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Rada Nadzorcza znowu zawieszona

Wydawato sie, ze po grudniowej decyzji Sadu Apelacyjnego spra-
wa pozwu dotyczacego uchwaty Walnego Zgromadzenia o wybo-
rze czlonkow Rady Nadzorczej na pewien czas sie ustabilizowata
- sad do czasu merytorycznego rozstrzygniecia zawiesit uchwate
wobec 7 z 30 cztonkéw RN. Zlozono jednak nowy pozew. 25 lute-
go Sad Okregowy zawiesit wykonanie uchwaty wobec wszystkich

cztonkéw Rady.

Sad nie sporzadzit uzasadnienia
swojej decyzji, ograniczajac sie do
stwierdzenia, ze w catosci podziela
argumenty powoda. Wniosek o za-
bezpieczenie ztozyt Robert Orlik — co
warte odnotowania, sam bedacy jed-
na z 0os6b wybranych do RN tg wia-
$nie uchwata.

Co tracimy?

Oznacza to duzg strate dla po-
nad stu tysiecy mieszkancéow WSM.
Zawieszenie  Rady Nadzorczej
oznacza catkowity paraliz nadzo-
ru nad Spétdzielnia. Nie mozna wy-
bra¢ Zastepcy Prezesa Zarzadu ds.
Finansowych, nie mozna zaopinio-
wac zmian Statutu ani kierunkéw
dziatalnosdci inwestycyjnej. Wstrzy-
maniu ulegta réwniez procedura
wyodrebniania lokali w tych nieru-
chomosciach, w ktérych niezbedne
jest podjecie przez Rade Nadzor-
czg uchwat w zakresie ustanowie-
nia stuzebnosci gruntowej przej-
$cia i przejazdu — a bez tych uchwat
cztonkowie spétdzielni nie moga
uzyskac prawa odrebnej wtasnosci
swoich mieszkan. Tracg réwniez ci
cztonkowie Rady Nadzorczej, ktd-
rych wyboru nikt nie kwestionowat
- zabezpieczenie objeto bowiem
cata trzydziestoosobowa Rade,
cho¢ powdd zaskarzyt wybér tylko

Sqd Okregowy w Warszawie
fot. Adrian Grycuk/ Wikipedia
dwudziestu trzech oséb. Cata War-
szawska Spoétdzielnia Mieszkanio-
wa, jedna z najwiekszych spotdziel-
ni w Polsce, ponosi strate - paraliz
organu nadzorczego i towarzysza-
cy mu spér sadowy godza w wize-
runek instytucji, ktéra powinna by¢
wzorem stabilnosci i przejrzystosci
zarzadzania.

Co robi Zarzad?

Zarzad WSM niezwtocznie pod-
jat dziatania w obronie intereséw
Spotdzielni i jej cztonkéw. Prowa-
dzenie sprawy zlecono renomowa-
nej kancelarii prawnej, ktéra z suk-
cesami reprezentuje nasza Spot-
dzielnie w analogicznym postepo-
waniu. 9 marca ztozono obszerne
zazalenie na postanowienie Sadu

Okregowego. Wykazano miedzy in-
nymi, ze powod zatait przed sadem
istnienie réwnolegtego postepo-
wania w tej samej sprawie oraz pra-
womocnego postanowienia Sadu
Apelacyjnego, ktory po wszech-
stronnej analizie uznat wybor szes-
nastu z dwudziestu trzech kwe-
stionowanych oséb za prawidto-
wy i ograniczyt zabezpieczenie tyl-
ko do siedmiu oséb. Zarzad zwrdcit
rébwniez uwage na razaca niepro-
porcjonalno$¢ zabezpieczenia i na
fakt, ze sad orzekt ponad zadanie,
zawieszajac cata Rade zamiast tyl-
ko zaskarzonych cztonkéw. Jedno-
cze$nie ztozono wniosek o uchyle-
nie postanowienia przez sam Sad
Okregowy, ktéry je wydat, jako
oczywiscie bezzasadnego. Do zaza-
lenia dotaczono obszerny materiat
dowodowy, w tym protokoty z Wal-
nego Zgromadzenia, dokumenta-
cje systemu gtosowania elektro-
nicznego oraz postanowienie Sadu
Apelacyjnego z uzasadnieniem. Za-
rzad wydat takze komunikat skiero-
wany do cztonkéw Spétdzielni, in-
formujacy o zaistniatej sytuacji.

Bedziemy informowac o dalszych
losach sprawy.

Zarzad WSM

Terminarz Zebran
Mieszkancow

W kwietniu odbedq sie coroczne Zebrania Mieszkancéw -
Cztonkéw WSM. To okazja do rozmowy o najwazniejszych
sprawach Osiedla, zgtoszenia probleméw, zadania pytan
dyrekcji Administracji oraz prezesowi lub wiceprezes WSM.

NAZWA JEDNOSTKI TERMIN GODZINA MIEJSCE ZEBRANIA
ZEBRANIA
Osiedle Bielanski Osrodek Kultury
9.04. A 17210
Wawrzyszew Nowy ez przy ul. Goldoniego 1
kota P 2
Osiedle Rudawka | 11.04. (sob) 15:00 e e
przy ul. Przasnyskiej 18A
Bud k H 11
Osiedle Hery 14.04. (wt.) 18:00 B
parter | klatka
Urzad Dzielnicy Biatoteka
Osiedle Ceramiczna | 15.04. (3r) 18:00 przy ul. Modlinskiej 197
Sala Konferencyjna
Klub Mieszkancéw Piaski
Osiedle Piaski 16.04. (czw) 17:00 e e
przy ul. Broniewskiego 71
iedl Bielanski O$ k Kul
Osiedle 16.04. (czw) 17:00 ielanski Osrod'e ultury
Wawrzyszew przy ul. Goldoniego 1
Szkota Podst 92
Osiedle Zatrasie | 18.04. (sob) 14:00 zota Fodstawowa nf
przy ul. Przasnyskiej 18A
MEDIATEKA
Osiedle Mtoci 20.04. 3 15:30
siecle Miociny (pon) przy ul. Szegedynskiej 13A
Osiedle Zoliborz Il | 21.04. (wt.) 17:00 SDK przy ul. Stowackiego 19A
Osiedl Szkota Podstawowa nr 279 im.
stecle 21.04. (wt.) 18:00 Batalionéw AK Gustaw i Harnas
Latyczowska .
przy ul. Cyrklowej 1
Osiedle Zoliborz Ill | 22.04. (3r) 17:00 SDK przy ul. Stowackiego 19A
Urzad Dzielnicy Biatoteka
Osiedle Nowodwory | 22.04. (3r) 17:30 przy ul. Modlinskiej 197
Sala Konferencyjna
Urzad Dzielnicy Bielany przy ul.
Osiedle Bielany 23.04. (czw.) 17:00 Zeromskiego 29 Sala nr 30
Bielanski Teatr ,Scena 11"
Osiedle Biuro Zarzagdu WSM przy ul.
23.04. g 17:30
Niedzielskiego 3 (czw) 3 Elblgskiej 14 Sala Konferencyjna

Chcemy, by WSM dzialala sprawniej i bardziej przewidywalnie

O zmianie struktury organizacyjnej WSM, ponownym zawieszeniu Rady Nadzorczej i planach dotyczacych zmian
w Statucie rozmawiamy z prezesem Zarzadu Przemystawem Prusem.

Redakcja: W lutym weszta w zy-
cie nowa struktura organiza-
cyjna WSM. Jakie sa jej najwaz-
niejsze zatozenia? Czy miesz-
kancy odczuja realna korzys¢
z tej zmiany?

Przemystaw Prus: Nowa struktura
organizacyjna byta przede wszyst-
kim odpowiedzig na skale dziatania
Warszawskiej Spétdzielni Mieszka-
niowej. WSM to jedna z najwiekszych
spotdzielni mieszkaniowych w Pol-
sce — zarzagdzamy bardzo duzym ma-
jatkiem, wieloma osiedlami oraz ty-
sigcami mieszkan. Przy takiej skali or-
ganizacja musi mie¢ przejrzysty sys-
tem zarzadzania i jasno okreslone
kompetencje.

Jednym z gtéwnych problemoéw
poprzedniego modelu byto rozpro-
szenie odpowiedzialnosci. Przy dzie-
wieciu osiedlach az 27 oséb - dyrek-
torzy osiedli, dyrektorzy techniczni
oraz gtéwni ksiegowi — raportowato
bezposrednio do Zarzadu. W prakty-
ce powodowato to ogromne obcia-
Zenie operacyjne i utrudniato strate-
giczne zarzadzanie spoétdzielnia. Za-
rzad zamiast koncentrowac sie na
planowaniu inwestycji, modernizacji
zasobow czy optymalizacji kosztow
czesto musiat zajmowac sie sprawa-
mi biezacymi.

Nowa struktura wprowadza bar-
dziej uporzadkowany model zarza-
dzania. Kluczowe procesy zostaty po-
grupowane w wyspecjalizowane ob-

szary — miedzy innymi finanse, zaku-
py, obstuge mieszkancéw czy trans-
formacje cyfrowa. Jednoczesnie na
poziomie osiedli wprowadzono ja-
sng zasade jednoosobowej odpo-
wiedzialnosci dyrektora administra-
¢ji osiedla za jego funkcjonowanie.
Dzieki temu system zarzadzania jest
bardziej przejrzysty, a odpowiedzial-
nos¢ jasno okreslona.

Drugim bardzo waznym elemen-
tem zmian jest standaryzacja proce-
sow w catej Spotdzielni. Dotyczy to
miedzy innymi procedur zakupowych,
obstugi mieszkarcéw czy planowa-
nia remontow. Wprowadzamy central-
na platforme zakupowa oraz publiczny
rejestr umow, a nad zgodnoscig poste-
powan bedzie czuwat dziat zakupow.
Dzieki temu mozemy lepiej wykorzy-
stywac potencjat Spétdzielni i uniknac
sytuacji, w ktorych ta sama ustuga jest
kupowana na réznych osiedlach na od-
miennych warunkach.

Istotnym kierunkiem zmian jest
takze cyfryzacja. W strukturze pojawit
sie obszar odpowiedzialny za trans-
formacje cyfrowa, ktérego zadaniem
jest rozwdj systeméw informatycz-
nych wspierajacych zarzadzanie oraz
kontakt mieszkancéw ze Spoétdziel-
nig — miedzy innymi portalu miesz-
kanca, systemow zgtoszen czy elek-
tronicznego obiegu dokumentéw.

Oczywiscie nie jest to zmiana,
ktdra odczuje sie z dnia na dzien. Jed-
nak w dtuzszej perspektywie powin-
na ona przynies¢ bardzo konkretne

S

Podpisanie umowy w sprawie audytu gospodarczo-sledczego

efekty: lepszg obstuge mieszkancéw,
wieksza przejrzystos$¢ dziatania Spot-
dzielni, bardziej racjonalne wydawa-
nie srodkéw oraz lepsze planowanie
remontow i inwestycji. Innymi stowy
- chodzi o to, aby tak duza organiza-
cja jak WSM dziatata sprawniej i bar-
dziej przewidywalnie, a srodki miesz-
kancéw byly wydawane w sposéb
mozliwie najbardziej efektywny.

Jak dlugo potrwa reorganizacja?
Zaktadamy, ze petne wdrozenie no-
wej struktury organizacyjnej po-
trwa okoto szesciu miesiecy. Jest to
proces, ktéry musi by¢ prowadzo-
ny w sposob spokojny i przemysla-
ny, poniewaz dotyczy bardzo duzej

fot: archiwum WSM
organizacji i wielu jednostek dzia-
fajacych na poziomie poszczegoél-
nych osiedli. W styczniu Rada Nad-
zorcza uchwalita nowa strukture or-
ganizacyjng Spotdzielni, ktérej jed-
nym z waznych elementéw byta tak
zwana referencyjna struktura orga-
nizacyjna osiedla. Jest to modelowy
uktad organizacyjny Administracji
Osiedla, ktéry okresla podstawowe
funkcje, zakresy odpowiedzialnosci
oraz standardy zarzadzania na po-
ziomie lokalnym. Obecnie jesteSmy
na etapie wspdlnego wypracowy-
wania docelowych struktur Admi-
nistracji. Ten proces prowadzimy we
wspétpracy z dyrekcjami osiedli oraz
Radami Osiedli. Referencyjna struk-

tura stanowi punkt odniesienia, na-
tomiast kazde osiedle ma swoja spe-
cyfike — rézni sie wielkoscia, struk-
turg zasobdéw czy zakresem reali-
zowanych zadan. Dlatego pozosta-
wiamy przestrzen na dostosowanie
tej struktury do realiéw poszczegol-
nych osiedli.

Bardzo wazne jest dla nas, aby
proces wdrazania odbywat sie w spo-
sOb zgodny ze statutem Spétdziel-
ni oraz obowiazujacymi regulamina-
mi wewnetrznymi. Dlatego wszystkie
zmiany organizacyjne sg analizowa-
ne pod katem ich zgodnosci z prze-
pisami wewnetrznymi oraz konsulto-
wane z wiasciwymi organami Spot-
dzielni. Mozna wiec powiedzie¢, ze
reorganizacja jest procesem stopnio-
wego wdrazania nowego modelu za-
rzadzania, w ktérym z jednej strony
wprowadzamy wspoélne standardy
organizacyjne dla catej Spétdzielni,
a z drugiej pozostawiamy przestrzen
na uwzglednienie specyfiki poszcze-
golnych osiedli.

Zlikwidowano stanowisko pre-
zesa ds. organizacyjno-miesz-
kaniowych, za to do Zarzadu
wraca wiceprezes ds. finanso-
wych. Ogtoszono juz konkurs,
ale zaden z kandydatow nie
przekonat do siebie Rady Nad-
zorczej. Czego, zgodnie z pana
wiedza, zabrakto?
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/ prac Rady Nadzorczej WSM

Zaczne od przypomnienia, ze
w zwigzku z decyzja Sqdu Ape-
lacyjnego z 28 listopada 2025
roku o zabezpieczeniu wyko-
nania uchwaly o wyborze Rady
Nadzorczej 7 z 30 czlonkow
zostalo zawieszonych w pel-
nieniu obowigzkéw, a Rada
od tego czasu funkcjonowata
w zmniejszonym skladzie.

Ostatnie zesztoroczne posiedze-
nie Rady Nadzorczej odbyto sie 17
grudnia. Spotkanie rozpoczelismy
od przedstawienia przez Zarzad in-
formacji o sytuacji prawnej RN. Za-
rzad zapowiedziat, ze poprzez Dziat
Prawny bedzie dziatat na rzecz tego,
aby sprawa jak najszybciej trafita na
wokande, gdzie Spétdzielnia udo-
wodni, ze ztozony pozew oparty jest
na wattych podstawach. Podjelismy
réwniez decyzje o zapraszaniu na po-
siedzenia Rady Nadzorczej zawieszo-
nych cztonkéw w roli gosci.

Nastepnie dokonalismy zmian
w prezydium RN w zwigzku z tym,
ze wséréd zawieszonych cztonkéw
sg osoby sprawujace w Radzie klu-
czowe funkcje - sekretarz Domini-
ka Czyz, zastepca przewodniczace-
go Robert Orlik i Katarzyna Kaszyca,
przewodniczaca Komisji Organiza-
cyjno-Samorzadowej Rady. Na nowa
sekretarz wybralismy Monike Wiel-
but, na zastepce przewodniczacego
Radostawa Sroczynskiego, a Piotra
Niedbate na przewodniczacego Ko-
misji Organizacyjno-Samorzadowe;j.

