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Rozdział I 

W s t ę p 

Robotnicza Spółdzielnia Mieszkaniowa "Praga" w Warszawie działa na podstawie: 

1. ustawy z dnia 16 września 1982 r. – Prawo spółdzielcze (Dz. U z 2021 r., poz. 648 

tj.), 

2. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r.,  

poz. 1208 tj.), 

3. Statutu Robotniczej Spółdzielni Mieszkaniowej "Praga". 

Spółdzielnia składa się z siedmiu jednostek organizacyjnych – Biura Zarządu oraz sześciu 

Administracji  Osiedli: 

- Administracji Osiedla „Erazma”, 

- Administracji Osiedla „Generalska”, 

- Administracji Osiedla „Jagiellońska”, 

- Administracji Osiedla „Kijowska”, 

- Administracji Osiedla „Poraje”, 

- Administracji Osiedla „Targówek”. 

Zarząd w 2021 r. pracował w składzie:  

 

1. Andrzej Półrolniczak – Prezes Zarządu 

2. Agnieszka Haponiuk – Zastępca Prezesa Zarządu 

3. Anna Dobosz – Zastępca Prezesa Zarządu 

 

Robotnicza Spółdzielnia Mieszkaniowa „PRAGA” od początku istnienia prowadzi 

liczne inwestycje mieszkaniowe oraz dba o utrzymanie i unowocześnianie istniejących 

obiektów. Nie zapominamy też o infrastrukturze towarzyszącej takiej jak place zabaw dla 

najmłodszych, skwery, kluby osiedlowe, boiska sportowe, siłownie plenerowe, a w ostatnim 

czasie również  streetwork parki. Spółdzielnia prowadzi również działalność edukacyjno-

wychowawczą. W  zasobach Spółdzielni działa pięć klubów osiedlowych, w których 

prowadzone są różnorodne zajęcia artystyczne, naukowe i sportowe, a także organizowane są 

okazjonalne imprezy plenerowe dla  wszystkich mieszkańców. RSM „Praga” bardzo dobrze 

poradziła sobie w gospodarce wolnorynkowej i już od wielu lat działa jako deweloper na rynku 

mieszkaniowym. Na  przestrzeni ostatnich lat oddała do użytku kilka nowoczesnych 

budynków, a kolejne są projektowane. Śmiało można powiedzieć, że RSM „Praga” jest jedną 

z wiodących spółdzielni mieszkaniowych w Polsce, która przez ponad 50 lat przysłużyła się 

rozwojowi mieszkalnictwa oraz tworzeniu pozytywnego wizerunku polskiej spółdzielczości. 

Za swoją działalność Spółdzielnia, jak również jej działacze i pracownicy, przez wiele lat 
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otrzymywali wiele nagród i wyróżnień. Ideą spółdzielczości jest wspólne działanie i wzajemna 

pomoc, budowanie silnych więzi społecznych i kulturowych. To także nauka samorządności 

i  umiejętne gospodarowanie wspólnym mieniem. Przez ponad pół wieku naszej działalności 

pokazaliśmy, że potrafimy działać dla wspólnego dobra. Spółdzielnia odnalazła się w nowej 

rzeczywistości społecznej i gospodarczej. Zbudowaliśmy budynki na Pradze, Targówku, 

Białołęce i w Markach. 

 

* * * * * 

 

W roku 2021 osiągnięty został wynik finansowy brutto w wysokości 61 768 242,06 zł. 

Spółdzielnia na dzień 31.12.2021 r. posiadała środki pieniężne w wysokości 125 374 162,10 zł. 

Liczby te wskazują na bardzo dobry stan finansowo-gospodarczy Spółdzielni. Nie ma żadnych 

zagrożeń dla jej dalszego funkcjonowania. 

 

Spółdzielnia dokłada wszelkich starań aby wzrost opłat zależnych od Spółdzielni był możliwie 

jak najmniejszy. W roku 2021 opłaty na pokrycie kosztów eksploatacji pozostały niezmienne 

w stosunku do roku 2020 pomimo stale rosnących kosztów. Należy przy tym zaznaczyć, 

że wzrost minimalnego wynagrodzenia za pracę w 2021 roku w stosunku do 2020 roku wyniósł 

7,7%, natomiast inflacja  za rok 2021 wyniosła 5,1%. 

Spółdzielnia, dbając o właściwy stan techniczny budynków i Osiedli, corocznie przeznacza 

na prace remontowe znaczne środki finansowe. W roku 2021 wykonano remonty za kwotę  

46 546 410,25 zł, a więc wyższą o 3 955 012,25 zł w stosunku do roku 2020. Oprócz środków 

wpłacanych na fundusz remontowy przez mieszkańców, fundusz jest zasilany wpływami  

z działalności gospodarczej i inwestycyjnej Spółdzielni. Z wyniku działalności inwestycyjnej 

Biura Zarządu za lata 2019 i 2020 zostaną przekazane środki w łącznej kwocie  

7 000 000,00 zł, z czego 5 000 000,00 zł  za 2019 rok oraz 2 000 000,00 zł za 2020 rok. 

Dodatkowo fundusz remontowy zasilany jest uzyskanymi przez Spółdzielnię środkami 

z funduszy unijnych. W pracach remontowych szczególny nacisk kładziony jest 

na kontynuowanie kompleksowych prac termomodernizacyjnych, których celem, obok 

poprawy stanu technicznego budynków, jest obniżenie kosztów zużycia ciepła. Realizowanych 

jest także coraz więcej remontów służących poprawie wyglądu i estetyki nieruchomości oraz 

podnoszeniu stanu bezpieczeństwa na osiedlach poprzez montaż monitoringu w kolejnych 

budynkach. 

Przyjęty w Spółdzielni w 2005 r. system planowania narzuca dyscyplinę finansową oraz 

umożliwia i ułatwia kontrolę nad ponoszonymi wydatkami. Dzięki temu opłaty ponoszone 

przez mieszkańców na koszty eksploatacji utrzymywane są na możliwie niskim poziomie.  
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Budynki Spółdzielni, ze względu na ich wiek, wymagają stale znacznych nakładów  

na remonty i modernizację. Niestety, stały wzrost podatków i opłat zewnętrznych powoduje, 

że zamiast zwiększenia zakresu remontów swoich budynków, mieszkańcy wnoszą coraz 

wyższe opłaty zewnętrzne. 

Na wysokość opłat znaczący wpływ mają ceny zewnętrznych dostawców mediów.  

Dla przykładu w 2021 roku dostawca ciepła -  firma VEOLIA podniosła dwukrotnie opłaty 

na dostawę ciepła w odstępie zaledwie dwóch miesięcy. W wyniku obu podwyżek opłata stała 

wzrosła w odstępie zaledwie dwóch miesięcy o 3,52%, a opłata zmienna aż o 8,86%.  

Na wysokość opłat wpływ miały również drastyczne podwyżki opłat z tytułu gospodarki 

odpadami komunalnymi. Od dnia 1 kwietnia 2021 r. zaczęły obowiązywać przyjęte uchwałami 

Rady Miasta z jesieni 2020 r. zupełnie nowe zasady ustalania opłat za wywóz odpadów 

komunalnych, których wysokość uzależniona została bezpośrednio od zużycia wody przez 

mieszkańców danej nieruchomości, co było pretekstem do wprowadzenia przez Miasto kolejnej 

podwyżki cen za odbiór odpadów. Sumując podwyżki z 2020 r. i 2021 r., w ciągu 13 miesięcy 

opłaty za odbiór odpadów wzrosły ponad 5 – krotnie! Było to ogromny wzrost, dla porównania 

- żadna z opłat zależnych od Spółdzielni nigdy nie doświadczyła  tak drastycznych podwyżek 

w tak krótkim czasie. W grudniu 2021 r. Rada Miasta wprowadziła kolejną zmianę zasad 

ustalania opłat za odpady komunalne, wprowadzając stałą opłatę dla wszystkich gospodarstw 

domowych w budynkach wielorodzinnych w wysokości 85 zł, niezależnie od ich powierzchni 

i liczby zamieszkałych osób. Opłaty za wywóz odpadów stanowią ponad 10% całości opłat 

wnoszonych przez mieszkańców na eksploatację i utrzymanie nieruchomości. 

Jesienią ubiegłego roku Naczelny Sąd Administracyjny ostatecznie unieważnił uchwały, które 

w 2020 r. wprowadziły opłaty za śmieci od każdego gospodarstwa domowego w budynku 

wielorodzinnym w wysokości 65 zł, które obowiązywały do końca marca 2021 r. Stąd RSM 

„Praga” w lutym 2022 r. wystąpiła do Urzędu m. st. Warszawy z wnioskiem o stwierdzenie 

nadpłaty z tytułu gospodarowania odpadami komunalnymi za okres od dnia 01.03.2020 r. 

do dnia 31.03.2021 r.  

 

W 2021 roku Spółdzielnia realizowała następujące zadania inwestycyjne: 

1. „Stacja Targówek” – pomimo wprowadzenia na terenie Polski stanu epidemii, realizację 

inwestycji zakończono przed terminem. Inwestycja „Stacja Targówek” zlokalizowana jest 

przy ulicy Witebskiej 2, 2a i 4, a wszystkie lokale mieszkalne zostały przekazane ich 

nabywcom; 

2. „Przystanek Targówek” – po przeprowadzonym postępowaniu przetargowym wyłoniono 

wykonawcę rozbiórki pawilonu handlowego przy ul. Kuflewskiej 6 (pawilon został 

usunięty do końca sierpnia) oraz Generalnego Wykonawcę inwestycji „Przystanek 
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Targówek” zlokalizowanej przy ul. Kuflewskiej 6. Wykonawca rozpoczął prace budowlane  

we wrześniu. Na 31.12.2021 r. Wykonawca wyprzedzał harmonogram o ok. 2 miesiące,  

a planowane zakończenie budowy to III kwartał 2023 r.; 

3. Nowa siedziba Administracji Osiedla Targówek (Ossowskiego 11) – Siedziba AOT, 

mieszcząca się w pawilonie przy ulicy Kuflewskiej 6, z powodu planowanej realizacji 

inwestycji na miejscu pawilonu, została przeniesiona do lokali biurowych w budynku przy 

ulicy Michała Ossowskiego 11. Po przeprowadzonym postępowaniu przetargowym, 

wyłoniono wykonawcę prac wykończeniowych, który w systemie projektuj i zbuduj 

zrealizował wykończenie pomieszczeń AOT w lokalu biurowym przy ulicy Michała 

Ossowskiego 11. 

4. Przygotowanie następujących inwestycji do realizacji (nazwy robocze): 

1) „Barkocińska 3”  

2) „Piotra Skargi Apartamentowiec” 

3) „Myszkowska III”  

4) „Pratulińska Garaż” 

5) „Piotra Skargi/św. Wincentego”  

6) „Kuflewska/Święciańska” 

7) „Janinówka/Mokra” 

 

* * * * * 

 

Prowadzenie działalności inwestycyjnej pozwala Spółdzielni pozyskiwać dodatkowe środki, 

które m.in. zasilają fundusz remontowy Spółdzielni. 

W związku trwającą epidemią COVID-19 w roku 2020 i 2021 nie odbyło się Walne 

Zgromadzenie Członków Spółdzielni. W celu podjęcia ważnych dla Spółdzielni uchwał 

w marcu 2022 r.  odbyło się pisemne głosowanie uchwał przez Walne Zgromadzenie.  

W wyniku głosowania podjęto uchwały zatwierdzające sprawozdanie finansowe Spółdzielni 

oraz dokonano podziału nadwyżki bilansowej (zysku) za lata 2019 i 2020.  

Nadwyżki bilansowe (zysk) wypracowane na działalności inwestycyjnej Biura Zarządu 

podzielono w następujący sposób:  

− za 2019 rok z nadwyżki w kwocie 11 918 455,12 zł przekazano na fundusz remontowy 

Spółdzielni  kwotę 5 000 000,00 zł oraz na fundusz zasobowy kwotę 6 918 455,12 zł, 

− za 2020 rok z nadwyżki w kwocie 3 353 262,83 zł przekazano na fundusz remontowy 

Spółdzielni  kwotę 2 000 000,00 zł oraz na fundusz zasobowy kwotę 1 353 262,83 zł. 
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Rozdział II 
 
 

Finanse i gospodarka Spółdzielni w 2021 r. 
 
 

1. Wynik finansowy Spółdzielni za 2021 r. 
 

RSM „Praga” w 2021 roku  osiągnęła bardzo dobre wyniki finansowe zarówno w zakresie 

gospodarki zasobami mieszkaniowymi jak i na działalności gospodarczej.  Razem Spółdzielnia 

osiągnęła wynik brutto w kwocie 61 768 242,06 zł,  a po odprowadzeniu podatku dochodowego 

od osób prawnych w wysokości 7 754 410,00 zł – wynik netto wyniósł 54 013 832,06 zł.  

