedzę o kierunkach rozwoju SM „KOŁO”. 
Wszystkie działania – od konsultacji statutowych, 
przez regulacje prawne gruntów, po 
wprowadzenie Funduszu Zasobowego – służą 
budowaniu trwałych fundamentów dla 
przyszłości naszej Spółdzielni. 

Wierzymy, że dzięki wspólnej odpowiedzialności 
i aktywności członków, Spółdzielnia 
Mieszkaniowa „KOŁO” pozostanie miejscem 
stabilnym, dobrze zarządzanym i otwartym na 
dialog. 
             Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej  „KOŁO” 