Zajelismy sie rowniez podjeciem
uchwaty w sprawie korekty planu go-
spodarczo-finansowego na 2025 r.
w zwigzku z tym, ze Osiedle Rudawka
nie byto w stanie zrealizowac zatozo-
nego planu modernizacji kilkunastu
budynkéw, miedzy innymi z wyko-
rzystaniem S$rodkéw zewnetrznych.
Mimo uzyskanej pozyczki i otrzy-
manych pierwszych srodkéw z do-
tacji, wypfata reszty funduszy zosta-
ta wstrzymana z powodu wyczerpa-
nia budzetu programu. Korekta pla-
nu okazata sie tutaj niezbedna. Z ko-
lei plan na 2026 rok jest skorelowany
z tg korekta planu.

Omowilismy ponadto sprawe za-
angazowania Spétdzielni w prace
nad planem ogélnym dla Warszawy.
Trwaly wéwczas dotyczace go kon-
sultacje spoteczne. Adam Zieniuk-
Gasiorowski, przewodniczacy Komi-
sji GZM, podsumowat efekty rozmoéw
w obrebie Komisji - z zaproszony-
mi gos¢mi ze Stowarzyszenia Zatra-
sie i Stowarzyszenia Zoliborzan - na
temat planowanej lokalizacji stacji
metra M4 Rydygiera, a konkretnie
przesuniecia stacji w kierunku placu
Grunwaldzkiego, na czym zyskaliby
mieszkancy Spotdzielni.

W trakcie posiedzenia prezes
Przemystaw Prus przedstawit wyni-
ki ankiety przeprowadzonej wsréd
cztonkéw Rady Nadzorczej na temat
funkcjonowania Spétdzielni, ktére
postuzyly do opracowania zaryséw
nowej struktury organizacyjnej WSM.
Celem zmian jest rozwigzanie pro-
blemu rozproszenia odpowiedzial-
nosci i kompetencji w réznych obsza-
rach, od ksiegowosci, przez kadry, po
remonty. W nowej strukturze znalazt

S

W zwiqzku z przyjeciem przez Rade nowej struktury organizacyjnej pani Danuta Dasko, Zastepca Prezesa ds. orga-

T

nizacyjno-mieszkaniowych, ktérej stanowisko z tq zmianq przestato istnie¢, ztozyta rezygnacje z funkgcji. Na posie-
dzeniu cztonkowie RN podziekowali prezes za wieloletnie zaangazowanie na rzecz mieszkaricow WSM.
Pani Dasko pozostanie w Spéfdzielni, gdzie nadal bedzie wspierata dziatania WSM w Biurze Zarzqdu.

sie miedzy innymi Dziat Zaméwien,
ktéry zajmie sie ustandaryzowaniem
i usprawnieniem ich realizacji przez
Spétdzielnie.

Po raz pierwszy w biezagcym roku
Rada Nadzorcza zebrata sie 15 stycz-
nia. Na spotkaniu skupiliémy sie na
kluczowych dla funkcjonowania War-
szawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
sprawach: podjeciu uchwaty w spra-
wie uchwalenia nowej struktury or-
ganizacyjnej, ogtoszeniu konkur-
su na Zastepce Prezesa ds. finanso-
wych oraz podjeciu decyzji, w jakim
kierunku Zarzad powinien prowadzi¢
negocjacje z firma Dom Develop-
ment dotyczace inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Lindego.

Prezes Przemystaw Prus zapre-
zentowat projekt nowej struktu-
ry organizacyjnej WSM, ktérego za-
rys przedstawit Radzie na posiedze-
niu w grudniu. Jedne z kluczowych
zmian to miedzy innymi utworzenie
Dziatu Administracji Osiedli, kiero-
wanego przez Dyrektora Zarzadza-
jacego, ktéry zajmie sie podniesie-
niem jakosci funkcjonowania Ad-
ministracji Osiedli, ujednoliceniem
standardéw obstugi mieszkancow
oraz zapewnieniem spéjnosci dzia-
tarn administracyjnych (wiecej o no-
wej strukturze pisze prezes Prus na
stronie piatej). Uchwate o wprowa-
dzeniu nowej struktury przyjelismy
jednogtosnie.

W zwigzku z przyjeciem przez
Rade nowej struktury organizacyjnej
Danuta Dasko, Zastepca Prezesa ds.
organizacyjno-mieszkaniowych, kté-
rej stanowisko z tq zmiang przestato
istnie¢, ztozyta rezygnacje z petnionej
funkgcji oraz podziekowata Radzie za
dotychczasowg wspotprace. Byta juz
prezes Dasko pozostanie w Spotdziel-
ni, gdzie bedzie wspierata dziatania
Zarzadu w Biurze Zarzadu. Nastepnie
podjelismy decyzje o ogtoszeniu kon-
kursu na Zastepce Prezesa ds. finanso-
wych. Rozmowy z kandydatami zosta-
ty woéwczas zaplanowane na kolejne
posiedzenie Rady, 11 lutego.

Nastepnym punktem obrad byto
przedstawienie przez Zarzad stanu
inwestycji mieszkaniowej przy uli-
cy Lindego i wyniku rozméw prowa-
dzonych z firmg Dom Development,
ktéra prowadzi sp6r sadowy z War-
szawska Spotdzielnia Mieszkaniowa
w zwigzku z tym projektem. Reali-
zacja inwestycji, o czym zadecydu-

je oczywiscie Walne Zgromadzenie
Mieszkancéw, wymaga wpierw za-
konczenia sporu prawnego.

Zarzad przedstawit kilka warian-
tow realizacji inwestycji — ktére wa-
runkuja kierunek dalszych rozméw
z firma - i zarekomendowat wariant
polegajacy na tym, ze Spoétdzielnia
odkupi od Dom Development pra-
wa autorskie do dokumentacji pro-
jektowej objetej uzyskanym przez fir-
me pozwoleniem na budowe. Wte-
dy WSM bedzie mogta zrealizowac¢ in-
westycje bez posrednika. Wiekszoscig
gtoséw przyjelismy stanowisko reko-
mendujace Zarzadowi dalsze dziafa-
nia w sprawie. Omoéwienie przewidy-
wanych korzysci z rekomendowane-
go wariantu przedstawione zostanie
w kolejnym numerze gazety.

Na styczniowym posiedzeniu
przyjelismy réwniez zmiany w Regu-
laminie Zarzadu, ktére wprowadzaja
przejrzyste standardy oceniania pra-
cy cztonkéw Zarzadu oraz wyznacza-
ja im cele do zrealizowania w ciggu
roku. Ich realizacja wptynie na ewen-
tualne przyznanie i wysoko$¢ nagro-
dy dla cztonka Zarzadu (zmiany do-
ktadnie wyjasnia Tomasz Ciupka na
stronie szdstej).

Kolejne posiedzenie Rady Nadzor-
czej odbyto sie 11 lutego. Gtéwnym
punktem porzadku obrad byto prze-
prowadzenie rozméw rekrutacyjnych
z kandydatami na Zastepce Prezesa
ds. finansowych. Kandydaci otrzyma-

fot: Archiwum WSM

li ten sam zestaw pytan i limit czasu,
aby przedstawi¢ swoje dotychczaso-
we doswiadczenie zawodowe oraz za-
proponowac dziatania w Spoétdzielni,
ktorymi chcieliby zajac sie w przypad-
ku wybrania przez nas na stanowisko.

Samo gtosowanie nad wyborem
nowego Zastepcy Prezesa musiato
zostac odtozone na poézniej w zwigz-
ku z brakiem na sali niezbednej licz-
by cztonkéw Rady do przeprowadze-
nia gtosowania tajnego — czes$¢ oséb
brata udziat w posiedzeniu zdalnie,
czy to z powodow zdrowotnych, czy
przez wczesniej zaplanowane urlo-
py, i nie mogta by¢ uwzgledniona
w kworum podczas gtosowania.

Na posiedzeniu przyjelismy row-
niez uchwate w sprawie przyjecia
kierunkéw strategii dziatan Zarza-
du zwiazanych z organizacjg War-
szawskiej Spotdzielni Mieszkanio-
wej w ramach gospodarki zasoba-
mi mieszkaniowymi. Celem opraco-
wania strategii jest lepsze zarzadza-
nie funduszem remontowym przez
optymalizacje kosztéw realizowa-
nych inwestycji, remontéw i zaku-
poéw, a sam dokument powinien
wskazywac zalecane kierunki, bez
zawezania mozliwosci podejmowa-
nia decyzji przez Zarzad.

Zarzad odnidst sie pozytywnie do
proponowanej uchwaty. Jak wskazy-
wat prezes Prus, wdrozenie miedzy
innymi centralizacji zakupow i ustug
pozwoli na wykorzystanie znaczne-

go potencjatu WSM - ktéra dorow-
nuje populacja $redniemu wielko-
$ci miastu powiatowemu - w nego-
cjacjach z podmiotami zewnetrzny-
mi, zwigzanych z ceng i optymaliza-
cja kosztéw ustug. Za przyktad wdra-
zania centralizacji w praktyce prezes
wskazat realizowany obecnie przez
Spotdzielnie zakup wodomierzy.

Lutowe posiedzenie  zostato
wznowione 19 lutego. W zwiagzku
z uzyskaniem kworum na sali mogli-
Smy przeprowadzic tajne gtosowanie
celem wyboru Zastepcy Prezesa ds.
finansowych. Wyniki po gtosowaniu
nie daty jednak rozstrzygniecia, po-
niewaz dwdch kandydatow uzyskato
po 9 gtoséw, a trzeci kandydat 3 gto-
sy. Zanim doszto do kolejnego gtoso-
wania, ztozony i przegtosowany zostat
wniosek formalny o uniewaznienie
konkursu i rozpisanie nowego, w kt6-
rym bedzie mozna zgtasza¢ ofer-
ty droga elektroniczng, dzieki czemu
by¢ moze uda sie przyciggna¢ wiecej
kandydatow. Liczymy, ze wsréd nich
znajdzie sie taki, ktéry uzyska popar-
cie w pierwszym gtosowaniu.

Wsréd spraw wniesionych poru-
szyliSmy miedzy innymi kwestie do-
tyczace stanu sprawy ustanowie-
nia stuzebnosci ulicy Totstoja, ktéra
pozwolitaby na uruchomienie prze-
ksztatcern praw do lokali w budyn-
kach na Osiedlu Wawrzyszew. By mo-
gto do tego dojs¢, ustanowienie tej
stuzebnosci jest niezbedne. Prezes
Prus poinformowat, ze planowane
jest w tej sprawie spotkanie w Urze-
dzie Dzielnicy Bielany.

W marcu nie udato sie nam juz
spotka¢ z powodu wydania przez
Sad decyzji o zabezpieczeniu wy-
konania uchwaly o wyborze czton-
kow Rady Nadzorczej w sprawie
zatozonej Warszawskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej przez obecnego jej
cztonka, pana Roberta Orlika. W po-
rzadku obrad posiedzenia mielismy
zaplanowane miedzy innymi ogto-
szenie konkursu na Zastepce Prezesa
ds. finansowych i dyskusje nad pro-
pozycja zmniejszenia kosztéw pono-
szonych przez spétdzielcéw na Rade
Nadzorcza i wyréwnania kosztéw po-
noszonych na Rady Osiedli (o zawie-
szeniu RN wiecej pisze Zarzad na
stronie pierwszej).

Michatl Michatowski

Przygotujmy sie na wzrost kosztow
niezaleznych od Spoétdzielni w Il kwartale

Wszyscy placimy za odbiér
Smieci, ciepto, wode i energie
elektryczng zuzyta na czesci
wspoélne nieruchomosci. Spoét-
dzielnia zawiera umowy z do-
stawcami, natomiast w zasa-
dzie nie ma wpltywu na ceng,
ktora regulowana jest aktami
wyzszego rzedu.

Koszty niezalezne od Spoétdzielni
maja znaczny udziat w optatach za lo-
kal mieszkalny. Szacujemy, ze wyno-
sza nie mniej niz 50% ogodlnych kosz-
téow ponoszonych za lokal. W roku
2025 przestaty obowigzywad tarcze

ochronne na ceny ciepfa, co przeto-
zyto sie na wprowadzenie przez do-
stawcow rynkowych cen, w konse-
kwencji wyzszych o ok. 18%.

W dlad za tym Administracje
wprowadzity nowe, wyzsze zaliczki
na poczet centralnego ogrzewania
i podgrzewu wody. Niestety, szacu-
jac wskaznik wzrostu, nie wzieto pod
uwage anomalii pogodowej. Dra-
stycznie niskie temperatury w stycz-
niu i lutym skutkowaty znacznie wyz-
szymi fakturami za ciepto. Na obec-
nym etapie trudno precyzyjnie okre-
$li¢ skale, ale zaliczki w zdecydowa-
nej wiekszosci lokali beda wymagaty
dopfat za okres rozliczeniowy.

Druga sktadowa o mniejszym cie-
zarze obcigzenia dla kieszeni Spot-
dzielcow sg koszty wywozu $mieci.
Stawke 85 zt od gospodarstwa do-
mowego w zabudowie wielorodzin-
nej miasto obnizyto czasowo, po de-
cyzji Regionalnej Izby Obrachunko-
wej w pazdzierniku 2024, do kwoty
60 zt. Obnizka skonczy sie 31 marca
2026 r. Informacje do wtascicieli zo-
staty wystane, w tym przypadku obo-
wigzuje 14-dniowy okres zawiado-
mienia. Podsumowujac, bedzie dro-
Zej, a co najgorsze w tym wypadku
- nie mamy na to zadnego wptywu.

Mirostaw Mikielski
dyrektor Osiedla Zoliborz Il
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Chcemy, by WSM dziatlala sprawniej

Dokoriczenie ze strony 1

Przeksztatcenia w strukturze Za-
rzadu wynikaja przede wszystkim
z kierunku zmian organizacyjnych
w spotdzielni. W nowym modelu za-
rzadzania duzy nacisk ktadziemy na
wzmochienie obszaru finansowego,
poniewaz przy skali dziatania War-
szawskiej Spotdzielni Mieszkanio-
wej zarzadzanie finansami, kontrola
kosztow oraz planowanie inwestycji
w dtuzszym horyzoncie czasowym
maja kluczowe znaczenie. Stad de-
cyzja o powrocie do modelu, w kto-
rym w Zarzadzie funkcjonuje wice-
prezes odpowiedzialny za finanse.
Jezeli chodzi o sam konkurs, to war-
to podkresli¢, ze nie chodzito o brak
kandydatéw czy brak oséb o od-
powiednich kwalifikacjach. W trak-
cie gtosowania doszto do sytuacji,
w ktorej dwéch najlepszych kandy-
datéw otrzymato taka samg liczbe
gtoséw cztonkéw Rady Nadzorczej.
W takiej sytuacji Rada stanefa przed
wyborem - czy dokona¢ wyboru
przy bardzo podzielonych gtosach,
czy sprébowacd jeszcze raz posze-
rzy¢ proces rekrutacyjny. Rada Nad-
zorcza zdecydowata sie na rozwia-
zanie, ktére w mojej ocenie jest bar-
dzo odpowiedzialne - postanowi-
ta powtdrzy¢ konkurs. Chodzi o to,
aby sprébowad dotrze¢ do jeszcze
wiekszej liczby kandydatow i wyto-
ni¢ osobe, ktéra swoimi kompeten-
cjami przekona zdecydowang wiek-
szo$¢ cztonkdw Rady.