 

1.1. Wynik na działalności eksploatacyjnej. 

 

Działalność eksploatacyjna Spółdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 

2021 rok zamknęła się nadwyżką przychodów nad kosztami w kwocie 17 008 384,15 zł. 

Nadwyżka ta została wykazana w rachunku zysków i strat jako zmniejszenie zysku brutto 

i przeniesiona do rozliczenia w następnym okresie. 

 

1.2. Wynik na działalności gospodarczej. 

 

Spółdzielnia uzyskała na działalności gospodarczej zysk brutto w kwocie 44 759 857,91 zł, 

a po odliczeniu podatku dochodowego od osób prawnych w wysokości 7 754 410,00 zł,  

osiągnęła zysk netto w wysokości 37 005 447,91 zł. 

Podatek dochodowy od osób prawnych za 2021 rok został przekazany do Urzędu Skarbowego. 

 
Wynik finansowy za 2021 r. prezentuje poniższa tabela: 

Jednostka 
organizacyjna 

Wynik GZM 

Wynik na 
działalności 

gospodarczej 
brutto  

Podatek 
dochodowy 
za 2020 r. 

Wynik na 
działalności 

gospodarczej netto 

Wynik na GZM 
narastająco i wynik 

na działalności 
gospodarczej netto 

(kol.2+ kol.5) 
 

1 2 3 4 5 6  

Osiedle "Kijowska" 4 021 695,44 3 102 514,12 311 046,41 2 791 467,71 6 813 163,15  

Osiedle " Generalska" 1 049 715,88 375 801,51 0,00 375 801,51 1 425 517,39  

Osiedle "Targówek"         -1 051 770,45 395 101,14 0,00 395 101,14 -656 669,31  

Osiedle "Poraje" 3 273 692,30 2 193 850,55 222 763,25 1 971 087,30 5 244 779,60  
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Osiedle "Erazma" 1 723 084,09 91 165,59 0,00 91 165,59 1 814 249,68  

Osiedle "Jagiellońska" -1 069 247,94 1 395 542,80 181 516,64 1 214 026,16 144 778,22  

Biuro Zarządu 9 061 214,83 37 205 882,20 7 039 083,70 30 166 798,50 39 228 013,33  

RAZEM 
SPÓŁDZIELNIA  17 008 384,15 44 759 857,91 7 754 410,00 37 005 447,91 54 013 832,06  

 
 
 
2. Informacja ogólna o sprawozdaniu finansowym. 

Sprawozdanie finansowe za 2021 rok poddane zostanie badaniu przez firmę KPW Audytor Sp. 

z o.o. z siedzibą w Łodzi przy ul. Tymienieckiego 25c/410, na podstawie umowy z dnia 

24.11.2021 r., z późniejszymi zmianami. 

Badaniem objęto księgi rachunkowe i dokumentację księgowo – finansową za okres 

od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. 

Zbiorcze sprawozdanie finansowe RSM „Praga” za 2021 rok sporządzone zostało na podstawie 

sprawozdań finansowych siedmiu jednostek, które uzyskały pozytywne opinie 

o ich sporządzeniu i prawidłowym wykazaniu danych. 

 

Bilans sporządzony na dzień 31.12.2021 r. po stronie aktywów i pasywów 

wykazuje sumę:                         678 752 886,58 zł 

Nadwyżka przychodów nad kosztami z gospodarki zasobami  

mieszkaniowymi w 2021 roku wynosiła:                        17 008 384,15 zł 

Zysk netto z działalności gospodarczej w 2021 roku stanowił kwotę:         37 005 447,91 zł 

Rachunek przepływów pieniężnych wykazuje zwiększenie stanu środków 

o kwotę:                   67 982 194,70 zł 

W strukturze aktywów największą pozycję stanowią aktywa trwałe 68,69%, natomiast aktywa 

obrotowe stanowią 31,31% ogólnej wartości majątku. 

W pasywach bilansu główną pozycję stanowią fundusze własne (fundusz wkładów 

zaliczkowych, fundusz wkładów mieszkaniowych i budowlanych, fundusz udziałowy, fundusz 

zasobowy oraz fundusz rezerwowy), które stanowią 73,07 % sumy pasywów. 
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3. Aktywa trwałe. 

Bilans otwarcia na dzień 01.01.2021 r.         472 605 511,00 zł 

Bilans zamknięcia na dzień 31.12.2021 r.          459 433 167,98 zł 

Aktywa trwałe ogółem w stosunku do 2020 r. zmniejszyły się  o          13 172 343,02 zł 

Szczegółowy zakres zmian  wartości grup rodzajowych środków trwałych, wartości 

niematerialnych i prawnych  oraz inwestycji długoterminowych i długoterminowych rozliczeń 

m/o kosztów, zawierający stan tych aktywów na początek roku obrotowego, zwiększenia 

i zmniejszenia z tytułu: aktualizacji wartości, nabycia, rozchodu, przemieszczenia wewnętrznego 

oraz stan końcowy z uwzględnieniem amortyzacji przedstawia poniższa tabela: 

Razem Spółdzielnia 

L.p. Wyszczególnienie 01.01.2021 
Zmiany w ciągu roku 

31.12.2021  
Zwiększenie Zmniejszenie 

AKTYWA TRWAŁE 

  WARTOŚĆ netto 472 605 511,00     459 433 167,98 

I. 
Wartości niematerialne i 
prawne 

        

  wartość brutto 475 093,28 12 371,22 0,00 487 464,50 

  Umorzenie 416 994,31 45 141,56 0,00 462 135,87 

  wartość netto 58 098,97 -32 770,34 0,00 25 328,63 

II. Rzeczowe aktywa trwałe         

  wartość netto 445 505 704,09     432 348 000,36 

1. Środki trwałe         

  wartość brutto 829 745 895,47 17 946 211,77 24 332 403,48 823 359 703,76 

  Umorzenie 388 576 088,71 12 378 243,23 5 328 554,71 395 625 777,23 

  wartość netto 441 169 806,76     427 733 926,53 

a) 

Grunty własne, prawa wieczyste 

w tym prawo użytkowania 

wieczystego gruntu 

        

  wartość brutto 45 282 527,50 4 155 460,97 5 175 542,03 44 262 446,44 

  Umorzenie 5 170 245,96 220 096,35 328 029,83 5 062 312,48 

  wartość netto 40 112 281,54     39 200 133,96 

b) Budynki i lokale         

  wartość brutto 775 560 533,36 13 656 841,88 19 073 369,00 770 144 006,24 

  Umorzenie 374 929 427,65 11 966 393,42 4 938 002,07 381 957 819,00 

  wartość netto 400 631 105,71     388 186 187,24 

c) 
Urządzenia techniczne i 

maszyny 
        

  wartość brutto 7 811 300,16 76 202,99 57 014,61 7 830 488,54 

  Umorzenie 7 459 022,86 155 272,26 57 014,61 7 557 280,51 

  wartość netto 352 277,30     273 208,03 
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d) Środki transportu         

  wartość brutto 736 326,65 0,00 0,00 736 326,65 

  Umorzenie 715 443,23 18 398,25 0,00 733 841,48 

  wartość netto 20 883,42     2 485,17 

e) Inne środki trwałe         

  wartość brutto 355 207,80 57 705,93 26 477,84 386 435,89 

  Umorzenie 301 949,01 18 082,95 5 508,20 314 523,76 

  wartość netto 53 258,79     71 912,13 

2. Środki trwałe w budowie 4 335 897,33 1 597 633,89 1 319 457,39 4 614 073,83 

III. Należności długoterminowe 2 069 171,46 0,00 -119 935,99 2 189 107,45 

IV. Inwestycje długoterminowe 7 801 650,00 0,00 5 214 613,10 2 587 036,90 

V. 
Długoterminowe rozliczenia 
międzyokresowe 

17 170 886,48 5 112 808,16 0,00 22 283 694,64 

 

Zgodnie z ustawą o rachunkowości z dnia 29.09.1994 r. i w oparciu o Zarządzenie Zarządu RSM 

„Praga” Nr 33/2021 z dnia 04.10.2020 r. w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji rocznej 

rzeczywistego stanu aktywów i pasywów na dzień 31.12.2021 r. w RSM „Praga” oraz powołania 

Głównej Komisji Inwentaryzacyjnej, została przeprowadzona inwentaryzacja majątku.  

Rozliczenie inwentaryzacji nie wykazało różnic remanentowych. 

Sporządzono również protokół weryfikacji środków trwałych w budowie, który na dzień 

31.12.2021 r. wykazuje wartość 4 616 073,83 zł. 

 

4. Należności długoterminowe. 

Należności długoterminowe są to należności z tytułu opłaty przekształceniowej, które wynoszą 

2 189 107,45 zł. 

Lp. Osiedle Stan na 01.01.2021 Stan na 31.12.2021 

1 Osiedle  „Kijowska” 623 697,94 542 796,50 

2 Osiedle „Generalska” 246 056,19 243 467,90 

3 Osiedle „Targówek” 600 351,66 277 639,40 

4 Osiedle „Poraje” 0,00 0,00 

5 Osiedle „Erazma” 14 624,54 14 326,08 

6 Osiedle „Jagiellońska” 464 141,76 459 306,95 

7 Biuro Zarządu 120 299,37 651 570,62 

 Razem 2 069 171,46 2 189 107,45 
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Zmniejszenie należności długoterminowych spowodowane jest otrzymaniem decyzji z Urzędów 

Dzielnic określającym wysokość bonifikat dla opłat przekształceniowych. 

 

5. Środki pieniężne. 

Spółdzielnia na dzień 31.12.2021 r. posiadała środki pieniężne w kasie i na rachunkach 

bankowych w wysokości 125 374 162,10 zł. oraz środki na rachunkach lokacyjnych 

w wysokości 2 587 036,90 co w sumie daje kwotę 127 961 199,00 zł. 

Środki pieniężne w wysokości 125 374 162,10 zł zostały wykazane jako inwestycje 

krótkoterminowe, na które składają się środki pieniężne w kasie i na rachunkach bankowych: 

Osiedle  „Kijowska” 24 766 284,60 zł 

Osiedle „Generalska” 9 160 325,65 zł 

Osiedle „Targówek” 7 151 392,93 zł 

Osiedle „Poraje” 7 311 961,99 zł 

Osiedle „Erazma” 4 355 583,20 zł 

Osiedle „Jagiellońska” 4 722 280,21 zł 

Biuro Zarządu 67 906 333,52 zł 

Razem inwestycje krótkoterminowe 125 374 162,10 zł 

 

Środki w wysokości 2 587 036,90 zł znajdujące się na rachunkach lokacyjnych zostały wykazane 

w bilansie w pozycji inwestycje długoterminowe. 

Sprawozdanie z przepływu środków pieniężnych zostało opracowane zgodnie 

z postanowieniami art. 48 ust. 3 ustawy o rachunkowości. Rachunek przepływów pieniężnych  

został sporządzony metodą pośrednią.  

Szczegółowe pozycje tego sprawozdania i ich wielkości wynikają z danych bilansu, rachunku 

zysków i strat, oraz zapisów na kontach. Sprawozdanie z przepływów pieniężnych odzwierciedla 

wynik kasowy na koniec roku obrotowego w kwocie 125 374 162,10 zł.  

Wynik kasowy na koniec roku w stosunku do stanu na początek roku uległ zwiększeniu  

o kwotę 67 982 194,70 zł. 

 

6. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe kosztów. 

Czynne rozliczenia międzyokresowe kosztów stanowią kwotę 48 157 141,43 zł są to koszty 

poniesione w latach poprzednich i roku bieżącym  do rozliczenia w czasie i dotyczą przede 

wszystkim: 

• wydatków remontowych sfinansowanych kredytem do rozliczenia w 2022 r., 
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• wydatków remontowych nieznajdujących pokrycia w funduszu remontowym do 

rozliczenia w 2022 r., 

• opłaconych ubezpieczeń, prenumerat wydawnictw fachowych  oraz innych kosztów do 

rozliczenia w 2022 r.  

• nadwyżka kosztów na przychodami GZM do rozliczenia w 2022 r.     

 

7. Zadłużenia czynszowe i windykacja. 

W 2021 roku kontynuowano działania windykacyjne w wyniku, których skierowano do Sądu 

598 spraw na kwotę 2.087.149,85 zł. Sprawy po uzyskaniu tytułu wykonawczego, kierowane są 

do egzekucji komorniczej. Jednak liczba ta była w roku 2021 mniejsza z uwagi na ograniczenia 

pracy sądów jak i zwiększoną liczbę wniosków o zawieszenie postępowania windykacyjnego 

zgłaszanych przez dłużników, z uwagi na trudności wywołane spowolnieniem gospodarczym.   

 

7.1. Zadłużenia czynszowe. 

Zadłużenia czynszowe w Spółdzielni na dzień 31.12.2021 r. powyżej jednego miesiąca, według 

ewidencji księgowej wyniosły 11 851 042,98 zł i uległy zmniejszeniu w porównaniu do 2020 

roku o 477 553,63 zł. 

Zadłużenia czynszowe według stanu na dzień 31.12.2021 r. powyżej jednego miesiąca               

w  poszczególnych Osiedlach przedstawiały się następująco: 

Osiedle Kwota w zł 

Wskaźnik zadłużeń 
czynszowych powyżej 1 
miesiąca w stosunku do 
naliczeń rocznych   w % 

"Kijowska" 2 699 254,56 7,42 % 

"Generalska" 3 026 075,52 9,73 % 

"Targówek" 3 551 354,86 13,27 % 

"Poraje" 1 267 523,36 4,55 % 

"Erazma" 454 810,54 3,56 % 

"Jagiellońska" 597 810,61 5,76 % 

Biuro Zarządu 254 213,53 13,67 % 

Razem 11 851 042,98 8,28 % 
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Na przedstawioną w tabeli kwotę 11 851 042,98 zł składają się m.in.:  

− zadłużenia ponad 1 miesiąc do 3 miesięcy w kwocie 1 419 090,26 zł (1 102 lokali), 

− zadłużenia, które są przygotowane do skierowania do sądu 1 000 898,96 zł (209 lokali 

− zadłużenia zasądzone w kwocie 7 951 129,05 zł (371 lokale), 

− zadłużenia będące w sądzie w kwocie 1 479 924,71 zł (260 lokali). 

Zadłużenia do 3 miesięcy są monitowane i dłużnicy są wzywani do spłaty. Przy zadłużeniach 

powyżej 3 miesięcy, oprócz powyższych działań, Spółdzielnia kieruje sprawę do sądu. 

 

7.2. Eksmisje. 

W 2020 roku, wobec funkcjonowania Ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczególnych 

rozwiązaniach związanych z zapobieganiem, przeciwdziałaniem i zwalczaniem COVID-19, 

innych chorób zakaźnych oraz wywołanych nimi sytuacji kryzysowych począwszy od marca 

2020 do przełomu kwietnia i maja 2022 r. wstrzymane były czynności egzekucyjne, w tym 

eksmisje oraz licytacje. W oczywisty sposób wpływa to na efektywność działań windykacyjnych 

podejmowanych przez Spółdzielnie, uniemożliwiając podejmowanie najbardziej skutecznych 

działań.  

Mimo to Spółdzielnia odzyskała 3 lokale mieszkalne, nakłaniając lokatorów do dobrowolnego 

opróżnienia lokalu.  

W wyniku prowadzonych działań egzekucyjnych, prowadzących do opróżnienia lokalu, w 3 

przypadkach dłużnicy spłacili zadłużenie i ponownie uzyskali tytuł prawny do lokalu 

mieszkalnego. 

W 2021 roku na potrzeby wykonania eksmisji z prawem do lokalu socjalnego Urząd Dzielnicy 

Targówek wskazał 3 lokale socjalne. Ponieważ wstrzymano postępowania eksmisyjne w wyniku 

pandemii COVID -19, Urzędy Dzielnic wskazywały lokale socjalne w przypadku, gdy lokatorzy 

wyrażali wole dobrowolnego opuszczenia dotychczasowego lokalu. Zapewniało to efektywne 

korzystanie z zasobu mieszkaniowego, którym dysponują Urzędy Dzielnic.  

Łączna kwota zadłużenia opróżnionych lokali wyliczona na dzień opróżnienia wynosiła 232 

095,75 zł. Przedmiotowe zadłużenie zaspokojone będzie w wyniku sprzedaży przejętych lokali 

w drodze przetargu.  

Obecnie w Sądzie, Urzędach Dzielnic i u Komorników Sądowych znajdują się wnioski w 37 

sprawach o  wykonanie eksmisji (12 z nich to sprawy, w których Urząd Dzielnicy powinien 

zabezpieczyć lokal socjalny, a w pozostałych pomieszczenie tymczasowe). Oprócz wyżej 

wymienionych spraw Spółdzielnia prowadzi jeszcze 18 postępowań w celu uzyskania wyroku 

eksmisyjnego.  



 14

Zarząd RSM „Praga” w marcu 2012 roku zawarł porozumienie z Urzędem Dzielnicy Praga-

Północ  w  zakresie wskazywania lokali socjalnych na potrzeby wykonania wyroków 

eksmisyjnych z lokali mieszkalnych Spółdzielni.  

W kwietniu 2014 roku Zarząd RSM „Praga” podpisał porozumienie z Urzędem Dzielnicy 

Targówek w zakresie wskazywania lokali socjalnych na potrzeby wykonania wyroków 

eksmisyjnych z lokali mieszkalnych Spółdzielni. Wobec faktu, że wskazane w roku 2021 lokale 

nie spełniały wymagań określonych porozumieniem, ustalono, że zostaną one wyremontowane 

przez Urząd Dzielnicy. 

 

 

8. Fundusze własne Spółdzielni. 
 

Fundusze własne według stanu na 31.12.2021 r. przedstawia poniższa tabela: 

Wyszczególnienie 

Spółdzielnia 

01.01.2021 Zwiększenia Zmniejszenia 31.12.2021  
 

Fundusz zasobowy 30 462 936,17 5 847 451,47 9 653 326,60 26 657 061,04  

Fundusz wydzielony 0,00 39 326 598,32 39 326 598,32 0,00  

Fundusz wkładów 

mieszkaniowych 
45 832 842,59 6 236 679,01 6 781 969,28 45 287 552,32  

Fundusz wkładów 

budowlanych 
339 310 130,84 2 361 667,49 6 054 050,84 335 617 747,49  

Fundusz z przeszacowania 

aktywów i pasywów 
392 392 243,10 0,00 4 734 886,10 387 657 357,00  

Fundusz z tytułu umorzeń -382 403 635,31 4 795 603,25 11 631 312,07 -389 239 344,13  

Fundusz na spłatę 
kredytów 

12 294 966,05 3 759 112,90 2 100 843,62 13 953 235,33  

Fundusz udziałowy 3 824 126,66 0,00 0,00 3 824 126,66  

Fundusz inwestycyjny 4 810 940,47 175 232,37 0,00 4 986 172,84  

Zysk netto    0,00 37 005 447,91 0,00 37 005 447,91  

Zysk netto z lat ubiegłych 30 223 425,51 0,00 0,00 30 223 425,51  

Razem 476 747 976,08 99 507 792,72 80 282 986,83 495 972 781,97  
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9. Rezerwy na zobowiązania 
 

Rezerwy na zobowiązania wynoszą 13 785 406,70 zł i obejmują: 

• Rezerwę na władanie gruntem w kwocie 12 410 037,83 zł; 

• Rezerwę na świadczenia emerytalne w kwocie w kwocie 1 375 368,87 zł. 

Uaktualniono wysokość rezerw na przyszłe świadczenia emerytalne i rentowe oraz odprawy 

pośmiertne i nagrody jubileuszowe w postaci biernych rozliczeń międzyokresowych kosztów  do 

wysokości 1 375 368,87 zł, zgodnie z art. 39 ust.2 pkt 2 oraz ust. 2a ustawy o rachunkowości. 

Wysokość rezerwy została oszacowana w oparciu o Raport Aktuarialny wykonany przez 

Attuario Sp. z o.o. Sp. k z siedzibą w Warszawie ul. Madalińskiego 23A/56. 

 

10. Zobowiązania długoterminowe. 

W tej pozycji wykazano kredyty i kaucje przypadające do spłaty po 31.12.2021 r., zadłużenie 

podlegające spłacie w 2022 roku zostało wykazane w zobowiązaniach krótkoterminowych. 

 

Zobowiązania długoterminowe na 31.12.2021 r., w tym: 

a) kredyty bankowe 

b) inne, w tym:  

- kaucje (opłata wstępna) wnoszona przez najemców bud. 

Okólna 24 

     - opłata przekształceniowa 

 

49 146 845,67 zł 

38 199 809,94 zł 

10 947 035,73 zł 

2 691 633,28 zł 

 

8 255 402,45 zł 

 

Zobowiązania długoterminowe na dzień 31.12.2021 r. w stosunku do roku poprzedniego 

zwiększyły się o wartość 2 966 026,30 zł.  

Na zobowiązania długoterminowe składają się następujące pozycje: 

a) Kredyty bankowe:  

1. Kredyty „starego portfela” (kredyty udzielone przed 31.05.1992 roku na budowę mieszkań 

lokatorskich i własnościowych) stanowią kwotę 1 222 403,19 zł. z tego: 

Bilans otwarcia wg stanu na dzień 01.01.2021 r.                1 693 319,54 zł 

     zmniejszenie                               470 916,35 zł 

     Stan na dzień 31.12.2021 r.       1 222 403,19 zł 

     z tego: 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe                   825 036,24 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                      397 366,95 zł 

Kredyty te spłacane są wg normatywu, którego wysokość ustala Minister Infrastruktury  
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i ogłasza w Monitorze Polskim. Wysokość normatywu w 2021 r. wynosiła 3,62 zł. za 1 m2. 

 

2. Kredyty ze środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (kredyty udzielone na budowę 

mieszkań lokatorskich)  na 31.12.2021 r. stanowią kwotę ogółem 11 026 272,05 zł, 

w tym:   

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe, w tym:        9 461 314,86 zł 

na budynek przy ul. Myśliborskiej 87 blok 2                                                  3 358 602,06 zł 

na budynek przy ul. Ceramicznej 5A blok 3            1 410 132,06 zł 

na budynek przy ul. Ceramicznej 5 blok 4            3 102 236,71 zł 

na budynek przy ul. Myszkowskiej 33             1 590 344,03 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                1 564 957,19 zł 

 

3. kredyty termomodernizacyjne „Nasz Remont” stanowią kwotę  

ogółem 1 940 926,22 zł, w tym: 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe                          147 622,85 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                           1 793 303,37 zł 

 

4. kredyt „Jessica 1” stanowi kwotę 630 889,01 zł w tym: 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe                         596 476,91 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                              34 412,10  zł 

 

5. pożyczka „Jessica 2” stanowi kwotę 16 860 448,84 zł w tym: 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe                     15 529 360,84 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                          1 331 088,00 zł 

 

6. Kredyt inwestycyjny Okólna 24 stanowi kwotę  5 357 404,97 zł w tym: 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe                       5 208 080,75 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                             149 324,22 zł 

 

7. kredyt „Jessica 2 etap 2” stanowi kwotę 4 598 289,79 zł w tym 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe                      4 156 881,79 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                            441 408,00 zł 

 

8. pożyczka „Jessica 2 etap 2” stanowi kwotę 3 105 000,00 zł w tym: 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania długoterminowe                      2 275 035,70 zł 

- wykazano w bilansie jako zobowiązania krótkoterminowe                             829 964,30 zł 



 17

Zmiana wysokości zobowiązań kredytowych następuje w związku z regularną spłatą kapitału. 

b) Inne, w tym: 

1. Wpłaty dokonane przez najemców lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Okólnej 24 

w Markach z tytułu opłat wstępnych                                                                  2 691 633,28 zł      

2. Opłata przekształceniowa (konto 220)                                                            8 255 402,45 zł      

11. Zobowiązania krótkoterminowe bez funduszy specjalnych. 

 

Zobowiązania krótkoterminowe bilans otwarcia na dzień 01.01.2021 r.  

 

60 060 615,12 zł 

Zobowiązania krótkoterminowe bilans zamknięcia na dzień 31.12.2021 r. 58 703 562,39 zł  

Zmiana stanu zobowiązań (spadek)    (-) 1 357 052,73 zł 

Szczegółowe zestawienie zobowiązań krótkoterminowych na dzień 31.12.2021 r. w rozbiciu na 

poszczególne Osiedla przedstawia tabela poniżej: 

Rodzaj 

zobowiązania / 

Osiedle 

Kredyty i 

pożyczki 

Z tytułu 

dostaw i 

usług 

Zaliczki na 

poczet 

dostaw 

Z tytułu 

podatków, 

dotacji, ceł, 

ubezpieczeń 
społ. 