Stanowisko wiceprezesa ds. fi-
nansowych w tak duzej organizacji
jak WSM ma bardzo duze znaczenie.
Osoba na tym stanowisku bedzie od-
powiadata miedzy innymi za nadzér
nad finansami Spoétdzielni, planowa-
nie inwestycji, polityke kosztowg czy
rozwdj narzedzi zarzadzania finansa-
mi. Dlatego naturalne jest, ze Rada
Nadzorcza chce dokona¢ wyboru
w sposob mozliwie najbardziej prze-
myslany i przy szerokim poparciu.

Na razie nie bedzie mogta jed-
nak tego zrobi¢. Do Sadu Okre-
gowego wptynat nowy pozew
w tej samej sprawie - kwestio-
nujacy sposéb wyboru czion-
kow Rady Nadzorczej. Sad wy-
dat zabezpieczenie i do czasu
rozstrzygniecia decyzji zawie-
sit uchwate wobec wszystkich
cztonkow RN.

To bardzo utrudnia funkcjonowanie
WSM. Przede wszystkim chciatbym
bardzo jasno podkresli¢, ze nasze
stanowisko w tej sprawie nie ulegto
zmianie. Nadal uwazamy, ze wszyscy
cztonkowie Rady Nadzorczej zosta-
li wybrani prawidtowo przez Walne
Zgromadzenie i uchwata w tej spra-
wie jest wazna.

Konsekwencje nowego zabez-
pieczenia zostaly szczegétowo
opisane na pierwszej stronie.
Wroémy jednak do poprzed-
niego pozwu. Po grudniowym
wydaniu ,Zycia WSM” pojawi-
ty sie wsrod czesci mieszkan-
cow watpliwosci. Jak pisalismy,
na pewnym etapie postepowa-
nia, prawnicy WSM uznali, ze
»nawet jesli przyjac za zasadne
watpliwosci powodki, to moga
one dotyczy¢ tylko 7, a nie 23
osob”. Dlaczego zapadta taka
decyzja, skoro wczesniej WSM
stata na stanowisku, ze wszyst-
kich 30 czlonkéw RN zostalo
wybranych prawidtowo?

Musielismy wzig¢ pod uwage bar-
dzo praktyczny aspekt funkcjono-
wania Spoétdzielni. W wyniku zasto-
sowanego przez sad zabezpieczenia
pojawito sie realne ryzyko, ze WSM
przez dtuzszy czas mogtaby funk-
cjonowac bez mozliwosci dziatania
Rady Nadzorczej, ktéra jest przeciez
jednym z kluczowych organéw spét-
dzielni. Brak mozliwosci jego dziata-

nia oznaczatby powazne utrudnie-
nia w podejmowaniu wielu waznych
decyzji dotyczacych funkcjonowa-
nia WSM. Dlatego Zarzad oraz dziat
prawny przyjeli strategie proceso-
wa, ktéra miata na celu maksymalne
ograniczenie skutkéw zastosowane-
go zabezpieczenia. W toku poste-
powania wskazano, ze nawet gdy-
by przyja¢ argumentacje przedsta-
wiong przez powddke, to ewentu-
alne watpliwosci mogtyby dotyczy¢
wytacznie siedmiu 0s6b, a nie cate-
go sktadu Rady Nadzorczej. Celem
takiego dziatania byto umozliwienie
funkcjonowania Rady Nadzorczej
w mozliwie najszerszym sktadzie,
tak aby Spoétdzielnia mogta normal-
nie funkcjonowac i podejmowac de-
cyzje wymagajace udziatu tego or-
ganu. Byt to wiec zabieg o charak-
terze pragmatycznym i organiza-
cyjnym, wynikajacy z troski o sta-
bilnos¢ funkcjonowania Spotdzielni.
Jednoczesnie chciatbym podkresli¢,
Ze nie rezygnujemy z obrony stano-
wiska, ze wybér catej trzydziesto-
osobowej Rady Nadzorczej byt pra-
widtowy. Spoétdzielnia nadal prowa-
dzi dziatania prawne zmierzajgce do
ostatecznego rozstrzygniecia spra-
wy i przywrdcenia mozliwosci funk-
cjonowania Rady Nadzorczej w pet-
nym sktadzie.

Kiedy powinien rozpoczac
sie audyt gospodarczo-sled-
czy? W pierwszym przetar-
gu nie wplynela zadna ofer-
ta, w drugim podejsciu zgtosi-
ty sie dwie firmy. Jakiego typu
nieprawidtowosci chca panstwo
sprawdzi¢?

Postepowanie przetargowe w tej
sprawie zostato juz zakonczone, kilka
dni temu podpisalismy umowe z fir-
ma audytorska Fraud Control. Po za-
warciu umowy audyt bedzie mégt
sie szybko rozpocza¢, po przekaza-
niu wykonawcy niezbednej doku-
mentacji i uzgodnieniu harmonogra-
mu prac. Rzeczywiscie w pierwszym
postepowaniu nie wplyneta zadna
oferta. Tego typu audyty sg bardzo
wymagajace i obejmujag analize du-
zej liczby dokumentéw oraz czesto
wieloletnich proceséw inwestycyj-
nych czy finansowych, dlatego wy-
magaja specjalistycznych kompe-
tencji i doswiadczenia. W drugim po-
stepowaniu zgtosity sie juz dwie fir-
my, co pozwolito zakohczy¢ proce-
dure wyboru wykonawcy. Celem au-
dytu nie jest prowadzenie ,polowa-
nia na btedy”, ale rzetelna analiza wy-
branych obszaréw dziatalnosci Spot-
dzielni z poprzednich lat, szczegodlnie
tam, gdzie pojawiaty sie watpliwosci
dotyczace proceséw inwestycyjnych,
zawierania umoéw czy gospodarowa-
nia majatkiem WSM. Chodzi o to, aby
w sposob profesjonalny przeanalizo-
wac dokumentacje, oceni¢ ewentual-
ne ryzyka prawne lub finansowe oraz
wskazac rozwigzania, ktére pozwola
w przysztosci jeszcze lepiej zabezpie-
czac interes Spoétdzielni.

Tego typu audyty nie sg dzi$ ni-
czym nadzwyczajnym. Coraz cze-
Sciej siegaja po nie duze organiza-
Cje, takze spotdzielnie mieszkaniowe.
Dobrym przyktadem jest Spoétdziel-
nia Mieszkaniowa ,Koto” w Warsza-
wie, gdzie przeprowadzono podob-
ny audyt gospodarczo-sledczy doty-
czacy wybranych proceséw inwesty-
cyjnych i finansowych. Pokazuje to,
Ze jest to narzedzie stuzace uporzad-
kowaniu funkcjonowania organizacji
i zwiekszeniu transparentnosci. Jed-
noczesnie trzeba uczciwie powie-
dzie¢, ze liczymy sie z réznymi scena-
riuszami wynikajacymi z efektow au-
dytu. Jezeli w toku prac pojawig sie
ustalenia wskazujace na powazne
nieprawidtowosci, moze sie zdarzy¢,
ze konieczne bedzie ztozenie zawia-
domien o mozliwosci popetnienia
przestepstwa do wtasciwych orga-
néw. Taki obowigzek wynika z prze-
piséw prawa i odpowiedzialnosci za
majatek spotdzielni. Najwazniejsze

Prezes WSM Przemystaw Prus
fot. archiwum prywatne

jest jednak to, aby caty proces zostat
przeprowadzony rzetelnie, profesjo-
nalnie i w sposéb niezalezny, a jego
wyniki pozwolity nie tylko wyjasni¢
pewne kwestie z przesztosci, ale tak-
ze wzmocni¢ system zarzadzania
i kontroli w spétdzielni na przysztosé.

O sprawach zawiadomien na-
pisat pan niedawno na swoim
profilu na Facebooku, , Okiem
Prezesa”. W ostatnich mie-
sigcach WSM ztozyta dwa za-
wiadomienia do prokuratury,
w Spotdzielni byli tez przedsta-
wiciele CBA. Czego dotycza te
sprawy?

Przede wszystkim trzeba jasno po-
wiedzie¢, ze takie dziatania wynika-
ja z obowiagzkdéw, ktére ciaza na Za-
rzadzie Spétdzielni, a takze z zasady
nalezytej starannosci w zarzadzaniu
majatkiem wspdlnoty mieszkancow.
Jezeli w trakcie biezacej pracy na-
trafiamy na dokumentacje lub decy-
zje z przesztosci, ktére budza powaz-
ne watpliwosci, zaréwno pod wzgle-
dem prawnym, jak i finansowym,
mamy obowigzek zgtosi¢ to wiasci-
wym organom.

W ostatnich miesigcach w trakcie
analiz prowadzonych w Spétdzielni
pojawity sie przypadki, ktére wyma-
gaty wtasnie takiego dziatania. Dlate-
go zostaty ztozone dwa zawiadomie-
nia do prokuratury o mozliwosci po-
petnienia przestepstwa. Chciatbym
jednak podkresli¢, ze na obecnym
etapie, ze wzgledu na dobro prowa-
dzonych postepowan, nie chcieliby-
Smy informowac o szczegétach tych
spraw. Jezeli chodzi o wizyty przed-
stawicieli stuzb, w tym Centralnego
Biura Antykorupcyjnego, to sa one
zwigzane z prowadzonymi przez te
instytucje czynnosciami. W takich sy-
tuacjach Spoétdzielnia w petni wspot-
pracuje z organami panstwa, przeka-
zujac dokumenty i informacje, o kto-
re jestesmy proszeni. Trzeba tez po-
wiedziec¢ jasno, ze tego typu dziata-
nia sg naturalng konsekwencja pro-
cesu porzadkowania funkcjonowa-
nia duzej organizacji. Kiedy analizu-
je sie decyzje i dokumentacje z wie-
lu poprzednich lat, moga pojawiac
sie sprawy wymagajace wyjasnienia.
Naszym obowiagzkiem jest reagowac
w sposéb odpowiedzialny i transpa-
rentny, zawsze majac na wzgledzie
ochrone interesu Spoétdzielni i jej
mieszkancéw.

Kilka miesiecy temu WSM ogto-
sita konkurs na stanowiska dy-
rektorow, administratorow i kie-
rownikéow technicznych osie-
dli. Jakie s jego wyniki? Do kt6-
rych osiedli szukajg panstwo
nowych ludzi?

Postepowanie konkursowe zosta-
to juz formalnie zakoriczone i obec-
nie jesteSmy na etapie szczegoto-
wej analizy zgtoszonych kandydatur.
Zgtosito sie bardzo duzo osoéb, cze-
sto z naprawde imponujagcym do-
Swiadczeniem zawodowym, zaréw-

no w obszarze zarzadzania nierucho-
mosciami, jak i w kierowaniu duzy-
mi zespotami technicznymi czy ad-
ministracyjnymi. Na tym etapie trwa
dokfadna ocena kandydatéw. Anali-
zujemy nie tylko doswiadczenie za-
wodowe i wyksztatcenie, lecz tak-
ze kompetencje menedzerskie oraz
zdolnos¢ do pracy w nowym modelu
organizacyjnym Spotdzielni. Jest to
proces wymagajacy czasu, poniewaz
zalezy nam na dokonaniu mozliwie
najlepszych wyboréw kadrowych.

W tej chwili nie ma jeszcze osta-
tecznych decyzji dotyczacych tego, na
ktorych osiedlach poszczegélni kan-
dydaci obejma stanowiska. Bedzie to
wynikato z koncowych rekomendacji
dziatu HR oraz decyzji Zarzadu, ktory
musi wzig¢ pod uwage zaréwno kom-
petencje kandydatéw, jak i specyfi-
ke poszczegdlnych osiedli. Dziatamy
tu powoli i rozwaznie, poniewaz sg to
bardzo wazne decyzje dla funkcjono-
wania catej Spoétdzielni. Osoby obej-
mujace stanowiska dyrektoréw, ad-
ministratoréw czy kierownikéw tech-
nicznych beda w praktyce odpowiada-
ty za codzienne funkcjonowanie osie-
dli, zarzadzanie zespotami oraz realiza-
cje planéw remontowych i inwestycyj-
nych. Dlatego chcemy mie¢ pewnos¢,
ze wybdr bedzie dobrze przemysla-
ny i najlepiej dopasowany do potrzeb
Spétdzielni.

W maju planuja panstwo Walne
Statutowe. Jaki zakres zmian
chca panstwo przedstawic?

W ostatnim czasie pojawito sie kilka
bardzo waznych powodéw, dla kté-
rych konieczna jest aktualizacja sta-
tutu Warszawskiej Spoétdzielni Miesz-
kaniowej. Po pierwsze, czes¢ pro-
ponowanych zmian wynika bezpo-
Srednio z nowelizacji ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, ktéra
w ostatnich miesigcach wprowadzi-
fa nowe rozwiagzania prawne. Statut
Spotdzielni musi by¢ z tymi przepisa-
mi w petni zgodny, dlatego koniecz-
ne jest dostosowanie niektdrych za-
piséw. Drugim waznym elemen-
tem sa wnioski wynikajace z uza-
sadnienia wyroku sgdu administra-
cyjnego w sprawie dotyczacej za-
wieszenia czionkéw Rady Nadzor-
czej, o ktérej rozmawialismy wcze-
$niej. Analiza tego uzasadnienia po-
kazata, ze pewne kwestie procedu-
ralne, szczegdlnie dotyczace wybo-
réw organdéw Spotdzielni warto do-
precyzowac w statucie, aby w przy-
sztodci ograniczy¢ ryzyko sporéw in-
terpretacyjnych. Jako Zarzad chce-
my zaproponowac rozwigzania, kto-
re zabezpiecza Spoétdzielnie przed sy-
tuacjami, w ktérych procedury wy-
borcze moga by¢ tatwo podwaza-
ne w sadach, a w konsekwencji pro-
wadzi¢ do wnioskéw o uniewaznie-
nie wyboru organéw WSM. Takie sy-
tuacje w praktyce destabilizujg funk-
cjonowanie organizacji i utrudnia-
ja podejmowanie decyzji. Dlatego
proponowane zmiany beda doty-
czyly przede wszystkim doprecyzo-
wania procedur zwigzanych z funk-
cjonowaniem organoéw Spétdziel-
ni, w tym wyboru Rady Nadzorczej
oraz przebiegu Walnego Zgroma-
dzenia. Naszym celem nie jest zmia-
na zasad funkcjonowania Spétdziel-
ni, ale raczej ich uporzadkowanie
i dostosowanie do aktualnego stanu
prawnego. Ostateczna decyzja oczy-
wiscie nalezy do cztonkéw Spétdziel-
ni, poniewaz to Walne Zgromadzenie
jest najwyzszym organem WSM i tyl-
ko ono moze uchwala¢ zmiany statu-
tu. Rolg Zarzadu jest przygotowanie
propozycji zmian, ktére beda stuzyty
stabilnemu i przejrzystemu funkcjo-
nowaniu catej organizacji.

6 stycznia weszta w zycie nowa
taryfa dostarczajacej ciepto
w Warszawie Veolii. lle wyniosa
podwyzki optat?

Sama zmiana taryfy nie oznacza
duzego wzrostu optat. Z informa-
¢ji opublikowanych przez dostaw-

i bardziej przewidywalnie

ce wynika, ze S$rednie obcigze-
nie dla odbiorcy wzrosnie o okoto
0,6%, cho¢ dokfadny poziom zale-
zy od konkretnej grupy taryfowej
oraz parametréw danego budynku.
W praktyce oznacza to, ze w wiek-
szosci przypadkéw zmiana wynika-
jaca bezposrednio z tej taryfy jest
stosunkowo niewielka i dla poje-
dynczego mieszkania moze ozna-
cza¢ réznice rzedu kilku ztotych
miesiecznie w zaleznosci od zuzy-
cia ciepta. Warto jednak pamieta¢,
ze rachunek za ciepto sktada sie
z kilku elementéw. Sama Veolia od-
powiada przede wszystkim za dys-
trybucje ciepta w sieci, natomiast
znaczaca cze$¢ kosztdw wynika
z cen ustalanych przez producen-
tow ciepta w elektrocieptowniach.
Szacunkowo tylko okoto 20-22%
ceny widocznej na rachunku zwia-
zane jest z ustuga przesytu, nato-
miast wiekszos¢ kosztow wyni-
ka z wytwarzania ciepta. Z punktu
widzenia Spoétdzielni bardzo waz-
ne jest rowniez to, ze WSM nie ma
wptywu na poziom taryf zatwier-
dzanych przez Prezesa Urzedu Re-
gulacji Energetyki. Naszym zada-
niem jest jedynie rozliczanie kosz-
tow ciepta zgodnie z obowigzuja-
cymi przepisami i rzeczywistym zu-
zyciem w budynkach. Dlatego za-
wsze podkreslamy, ze najwiekszy
wptyw na wysokos¢ rachunkow
mieszkancéw ma rzeczywiste zuzy-
cie ciepta oraz stan techniczny bu-
dynkoéw: ich termoizolacja, spraw-
nos¢ instalacji czy sposob korzy-
stania z ogrzewania. Z tego powo-
du planujemy dziatania poprawia-
jace efektywnos¢ energetyczna
budynkéw, modernizacje weztéw
cieplnych i wprowadzenie nowo-
czesnych systemoéw pomiarowych
umozliwiajacych rozliczenia mie-
sieczne oraz wykorzystanie Al do
optymalizacji pracy weztéw.

W osiedlach zarzadzanych bez-
posrednio przez Zarzad przyje-
li juz panstwo uchwaly o wzro-
$cie od 1 kwietnia optaty za od-
bior odpadow. To skutek kon-
ca okresu, na ktéry Rada War-
szawy obnizyla stawki z 85 zt
od mieszkania do 60 zi. Czy
maja panstwo sygnaly ze stro-
ny Rady Miasta o mozliwosci
przediuzenia obowigzywania
obnizki?

Rzeczywiscie podjete przez nas
decyzje wynikaja bezposrednio
z uchwaty Rady Miasta Stotecznego
Warszawy. Obnizona stawka w wy-
sokosci 60 zt od gospodarstwa do-
mowego w zabudowie wielolokalo-
wej byta rozwigzaniem czasowym
i obowiagzuje tylko do 31 marca. Po
tym terminie system wraca do wcze-
$niejszej stawki, ktéra wynosi 85 zt
miesiecznie od gospodarstwa do-
mowego w budynkach wielorodzin-
nych. Z naszej wiedzy wynika, ze na
ten moment nie ma oficjalnych sy-
gnatow ze strony Rady Miasta o pla-
nach ponownego przedtuzenia
okresu obowigzywania obnizki. Dla-
tego jako Zarzad musimy dziata¢ na
podstawie obowiazujacych przepi-
séw i uchwat miejskich. W praktyce
oznacza to konieczno$¢ dostosowa-
nia optat w WSM do stawek wynika-
jacych z systemu miejskiego. War-
to przy tym podkresli¢, ze Spotdziel-
nia nie ustala samodzielnie wysoko-
$ci optaty za odbiér odpadow - jest
ona w catosci regulowana uchwata-
mi Rady Miasta. Naszym obowigz-
kiem jest jedynie jej prawidiowe
rozliczenie w optatach ponoszonych
przez mieszkancow.

Oczywiscie bedziemy monitoro-
wac sytuacje. Jezeli pojawia sie de-
cyzje wtadz miasta dotyczace ewen-
tualnych zmian lub przediuzenia
obowigzywania nizszych stawek,
Spétdzielnia bedzie je odpowiednio
uwzglednia¢ w rozliczeniach.

Redakcja
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Nowy fundusz i uporzadkowanie przepisow. Walne
/gromadzenie zdecyduje o zmianach w statucie

Tegoroczne Walne Zgromadzenie Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej rozpatrzy projekt uchwaty nr
1/2026 w sprawie zmiany statutu WSM. Projekt ten obejmuje dwie grupy zagadnien - po pierwsze dosto-
sowanie statutu do obowigzujacych przepisow prawa w zakresie zasad zwotywania i przeprowadzania wal-
nych zgromadzen, a po drugie wprowadzenie do statutu nowego funduszu celowego przeznaczonego na
dobudowe wind w budynkach Spétdzielni. Ponizej wyjasniamy, dlaczego zmiany te sa potrzebne i co ozna-
czaja dla cztonkéw WSM.

Zasady obradowania Walnego
Zgromadzenia - z regulaminu
do statutu

Dotychczas szczegdtowe zasady
prowadzenia obrad Walnego Zgroma-
dzenia WSM, przeprowadzania wybo-
réow i podejmowania uchwat regulowat
odrebny regulamin Walnego Zgroma-
dzenia. Tymczasem art. 58 1 pkt 6 i 7
ustawy — Prawo spotdzielcze w zwiaz-
ku z art. 1 ust. 7 ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych jednoznacznie
przesadza, ze to statut spoétdzielni po-
winien okresla¢ zasady zwotywania
walnych zgromadzen, obradowania
na nich i podejmowania uchwat, a tak-
ze zasady i tryb wyboru oraz odwoty-
wania cztonkéw organdéw spétdzielni.
Potwierdzit to dobitnie Sad Apelacyj-
ny w Warszawie w wyroku z 7 wrze$nia
2017 r. (sygn. akt | ACa 876/16), stwier-
dzajac, ze statut spotdzielni mieszka-
niowej stanowi zrédfo prawa, nato-
miast regulamin ustala jedynie kwestie
techniczne i nie moze samodzielnie
normowac zagadnien, ktére ustawa
zastrzega do uregulowania w statucie.

Projektowana uchwata w § 1 prze-
nosi zatem do § 81 statutu WSM te po-
stanowienia dotychczasowego regula-
minu Walnego Zgromadzenia, ktdre sg
niezbedne dla prawidtowego zwota-

nia, przeprowadzenia i ustalenia spo-
sobu podejmowania uchwat na Wal-
nym Zgromadzeniu, a ktérych w sa-
mym statucie dotad nie byto. Konse-
kwencja tej zmiany jest uchylenie do-
tychczasowego regulaminu  Walne-
go Zgromadzenia WSM (przyjete-
go uchwatg nr 12/2019) jako zbed-
nego - jego tre$¢ normatywna zosta-
nie wchtonieta przez statut. Jednocze-
$nie w § 76 pkt. 15 statutu pozostanie
kompetencja Walnego Zgromadzenia
do uchwalania regulaminu Rady Nad-
zorczej, ktéry ze swojej natury regulu-
je kwestie proceduralne tego organu
i nie budzi takich zastrzezen prawnych.

Nowy fundusz celowy na do-
budowe wind

Druga istotng zmiang jest wpro-
wadzenie do § 117 statutu WSM no-
wego, wyodrebnionego funduszu
celowego przeznaczonego na fi-
nansowanie dobudowy wind w ist-
niejacych budynkach Spétdzielni.
Znaczna czes¢ zasobow mieszka-
niowych WSM to budynki wybudo-
wane w czasach, gdy instalowanie
dzwigéw osobowych w budynkach
cztero- i pieciokondygnacyjnych nie
byto wymagane. Tymczasem zmie-
niajace sie potrzeby mieszkancow,

starzenie sie populacji zamieszkuja-
cej te budynki, a takze rosnace wy-
magania w zakresie dostepnosci ar-
chitektonicznej sprawiaja, ze dobu-
dowa wind stafa sie jednym z naj-
wazniejszych wyzwan inwestycyj-
nych Spoétdzielni.

Podstawe prawng do tworzenia
takich funduszy stanowi art. 78 § 2
ustawy - Prawo spotdzielcze, zgod-
nie z ktérym spétdzielnia tworzy -
obok funduszy zasadniczych (udzia-
towego i zasobowego) - takze inne
fundusze witasne przewidziane w od-
rebnych przepisach oraz w jej statu-
cie. Dotychczas § 117 statutu WSM
przewidywat jedynie fundusz remon-
towy, zaktadowy fundusz swiadczen
socjalnych oraz fundusz na prze-
ksztatcenia prawa uzytkowania wie-
czystego. Nie istniat zatem zaden wy-
odrebniony instrument przeznaczo-
ny na cel dobudowy wind.

Utworzenie odrebnego fundu-
szu celowego ma kilka istotnych zalet
w poréwnaniu z finansowaniem do-
budowy wind z ogdlnego funduszu
remontowego. Przede wszystkim za-
pewnia przejrzystos¢ - srodki groma-
dzone na dobudowe wind beda ewi-
dencjonowane odrebnie, co pozwoli
cztonkom Spotdzielni w kazdej chwili

sprawdzi¢, ile srodkéw zgromadzono
i na co zostaty wydane. Ponadto wy-
odrebnienie funduszu umozliwi ku-
mulowanie $rodkéw w diuzszym ho-
ryzoncie czasowym, a takze utatwi
starania o finansowanie zewnetrz-
ne - dotacje samorzadowe czy $rod-
ki unijne na cele zwigzane z poprawa
dostepnosci budynkow.

Zgodnie z projektem uchwaty
fundusz celowy na dobudowe wind
bedzie zasilany z wptat cztonkéw
Spotdzielni i wiascicieli lokali w bu-
dynkach objetych programem do-
budowy wind, naliczanych w ramach
optat eksploatacyjnych, a takze z po-
zyskanych dotacji i subwencji, ze
srodkéw z nadwyzki bilansowej (je-
$li tak zdecyduje Walne Zgromadze-
nie) oraz z innych wptywoéw. Szcze-
gotowe zasady gromadzenia i wy-
datkowania tych srodkéw okresli re-
gulamin uchwalony przez Rade Nad-
zorczg - kompetencja ta zostata wy-
raznie zapisana poprzez dodanie do
§ 84 ust. 1 pkt 14 statutu nowej lit. k).

Co to wszystko oznacza dla
cztonkéw WSM?

Projektowana uchwata nr 1/2026
realizuje dwa cele. Z jednej stro-
ny porzadkuje i dostosowuje sta-

tut WSM do obowiagzujacych prze-
piséw prawa, przenoszac do niego
zasady obradowania Walnego Zgro-
madzenia, ktére dotad znajdowaty
sie jedynie w regulaminie. Z drugiej
strony tworzy narzedzie finansowe,
ktére umozliwi WSM systematycz-
ne gromadzenie $rodkéw na dobu-
dowe wind i tym samym realng po-
prawe komfortu zycia tysiecy miesz-
kancow.

Zachecamy wszystkich czton-
kow Spotdzielni do zapoznania sie
z petnym tekstem projektu uchwa-
ty, ktéry jest wytozony w siedzibach
administracji osiedli i Zarzadu Spot-
dzielni, oraz do osobistego udzia-
tu w tegorocznym Walnym Zgroma-
dzeniu. Przypominamy, ze w zwiaz-
ku z nowelizacjg ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych obowiazuja
nowe, bardziej restrykcyjne zasady
udzielania petnomocnictw - dlate-
go osoby, ktére nie moga osobiscie
uczestniczy¢ w Walnym Zgromadze-
niu, powinny odpowiednio wcze-
$niej przygotowac wymagane doku-
menty i dostarczyc je do Spétdzielni
nie pdézniej niz trzy dni przed termi-
nem obrad.

Zarzad WSM

Nowelizacja ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych

28 stycznia weszla w zyciu Ustawa z 4 grudnia 2025 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw. Jakie zmia-

ny czekaja spotdzielcow?

Ustawa ta stanowi tak zwana
matg nowelizacje ustawy o spoétdziel-
niach mieszkaniowych; wprowadza
zmiany w dwoch obszarach regu-
lacji. Pozostate kwestie gruntownie
zmieniajace funkcjonowanie spot-
dzielni mieszkaniowych nadal s pro-
cedowane w komisjach sejmowych
oraz uwzglednione zostaty w pra-
cach Rzadowego Centrum Legislacji.
O postepach w tych pracach bedzie-
my informowa¢ w kolejnych wyda-
niach,,Zycia WSM”,

Ustawodawca w omawianej no-
welizacji wprowadzit dwie zasad-
nicze zmiany. Pierwsza dotyczy
uczestniczenia w Walnym Zgroma-
dzeniu petnomocnikéw cztonkow
spoétdzielni, druga kwestii formal-
nych zwigzanych z dochodzeniem
roszczehh o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali.

W zakresie petnomocnictw usta-
wodawca zawezit krag osob, ktére
moga by¢ petnomocnikami cztonka
spotdzielni na Walnym Zgromadze-
niu do nastepujacych podmiotéw:

e osoby bliskiej, z wytaczeniem
0sO6b pozostajacych faktycznie
we wspdlnym pozyciu,

e adwokata lub radcy prawnego,
innego cztonka tej samej spot-
dzielni.

Wprowadzono takze dwa dodat-
kowe wymogi formalne. Po pierwsze

w przypadku oséb bliskich nalezy do
petnomocnictwa zatgczy¢ oswiad-
czenie petnomocnika, ze nie jest oso-
ba pozostajaca z cztonkiem faktycz-
nie we wspélnym pozyciu. Oswiad-
czenie to sktada sie pod rygorem od-
powiedzialnosci karnej. Brak o$wiad-
czenia powoduje niewazno$¢ pet-
nomocnictwa. Drugim wymogiem
formalnym jest obowiazek ztoze-
nia petnomocnictwa, wraz z ewen-
tualnym oswiadczeniem, w orygina-
le w siedzibie spoétdzielni najpdzniej
na trzy dni przed Walnym Zgroma-
dzeniem lub jego pierwszej czesci.
To nowy bardzo wazny wymég for-
malny. Nie bedzie bowiem mozli-
wosci, tak jak dotychczas, sktadaé
petnomocnictw bezposrednio na
Walnym Zgromadzeniu przy od-
bieraniu mandatu do gtosowania.
Petnomocnicy, ktdérzy nie ztoza pet-
nomocnictwa w siedzibie spétdziel-
ni na trzy dni przed Walnym Zgro-
madzeniem, nie otrzymaja manda-
tu i nie bedg mogli reprezentowac
cztonka w trakcie obrad. Warszaw-
ska Spétdzielnia Mieszkaniowa przy-
gotuje i udostepni swoim cztonkom
wzory petnomocnictw i o$wiadczen
wymaganych nowg ustawa, zaréwno
w wersji elektronicznej jak i tradycyj-
nej — papierowe;j.