Inne 
Razem 

zobowiązania 

 
Osiedle 

„Kijowska” 
0,00 7 311 925,17 0,00 0,00 791 254,04 8 103 179,21  

Osiedle 

„Generalska” 
1 089 720,68 4 615 049,42 0,00 0,00 235 749,81 5 940 519,91  

Osiedle 

„Targówek” 
506 470,81 4 180 281,58 0,00 0,00 83 149,09 4 769 901,48  

Osiedle „Poraje” 0,00 4 329 613,32 0,00 0,00 398 222,69 4 727 836,01  

Osiedle „Erazma” 146 509,21 2 307 167,77 0,00 0,00 18 473,73 2 472 150,71  

Osiedle 

„Jagiellońska” 
1 998,60 2 282 957,50 0,00 0,00 25 080,56 2 310 036,66  

Biuro Zarządu 4 797 124,83 11 794 988,38 2 611 677,76 7 046 718,97 4 129 428,46 30 379 938,40  

Razem 
zobowiązania 
krótkoterminowe 

6 541 824,13 36 821 983,15 2 611 677,76 7 046 718,97 5 681 358,38 58 703 562,38  

 

Zobowiązania z tytułu wpłaconych zaliczek w kwocie 2 611 677,76 zł na poczet dostaw w Biurze 

Zarządu dotyczą realizowanych inwestycji. 

12. Fundusze specjalne ilustruje poniższa tabela: 

L.p. Wyszczególnienie 
BO na 

01.01.2021 

 
Zwiększenia 

 
Zmniejszenia 

 
BZ na 31.12.2021 

1. 
Zakładowy Fundusz 

Świadczeń Socjalnych 
69 952,11 349 675,26 351 555,29 68 072,08 

2. Fundusz remontowy 505 351,97 43 306 329,34 45 327 168,31 - 1 800 340,14 

 Razem 575 304,08 43 656 004,60 45 678 723,60 - 1 732 268,06 
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Zmiany	w	funduszu	remontowym	przedstawia	poniższa	tabela:	
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13. Fundusz Inwestycyjny bilans otwarcia na dzień 01.01.2021 r.         4 810 940,47 zł 

Zwiększenia ogółem, w tym:                                         175 232,37 zł 

- wynajem miejsc postojowych i lokali użytkowych– zarządzenie Zarządu  

nr 10/2005 z dnia 22.12.2005 r.                  175 232,37 zł 

Zmniejszenia ogółem, w tym:                0,00 zł 

Bilans zamknięcia Fundusz Inwestycyjnego na dzień 31.12.2021 r.          4  986 172,84 zł 

 

14. Rozliczenia międzyokresowe kosztów. 

Rozliczenia międzyokresowe kosztów bierne -  bilans otwarcia  

na dzień 01.01.2021 r. 

22 182 651,44 zł 

Rozliczenia międzyokresowe kosztów bierne -  bilans zamknięcia  

na dzień 31.12.2021 r. 

21 623 612,31 zł 

Zmiana stanu biernych rozliczeń międzyokresowych kosztów  

 

(+) 559 039,13 zł 

 

 

Na bierne rozliczenia międzyokresowe składają się:  

1. Nadwyżka przychodów nad kosztami GZM, w tym: 19 411 594,14 
 Osiedle „Kijowska” 4 076 199,47 

 Osiedle „Generalska” 1 156 169,14 

 Osiedle „Targówek” 104 963,98 

 Osiedle „Poraje” 3 273 692,30 

 Osiedle „Erazma” 1 739 354,42 

 Osiedle „Jagiellońska” 0,00 

 Biuro Zarządu 9 061 214,83 

2. 
Środki z podziału nadwyżki bilansowej za lata ubiegłe 
przeznaczone na finasowanie działalności eksploatacyjnej Biura 
Zarządu 

2 122 434,99 

3. 
Środki z podziału nadwyżki bilansowej przeznaczone na 
działalność społeczno –kulturalno -oświatową 

50 131,32 

4. Inne krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 39 451,86 

  Razem rozliczenia międzyokresowe bierne na 31.12.2021 r. 21 623 612,31 
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15. Przychody i koszty. 

Przychody ogółem   2230 427 353,51  

1. Przychody ze sprzedaży, w tym 

• przychody ze sprzedaży produktów 

• zmiana stanu produktów 

• koszt wytworzenia świadczeń na własne potrzeby 

jednostki 

 

256 902 424,19  

-38 031 512,51 

6 466 547,87 

225 337 459,55  

2. Pozostałe przychody operacyjne  4 409 605,36  

3. Przychody finansowe   680 288,60  

Koszty ogółem:  168 659 111,45 

1. Koszty działalności operacyjnej  164 263 284,46  

2. Pozostałe koszty operacyjne  3 898 189,68  

3. Koszty finansowe  497 637,31  

WYNIK BRUTTO  61 768 242,06 

Podatek dochodowy  7 754 410,00 

WYNIK NETTO, w tym: 

- wynik GZM 

- zysk netto 

 54 013 8312,06 

17 008 384,15  

37 005 447,91 

 

Sprawozdanie finansowe Spółdzielni za 2021 r. sporządzone zostało zgodnie 

z postanowieniami rozdziału 5 ustawy z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości. 

W  wyniku przeprowadzonej analizy sprawozdania finansowego za 2021 r. stwierdza się, 

że działalność statutowa Spółdzielni nie jest zagrożona. Sprawozdanie finansowe 

Spółdzielni za 2021 r. zostało sporządzone przy założeniu kontynuacji działalności. 

 

 



 21 

 

 

Przychody, koszty i wynik finansowy Spółdzielni za 2021 rok: 
 

 

Gospodarka 
zasobami 

mieszkaniowym
i

Działalność 
gospodarcza

Razem                              
( kol. 2+kol.3)

Gospodarka 
zasobami 

mieszkaniowym
i

Działalność 
gospodarcza

Razem                                       
( kol. 5+kol.6)

Gospodarka 
zasobami 

mieszkaniowym
i (kol. 2 - kol. 5)

Działalność 
gospodarcza                   

(kol. 3 - kol. 6)

Razem                                   
( kol. 8+kol.9)

Gospodarka 
zasobami 

mieszkaniowym
i (kol. 8)

Działalność 
gospodarcza                   

(kol.9 - kol.11)

Razem 
(kol.12+kol.13)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Osiedle 
"Kijowska "

34 634 974,67 5 589 390,24 40 224 364,91 30 613 279,23 2 486 876,12 33 100 155,35 4 021 695,44 3 102 514,12 7 124 209,56 311 046,41 4 021 695,44 2 791 467,71 6 813 163,15 3 233 385,65 3 579 777,50 788 309,79

Osiedle " 
Generalska "

32 390 419,23 2 321 120,51 34 711 539,74 31 340 703,35 1 945 319,00 33 286 022,35 1 049 715,88 375 801,51 1 425 517,39 0,00 1 049 715,88 375 801,51 1 425 517,39 1 447 615,11 -22 097,72 -397 899,23

Osiedle 
"Targówek"         

27 582 293,38 1 168 817,73 28 751 111,11 28 634 063,83 773 716,59 29 407 780,42 -1 051 770,45 395 101,14 -656 669,31 0,00 -1 051 770,45 395 101,14 -656 669,31 1 107 846,58 451 177,27 56 076,13

Osiedle "Poraje" 28 740 060,93 4 104 176,67 32 844 237,60 25 466 368,63 1 910 326,12 27 376 694,75 3 273 692,30 2 193 850,55 5 467 542,85 222 763,25 3 273 692,30 1 971 087,30 5 244 779,60 4 021 236,74 1 223 542,86 404 083,84

Osiedle "Erazma 
"

15 122 321,43 311 236,65 15 433 558,08 13 399 237,34 220 071,06 13 619 308,40 1 723 084,09 91 165,59 1 814 249,68 0,00 1 723 084,09 91 165,59 1 814 249,68 2 128 351,22 -314 101,54 -405 267,13

Osiedle 
"Jagiellońska"

7 667 189,61 2 251 060,16 9 918 249,77 8 736 437,55 855 517,36 9 591 954,91 -1 069 247,94 1 395 542,80 326 294,86 181 516,64 -1 069 247,94 1 214 026,16 144 778,22 -696 622,16 841 400,38 -372 625,78

BIURO 
ZARZĄDU

22 284 738,54 89 502 593,60 111 787 332,14 13 223 523,71 52 296 711,40 65 520 235,11 9 061 214,83 37 205 882,20 46 267 097,03 7 039 083,70 9 061 214,83 30 166 798,50 39 228 013,33 7 013 596,65 32 214 416,68 2 047 618,18

RAZEM 
SPÓŁDZIELNIA 

168 421 997,79 105 248 395,56 273 670 393,35 151 413 613,64 60 488 537,65 211 902 151,29 17 008 384,15 44 759 857,91 61 768 242,06 7 754 410,00 17 008 384,15 37 005 447,91 54 013 832,06 18 255 409,79 35 758 422,27 -1 247 025,64

Wynik GZM 
roku bieżacego        

(kol. 12 - kol. 15)

WYNIK NETTO  (ZYSK NETTO)
Wynik  roku 

bieżacego GZM, 
działność 

gospodarcza 
(kol. 14 - kol. 15)

Jednostka 
organizacyjna

PRZYCHODY KOSZTY WYNIK BRUTTO  (ZYSK BRUTTO)

Podatek 
dochodowy

Wynik  GZM za 
lata ubiegłe 
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Rozdział III 

 

Eksploatacja i utrzymanie nieruchomości w 2021 r. 

oraz gospodarka remontowa Spółdzielni. 

 

1. Struktura kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości Spółdzielni. 

Na koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości składają się: 

I. Koszty zależne od Spółdzielni tj.: 

1. Koszty eksploatacji, w tym: 

a) koszty administrowania, 

b) koszty utrzymania czystości, 

c) koszty konserwacji, 

d) koszty obowiązkowych przeglądów technicznych. 

2. Odpis na fundusz remontowy. 

3. Odpis na fundusz remontowy dźwigów. 

4. Działalność społeczno-oświatowo-kulturalna. 

II. Koszty niezależne od Spółdzielni, tj.: 

1. Opłaty za media, w tym: 

a) dostawa energii cieplnej, 

b) woda i ścieki, 

c) gaz z liczników zbiorczych, 

d) energia elektryczna. 

2. Eksploatacja i konserwacja dźwigów. 

3. Inne koszty, w tym: 

a) anteny i domofony, 

b) ochrona osiedli, 

c) pozostałe. 

4. Opłaty na rzecz Urzędu m.st. Warszawy oraz Urzędu m. Marki: 

a) podatek od nieruchomości, 

b) opłaty za użytkowanie wieczyste gruntu/władanie gruntem, 

c) wywóz odpadów komunalnych. 
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Udział poszczególnych składników w kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomości 

Spółdzielni w 2021 r. przedstawiał się następująco: 

Lp. Wyszczególnienie % 

I. Koszty zależne od Spółdzielni. 42,29 

1. Koszty eksploatacji, w tym: 20,56 

a) koszty administrowania 8,66 

b) koszty utrzymania czystości 6,22 

c) koszty konserwacji 4,89 

d) koszty obowiązkowych przeglądów technicznych 0,79 

2. Odpis na fundusz remontowy 19,83 

3. Odpis na fundusz remontowy dźwigów 1,84 

3. Działalność społeczno-oświatowo-kulturalna 0,06 

II. Koszty niezależne od Spółdzielni. 57,71 

1. Opłaty za media, w tym: 37,82 

a) dostawa energii cieplnej 27,22 

b) woda i ścieki 8,76 

c) gaz z liczników zbiorczych 0,42 

d) energia elektryczna 1,42 

2. Eksploatacja i konserwacja dźwigów 1,21 

3. Inne koszty, w tym: 3,24 

a) anteny i domofony 0,47 

b) ochrona Osiedli 0,63 

c) pozostałe 2,14 

4. Opłaty na rzecz Urzędu m.st. Warszawy oraz Urzędu m. Marki, w tym: 15,44 

a) podatek od nieruchomości 1,69 

b)  opłaty za użytkowanie wieczyste gruntu/władanie gruntem  3,00 

c) wywóz odpadów komunalnych 10,75 

 Ogółem 100,00 
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42,29%

57,71%

Podział kosztów na zależne i niezależne od 

Spółdzielni w 2021 r. (%)

Koszty zależne od Spółdzielni - 42,29% Koszty niezależne od Spółdzielni - 57,71%
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Z przedstawionej struktury kosztów wynika, że koszty administrowania wynoszą 12 681 512 

zł, co stanowi tylko 8,66% ogółu kosztów. Udział kosztów utrzymania czystości w strukturze 

ogółu kosztów Spółdzielni daje kwotę 9 108 401 zł, co stanowi 6,22%. Koszty konserwacji 

wynoszą 7 164 135 zł, a więc 4,89% ogółu kosztów. Udział kosztów obowiązkowych 

przeglądów technicznych w strukturze ogółu kosztów daje kwotę  1 159 404 zł, co stanowi 

0,79%. Łącznie koszty eksploatacji wynoszą 30 113 452 zł, a więc 20,56% ogółu kosztów 

eksploatacji i utrzymania nieruchomości i pozostaje na podobnym poziomie jak w 2020 r. Dla 

porównania należy w tym miejscu zaznaczyć, że w roku 2005 udział kosztów eksploatacji 

stanowił 24,5% ogółu kosztów a w 2010 r. – 20,96%. Oznacza to, że  udział kosztów 

37,82%

19,83%

1,84%

8,66%

6,22%

5,68%

4,69%

10,75%

3,24% 1,21%
0,06%

Struktura kosztów eksploatacji i utrzymania 

nieruchomości Spółdzielni w 2021 r. (%)

Opłaty za media - 37,82% (dostawa energii cieplnej - 27,22%, woda i ścieki - 8,76%, gaz z liczników

zbiorczych -0,42%, energia elektryczna - 1,42%)

Odpis na fundusz remontowy - 19,83%

Odpis na fundusz remontowy dźwigów - 1,84%

Koszty administrowania - 8,66%

Koszty utrzymania czystości - 6,22%

Konserwacja i przeglądy techniczne - 5,68% (konserwacja - 4,89%, przeglądy techniczne - 0,79%)

Opłaty na rzecz Urzędu Miasta - 4,69% (podatek od nieruchomości - 1,69%, opłata za użytkowanie

wieczyste gruntu/władanie gruntem - 3,00%,)

 Opłata na rzecz Urzędu Miasta wywóz odpadów komunalnych 10,75 %

Inne koszty - 3,24% (anteny i domofony - 0,47%, ochrona osiedli - 0,63%, pozostałe -2,14%)
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eksploatacji w 2021 roku jest niższy o 3,94% w stosunku do 2005 roku oraz 0,4 % w stosunku 

do 2010 roku, co świadczy że ich tendencja jest spadkowa. Odpis na fundusz remontowy, 

wynoszący 29 021 061 zł, stanowi 19,83% ogółu kosztów, zaś odpis na fundusz remontowy 

dźwigów wynosi 2 693 824 zł, co stanowi 1,84% ogółu kosztów.  