Nalezy tez podkresli¢, ze petno-
mocnictwo nie bedzie upowaznia-

fo do gtosowania sprawach dotycza-
cych wyboru i odwotania cztonkéw
rady nadzorczej lub czlonkéw za-
rzadu. W tych sprawach prawo gto-
su przystuguje tylko cztonkom spét-
dzielni uczestniczacym w Walnym
Zgromadzeniu osobiscie.

W omawianej ustawie noweli-
zujacej ustawodawca uporzadko-
wat takze kwestie zwigzane z docho-
dzeniem roszczen dotyczacych prze-
ksztatcenia spotdzielczych praw do
lokali w prawo ich odrebnej wiasno-
$ci. Przewidziano bowiem, ze w sytu-
acji, gdy spoétdzielnia nie przystapita
do podjecia niezbednych czynnosci
do dokonania przeksztatcenia lokalu,
a wiec nie ma uchwat okreslajacych
przedmiot odrebnej wtasnosci loka-
li, niezbednych podziatéw geodezyj-
nych oraz stuzebnosci, postepowanie
sgdowe prowadzone bedzie w trybie
nieprocesowym. Jezeli wszystkie te
czynnosci zostaty wykonane, a jedy-
nie spoétdzielnia odmawia zawarcia
umowy ustanawiajgcej odrebng wia-
snos¢ lokali, to o zasadnosci stanowi-
ska spoétdzielni rozstrzygnie sad.

Wszystkie opisane powyzej zmia-
ny weszty juz w zycie i najblizsze Wal-
ne Zgromadzenia odbeds sie juz na
nowych zasadach.

r.pr. Michat Gotab

DZIENNIK USTAW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Uwagi Spoldzielni

do planu ogolnego Warszawy
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STRATEGIA| PLAN OGOLNY

Fragment prezentacji Urzedu Miasta na temat planu ogélnego Warszawy
Zrédto: https://architektura.um.warszawa.pl

WSM przeanalizowata zatoze-
nia planu ogélnego i zlozyla
szereg wnioskéw o jego zmiane.

14 listopada 2025 r. nastgpito
wytozenie projektu planu ogdlnego
m.st. Warszawy, dokumentu bedace-
go aktem prawa miejscowego okre-
$lajagcego ogdlne zasady zagospo-
darowania przestrzeni w gminach.
To na podstawie tego dokumentu
w dalszej kolejnosci uchwalane beda
miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego i wydawane decyzje
o warunkach zabudowy.

Od dnia wytozenia projektu planu
mozliwe byto sktadanie uwag i wnio-
skéow o jego zmiane. Pierwotnie wy-
znaczony na to termin miat uptynac
19 stycznia, ale zostat przedtuzony do
9 lutego.

Warszawska Spoétdzielnia Miesz-
kaniowa wnikliwie przeanalizowata
zatozenia planu, czego efektem byto
sformutowanie szeregu uwag i wnio-
skéw o jego zmiane. Uwagi Spot-
dzielni ztozone zostaty w Urzedzie
m.st. Warszawy 2 lutego. Odnosity sie
do obszaréw potozonych na terenie

Osiedli WSM Mfociny, Wawrzyszew,
Zoliborz lll, Zoliborz Il, Rudawka, Za-
trasie, Bielany, Piaski oraz na terenie
Spotecznego Domu Kultury i nieru-
chomosci WSM potozonej w rejonie
ul. Bystawskiej w dzielnicy Wawer.

Dotyczyty w gtéwnej mierze roz-
szerzenia i zabezpieczenia poten-
cjatu obszaréw stanowiacych zasob
Warszawskiej Spétdzielni Mieszka-
niowej, tj. zapewnienia im maksymal-
nie szerokiego zakresu zagospodaro-
wania oraz mozliwie najkorzystniej-
szych parametréw zabudowy.

Plan ogoélny dla m.st. Warszawy
uchwalony ma zosta¢ najpdzniej do
30 czerwca. Przed skierowaniem pro-
jektu uchwaty z planem ogdélnym na
obrady Rady Miasta, prezydent sto-
licy opublikuje liste uwag ztozonych
do planu oraz poinformuje o spo-
sobie ich rozpatrzenia, czyli wskaze,
ktére uwagi zostaty uwzglednione
badz uwzglednione czesciowo, a ktd-
rych nie uwzgledniono.

WSM wyraza nadzieje na uwzgled-
nienie uwag w catosci.

tukasz Senator
specjalista ds. Terenowo-Prawnych
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Autonomia w sprawach lokalnych, ale wspélne standardy zarzadzania

0 nowej strukturze organizacyjnej WSM

Po co Warszawskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej nowa struktura organizacyjna? Czy nalezy sie teraz spodzie-
wac bardziej menedzerskiego stylu dziatania? | wreszcie - co z samodzielnoscig Administracji Osiedli i jaka
role w zarzadzaniu Spétdzielnia moga odgrywac sami mieszkancy? Wyjasnia prezes Przemystaw Prus.

Gtownym powodem  zmian
byta skala dziatania Warszawskiej
Spétdzielni Mieszkaniowej. WSM
to jedna z najwiekszych spétdziel-
ni w kraju - zarzadzamy bardzo
duzym majatkiem, wieloma osie-
dlami, tysigcami lokali mieszkal-
nych i uzytkowych. Taka organiza-
cja musi miec strukture zarzadza-
nia, ktéra pozwala skutecznie koor-
dynowac prace i jasno okresla od-
powiedzialnos¢.

W dotychczasowym modelu
struktura byta bardzo rozproszo-
na. Przy dziewieciu osiedlach bez-
posrednio do Zarzadu raportowa-
to az 27 oséb - dyrektorzy osiedli,
dyrektorzy techniczni oraz gtéw-
ni ksiegowi. W praktyce oznacza-
to to ogromne obcigzenie opera-
cyjne dla Zarzadu i utrudniato stra-
tegiczne zarzadzanie Spétdzielnia.
Zarzad czesto musiat zajmowac sie
sprawami biezacymi, zamiast kon-
centrowac sie na planowaniu roz-
woju, inwestycjach czy optymaliza-
¢ji kosztéw.

Nowa struktura wprowadza bar-
dziej uporzadkowany model zarza-
dzania. Wyraznie rozdziela funk-
cje strategiczne od operacyjnych,
wprowadza piony kompetencyjne
oraz centralne jednostki odpowie-
dzialne za kluczowe procesy, takie
jak finanse, zakupy, obstuga miesz-
kancow czy transformacja cyfrowa.
Dzieki temu Spotdzielnia moze dzia-
ta¢ w sposob bardziej przewidywal-
ny i efektywny.

Nowoczesne
zarzadzanie

W pewnym sensie WSM prze-
chodzi dzi$ z modelu administracyj-
nego na bardziej nowoczesne, me-
nedzerskie zarzadzanie. Skala ma-
jatku i zakres odpowiedzialnosci
wymagdajg profesjonalnych narze-
dzi zarzadzania. Jednak trzeba pa-
mietac, ze spétdzielnia zawsze pozo-
staje organizacja o charakterze spo-

tecznym.
Nowa struktura opiera sie na
modelu, ktéry jest standardem

w duzych organizacjach zarzadza-
jacych infrastruktura i majatkiem.
Wprowadzamy jasny podziat odpo-
wiedzialnosci, centralne zarzadza-
nie kluczowymi procesami oraz sys-
tem planowania inwestycji i remon-
tow w dtuzszym horyzoncie cza-
sowym. Jednoczesnie zachowuje-
my autonomie Administracji Osie-
dli w zakresie biezacego funkcjo-
nowania, bo to wifasnie na pozio-
mie osiedla najlepiej widac¢ realne
potrzeby spotdzielcow. Administra-
cje nadal odpowiadaja za utrzyma-
nie budynkéw czy codzienny kon-
takt z mieszkaricami. Byty, sa i beda
najblizej nich. Natomiast pewne ob-
szary — szczegolnie te o duzym zna-
czeniu finansowym lub organizacyj-
nym - sg zarzadzane wedtug wspdél-
nych zasad dla catej spétdzielni.

Chodzi wiec nie o centralizacje
dla samej centralizacji, ale o upo-
rzadkowanie proceséw i wprowadze-
nie standardéw zarzadzania, ktére
pozwolga lepiej gospodarowac $rod-
kami mieszkancow.

Centralizacja i standaryzacja
zakupow - szansa na duze
oszczednosci

Jednym z waznych elemen-
tow nowej struktury jest ujednoli-
cenie zasad dokonywania zakupéw
i zwiekszenie ich transparentnosci.
Wprowadzamy centralng platforme
zakupowg oraz publicznie dostepny
rejestr umow.

Oznacza to, ze cztonkowie beda
mogli zobaczy¢, jakie umowy za-
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Struktura organizacyjna WSM, przyjeta przez Rade Nadzorczq 15 stycznia uchwatq nr 2/2026

wiera Spotdzielnia, na jakie kwoty
opiewaja oraz kto jest wykonawca
ustug.

Réwnoczesnie powstat wyspe-
cjalizowany dziat zakupdw, ktoére-
go zadaniem jest nadzé6r nad stan-
dardami postepowan zakupowych
prowadzonych zaréwno na po-
ziomie centrali, jak i Administracji
Osiedli.

Taka centralizacja wigze sie
z oszczednos$ciami. WSM dysponu-
je bardzo duzym potencjatem za-
kupowym. Niestety w przesztosci
nie zawsze byt on wykorzystywa-
ny w petni.

Zdarzaly sie sytuacje, w ktérych
ta sama firma $wiadczyla identycz-
ng ustuge na kilku osiedlach, ale we-
dtug zupetnie réznych stawek. Nie
wynikato to ze ztej woli, tylko z braku
koordynacji, nieprzyjecia wspolnych
standardow.

Dzieki temu, ze nowa struktu-
ra pozwala organizowac¢ wspdl-
ne zakupy dla kilku Osiedli, moze-
my dziata¢ efektywniej, negocjo-
wac lepsze warunki finansowe. Nad
zgodnoscig procedur bedzie czu-
wat centralny dziat zakupéw. Jed-
noczesnie  Administracje nadal
beda uczestniczy¢ w przygotowa-
niu specyfikacji ustug czy okresla-
niu lokalnych potrzeb.

Biorac pod uwage wielko$¢ za-
moéwien dla WSM, w dtuzszej per-
spektywie oznacza to potencjalnie
wielomilionowe oszczednosci.

Przejrzysta
odpowiedzialnos¢

Bardzo wazna zmiang jest tak-
ze wprowadzenie jednoosobo-
wej odpowiedzialnosci dyrektora
osiedla za jego funkcjonowanie.
Dyrektor Administracji odpowiada
za cato$¢ dziatan na terenie Osiedla
i koordynuje prace zespotéw tech-
nicznych oraz administracyjnych. To
porzadkuje system zarzadzania na
poziomie lokalnym i jasno okresla
odpowiedzialno$¢ zaréwno wobec
mieszkancéw, jak i wobec Zarzadu
Spotdzielni.

W poprzednim modelu kom-
petencje byty w duzej mierze roz-
proszone - obok dyrektora osie-
dla funkcjonowat dyrektor tech-
niczny oraz gtéwny ksiegowy, kto-
rzy w wielu obszarach raportowali
bezposrednio do Zarzadu Spétdziel-
ni. W praktyce sprawna koordynacja
dziatan byta utrudniona, a odpowie-
dzialnos¢ - czesto rozmyta.

Nowa struktura wprowadza jasna
zasade: za funkcjonowanie osiedla
odpowiada dyrektor Administra-
¢ji, ktory koordynuje prace zespo-

téw technicznych, administracyjnych
i obstugi mieszkancow.

To rozwiazanie daje kilka bardzo
konkretnych korzysci. Po pierwsze
wprowadza jasno$¢ odpowiedzial-
nosci — zaréowno dla mieszkancow,
jak i dla Zarzadu. Mieszkancy wie-
dza, kto odpowiada za sprawy ich
Osiedla, a Zarzad ma jednego part-
nera do wspoétpracy po stronie Ad-
ministracji. Po drugie usprawnia to
proces podejmowania decyzji, po-
niewaz wiele spraw moze by¢ roz-
strzyganych szybciej na poziomie
osiedla, bez koniecznosci angazo-
wania wielu réznych struktur orga-
nizacyjnych.

Jednoczes$nie warto podkreslic,
ze jednoosobowa odpowiedzialnos¢
nie oznacza dziatania w oderwaniu
od innych jednostek organizacyj-
nych WSM. Dyrektorzy Osiedli wspot-
pracuja z centralnymi dziatami od-
powiedzialnymi miedzy innymi za fi-
nanse, zakupy, planowanie inwesty-
¢ji czy obstuge mieszkancow. Dzieki
temu mozliwe jest pofaczenie dwdch
rzeczy: lokalnej znajomosci po-
trzeb Osiedla oraz profesjonalne-
go wsparcia wyspecjalizowanych
jednostek w centrali.

W efekcie powstaje model zarza-
dzania, ktory jest bardziej przejrzy-
sty, bardziej odpowiedzialny i lepiej
dopasowany do skali dziatania War-
szawskiej Spoétdzielni Mieszkaniowe;j.

Jednolite standardy
obstugi mieszkancow

Kolejnym z najistotniejszych ce-
I6bw wprowadzonych zmian jest po-
prawa jakosci obstugi mieszkancéw.
W nowej strukturze pojawit sie wy-
specjalizowany obszar, ktérego za-
daniem jest uporzadkowanie obstugi
na poziomie catej Spétdzielni.

Do tej pory w duzej mierze kazdy
zespo6t administracyjny wypracowy-
wat wtasne sposoby dziatania. W na-
turalny sposéb prowadzito to do réz-
nic pomiedzy poszczegdlnymi osie-
dlami. Nowa struktura ma to zmie-
ni¢ — chcemy wprowadzi¢ jednoli-
te standardy obstugi, tak aby nie-
zaleznie od tego, na ktérym Osiedlu
mieszka spétdzielca, mogt liczy¢ na
jej podobny poziom.

Dotyczy to zaréwno spraw
technicznych - takich jak zgtasza-
nie usterek czy awarii - jak i admi-
nistracyjnych, na przyktad kontak-
tu z Administracja, uzyskiwania in-
formacji czy zatatwiania formalno-
sci zwigzanych z lokalem. Dzieki
wspolnym standardom tatwiej be-
dzie monitorowac jakos¢ obstugi
i szybciej reagowad na ewentualne
problemy.

Transformacja
cyfrowa

Innym bardzo waznym elemen-
tem jest rozwéj narzedzi cyfro-
wych, ktére maja utatwi¢ mieszkan-
com kontakt ze Spétdzielnia. Cyfryza-
cja zdecydowanie stanie sie jednym
z kierunkéw rozwoju WSM. W ra-
mach nowej struktury powstat ob-
szar odpowiedzialny za transforma-
cje cyfrowa. Bedzie rozwijat systemy
informatyczne wspierajace obstu-
ge. Chodzi miedzy innymi o rozwdj
portalu mieszkanca, elektronicznych
zgtoszen technicznych czy uspraw-
nienie obiegu dokumentéw.

Dzieki temu spotdzielcy beda
mogli coraz wiecej spraw zatatwiac
prosciej i szybciej - czesto bez ko-
niecznosci osobistej wizyty w Admi-
nistracji. Naszym celem jest potacze-
nie dwdch rzeczy: dobrej, bezpo-
Sredniej obstugi na poziomie Osie-
dla oraz nowoczesnych narzedzi
cyfrowych, ktére zwieksza przejrzy-
stos¢ dziatania i utatwig mieszkan-
com kontakt ze Spoétdzielnig. Licze
na ten kontakt.

Decyzje podejmowane
w dialogu

Dialog ze spétdzielcami jest dla
mnie bardzo waznym elementem
funkcjonowania Spétdzielni. WSM to
przede wszystkim wspélnota miesz-
kancéw i zadna zmiana organizacyj-
na nie ma sensu, jesli nie jest opar-
ta na rozmowie z ludzmi, ktérzy tu
mieszkaja.

Dlatego wprowadzilismy miedzy
innymi otwarte spotkania prezesa
ze spotdzielcami, ktére odbywaja
sie dwa razy w miesigcu. Kazdy moze
wowczas przyjs¢, porozmawial, za-

dac pytania czy zgtosi¢ problem. To
dla mnie bardzo cenne zrédto infor-
macji o tym, jak Spétdzielnia funkcjo-
nuje w praktyce i jakie sprawy sa dla
mieszkancéw najwazniejsze.

Bardzo wazna role w tym syste-
mie dialogu odgrywajg takze Rady
Osiedli, doskonale znajace lokal-
ne potrzeby. To dla nas wazny part-
ner w rozmowie o planach remonto-
wych, inwestycyjnych czy o kierun-
kach rozwoju WSM.

Zorganizowalismy juz spotka-
nie ze wszystkimi Radami Osie-
dli w formie panelu dyskusyjne-
go. Byta to bardzo dobra forma roz-
mowy o problemach i wyzwaniach,
przed ktérymi stoi Spétdzielnia. Po-
zwolita tez na wymiane doswiad-
czen miedzy poszczegdélnymi Ad-
ministracjami. Chcemy takie spo-
tkania organizowac¢ cyklicznie, raz
na kwartat, aby budowac staty ka-
nat komunikacji miedzy Zarzadem
a Radami Osiedli.

Uwazam, ze w tak duzej orga-
nizacji jak WSM dobry system dia-
logu z mieszkancami jest kluczo-
wy dla podejmowania wiasciwych
decyzji. Zarzad odpowiada za zarza-
dzanie Spotdzielnia, ale wiele decyzji
powinno by¢ poprzedzonych rozmo-
wa i wystuchaniem opinii mieszkan-
cow oraz ich reprezentacji na pozio-
mie Osiedli.

Na spotkaniu z Radami Osie-
dli omawialismy tez nowa struktu-
re. Zreasumujmy i na tamach ,Zy-
cia WSM” dwie zasady, na ktérych
sie opiera: z jednej strony zacho-
wujemy autonomie poszczegol-
nych Administracji w sprawach
lokalnych, a z drugiej wprowadza-
my wspoélne standardy i narzedzia
zarzadzania, ktore pozwalajg ca-
tej organizacji dziata¢ bardziej spdj-
nie i efektywnie. Dzieki temu War-
szawska Spotdzielnia Mieszkanio-
wa moze w petni wykorzystywac to,
jak duzym jest podmiotem, a Srodki
mieszkancéw sa wydawane w spo-
séb bardziej racjonalny. Nowa struk-
tura pozwoli takze na poprawe jako-
$ci obstugi, a wsréd utatwien w tym
zakresie znajdziemy ulepszone na-
rzedzia cyfrowe.

Za jaki$ czas - dzieki konkret-
nym efektom w codziennym funk-
cjonowaniu Spoétdzielni, miedzy in-
nymi wiekszej przejrzystosci dzia-
fania, bardziej racjonalnemu wy-
dawaniu pieniedzy oraz lepszemu
planowaniu remontéw i inwestycji
- mieszkancy przekonaja sie, ze ta
zmiana byta potrzebna. | to bedzie
jej najwazniejszy efekt.

Przemystaw Prus
prezes Zarzagdu WSM
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Nowy system motywacyjny dla Zarzadu

Nagrody za realizacje celow, a nie za samo absolutorium

Na posiedzeniu Rady Nadzorczej 15 stycznia, z inicjatywy Komisji Rewizyjnej RN, zostat wprowadzony nowy sys-
tem motywacyjny dla Zarzadu. Rada na poczatku kazdego roku bedzie ustala¢ nowe cele dla prezesa i wicepre-
zesow WSM. Ich realizacja wplynie na to, czy dany cztonek Zarzadu otrzyma dodatkowe wynagrodzenie.

Dotychczas warunkiem wypta-
ty nagrody byto wytacznie otrzy-
manie przez Zarzad absolutorium
na Walnym Zgromadzeniu i odpo-
wiednia decyzja Rady Nadzorczej.
Jezeli cztonek Zarzadu takie ab-
solutorium od Panstwa otrzymat,
to cztonkowie RN sami decydowa-
li czy i w jakiej wysokosci przyznac
tej osobie nagrode. Nie obowigzy-
waty Zzadne dodatkowe kryteria.
Nagroda miata wiec czysto uzna-
niowy charakter. Nowo wdrozony
system motywacyjny zmienia te sy-
tuacje diametralnie.

Kazdy cztonek Zarzadu miat
i nadal bedzie mie¢ prawo do
otrzymania raz w roku nagrody
przyznawanej przez RN. Jej mak-
symalna wysokos$¢ to réwnowar-
tos¢ miesiecznego wynagrodze-
nia (bez dodatkéw funkcyjnych).
Zaréwno co do wysokosci nagrody,
jak i czestotliwosci jej wyptacania,
nowe zasady sg wiec zbiezne z do-
tychczasowymi. Na tym jednak po-
dobienstwo nowych i starych regut
sie konczy.

Teraz Rada musi zastanowi¢
sie na poczatku roku, co w najbliz-
szych dwunastu miesigcach bedzie
najwazniejsze dla mieszkancow,
a w zwigzku z tym, jakie powinny

by¢ ustalone priorytety dla Zarzadu
i poszczegdlnych jego czionkédw.
Propozycje konkretnych celéw
beda wychodzi¢ od kazdej z komi-
sji Rady oraz od jej prezydium. Po
przeprowadzeniu dyskusji, najpéz-
niej do konca marca, Rada Nadzor-
cza wskaze maksymalnie 10 naj-
wazniejszych spraw, ktérymi powi-
nien zajac sie Zarzad.

Cztery z nich beda dotyczy¢
catej WSM, sze$¢ — obszaréw, za
ktére odpowiada konkretny czto-
nek Zarzadu w granicach swo-
ich obowigzkéw. Przyktadowo,
Rada Nadzorcza moze wskaza¢, ze
w danym roku priorytetem po-
winno by¢ przeprowadzenie re-
montu na konkretnym osiedlu, re-
dukcja wydatkéw w okreslonym
zakresie czy zwiekszenie o dany
procent zyskédw z nieruchomosci
komercyjnych.

Cele musza by¢ wyznaczone
w sposéb mozliwy do osiagniecia -
na przyktad wiemy, ze w ciagu kil-
ku miesiecy niemozliwe jest wybu-
dowanie nowej nieruchomosci ,od
zera”, ale by¢ moze chcielibysmy,
by Zarzad przygotowat wymagane
przy takiej inwestycji dokumenty.
Takie wtasnie zadanie mozna wy-
znaczyc¢.

0/

Warszawska Spétdzielnia

Mieszkaniowa
Elektroniczne Biuro Obstugi Klienta

Wszystkie uchwaty Rady Nadzorczej
mozna znaleZ¢ w EBOK-u. Login

i tymczasowe hasto otrzymamy

w Administracji Osiedla

Cele musza by¢ tez skonstru-
owane tak, aby mozna byto je po
zakonczeniu roku rozliczy¢. Dlate-
go na przyktad nie bytoby dobrym
celem wpisanie Zarzadowi obo-
wigzku poprawienia jakosci obstu-
gi mieszkancow. Cho¢ jest to spra-
wa niezwykle wazna, bedaca przez
caty czas obiektem zainteresowa-
nia Rady Nadzorczej, w praktyce
trudno bytoby tak sformutowany
cel rozliczy¢. Mozna jednak wska-
zac¢ bardziej konkretnie, iz oczeku-
jemy na przyktad wdrozenia syste-
mu catodobowego przyjmowania
zgtoszen usterek technicznych cze-
sci wspdélnych. Komisja Rewizyjna

Rady Nadzorczej ma dbac o to, by
proponowane cele byty konkretne
i mozliwe do osiggniecia.

Po zakonczeniu roku Rada Nad-
zorcza sprawdzi, ktore cele Zarzad
osiggnat, a ktérych nie. Zrealizowa-
nie celu bedzie oznacza¢ przypisa-
nie cztonkowi Zarzadu okreslonego
procentu nagrody, ktéra byta zwia-
zana z tym celem, przy czym czto-
nek Zarzadu musi osiagna¢ co naj-
mniej 60% wyznaczonych celéw
(czyli na przykfad zrealizowac nie
mniej niz 6 z 10 wyznaczonych za-
dan), aby w ogoéle mie¢ prawo do
nagrody. Weryfikacja dobrze usta-
lonych celéw jest prosta i obiek-
tywna. Albo udato sie osiggnac
dany cel (np. zebra¢ dokumentacje
czy przeprowadzi¢ remont) — i wte-
dy nagroda bedzie wyptacona, albo
sie nie udato - i w takiej sytuacji na-
groda ta nie bedzie nalezna lub zo-
stanie odpowiednio pomniejszona.

W regulaminie uwzgledniono
takze wiele szczego6towych regut —
np. dotyczacych sytuacji, gdy dany
cztonek zarzadu petnit swoja funk-
cje krocej niz rok, gdy dany cel sie
w trakcie roku zdezaktualizuje lub
gdy realizacja danego celu bedzie
niemozliwa z przyczyn obiektyw-
nych i niezaleznych od cztonka Za-

rzadu. Nagroda bedzie wyptacana
dopiero po rozliczeniu wszystkich
celéw, w potowie kolejnego roku.

Wdrozone rozwigzanie pozwa-
la spoétdzielcom, dziatajacym po-
przez swoich przedstawicieli w Ra-
dzie Nadzorczej, na realne wy-
znaczanie kierunkéw pracy wiadz
WSM. To doskonata okazja do za-
stanowienia sie na poczatku roku,
co w danym okresie bedzie dla nas
wszystkich najwazniejsze i czego
konkretnie chcielibysmy od Zarza-
du. Zarzadowi zalezy na konkret-
nym okresleniu oczekiwan miesz-
kancéw, by sprawniej pracowac dla
wspdlnej korzysci.

Nowy system motywacyjny zo-
stat przygotowany w taki sposéb,
aby mégt by¢ w przysztosci rozbu-
dowywany i poprawiany - na bazie
doswiadczen z jego realizacji. Pierw-
sze efekty zobaczymy juz za rok.

Uchwata wprowadzajqca zmiany do-
stepna jest w EBOK-u: Uchwata nr
1/26 Rady Nadzorczej WSM w sprawie
zmiany Regulaminu Zarzqdu War-
szawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

Tomasz Ciupka
Przewodniczacy
Komisji Rewizyjnej RN

Ostatni krok w sprawie zwrotu 17 min zi za odbior Smieci

W grudniu (kilka dni po wydaniu poprzedniego numeru) doczekalismy sie sadowego finatu sprawy o 17 min zt
nadptaty za odbiéor odpadéw komunalnych. Naczelny Sad Administracyjny potwierdzit prawo do zwrotu nadpta-
conych optat za gospodarowanie odpadami, jesli podwyzki wynikaty z wadliwych uchwat samorzadu. To efekt
dziatan Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, ktora jako jedna z pierwszych, siedem lat temu, wystapita w
obronie intereséw swoich mieszkancow, kwestionujac nieprawidtowe naliczanie optat.

NACZELNY

SAD

ADMINISTRACYINY

Sprawa dotyczyta nadptaty wyni-
kajacej z nieuzasadnionego réznico-
wania stawek m.in. ze wzgledu na ro-
dzaj zabudowy. Orzeczenie NSA jest
prawomocne. Przed nami juz tylko
decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego - formalny wymog,
by Miasto oddato WSM pieniadze.

Szansa na zwrot opfaty od Miasta
pojawita sie po orzeczeniach saddw,
gdy doszto do czesciowego stwier-
dzenia niewaznosci przez Wojewodz-
ki Sad Administracyjny w Warszawie
oraz niewaznosci przez Naczelny Sad
Administracyjny Uchwaty Rady m. st.
Warszawy nr XXIV/676/2019 z 12 grud-
nia 2019 r. w sprawie wyboru metody
ustalenia optaty za gospodarowanie za
pojemnik i worek o okreslonej pojem-
nosci oraz Uchwaty Rady m. st. Warsza-
wy nr XXIV/676/2019 z dnia 12 grud-
nia 2019 r. w sprawie ustalenia sposo-
bu obliczania optaty za gospodarowa-
nie odpadami komunalnymi (Wyroki
WSA w Warszawie z dnia 27.01.2021 .
sygn. akt Il SA/Wa 1120/20 oraz lll SA/
Wa 1121/20 oraz Wyroki NSA z dnia
15.10.2021 r. sygn. akt Il FSK 4342/21
oraz Il FSK4235/21).

Kwestia prawna, czy stwierdze-
nie niewaznosci uchwaty rady miasta
okreslajacej wysokos¢ stawki oraz spo-
s6b obliczania optaty za gospodarowa-

Zrédto: gov.pl

nie odpadami komunalnymi, pozwa-
la na zadanie zwrotu nadptaty, budzita
duze kontrowersje i dyskusje. W takich
sprawach stosuje sie wprost przepisy
ustawy Ordynacja Podatkowa, nato-
miast przepis art. 6m ust. 4 ustawy z 13
wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czysto-
$ci i porzadku w gminach stwierdza, ze
wiasciciel nieruchomosci nie moze zto-
zy¢ z moca wsteczng korekty deklaracji
zmniejszajacej jego zobowiazanie.
Mimo tak sformutowanych zapi-
sOw wiasciciele nieruchomosci, w tym
spotdzielnie i wspdlnoty mieszka-
niowe, ztozyli stosowne korekty oraz
whnioski o zwrot nadptaconej ich zda-
niem optaty za gospodarowanie od-
padami komunalnymi na podstawie
uniewaznionych przez sady admi-
nistracyjne uchwat. Zaréwno Prezy-
dent m. st. Warszawy, jak i Samorza-
dowe Kolegium Odwotawcze, rozpa-
trujgce odwotania w tych sprawach,
konsekwentnie odmawiaty zwrotu
nadptaty, wskazujac przede wszyst-
kim na wspomniany przepis art. 6m
ust. 4 u.c.p.g. ktéry w ocenie orga-
néw w tym przypadku ma pierwszen-
stwo przed przepisami Ordynacji Po-
datkowej. Oba urzedy wskazywa-
ty réwniez na konieczno$¢ uwzgled-
nienia uchwaty NSA - Izby Gospodar-
czej z dnia 22 czerwca 2011 r. (sygn.

akt | GPS 1/11), zgodnie z ktérg nie
stanowi nadpfaty kwota uiszczone-
go podatku, w sytuacji w ktorej ten,
kto ja uiscit, nie ponidst z tego tytutu
uszczerbku majatkowego.