Przyjęty i stosowany w Spółdzielni w 2005 r. system planowania narzuca dyscyplinę finansową 

oraz umożliwia i ułatwia kontrolę nad ponoszonymi wydatkami. Dzięki temu opłaty ponoszone 

przez mieszkańców na koszty eksploatacji utrzymywane są na możliwie niskim poziomie.  

Na przestrzeni ostatnich lat prowadzono prace w celu obniżania kosztów administrowania oraz 

utrzymania czystości, m.in. uzyskano obniżkę kosztów środków i materiałów służących do 

utrzymania czystości w pomieszczeniach wspólnych budynków oraz ich otoczeniu poprzez 

wyłonienie, w trakcie organizowanego centralnie dla całej Spółdzielni konkursu ofert, 

właściwych dostawców – bezpośrednich producentów, z pominięciem hurtowni. Podobnie, 

dzięki zawarciu centralnej umowy na ubezpieczenie majątku Spółdzielni, w dalszym ciągu 

utrzymywane są relatywnie niskie koszty ubezpieczenia przy korzystnych dla Spółdzielni 

warunkach. 

Koszty niezależne od Spółdzielni, czyli opłaty za media, świadczone usługi zewnętrzne 

i podatki wynoszą 84 465 522 zł i stanowią 57,71%. Największą pozycję w tej grupie kosztów 

stanowią koszty z tytułu dostawy energii cieplnej, które wynoszą 39 826 823 zł, a ich udział  

w strukturze ogółu kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości wynosi 27,22%. W 2010 

roku udział kosztów z tytułu dostawy energii cieplnej wynosił 30,31% i był wyższy  

od udziału tych kosztów w 2021 r. o 3,09%. Istotną pozycję w tej grupie kosztów stanowią 

koszty wody i odprowadzania ścieków w wysokości  12 891 001 zł, co stanowi 8,76% ogółu 

kosztów. Uwzględniając wszystkie koszty mediów tj. energii cieplnej, zimnej wody  

i odprowadzania ścieków, gazu z liczników zbiorczych oraz energii elektrycznej, opłaty za 

media wynoszą 55 343 400 zł i stanowią 37,82% ogółu kosztów. Dla porównania, w 2010 roku 

udział kosztów wszystkich mediów stanowił 46,54 % ogółu kosztów i był wyższy o 8,72%  

w stosunku do 2021 roku. Mimo podwyżek wprowadzanych przez dostawców zewnętrznych, 

Spółdzielnia na bieżąco kontroluje poziom kosztów i dokłada wszelkich starań, aby koszty 

kształtowały się na możliwie niskim poziomie.  

Opłaty za wywóz odpadów komunalnych stanowią 10,75% całości opłat wnoszonych 

przez mieszkańców na eksploatację i utrzymanie nieruchomości. W 2021r. ponownie 

zmienił się sposób rozliczania opłaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.  

Do  31.03.2021 r., Obowiązywała opłata w wysokości 65,00 zł od gospodarstwa domowego  

w budynku wielorodzinnym, czyli w jednakowej wysokości dla wszystkich gospodarstw 

domowych niezależnie od liczby zamieszkałych w nich osób. Od dnia 01.04.2021 r. Rada 

Miasta kolejny raz zmieniła sposób naliczania opłat, wprowadzając jednocześnie kolejną 
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bardzo wysoką podwyżkę. Po tej podwyżce od dnia 01.04.2021 r., przyjmując zakładane  

w uchwałach przez Radę Miasta średnie zużycie wody wysokości 4 m3 na jednego mieszkańca 

w gospodarstwie domowym oraz przyjętą przez Radę Miasta stawkę opłaty  

w wysokości 12,73 zł za 1 m3 zużytej  wody, miesięczne opłaty szacunkowo wynosiły: 

a) dla gospodarstwa domowego jednoosobowego:  1 os. x  4 m3 x 12,73 zł/m3 =  50,92 zł 

(spadek opłat o 20%), 

b) dla gospodarstwa domowego dwuosobowego:  2 os. x  4 m3 x 12,73 zł/m3 = 101,84 zł  

(opłata większa o 57%), 

c) dla gospodarstwa domowego trzyosobowego: 3 os. x  4 m3 x 12,73 zł/m3 = 152,76 zł  

(opłata większa o 135%), 

d) dla gospodarstwa domowego czteroosobowego:  4 os. x  4 m3 x 12,73 zł/m3 = 203,68 zł  

(opłata większa o 213%), 

e) dla gospodarstwa domowego pięcioosobowego: 5 os. x  4 m3 x 12,73 zł/m3 = 254,60 zł  

(opłata większa o 292%). 

Dokładny wzrost poniesionych przez mieszkańców opłat obrazuje poniższa tabela:  

Rok 2020 2021 

Procentowa 

podwyżka 

Sposób wyliczenia opłaty 

za gospodarowanie 

odpadami 

65,00 zł/gosp dom 
Rozliczenie według 

zużycia wody 

Kwiecień 1 065 376,31 zł 1 376 748,81 zł 29% 

Maj 1 060 318,29 zł 1 392 476,71 zł 31% 

Czerwiec 1 065 365,49 zł 1 392 996,06 zł 31% 

Lipiec 1 063 564,17 zł 1 405 415,32 zł 32% 

Sierpień 1 056 542,68 zł 1 371 593,42 zł 30% 

Wrzesień 1 056 732,65 zł 1 351 252,37 zł 28% 

Październik 1 058 661,55 zł 1 335 478,53 zł 26% 

Listopad 1 059 872,63 zł 1 303 812,21 zł 23% 

Grudzień 1 059 665,39 zł 1 299 919,35 zł 23% 

Suma 9 546 099,16 zł 12 229 692,78 zł 28% 
 

Spółdzielnia, działając w interesie mieszkańców, zaskarżyła do Wojewódzkiego Sądu 

Administracyjnego uchwały Rady Miasta Stołecznego Warszawy wprowadzające powyższą 

opłatę, podważając ich zasadność. W dniu 8 lipca 2021 r. WSA w Warszawie stwierdził 

nieważność uchwał Rady m. st. Warszawy wprowadzających od kwietnia 2021 r. podwyżki 

opłat oraz nowe zasady ich ustalania, tym razem w oparciu o metodę od zużycia wody  

w budynku. Miasto St. Warszawa  wniosło od w/w wyroków skargi kasacyjne do NSA, które 

obecnie oczekują na rozpoznanie. 
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Spółdzielnia poniosła także koszty z tytułu opłat na rzecz Urzędu m.st. Warszawy oraz Urzędu 

m. Marki, w wysokości 22 607 037 zł a ich udział w strukturze kosztów wynosi 15,44%.  

Wspomniane wyżej koszty wywozu odpadów komunalnych w 2021 roku wyniosły  

aż 15 735 656 zł, co stanowi 10,75% ogółu kosztów. Koszty podatku od nieruchomości 

wyniosły 2 478 470 zł, co stanowi 1,69% ogółu kosztów zaś opłat za teren (użytkowanie 

wieczyste gruntu części wspólnych, władanie gruntem) wyniosły  4 392 910 zł, co stanowi 3% 

ogółu kosztów. Należy zwrócić uwagę, iż opłaty z tytułu podatku od nieruchomości 

i opłaty za teren są podwyższane przez Urzędy systematycznie.  

2. Koszty eksploatacji. 
 

Koszty eksploatacji w 2021 r. wyniosły 30 113 452 zł, w tym: 

1. Koszty administrowania – 12 681 512 zł, 

2. Koszty utrzymania czystości – 9 108 401 zł, 

3. Koszty konserwacji – 7 164 135 zł, 

4. Koszty obowiązkowych przeglądów technicznych – 1 159 404 zł. 

 

W praktyce swojego funkcjonowania Spółdzielnia stosuje: 

− stałe udoskonalanie systemu planowania w Spółdzielni i dzięki temu stworzenie 

możliwości dokonywania szczegółowej analizy kosztów w miejscu ich powstawania, ich 

porównywania i podejmowania odpowiednich działań, 

− utrzymywanie dyscypliny finansowej w gospodarowaniu środkami w poszczególnych 

grupach kosztów poprzez konsekwentną realizację przyjętego systemu planowania,  

− przygotowywanie planów eksploatacji i utrzymania nieruchomości zgodnie ze ściśle 

przyjętymi założeniami, 

− dokonywanie okresowych ocen ich wykonania. 

 

 

3. Działalność eksploatacyjna Biura Zarządu.  

W ramach działalności eksploatacyjnej i utrzymania nieruchomości w 2021 r. rozpatrzono 396 

pisemnych spraw zgłoszonych przez mieszkańców, które wpłynęły do Biura Zarządu. 

Rozpatrzono również 587 wniosków, w sprawach prac remontowych, zawierania umów 

remontowych, najmu lokali użytkowych itp., które wpłynęły z Administracji Osiedli do Działu 

Eksploatacyjno – Technicznego w Biurze Zarządu. Po opracowaniu przez Dział Eksploatacyjno 

– Techniczny wnioski były przekazywane Zarządowi do akceptacji. 
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W ramach działalności eksploatacyjnej i remontowej Spółdzielni w 2021 r. zostały zawarte 

następujące ilości umów: 

 

Lp. Rodzaj umowy Ilość 

1. Umowy na prace remontowe 170 

2. Umowy na konserwacje i świadczenie usług 100 

                                                      Suma: 270 

3. Umowy najmu 190 

4. Aneksy do umów najmu 193 

                                                      Suma: 383 

RAZEM:  653 

 

Lp. Pisma i wnioski Ilość 

1. Ilość wniosków 587 

2. Pisma które wpłynęły do działu EG 396 

 
Pisma wnoszone przez mieszkańców były każdorazowo wyjaśniane, przeprowadzano 

odpowiednie kontrole i udzielano odpowiedzi mieszkańcom.  

4. Fundusz remontowy i remonty 

Fundusz remontowy: 

a) tworzony jest z odpisu na fundusz remontowy, który w 2021 r. wynosił 29 021 060,93 zł, 

w tym odpis na fundusz remontowy dźwigów wynosił 2 693 824,02 zł. 

b) ponadto fundusz remontowy w 2021 r.: 

• zasilony został innymi dodatkowymi wpływami (m.in. 1 092 295,09 zł jako kwota 

wolna, po rozliczeniu wszystkich kosztów lokali zbytych w drodze przetargu zgodnie  

z § 7 Uchwały nr 33/2020 Zarządu Robotniczej Spółdzielni Mieszkaniowej „Praga”  

w Warszawie z dnia 04.09.2020 r.) 

• zasilony został wpływami z Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach pożyczki 

Jessica2, które w 2021 roku wyniosły 9 451 464,92 zł 

 

Oprócz środków wpłacanych na fundusz remontowy przez mieszkańców, fundusz  remontowy 

zasilany jest wpływami z działalności gospodarczej i inwestycyjnej Spółdzielni. W 2021 roku, 

w związku z brakiem możliwości zwołania Walnego Zgromadzenia, spowodowanym epidemią 

COVID-19,  środki te nie zasiliły funduszu remontowego.  