Orzecznictwo ~ Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie
byto w niniejszych sprawach skrajnie
rézne, sad przychylat sie zaréwno do
stanowiska skarzacych, jak i argumen-
tow m. st. Warszawy oraz Samorzado-
wego Kolegium Odwotawczego.

8 grudnia 2025 r. Naczelny
Sad Administracyjny, w sprawie
o sygn. akt lll FSK 1232/24, zakon-
czyl prawomocnym orzeczeniem
pierwsza z tych spraw dotyczaca
Warszawskiej Spoétdzielni Mieszka-
niowej, ktéra domagata sie zwro-
tu nadptaty blisko 17 min ztotych.
Spor w tej sprawie toczyt sie od paz-
dziernika 2021 roku. Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie
stanat po stronie Spétdzielni i wyro-
kiem z 20 czerwca 2024 r. (sygn. akt
Il SA/Wa 681/24) uchylit decyzje SKO.
W uzasadnieniu tego orzeczenia WSA
wskazatl, ze mozna odmoéwi¢ zwro-
tu podatku, ktéry zostat pobrany nie-
zgodnie z prawem jedynie w sytu-
acji, gdy ekonomiczny ciezar opo-
datkowania jest przenoszony w rze-
czywistosci na inny podmiot (najcze-
sciej konsumenta), gdyz w ten spo-
$rod dochodzitoby w istocie do bez-
podstawnego wzbogacenia po stro-
nie przedsiebiorcy, ktéry niejako po-
dwodjnie odzyskiwatby nadptacony
podatek. W ocenie WSA taka sytuacja
nie miata miejsca, a opfata byta nie-
nalezna i podlegata zwrotowi.

Od wyroku WSA skarge wniosto
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze.

W omawianym orzeczeniu z 8
grudnia 2025 r. NSA nie podzielit
pogladu Prezydenta m. st. Warsza-
wy oraz SKO i oddalit skarge kasa-
cyjng. W ustnych motywach orze-

czenia sedzia Anna Dalkowska
podkreslita, ze wyktadnia przepi-
sOw ustawy z 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach musi odbywac sie z po-
szanowaniem norm konstytucyj-
nych. Tym samym w ocenie sadu or-
gany administracji nie moga pobie-
ra¢ zadnych danin publicznopraw-
nych od obywateli bez umocowa-
nia w przepisach prawa powszech-
nie obowiazujagcego. W ocenie
NSA brak mozliwo$ci zwrotu nad-
platy z tytulu gospodarki odpa-
dami komunalnymi pozbawitby
sensu badanie zgodnosci z pra-
wem uchwat rady miasta w spra-
wie ustalania wysokosci tej opta-
ty. Wyrok jest prawomocny.
Aktualnie Spoétdzielnia oczekuje
na ponowne wydanie decyzji przez
Samorzadowe Kolegium Odwotaw-
cze w Warszawie, ktére jest zwigzane
stanowiskiem Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego. Stanowi to wymaég
formalny do uruchomienia zwrotu
nadptaconych srodkéw.

W niniejszej sprawie kluczowym
problemem jest brak regulacji usta-
wowej dla sytuacji, w ktérej uchwa-
fy rady miasta lub gminy okreslajace
wysokos¢ opfaty z tytutu gospodaro-
wania odpadami komunalnymi zosta-
Nng uznane za niewazne w wyniku orze-
czenia sagdu administracyjnego. Zabieg
ustawodawczy polegajacy na zakazie
ztozenia przez wiasciciela korekty de-
klaracji z mocg wsteczng (art. 6m ust.
4 u.c.p.g.) od poczatku budzit powazne
watpliwosci konstytucyjne. Wyktadnia
prokonstytucyjna zastosowana przez
NSA by¢ moze zakonczy wieloletnie
spory w tym zakresie i stanie sie wska-
z6wka takze dla organéw administracji
rozpoznajacych te sprawy.

Wyrok daje tez wszystkim oby-
watelom istotne narzedzie upraw-
niajagce do kontrolowania uchwat
rady miasta lub gminy w sprawie
ustalania stawki za odpady komunal-
ne. Dzigki tej interpretacji kontrola ta
przestaje by¢ iluzoryczna.

r. pr. Michal Gotab
koordynator Dziatu Prawnego WSM

Zrédto: um.warszawa.pl
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Gospodarke Zasobami Mieszkaniowymi
mozna prowadzic lepiej

O potrzebie zmian w zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi, funduszem remontowym i kosztami wplywajacy-
mi na kondycje naszych budynkow mowi sie od dawna. Co przyniesie w tej sprawie nowa uchwata Rady Nadzor-
czej? Wyjasniaja lwona Bocianowska - Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych oraz Adam Zieniuk-Gasiorow-
ski - Przewodniczacy Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi RN.

11 lutego Rada Nadzorcza przyje-
ta uchwate nr 4 ,w sprawie przy-
jecia kierunkow strategii dziatan
Zarzqdu zwiqzanych z organiza-
¢jq Spotdzielni w ramach gospo-
darki zasobami mieszkaniowymi”.
Szczegoly przybliza Adam Zie-
niuk-Ggsiorowski z RN.

Uchwata ta zawiera osiem aspek-
téw bedacych w istocie postulatami
cztonkéw WSM. Czesto sygnalizowa-
no je na walnych zgromadzeniach
i corocznych spotkaniach mieszkan-
cow osiedli. Rada Nadzorcza, nie
wkraczajac w kompetencje Zarzadu
co do sposobu osiggniecia przedsta-
wionych celéw, wskazata Zarzadowi
kierunki strategii dziatania. Wszystko
wymaga dalszych analiz stuzacych
temu, by zasobami mieszkaniowy-
mi gospodarowac z uwzglednieniem
podmiotowosci Rad Osiedli i dobra
mieszkarncéw WSM.

Pierwsza kwestia dotyczy prze-
prowadzenia analizy mozliwo-
Sci centralizacji zakupow produk-
tow i ustug. Pozwoli to na stwier-
dzenie, czy dokonywanie zakupéw
- na przyktad materiatéw budowla-
nych do remontéw i modernizacji —
zbiorczo przez wszystkie osiedla ob-
nizy ceny i podwyzszy jakos¢ po-
zyskanych produktéow. Podobnie
rzecz ma sie z zawieraniem umow
o roboty budowlane, ustugi prawni-
cze itp. Dzieki temu mozliwe bytoby
przeznaczenie wiekszej ilosci srod-
kéw z optat mieszkaniowych na fun-
dusz remontowy, a nie na pokrycie
kosztéw funkcjonowania organiza-
cji WSM, co wptynetoby pozytyw-
nie na kondycje i estetyke zaso-
bow mieszkaniowych.

Drugi aspekt to zlecenie analizy
przygotowania rozwigzan lepsze-
go zarzadzania energia cieping,
w tym rozliczenia z wykorzystywa-
niem wspotczesnych narzedzi infor-
matycznych pomagajacych uspraw-
ni¢ zarzadzanie w tym zakresie. Ana-
liza ta da odpowiedz, czy rozliczenia
moga by¢ dokonywane korzystniej
niz dotychczas, tak by czionkowie
Spétdzielni nie byli zaskakiwani wy-
sokimi rachunkami po zakorczeniu
okresu grzewczego. Ponadto WSM
liczy na uzyskanie korzystniejszych
cen nabywanej energii cieplnej.

W kolejnym zadaniu RN zle-
ca (naturalnie takze z uwzglednie-
niem podmiotowosci Rad Osiedli)
przeprowadzenie analizy w zakresie
mozliwosci wprowadzenia w WSM
centralizacji czynnosci wspol-
nych realizowanych we wszyst-
kich osiedlach, czyli zadan takich
jak: ustugi ptacowe, ksiegowe, za-
rzadzanie osiedlami, prace hydrau-
liczne, elektryczne, budowlane, nad-
zory inwestorskie itp. Zgromadze-
nie w jednym miejscu wysoko wy-
kwalifikowanej kadry pracowniczej
WSM mogtoby pozwoli¢ na obnize-
nie kosztéw powierzchni biurowej,
kosztéw narzedzi informatycznych
czy zapewnienie wlasciwego po-
ziomu wynagradzania. Skutkowa-
toby to lepszymi warunkami pracy
i nizszymi optatami dla mieszkan-
cOw. Jest to oczywiscie zadanie, ktd-
re nie moze by¢ prowadzone w po-
$piechu, dlatego RN przewidziata az
szesciomiesieczny termin na wyko-
nanie tej analizy.

Czwarte zadanie to analiza spo-
sobu prowadzenia nowych in-
westycji. Chodzi o zweryfikowa-

nie skutkdow prowadzenia inwestycji
w systemie spotdzielczym i dewelo-
perskim, o ustalenie wszystkich ko-
rzysci i zagrozen dla cztonkéw WSM.
Analiza powinna bra¢ pod uwage
réwniez przyszte warunki zarzadza-
nia inwestycjami, a wiec gospoda-
rowanie zasobem mieszkaniowym
inwestycji po oddaniu jej do uzyt-
kowania. To newralgiczny, budza-
cy szereg watpliwosci temat, cze-
sto podnoszony na walnych zgro-
madzeniach. Dlatego powinien by¢
przedstawiany w jasny sposéb. RN
o to zadba.

W piatej dyrektywie RN zleca
Zarzadowi przygotowanie rapor-
tu analitycznego zasobow miesz-
kaniowych Spoétdzielni w zakre-
sie technicznym i remontowym. Co
istotne, raport powinien uwzgled-
nia¢ podziat na poszczegodlne osiedla
i obejmowac ostatnie piec lat z roz-
biciem na poszczegdlne lata. Da to
kompleksowy obraz, rzetelne dane
analityczne pozwalajace usprawnic¢
dalszg prace Rady Nadzorczej.

W punkcie széstym i siédmym
uchwaty RN zleca zadania z zakre-
su najmu mieszkan. Wnosi o spo-
rzadzenie analizy obecnych wa-
runkéw najmu mieszkan w od-
niesieniu do realiéow rynkowych,
regulaminéw i dochodéw uzyski-
wanych z tytutu najmu. Jednocze-
snie RN zleca Zarzadowi przeana-
lizowanie mozliwosci wprowadze-
nia w WSM programu zamiany
mieszkan i najmu wewnetrzne-
go dla senioréw i oséb zadtuzo-
nych, wraz z opracowaniem nowe-
lizacji obowiazujacych w tym za-
kresie regulamindéw. Ten spotecz-
nie i gospodarczo potrzebny pro-

jekt zostanie nastepnie omoéwiony
z Komisjg Cztonkowsko-Mieszka-
niowa, gdyz wielu cztonkéw WSM
jest zainteresowanych mozliwoscia
zamiany mieszkania w ramach za-
sobow Spoétdzielni.

Ponadto RN zlecita Zarzadowi
przeanalizowanie mozliwosci wpro-
wadzenia w WSM programu $ro-
dowiskowego i przygotowania ra-
portowania niefinansowego ESG
(to sposéb oceny przedsiebiorstw na
podstawie trzech czynnikéw doty-
czacych: srodowiska, spotecznej od-
powiedzialnosci, tadu korporacyjne-
go), w ramach sprawozdania finan-
sowego za 2025 r. (wraz z aktualiza-
Cja i opracowaniem nowych regula-
minéw). Wdrozenie programu $ro-
dowiskowego zwiekszy dziatania na
rzecz ekologii, poprawy warunkéw
srodowiskowych. Chodzi miedzy in-
nymi o wykorzystanie wéd opado-
wych czy lepsza gospodarke odpa-
dami. Jednoczesnie RN wskazata,
iz program powinien przewidywac
jego realizacje przy wykorzystaniu
dofinansowan zewnetrznych, co
powinno przynies¢ obnizenie kosz-
tow gospodarki zasobami mieszka-
niowymi.

Uchwata jest najwiekszym w cia-
gu ostatnich 10 lat przykladem zaan-
gazowania Rady Nadzorczej w aspek-
ty wazne dla codziennego zycia
mieszkancéw. Teraz wszystko w re-
kach Zarzadu. Rada bedzie Zarzad
wspiera¢ i jednoczesnie na biezaco
nadzorowac - Zarzad na kazdym po-
siedzeniu RN przedstawia postepy
z prac. Czy uchwala bedzie jedynie
poboznym zyczeniem, czy wstepem
do wielkiej odnowy WSM? Przekona-
my sie juz w tym roku.

O odpowiedz na te pytania poprosi-
lismy Iwone Bocianowskq, Zastepce
Prezesa Zarzqdu ds. Technicznych.

Uchwata zawiera szereg konkret-
nych terminéw, w granicach ktérych
Zarzad bedzie podejmowat wszelkie
starania, by efekty zmian mozna byto
zobaczy¢ jak najszybciej. Poza szescio-
miesiecznym okresem na przeprowa-
dzenie analizy centralizacji czynno-
$ci wspdlnych, terminy sa naprawde
krétkie. Na przykfad strategia energe-
tyczna powinna by¢ przeanalizowana
do korica kwietnia, a raport analitycz-
ny (po przedtuzeniu terminu pierwot-
nie okreslonego na koniec lutego) zo-
stanie opracowany w pierwszym pot-
roczu br.

Priorytetem jest jakos¢, dlatego
w przypadku wystapienia okoliczno-
$ci, ktoére uzasadnia rozszerzenie opra-
cowan, bedziemy kierowac sie przede
wszystkim rzetelnoscig i dobrem czton-
kéw Spétdzielni. Tym niemniej Zarzad
juz odnotowuje pierwsze efekty no-
wego podejscia do jakosci pracy
w WSM. Rozpoczynamy proces cen-
tralizacji zakupow ustug i produk-
téw hydraulicznych oraz audyt sled-
czy, ktory odpowie na najbardziej
nurtujace mieszkancéw pytania.

Kierunki przyjete w uchwale RN
sg podstawa do realizacji przez Za-
rzad strategii najwiekszej w historii
WSM modernizacji zasad funkcjono-
wania Spétdzielni. Naszymi priory-
tetami sq jako$¢, transparentnosé
i dobro cztonkéw. Stawiamy na wy-
soko wykwalifikowany personel,
dobra atmosfere w pracy i wysoka
kulture obstugi mieszkancow.

Iwona Bocianowska
i Adam Zieniuk-Gasiorowski

Czy Zatrasie znajdzie sie
w rejestrze zabytkow?

Od kilku lat toczy sie dyskusja o ochronie konserwatorskiej Osie-
dla Zatrasie, jednego z przyktadéw powojennej architektury mo-
dernistycznej. Osiedle znalazito sie najpierw Gminnej Ewidencji Za-
bytkow, z ktérej zostato wykreslone w wyniku interwencji WSM.
Pézniej Mazowiecki Konserwator Zabytkéw zdecydowat o zasto-
sowaniu szerszej ochrony poprzez wpis Zatrasia do rejestru zabyt-
kow. Spotdzielnia nie zgadza sie z ta decyzja. Na jakim etapie jest

postepowanie?