W marcu 2022 roku Walne Zgromadzenie Członów Spółdzielni podjęło uchwały o przyjęciu 

sprawozdania finansowego za 2019 i 2020 rok. Zgodnie z podjętymi uchwałami w 2022 roku  
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na fundusz remontowy z działalności inwestycyjnej zostaną przekazane środki w łącznej 

kwocie 7 000 000,00 zł: 5 000 000,00 zł  za 2019 rok oraz 2 000 000,00 zł za 2020 rok. 

 

Zakres prac remontowych Spółdzielni w 2021 r. był szeroki i pod względem rzeczowym 

podobny jak w ostatnich kilku latach. Wykonano prace za łącznie 46 546 410,25 zł, 

finansowane w ramach funduszu remontowego Spółdzielni oraz ze środków unijnych 

(pożyczka Jessica 2). Świadczy to o prowadzeniu właściwej polityki gospodarczo-finansowej 

Spółdzielni. Prowadzone prace remontowe zapobiegają dekapitalizacji zasobów i mają istotny 

wpływ na poprawę ich stanu technicznego oraz ich wygląd i estetykę. Kolejny rok 

kontynuowano prace termomodernizacyjne, szczególnie docieplenia ścian zewnętrznych 

budynków. W efekcie tego typu działań od 2003 r. do 2021 r. uzyskano znaczące oszczędności 

kosztów dostawy energii cieplnej.  

Koszty dostawy energii cieplnej ilustruje poniższa tabela. 

 
Opłaty za ciepło w latach 2003 – 2020 

 

Jak wynika z tabeli, dzięki prowadzonym przez Spółdzielnię w latach 2004 – 2020 pracom, 

Mieszkańcy Spółdzielni wydali w każdym kolejnym roku mniej na ogrzewanie mieszkań, 

przyjmując za poziom odniesienia rok 2003. W roku 2021 , po raz pierwszy od wielu lat , opłaty 

Rok 
Opłaty wnoszone do dostawcy 

ciepła (zł) 
Roczna oszczędność 

 w stosunku do roku 2003 (zł) 
2003 34 706 361,00 zł   -  

2004 33 275 936,00 zł  1 430 425,00 zł  

2005 32 390 147,00 zł  2 316 214,00 zł  

2006 31 728 586,00 zł  2 977 775,00 zł  

2007 29 910 773,78 zł  4 795 587,22 zł  

2008 29 425 602,28 zł  5 280 758,72 zł  

2009 30 373 678,00 zł  4 332 683,00 zł  

2010 32 580 825,00 zł  2 125 536,00 zł  

2011 30 200 135,00 zł  4 506 226,00 zł  

2012 31 878 207,00 zł  2 828 154,00 zł  

2013 33 407 454,00 zł  1 298 907,00 zł  

2014 30 813 747,53 zł  3 892 613,47 zł  

2015 31 461 813,57 zł  3 244 547,43 zł  

2016 32 861 628,84 zł  1 844 732,16 zł  

2017 32 339 354,43 zł  2 367 006,57 zł  

2018 30 682 565,81 zł   4 023 795,19 zł  

2019 30 687 312,08 zł   4 019 048,92 zł  

2020 32 771 421,27 zł 1 934 393,73 zł 

Razem oszczędności w latach 2004-2020 w odniesieniu do 
kosztów ciepła poniesionych w roku 2003 

52 577 069,68 zł 
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wniesione do dostawcy ciepła  przekroczyły poziom kosztów z 2003 roku. Jest to wynikiem 

drastycznych podwyżek cen ciepła w ostatnich latach -  od roku 2019 Veolia Warszawa 

wprowadza rocznie po dwie podwyżki ciepła oraz zimniejszego sezonu grzewczego, niż  

w latach poprzednich. 

W dalszym ciągu jednak, wyliczone w ten sposób oszczędności dają kwotę ponad 52 miliony. 

Jest to kwota, jaką mieszkańcy Spółdzielni musieliby przez te lata dodatkowo zapłacić za 

ogrzewanie, gdyby nie prowadzone przez Spółdzielnię prace termomodernizacyjne. Kwota 

oszczędności znacznie przekracza kwotę jednorocznych kosztów ciepła. Można zatem 

stwierdzić, że osiągnięte w wyniku termomodernizacji oszczędności pozwoliłyby Spółdzielni 

na niepłacenie za ciepło przez okres ponad jednego pełnego roku.  

Należy podkreślić, że , że na przestrzeni ostatnich ponad  20 lat, tj. od 2000 roku znacząco 

wzrosły ceny opłat za ciepło: za moc zamówioną o 36%, a za zużytą energię wyrażoną w GJ 

(gigadżulach) opłaty wnoszone do Veolii wzrosły o 344%, a więc  ponad trzykrotnie.  

Reasumując, opłaty za ciepło w RSM „Praga”, utrzymywane są praktycznie na niezmiennym 

poziomie w ciągu ostatnich 20 lat . Pobierane zaliczki (na przykładzie Osiedla Generalska) 

wzrosły od roku 2000 tylko o 6%: 

2000 r. – 2,40 zł/m2 m-c 

2021 r. – 2,55 zł/m2 m-c 

Inflacja w tym czasie wynosiła 65,56%. 

 

Prowadzone w ostatnich latach działania termomodernizacyjne pozwoliły na: 

− obniżenie mocy zamówionej w budynkach Spółdzielni od roku 2000 o 43,2%, 

− obniżenie zużycia energii w GJ (gigadżul) o 29%.  (odnosząc rok 2021 do roku 2000). 

Biorąc pod uwagę ceny ciepła z roku 2000 :  

13,68 zł za 1GJ oraz 7029,89 zł za 1 MW 

oraz ceny ciepła w roku 2021:  

60,77 zł za 1GJ oraz 9548,67 zł za 1 MW 

i przyjmując zużycie ciepła na poziomie roku 2000 (tj. przed przeprowadzeniem prac 

termomodernizacyjnych), które wynosiło wtedy 905 655 GJ można wyliczyć, że bez 

przeprowadzonych przez Spółdzielnię w ubiegłych latach  prac termomodernizacyjnych koszt 

ciepła  w skali roku wynosiłby obecnie  56 mln zł , a więc prawie dwa razy tyle  ile obecnie 

Spółdzielnia płaci dostawcy ciepła. 

RSM „Praga” prowadzi stałą kontrolę zużycia ciepła na cele ogrzewania i podgrzewu wody 

oraz analizy kosztów dla poszczególnych budynków. Dane z tych analiz stanowią podstawę do 

planowania dalszych prac termomodernizacyjnych. 

  



32 

 
Główne kierunki w zakresie działań remontowych i modernizacyjnych Spółdzielni  

w latach 2020-2024, obejmujące Wieloletni rzeczowy plan remontów i modernizacji zasobów 

Spółdzielni na lata 2020-2024 zostały ustalone Uchwałą nr 75/2019 Rady Nadzorczej RSM 

„Praga” z dn. 4 grudnia 2019 r.  

Cel nadrzędny planu wieloletniego remontów to poprawa jakości zamieszkania. Cele 

strategiczne kształtują się następująco: 

1. utrzymanie nieruchomości spółdzielni we właściwym stanie technicznym 

i estetycznym.  

2. racjonalizacja kosztów w nieruchomościach spółdzielni poprzez obniżanie 

i monitoring zużycia mediów. 

3. poprawa estetyki budynków i ich otoczenia oraz poprawa bezpieczeństwa budynków. 

4. doskonalenie infrastruktury towarzyszącej budynkom oraz likwidacja barier 

architektonicznych. 

Plan wieloletni stanowi podstawę do sporządzania szczegółowych rocznych planów remontów 

i konserwacji.  

Projekty osiedlowych planów remontowych przygotowywane są przez Administracje Osiedli 

na podstawie przeglądów technicznych obiektów, bieżących potrzeb oraz zgłoszeń 

mieszkańców. Następnie projekty te są konsultowane i opiniowane przez Rady Osiedli, 

a następnie zatwierdzane przez Zarząd i ostatecznie uchwalane przez Radę Nadzorczą.  

Spółdzielnia kontynuuje działania zapewniające prawidłowy stan techniczny budynków. 

Wykonawcy są wyłaniani w przetargach centralnych (obejmujących zakresem docieplenia 

i renowacje elewacji, remonty klatek schodowych, roboty elektryczne oraz dźwigowe 

i przetargi instalacyjne) oraz prowadzonych na szczeblu Osiedlowym (w zakresie 

zagospodarowania terenów zielonych i placów zabaw, wymiany stolarki drzwiowej  

i okiennej, instalacji domofonowych i innych prac wynikających z bieżących potrzeb). 

Każdorazowo Spółdzielnia prowadzi negocjacje z wykonawcami oraz dostawcami materiałów 

do remontów, co powoduje obniżenie ich kosztów. Stosowane w Spółdzielni procedury dają 

możliwość uzyskania korzystnych cen robót. Uzyskane oszczędności pozwalają realizować 

dodatkowe prace remontowe. 
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5. Audyt Energetyczny Przedsiębiorstwa 

Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. 

(Dz. U. z 2016 r. poz. 831) o efektywności 

energetycznej nałożyła na duże przedsiębiorstwa, 

a więc także i na Spółdzielnię, obowiązek 

przeprowadzenia audytu energetycznego. Wymóg 

ten wynika z Dyrektywy Parlamentu 

Europejskiego i Rady 2012/27/UE z dnia 

25 października 2012r. 

Prace audytorskie trwały od 4 stycznia do 

24 września 2021r.  Odbywały się one w zgodzie 

z normą PN-EN 16247 w głównych obszarach 

działalności Spółdzielni, jakimi są obiekty 

budowlane oraz transport. 

Audyt energetyczny jako systematyczna 

analiza głównych ścieżek przepływu energii w Spółdzielni miał na celu określenie ilości oraz 

struktury zużywanej energii oraz znalezienie konkretnych rozwiązań (organizacyjnych, 

modernizacyjnych, formalnych) celem poprawy oraz zwiększenia efektywności energetycznej 

RSM „Praga”. 

Prace audytorskie przeprowadzone były przez pracowników oraz współpracowników 

Krajowej Agencji Poszanowania Energii S.A. Audytorzy w końcowej opinii stwierdzili: 

„sposób wykorzystania energii przez RSM „Praga” jest bardzo dobry. Wśród 

kadry zarządzającej panuje zrozumienie konieczności racjonalizacji poziomu zużycia 

energii jak i zwiększenia efektywności energetycznej w obszarach energochłonnych dot. 

obszaru budynków. Świadomość ta przekłada się na rozpoczęte już procedury związane 

z analizą zużycia energii oraz działaniami mającymi na celu jej ograniczenie. Świadczą 

o tym prowadzone i planowane prace termomodernizacyjne budynków, zastosowanie 

odnawialnych źródeł energii oraz wymiana oświetlenia wewnętrznego i zewnętrznego na 

oprawy typu LED”. 

Z uwagi na fakt, iż Spółdzielnia bardzo dobrze zarządza energią zalecono jedynie: 

- kontynuację prac termomodernizacyjnych, które RSM „Praga” zgodnie ze swoją polityką 

realizuje od wielu lat, 

- kontynuację modernizacji systemów oświetleniowych w budynkach i na terenach 

zewnętrznych należących do Spółdzielni, 
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- modernizację instalacji centralnego ogrzewania w budynkach przy ul. Siedleckiej 1/15 oraz 

ul. Wołomińskiej 19 (budynki te były już ujęte przez Spółdzielnię w wieloletnim planie 

remontów zatwierdzonym Uchwałą Rady Nadzorczej w 2019r.), 

- montaż fotowoltaiki na dachach 7 budynków Osiedla „Kijowska” po sprawdzeniu 

możliwości technicznych i technologicznych tych budynków (Administracja Osiedla 

„Kijowska” dla obniżenia kosztów energii już w 2020r. rozpoczęła działania zmierzające 

do doposażenia budynków w instalację fotowoltaiczną, planując jako pierwsze montaż 

paneli fotowoltaicznych dla budynków Radzymińska 54/58 oraz Radzymińska 60/66), 

Audyt energetyczny wskazał również korzyści ze stosowania tzw. „ekodriving-u”, czyli 

ekojazdy, zmniejszającej zużycie paliwa w pojazdach wykorzystywanych do prac 

technicznych. 

Podsumowując, przeprowadzony przez Krajową Agencję Poszanowania Energii S.A 

audyt energetyczny pokazał, że Robotnicza Spółdzielnia Mieszkaniowa „Praga” bardzo dobrze 

zarządza energią oraz podejmuje liczne działania mające na celu zwiększenie efektywności 

energetycznej wykorzystywanej przez Spółdzielnię energii. 

Kolejny audyt energetyczny Spółdzielnia musi wykonać zgodnie z Ustawą za 4 lata. 

6. Realizacja remontów w roku 2021  

Na rok 2021 zaplanowano remonty o wartości 57 102 021,37 zł. Ostateczna wartość 

wykonanych remontów wyniosła 46 546 410,25 zł. 

* koszty planowanych remontów uwzględniają kwoty z dofinansowania programem Jessica 2 oraz  koszty remontów dźwigów i lokali użytkowych. 

** koszt wykonania remontów uwzględnia kwoty z dofinansowania programem Jessica 2 oraz koszt remontów dźwigów i lokali użytkowych. 

Podczas realizacji planu remontów w 2021 r. Spółdzielnia musiała się mierzyć z problemami 

wynikającymi z przedłużającego  się stanu pandemii COVID-19 . Sytuacja pandemiczna  

w kraju miała wpływ na zachwianie łańcucha dostaw materiałów, brak pracowników  

w sektorze budowlanym , przedłużające się procedury w urzędach, wzrost cen materiałów  

i prac – stąd nie wszystkie zaplanowane prace udało się wykonać, część musiała zostać 

przesunięta na lata następne. 

 

OSIEDLE  Remonty 
planowane 2021* 

Remonty 
wykonane 2021** 

% 
wykonania 

Dźwigi - plan 
2021 

Dźwigi - 
wykonanie 2021 

Dźwigi % 
wykonania 

Kijowska 9 211 140,37 zł 8 665 460,98 zł 94% 614 502,40 zł 499 473,94 zł 81% 

Generalska 14 354 871,00 zł 11 893 593,00 zł 83% 941 886,00 zł 271 863,00 zł 29% 

Targówek 17 322 553,00 zł 10 618 874,27 zł 61% 484 235,00 zł 369 424,46 zł 76% 

Poraje 8 218 543,00 zł 8 755 519,00 zł 107% 380 936,00 zł 363 871,00 zł 96% 

Erazma 4 638 321,00 zł 3 188 987,00 zł 69% 149 772,00 zł 171 562,00 zł 115% 

Jagiellońska 3 356 593,00 zł 3 423 976,00 zł 102% 36 162,00 zł 36 162,00 zł 100% 

Razem 57 102 021,37 zł 46 546 410,25 zł 82% 2 607 493,40 zł 1 712 356,40 zł 66% 
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W 2021 r. wykonano następujące prace remontowe: 
 

OSIEDLE KIJOWSKA: 
Zgodnie z planem wykonano prace za kwotę 6 283 166,39 zł, w tym: 
wymiana legalizacyjna wodomierzy 16 budynków 

wymiana podliczników C.O wraz z przekazaniem do VEOLII 6 budynków 

wymiana zaworów odcinających podpionowych oraz wymiana instalacji gazomierzy – 

Białostocka 48 

wymiana wewnętrznych linii zasilania (WLZ) – Łomżyńska 22/24, Łomżyńska 15/25  

modernizacja instalacji elektrycznej piwnicy i garaży wraz z wymianą tablic głównych – 

Kijowska 11 

Łochowska 34, Wiosenna 1 - renowacja elewacji (w tym naprawa, mycie i malowanie elewacji) 

remont pokrycia dachu – Al. Tysiąclecia 151, Wiosenna 3, Łomżyńska 22/24 

Siedlecka 1/15- remont klatek schodowych wraz z korytarzykami lokatorskimi 

Wymiana instalacji odgromowej – Siedlecka 16/24 

zagospodarowanie terenu zieleni w lokalizacji - Kijowska  11 

Wymiana aparatury sterowej, wymiana drzwi szybowych 4 dźwigi 

Wymiana aparatury sterowej, wymiana drzwi szybowych, modernizacja 

kabiny 
1 dźwig 

W ramach projektu Jessica 2 wykonano prace za kwotę 1 525 035,45 zł, w tym: 

Łochowska 1/29, Radzymińska 68/72 - renowacja elewacji wraz z naciągnięciem siatki 

Ponad plan wykonano: 

wymiana starych zaworów termostatycznych Białostocka 11 

 

OSIEDLE GENERALSKA: 
Zgodnie z planem wykonano prace za kwotę 5 862 560,00 zł, w tym: 
wymiana pionów i poziomów kanalizacji w lokalach mieszkalnych – Askenazego 1 

wymiana legalizacyjna wodomierzy radiowych 16 budynków 

wymiana instalacji gazowej – Askenazego 11, Zamiejska 1 

Wymiana wewnętrznych linii zasilania – Janinówka 11 

renowacja elewacji + przebudowa wejść + wymiana drzwi wejściowych – Okólna 28 

wymiana pionów instalacji elektrycznej w piwnicach 3 budynki 

montaż latarni na ciągach pieszych 6 budynków 

rozbudowa monitoringu teren Osiedla 

naprawa nawierzchni asfaltowych ciągów pieszo - jezdnych teren Osiedla 

wymiana opraw oświetleniowych na klatkach schodowych na energooszczędne w 4 budynkach 
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Zamiejska 1 -  wykonanie parterów w wysokim standardzie + malowanie klatek 

montaż nowych urządzeń zabawowych na placu zabaw Mokra 23/Janinówka 9 

wymiana aparatury sterowej 5 dźwigów 

wymiana zespołu napędowego 3 dźwigi 

wymiana kabiny dźwigowej i drzwi na piętrach 2 dźwigi 

W ramach projektu Jessica 2 wykonano prace za kwotę 4 922 860,00 zł, w tym: 

Janinówka 11 i Janinówka 9 - zdjęcie blach na szczytach budynków, zerwanie w 100% starej 

warstwy styropianu, położenie nowej warstwy docieplenia, malowanie elewacji, wymiana 

balustrad balkonowych, remont wejść do budynku z wymianą drzwi wejściowych + wykonanie 

zabudów loggi na parterach 

regulacja instalacji c.o. - Janinówka 11 

remont klatek schodowych I etap - Janinówka 13, Janinówka 11 

modernizacja dźwigów w budynku Janinówka 11 kl. I, II, IV 

 

OSIEDLE TARGÓWEK: 
Zgodnie z planem wykonano prace za kwotę 7 374 445,58 zł, w tym: 
wymiana legalizacyjna wodomierzy radiowych 4 budynki 

projekt i wymiana instalacji gazowej Remiszewska 16, Remiszewska 20 

wymiana oświetlenia terenu zewnętrznego na kolonii Myszkowska- H. Junkiewicz 

rozbudowa monitoringu Remiszewska 16,18,20 Myszkowska 4 

Prałatowska 5 - renowacja elewacji, ocieplenie stropodachu, wymiana poszycia dachu, remont 

kominów, remont balkonów, loggi wraz z wymianą balustrad i warst posadzkowych, montaż 

zabudów loggi na parterze, remont nisz okiennych oraz wejść do budynku, wymiana opaski 

wokół budynku  

Prałatowska 2 - demontaż okładzin z blachy i ocieplenie ścian,docieplenie stropu dachu, stropu 

piwnic, wymiana pokrycia dachu, remont wejścia, wymiana drzwi wejściowych do budynku , 

remont balkonów , loggi , montaż zabudowy loggi -  planowane zakończenie w 2022 r. 

kompleksowy remont  klatki schodowej Goławicka 5 i Wincentego 40 

wykonanie i montaż ogrodzenia wokół budynku Wincentego 40 

montaż szlabanów Remiszewska 16,18,20 

wymiana dźwigów P.Skargi 63 kl. I, Smoleńska 82- kl.IV 

W ramach projektu Jessica 2 wykonano prace za kwotę 3 157 232 zł, w tym: 

kompleksowy remont  klatek schodowych - Prałatowska 4 i 6 

wymiana wewnętrznych linii zasilania na klatkach schodowych Kołowa 4 
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demontaż okładzin z blachy i ocieplenie ścian, docieplenie stropu dachu,  wymiana pokrycia 

dachu, remont wejścia, wymiana drzwi wejściowych do budynku , remont balkonów , loggi , 

montaż zabudowy loggi Goławicka 4 

renowacja docieplenia ścian zew. ocieplenie stropodachu, wymiana poszycia dachu wraz z 

obróbkami, remont kominów,  balkonów i loggi wraz z wymianą balustrad i warstw 

posadzkowych, montaż zabudów loggi na parterze Kołowa 2, Kołowa 4 -  planowane 

zakończenie w 2022 r. 

Ponad plan wykonano: 

wymiana pionów  instalacji c.c.w wraz z cyrkulacją Prałatowska 2 

 

OSIEDLE PORAJE: 

Zgodnie z planem wykonano prace za kwotę 6 418 512,00 zł, w tym: 

wymiana legalizacyjna wodomierzy radiowych  9 Budynków 

wymiana instalacji gazowej - Wittiga 1, Pancera 13, Pancera 5 

wymiana wewnętrznych linii zasilania (WLZ) - Antalla 4 i Nagodziców 3 

Myśliborska 87, 85, 85A, 85B, 85C - renowacja elewacji (w tym mycie, odgrzybianie 

i malowanie waz z remontem balustrad balkonowych w lokalach mieszkalnych) 

Wittiga 5. Nagodziców 2, Śreniawitów 1- renowacja elewacji  

Pancera 13, Antalla 4 - remont klatek schodowych oraz wejść do klatek w podwyższonym 

standardzie 

Remont dachu Porajów 6, Wittiga 6 

wymiana dźwigu - Myśliborska 87, Wittiga 9 kl. II 2 dźwigi 

Ponad plan wykonano: 

remont klatek schodowych oraz wejść do klatek w podwyższonym standardzie Śreniawitów 7, 

Pancera 10, Pancera 12, Pancera 15 

doszczelnienie wlotu gazu Wittiga 9, Pancera 6, Pancera 8, Pancera 14 

 

OSIEDLE ERAZMA: 

Zgodnie z planem wykonano prace za kwotę 3 153 224,74 zł, w tym: 

projekt i regulacja instalacji c.o w budynku Kamińskiego 4 

wymiana wodomierzy z odczytem radiowym 7 budynków 

montaż oświetlenia LED z czujnikiem Ćmielowska 15,15a i garaż Ćmielowska 

Kamińskiego 4 -  docieplenie budynku (w tym docieplenie ścian zewnętrznych; montaż 

nowych obróbek blacharskich i podokienników; remont balkonów: wymiana balustrad na nowe, 

remont posadzek z wymianą hydroizolacji i czołowych obróbek blacharskich, montaż zadaszeń 
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szklanych na ostatniej kondygnacji; remont wejść zewnętrznych do budynku obejmujący 

wymianę stolarki drzwiowej; wymiana pokrycia i docieplenie stropodachów) 

Mycie elewacji wraz z zabezpieczeniem powłoką antyporostową Erazma z Zakroczymia 1,3 

Docieplenie wraz z wymianą stolarki okiennej i drzwiowej Kamińskiego 22A zakończenie 

prac w 2022 

Remont klatek schodowych Kamińskiego 12 

Wymiana okien na klatkach schodowych wraz z wymianą wejść do klatek schodowych 

Kamińskiego 6 

Remont altany śmietnikowej Erazma z Zakroczymia 19, 21 

wymiana dźwigu w całości: Erazma z Zakroczymia 4 kl. 2 1 dźwig 

Ponad plan wykonano: 

wymiana odcinka poziomu kanalizacji Kamińskiego 14 

 

OSIEDLE JAGIELLOŃSKA: 

Zgodnie z planem wykonano prace za kwotę 2 597 096,00 zł, w tym: 

wymiana legalizacyjna wodomierzy radiowych 4 budynki 

wymiana pionów wodno-kanalizacyjnych Szanajcy 3 

wymiana instalacji gazowej Targowa 80/82  

Remont klatek schodowych Namysłowska 6,6a 

plac zabaw Szanajcy 3 

wymiana dźwigu w całości Jagiellońska 2 kl. 5 

W ramach projektu Jessica 2 wykonano prace za kwotę 796 646 zł, w tym: 

remont klatek schodowych w podwyższonym standardzie Jagiellońska 62 

projekt i regulacja instalacji C.O Jagiellońska 62 

Ponad plan wykonano: 

naprawa poszycia dachu Jagiellońska 1,6 

montaż rampy podjazdowej Namysłowska 6 

  

Podsumowując prace remontowe prowadzone przez Spółdzielnię w 2021 r., można stwierdzić, 