27 pazdziernika 2023 r. Mazo-
wiecki Wojewddzki Konserwator Za-
bytkow wszczat postepowanie admi-
nistracyjne, ktére zakonczone zosta-
to wydaniem Decyzji Nr 42/2025 z 23
kwietnia 2025 r. orzekajacej o wpisa-
niu do rejestru zabytkéw nierucho-
mych wojewoédztwa mazowieckiego
historycznego zespotu budowlanego
Osiedla WSM Zatrasie. Osiedle zosta-
to zaprojektowane i wzniesione w la-
tach 1960-1972 wedtug projektu Jac-
ka Nowickiego z zespotem. Obejmu-
je 42 obiekty (37 budynkéw miesz-
kalnych, 2 budynki o$wiatowe, 2 bu-
dynki ustugowo-handlowe, 1 bu-
dynek ustugowy). Jego granice wy-
znaczaja ulice: Broniewskiego, Elbla-
ska, Przasnyska i Krasinskiego. Wpi-
sem do rejestru zabytkow nie zosta-
to objetych 7 stacji transformatoro-
wych oraz 4 budynki garazy na dziat-
kach ew. nr 2/7,2/18,5,6,7,8,9, 10,
11 w obrebie 7-02-06.

Od powyzszego rozstrzygniecia
WSM ztozyta odwotanie do Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego

MAZOWIECKI
WOJEWODZKI
KONSERWATOR
ZABYTKOW

4 marca Mazowiecki Konserwator
Zabytkow dokonat ponownych ogle-
dzin zespotu budowlanego Osiedla

dotyczace nieruchomosci stanowia-
cych zaséb Spotdzielni. Wyglad bu-
dynkéw Osiedla WSM Zatrasie i tak juz
dzi$ w znacznym stopniu odbiega od
ich pierwotnego (historycznego) wy-
gladu, co jest wynikiem wielu prac
konserwatorsko-remontowych doko-
nywanych na przestrzeni lat (chociaz-
by ocieplenia budynkéw).

Po rozpatrzeniu odwotania mi-
nister uchylit rozstrzygniecie Ma-
zowieckiego Wojewodzkiego Kon-
serwatora Zabytkéw w zaskarzonej
przez Spotdzielnie czesci i przekazat
sprawe organowi | instancji do po-
nownego rozpatrzenia.

4 marca Mazowiecki Konserwator
Zabytkéw dokonat ponownych ogle-
dzin tego zespotu budowlanego. Do
chwili obecnej postepowanie pozosta-
je w toku. Konserwator nie wyznaczyt
jak dotad terminu jego zakoniczenia.

Zgodnie z ustawa z 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami, od dnia wszczecia postepo-
wania w sprawie wpisu zabytku do re-
jestru do dnia, w ktérym decyzja w tej
sprawie stanie sie ostateczna, przy za-
bytku, ktérego dotyczy postepowa-
nie, zabrania sie prowadzenia prac
konserwatorskich, restauratorskich,
robét budowlanych i podejmowania
innych dziatan, ktére mogtyby pro-
wadzi¢ do naruszenia substancji lub
zmiany wygladu zabytku. W zwigz-
ku z tym obecna sytuacja, czyli dtu-
gotrwale toczace sie postepowanie
o wpis do rejestru zabytkow, wigze sie
dla Spétdzielni z wieloma negatywny-
mi konsekwencjami.

tukasz Senator
specjalista ds. terenowo-prawnych

Nowodwory

Remont w zgodzie

Z natury

¢

- 8 by

W zwiazku z trwajacym re-
montem dachu oraz docie-
pleniem przestrzeni stropo-
dachowej w budynkach WSM
Osiedla Nowodwory przy ul.
Ciotkosza 2A i 4 przeprowa-
dzono prace pod nadzorem
ornitologa i chiropterologa.

W ich trakcie usunieto opusz-
czone ptasie gniazda znajdujace sie
w otworach wentylacyjnych stropo-
dachu, a nastepnie zamontowano
kratki zabezpieczajace i naprawiono
elewacje wokot tych miejsc.

Zgodnie z decyzja Regionalne-
go Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie, na elewacjach budyn-
kow Warszawskiej Spotdzielni Miesz-
kaniowej przy ul. Ciotkosza 2A i 4 za-
montowano réwniez nowe miejsca

Budki legowe na jednym z budynkow Osiedla Nowodwory

fot.: archiwum WSM

schronienia i legu dla ptakéw oraz

nietoperzy. Pod nadzorem i wedtug

wskazan ornitologa zamontowano:

« 8 natynkowych schronéw typu
Strattmann dla nietoperzy (z tro-
cinobetonu)

« 104 budki legowe typu ,J” dla je-
rzykéw
36 budek legowych typu ,A” dla
mazurkéw i wrébli

« 2 budki legowe typu,B”dla szpa-
kow
10 budek legowych typu ,D” dla
kawek

Po zakorczeniu prac ornitolog
sporzadzit sprawozdanie potwier-
dzajace ich prawidlowe wykonanie
zgodnie z decyzja Regionalnego Dy-
rektora Ochrony Srodowiska.

Marta Korzeniewska
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Pogodnych, radosnych Swigy,
winsennegy ciepia
i beztroskicgo odpoczynku
w gronie najblizszych

Rada Nadzorcra, Zarzad
i pracownicy WSM

Zyczrg

oraz Redakeja

W SDK i na Osiedlach

Wiosna az chce sie wyjs¢ zdomu.
Tylko dokad? Podpowiadamy, co
czeka odwiedzajacych Spotecz-
ny Dom Kultury i jakich atrak-
¢ji mozna sie spodziewac na po-
szczeg6inych osiedlach.

SDK w marcu zaprasza na otwarcie
wystawy fotografii Anny Mieczynskiej-
Jerominek (27 marca, godz. 18:00). Po-
$wiecong bielariskim kapliczkom i krzy-
zom przydroznym wystawe bedzie
mozna ogladac¢ do 30 kwietnia. Kolejne
marcowe wydarzenie to spotkanie sie-
ciujgce organizacje i instytucje wspie-
rajace rodziny zastepcze w Warszawie,
organizowane przez Warszawskie Cen-
trum Pomocy Rodzinie (31 marca).

W kwietniu na widzéw czekaja
koncerty i spektakl (25 kwietnia - in-
spirowany Wietnamem koncert z cy-
klu ,Potaczyt nas polonez”; 26 kwiet-

nia — Koncert Chéru Sasiadéw Karin
Band; 29 kwietnia - spektakl autorski
Otwartego Teatru Improwizowane-
go dziatajacego przy Srodowiskowym
Domu Samopomocy, tworzony przez
uczestnikéw z doswiadczeniem kry-
zysu psychicznego i taczacy elementy
basni, humoru i refleksji ekologicznej).
Réwniez maj uptynie pod zna-
kiem muzyki (15 maja — Festiwal Swin-
gowy, 17 maja - rodzinna, miedzy-
pokoleniowa potancéwka). Ponad-
to jeszcze w maju odbedzie sie tak-
ze spotkanie senioréw, podczas kté-
rego bedzie okazja do zaprezento-
wania swoich talentéw artystycznych
(19 maja; mozna wystapi¢ zarowno
zespotowo, jak i indywidualnie) oraz
czwarty Pozytywny piknik sasiedzki.
A jesli chodzi o wydarzenia osie-
dlowe, tej wiosny bedzie mozna mie-
dzy innymi zazy¢ ruchu dzieki zaje-

ciom z jogi (Zoliborz lI), gimnasty-
ce dla senioréw (Rudawka; budynek
administracji osiedla) oraz zajeciom
na basenie i ¢wiczeniom na krego-
stup dla senioréw (Bielany). Ponadto
na Bielanach odbeda sie takze: w mar-
cu — warsztaty wielkanocne dla dzieci
i $niadanie wielkanocne dla seniorow;
w kwietniu — spotkanie z serii ,Akade-
mia Sasiedzka” poswiecone pierwszej
pomocy przedmedycznej i w maju
— zajecia przeciwpozarowe z tej samej
serii oraz wycieczka na Podlasie.

Z kolei na Mtocinach Klub Senio-
ra Pod Zdréowkiem zaprasza miesz-
kancéw Osiedla na zajecia relaksacyj-
ne z elementami jogi, gry towarzy-
skie (szachy, brydz, planszéwki) oraz
muzykoterapie.

Wypatrujcie ogtoszern na klat-
kach i w internecie.

Zyczymy aktywnej wiosny! (Red.)
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Od niedawna w Biurze Zarzadu
dziata Sasiedzki Kacik Ksiazek.
Przy Elblaskiej 14 stanat regat
bookcrossingowy.

/
i

Wchodzacych do Biura Zarza-
du od stycznia wita nie tylko Pla-
stus. Obok niego ustawiono szafke,
gdzie mozna zostawi¢ juz przeczyta-
na ksigzke lub wzia¢ jakas dla siebie.
To juz kolejna taka inicjatywa w WSM.
Jakie lektury mozna znalez¢ na poét-
kach dzieki tej sasiedzkiej wymianie?

W chwili pisania tego tekstu na
regale przy Elblaskiej czekajg miedzy

N ligg

Plastus zacheca do lektury
fot.: MEP

innymi Frederick Forsyth, John Gri-
sham, Remigiusz Mréz czy Katarzy-
na Grochola. Jest wiec sporo literatu-
ry popularnej. Towarzyszy jej jednak
takze wysokoartystyczna, naukowa
i poradnikowa. Oczywiscie w chwi-
li, gdy wezma Paristwo ten numer do
rak, moze tam by¢ juz zupetnie co in-
nego. Warto dac sie zaskoczy¢ i co ja-
kis czas sprawdza¢, czy nie znajdzie-
my czegos dla siebie. To tez doskona-
te miejsce dla ksigzek, ktorych juz nie
potrzebujemy. Moze sprawig przy-
jemnos¢ ktéremus z sasiadow?
Martyna Engeset-Pograniczna

Spotdzielnia na facebooku

. Znajdz nas na Facebooku!

Sledz aktualnosci z zycia Spotdzielni

i poznawayj ciekawostki z jej historii.
Nasz profil obserwuje juz 5100 os6b!

Elektrykiem do garazu

Decyzja Zarzadu z 25 lute-
go zostal odwotany dotych-
czasowy zakaz parkowania
samochodoéw elektrycznych
w wielostanowiskowych ga-
razach znajdujacych sie w za-
sobach Warszawskiej Spét-
dzielni Mieszkaniowej.

Zmiana zostala wprowadzo-
na na podstawie opinii technicz-
nej rzeczoznawcy ds. zabezpieczen
przeciwpozarowych oraz w zwigzku
z faktem, iz nie ma normy ustawo-
wej zakazujacej parkowania pojaz-

dow elektrycznych w garazach wie-
lostanowiskowych, a decyzja w za-
kresie organizacji zasad parkowa-
nia pozostaje w gestii zarzadcy nie-
ruchomosci.

Co to oznacza
w praktyce?

Parkowanie samochodéw elek-
trycznych w garazach WSM jest do-
puszczalne, jezeli dokumentacja pro-
jektowa danego budynku nie wpro-
wadza w tym zakresie ograniczen.

Kluczowym warunkiem pozosta-
je spemnienie wymagan w zakresie
ochrony przeciwpozarowe;. MK

Wiosenne porzadki

Wraz z nadejsciem wiosny na
terenie Osiedla WSM Bielany
rozpoczely sie prace porzad-
kowe. W ramach dbania o es-
tetyke wspodlnej przestrzeni
z elewacji budynkéow usuwa
sie graffiti.

Sciany budynkéw sg systema-
tycznie oczyszczane, tak aby Osie-

dle byto czystsze, bardziej zadba-

ne i przyjazne dla wszystkich miesz-
kancoéw. To jeden z elementéw wio-
sennych porzadkéw, dzieki ktérym
przestrzen wokét nas staje sie znacz-
nie przyjemniejsza.

Bardzo dziekujemy mieszkan-
com za troske o sgsiedzka przestrzen
oraz zachecamy do wspdlnego dba-
nia o estetyke naszych osiedli.

Marta Korzeniewska

Prace porzqdkowe w Osiedlu Bielany
fot.: archiwum WSM

Administracja Osiedla Piaski
Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

KLUB

oned Broniewskiego 71
16004t tel. 22 633 88 65; klubpiaski@o2.pl
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PIASKOWE

WARSZTATY
WOKALNO - MUZYCZNE
poniedziatki 13.00-15.00 P

\Jfozwijaj swoje umiejetnosci wokalne. Poznaj
techniki emls{(i %%osu by w moc wykorzystac swojq
ale i barwe. Zajecia z instruktorem.

REHABILITACYJNA
poniedziatki i Srody 8.00-10.30
Cwiczenia wspierajace samodzielnos¢,
poprawiajace nastroj i ogdlng kondycje fizyczng
dostosowane do wieku i mozliwosci uczestnikow.
Zajecia z instruktorem.

K GIMNASTYKA

wtorki 12.00-14.30

Twércze spedzanie czasu w atmosferze
obrej zabawy. Wspdlne zahawy dzieci do lat 6

wraz z opiekunami. Zabawy teatralne, muzyczne i
taneczne. Spotkanie w Swiecie bajek i opowiadan.
Zajecia z animatorem.

WARSZTATY

RYSUNEK & MALARSTWO
rysunek - wtorki 12.00-15.00
malarstwo - czwartki 12.00-15.00

Dotacz do swiata rysunku i malarstwa. Poznaj tajniki,
zasady kompozycji, proporgji, konstruowania postaci
i przedmiotow. Zajecia z instruktorem.

IR Y

)

PIASKI
%ks i rozrywka wspierajgce rozwoj wyobrazni.
Aktywnos¢ pobudzajgca myslenie. Mito spedzony

for]

PINOKIO
-

&
) P

CHOR
BABECZKI

poniedziatki 13.00-15.00

Wspdlne spiewanie, dobra energia i mndstwo

usmiechu. Dotacz i poczuj rado$¢ muzyki! a;(
WARSZTATY TANECZNE Z‘ /

seniorzy

wtorki 9.00-12.00
czwartki 9.00-12.00

Taniec to zdrowie w kazdym wieku. tagodny ruch,
muzyka i przyjazna atmosfera. Wspierajgca kondycje
i dobre samopoczucie. Zajecia z instruktorem.

WARSZTATY DECOUPAGE

Znana od stuleci technika dekorowania
i renowacji. Pozwala na wykonanie ciekawych
i niepowtarzalnych prac oraz dekoragiji.

\/Spotkania z przedstawicielami agencji wspot-
pracujacej z polskimi producentami filmow, seriali i
reklam. Ciekawostki zza drugiej strony ekranu.

Nie musisz posiadac wtasnego sprzetu
by poznac tajniki gry na wspaniatym instrumencie.

4-6 lat - poniedziatki 17.00-17.45
11+ lat - poniedziatki 17.45-18.45

7-12 lat - Srody 17.45-18.45

To takie rozwoj, energia i usmiech w jednym.

poniedziatki - Srody 20.00-21.00

poniedziatki - Srody 19.00-20.00

Odkryj radosc taica. Dla chcacych poczuc swobode,
poruszac sie i spedzi¢ czas w mitej atmosferze.

PLANSZOWKI
poniedziatki 17.00-21.00

czas i mozliwos¢ poznania
ciekawych ludzi.

wtorki 15.30-17.30

Zajecia z instruktorem.

Srody 18.00-20.00

WARSZTATY UKULELE
srody 10.00-17.00

Zajecia z instruktorem.

HAPPY DANCE STUDIO
TANIEC NOWOCZESNY

BALET
4-6 lat - Srody 17.00-17.45

AKROBATYKA

Ruch, muzyka i dobra zabawa!

LADIES DANCE
grupa poczatkujaca

grupa zaawansowana