że udało się wykonać większość z zaplanowanych prac w planie rocznym remontów, a także 

sporo prac dodatkowych. Różnice w wykonaniu planu remontach w stosunku do prac 

zaplanowanych wynikały głównie z przesunięć czasowych spowodowanych czynnikami 

zewnętrznymi – utrudnieniami z powodu pandemii czy tez długim czasem procedowania spraw 

w urzędach.  
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Poniesione nakłady finansowe na wykonywane prace przynoszą efekty i osiedla z roku na rok, 

zyskują coraz lepszy stan techniczny i estetyczny budynków. Największe nakłady poniesiono 

na docieplenia i renowacje elewacji, roboty elektryczne w tym montaż monitoringu, remonty 

wejść do klatek schodowych i klatek schodowych oraz remonty instalacji gazowych. 

a.  Realizacja wieloletniego planu remontów przyjętego na lata 2020-2024 

Podsumowanie realizacji wykonania remontów zaplanowanych w 2021 r. w stosunku do 

strategii remontowej na lata 2020-2024: 

Lp.  RODZAJ ROBÓT  

2021 2020-2024 % 
wykonania 

za lata 
2020-2024 
względem 

planu 

 PLAN   WYKONANIE  % wykonania za 
rok 2021 

względem planu 
na rok 2021 

 PLAN  

 Wartość robót   Wartość robót  
 Wartość robót 
w latach 2020-

2021  

1 2 7 6 8 9 10 

1 Remonty inst. c.o.  1 185 360,00     292 940,68     25% 4 794 558,00     12% 

2 
Remonty inst. c.c.w. i 
z.w.  

208 000,00     320 942,97     154% 2 481 000,00     31% 

3 Inne hydrauliczne  874 856,00     1 363 130,60     156% 7 358 819,00     33% 

4 Instalacje gazowe  1 133 000,00     1 074 897,23     95% 4 314 000,00     66% 

5 Roboty elektryczne  3 010 600,00     3 364 667,11     112% 15 551 310,00     41% 

6 Docieplenia  3 733 000,00     3 706 523,85     99% 24 152 928,00     30% 

7 
Renowacje i remonty 
elewacji   

3 524 000,00     4 775 562,53     136% 25 352 630,00     34% 

8 
Spłata pożyczki z 
odsetkami  

5 130 125,00     5 485 204,59     107% 18 217 560,00     53% 

9 Roboty dekarskie  640 000,00     770 695,52     120% 2 656 000,00     55% 

10 Roboty drogowe  390 000,00     301 217,12     77% 2 141 000,00     50% 

11 
Wymiana okien na 
klatkach schodowych  

311 000,00     438 385,60     141% 1 220 590,00     36% 

12 
Remonty klatek i 
wejść do klatek 
schodowych  

3 470 000,00     5 001 982,02     144% 18 585 852,00     40% 

13 
Roboty 
ogólnobudowlane  

1 444 000,00     374 083,59     26% 7 791 748,00     23% 

14 Roboty malarskie  95 000,00     42 765,18     45% 480 015,00     25% 

15 
Zagospodarowanie 
terenów zieleni  

1 260 000,00     896 428,95     71% 4 517 220,00     37% 

16 Inne roboty  4 120 839,00     1 063 058,94     26% 20 350 793,00     25% 

17 

Jessica 2, w tym:  3 980 000,00     10 401 773,89     261% 15 176 322,00     142% 

remonty instalacji c.o.    142 891,00           

roboty elektryczne    679 468,63           

docieplenia    4 346 696,26           

renowacja i remonty 

elewacji  
  1 505 035,45           

roboty malarskie    2 010 000,00           

remonty klatek 

schodowych i wejść do 

klatek schodowych  

  1 211 281,55           

zagospodarowanie 

terenów zieleni - place 

zabaw  

  34 440,00           

inne roboty    471 960,00           

dźwigi            
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Łącznie (1-17)  34 509 780,00     39 674 260,37       175 142 345,00     45% 

18 

Remonty:            

dźwigów   2 463 176,00     1 730 477,56       12 327 000,00     35% 

Łącznie (18)  2 463 176,00     1 730 477,56       12 327 000,00     35% 

19  Ogółem:  36 972 956,00     41 404 737,93     112% 187 469 345,00     45% 

* pozycja „Roboty malarskie” zawiera koszt malowania klatek schodowych. 

 

Pod względem rzeczowym prace remontowe w kolejnych latach były prowadzone w oparciu 

o plan, jednak w niektórych przypadkach konieczne było dostosowanie zakresu prac 

remontowych do bieżących potrzeb Osiedli, stąd przesunięcia w stosunku do planu 

wieloletniego. Nacisk położono szczególnie na prace termomodernizacyjne, starając się – 

w miarę posiadanych środków – kontynuować kompleksową termomodernizację budynków. 

Drugim priorytetem była estetyka budynków – i tu także starano się , zgodnie z wytycznymi 

Zarządu, podchodzić do tematu kompleksowo, w skali budynku czy też grupy budynków. 

Należy tu także wspomnieć o ogromnym wzroście cen materiałów i usług w sektorze 

budowlanym w ostatnich latach, powodując wzrost kosztów wykonywanych remontów. 

Wykonawcy robót remontowych wyłaniani są na drodze przetargów i konkursów ofert. 

W 2021 roku, analogicznie jak w latach poprzednich, przeprowadzono przetargi centralne 

na wybór projektantów i wykonawców: 

— na projektowanie wymian instalacji, 

— na projektowanie ociepleń i renowacji elewacji – termomodernizacji budynków, 

— na wykonanie dociepleń ścian zewnętrznych budynków oraz dociepleń stropodachów, 

— na wykonanie modernizacji i wymiany dźwigów. 

Centralne postępowania przetargowe, prowadzone przez wykwalifikowaną kadrę techniczną 

Biura Zarządu, powodują, że jakość i parametry techniczne stosowanych materiałów i urządzeń 

są na najwyższym poziomie. 

Podsumowując ostatnie lata działalności Spółdzielni w obszarze spraw techniczno- 

eksploatacyjnych, do osiągnięć Spółdzielni należy zaliczyć: 

— przyjęcie strategii remontowej RSM „Praga” na lata 2020-2024, określającej cel 

strategiczny, cele operacyjne, założenia do finansowania prac remontowych, 

— udział w projektach Unii Europejskiej umożliwiających pozyskiwanie środków 

na termomodernizację i remonty budynków. 
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Ponadto w ostatnich latach, w ramach działań o charakterze technicznym, związanych 

z opomiarowaniem mediów, osiągnięto: 

— wszystkie budynki Spółdzielni wyposażone są w główne liczniki ciepła oraz podliczniki 

umożliwiające pomiar pobranego ciepła – osobno na cele ogrzewania oraz osobno 

na podgrzew wody, 

— dobiegło końca wyposażanie zasobów Spółdzielni w wodomierze z odczytem 

radiowym, 

— sukcesywnie wyposaża się budynki Spółdzielni w elektroniczne podzielniki kosztów 

ogrzewania, w chwili obecnej opomiarowanych jest 56 budynków, 

— opomiarowanie wszystkich ujęć wody gospodarczej w wodomierze. 
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Przykładowe prace remontowe wykonane w 2021 roku 

Zdj. 1 i 2 Budynek Prałatowska 2 przed remontem i w trakcie remontu elewacji 

 

Zdj. 3 i 4 Budynek Kołowa 2 w trakcie remontu 
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Zdj. 5 i 6 Budynek Kołowa 4 przed remontem i w trakcie remontu elewacji 

 

Zdj. 7 i 8 Budynek  Olgierda 44 przed i po remoncie klatek schodowych 
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Zdj. 9 i 10 Budynek Olgierda 44 przed i po remoncie klatek schodowych 

Zdj. 11 i 12 Budynek Prałatowska 6 przed i po remoncie elewacji 
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Zdj. 13 i 14 Budynek Prałatowska 4 przed i po remoncie elewacji 

 

Zdj. 15 i 16 Budynek Wittiga 5 przed i po remoncie elewacji 
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Zdj. 17 i 18 Budynek Śreniawitów 1 przed i po remoncie elewacji 

 

Zdj. 19 i 20 Budynek Pancera 6 remont pokrycia dachu 
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Zdj. 21 i 22 Budynek Łochowska 1/19 przed i po remontu elewacji 

 

Zdj. 23, 24, 25, 26 Ząbkowska 42 sala multimedialna po remoncie 
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Zdj. 27, 28 Budynek Jagiellońska 62 przed i po remoncie klatek schodowych 

 

Zdj. 29, 30 Budynek Erazma 1 po myciu elewacji 
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Zdj. 31, 32 Budynek  Kamińskiego 6 wymiana przeszkleń 

 

Zdj. 33, 34, 35 Zagospodarowanie terenów przed budynkiem Kijowska 11 
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Zdj. 36, 37 Odnowiony plac zabaw Kamińskiego 20 i Kamińskiego 22, 22A 

Zdj. 38, 39 Budynek Namysłowska 6A po remoncie klatek schodowych 
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Zdj. 40,41, 42  Klub Osiedlowy „Nasz klub” na Osiedlu „Generalska” przed i tuż po 

remoncie 

Zdj. 43, 44 Budynek Janinówka 11 przed i tuż po remoncie elewacji 
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Zdj. 45, 46 Nowe urzadzenia zabawowe na placu zabaw przy ul. Janinówka 9 

 
Zdj. 47, 48 Radzymińska 68/72 w trakcie i po renowacji elewacji 
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Zdj. 49, 50 Siedlecka 1/15 po remoncie klatek schodowych 

 
Zdj. 51, 52 Budynek Łochowska 34 w trakcie i po remoncie elewacji 
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Zdj. 53 ,54 Odnowiony plac zabaw przy ul. Kuflewskiej 2 

 

 
Zdj. 56, 57 Budynek Heleny Junkiewicz 1 przed i po remoncie klatek 
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Zdj. 58, 59 Budynek Wincentego 40 przed i po remoncie klatek 

 

 
Zdj. 60, 61 Budynek Goławicka 5 przed i po remoncie klatek 
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Zdj. 62, 63 Budynek Prałatowska 5 przed i po remoncie elewacji 

 

 
Zdj. 64, 65 Budynek Wincentego 40 przed i  po remoncie klatek 
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b. Założenia remontowe na rok 2022 

Dbałość o dobry stan techniczny budynków oraz ich prawidłowa eksploatacja stanowią bardzo 

ważną rolę w działalności Spółdzielni. W związku z tym, w roku 2022 kontynuowane będą 

roboty związane z termomodernizacją i oszczędnością energii, a także z podniesieniem stanu 

bezpieczeństwa, estetyki budynków i ich otoczenia. Spółdzielnia prowadzi stałe analizy, które 

mają na celu ocenę potrzeb realizacji prac uwarunkowanych przede wszystkim spokojem i 

komfortem zamieszkania naszych mieszkańców. 

Wielkość środków przeznaczonych na remonty kształtuje się wg poniższej tabeli:  

 

Rzeczowy plan remontów 2022 rok 

Lp. Osiedle Plan ogólny 
Lokale 

użytkowe 

Roboty 
dodatkowe - 

rezerwa 
Dźwigi Jessica 2 Razem 

 a b c d e. f i 

1 Kijowska 6 881 317,00 120 000,00 1 480 800,00 767 910,00 - 9 250 027,00 

2 Generalska 6 322 421,00 400 700,00 100 000,00 903 266,00 1 890 000,00 9 616 387,00 

3 Targówek 7 923 743,09 2 500,00 1 400 000,00 451 535,00 2 460 000,00 12 237 778,09 

4 Poraje 4 938 669,00 212 600,00 100 000,00 394 435,00 - 5 645 704,00 

5 Erazma 4 764 471,00 - 250 000,00 185 212,00 - 5 199 683,00 

6 Jagiellońska 3 167 582,00 1 221 234,00 2 290 000,00 175 000,00 3 780 000,00 10 633 816,00 

 Ogółem 33 998 203,09 1 957 034,00 5 620 800,00 2 877 358,00 8 130 000,00 52 583 395,09 
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c. Pozyskiwanie środków Unii Europejskiej.  

Spółdzielnia RSM „Praga” występowała o środki z funduszy europejskich oraz uczestniczyła 

i uczestniczy w następujących programach: 

a) W latach 2003 – 2006 RSM „Praga” uczestniczyła w programie LHASA (Large 

Housing Areas Stabilisation Action), który obejmował cykl spotkań mających na celu 

wzmocnienie ekonomiczne, infrastrukturalne i socjalne osiedli, poprawę planowania 

przestrzennego osiedli przy uwzględnieniu ogólnych planów dla miasta oraz rozbudowę struktur 

partnerskich z uwzględnieniem zróżnicowania administracyjnego w poszczególnych krajach 

partnerskich (Polska, Niemcy, Czechy, Słowacja, Węgry i Włochy).  

b) W latach 2010-2013 RSM „Praga” uczestniczyła w programie „ENSURE Oszczędność 

Energii w Dzielnicach Miejskich dzięki Odnowie i Nowym Sposobom Dostarczania Energii”.  

W ramach tego programu uzyskano m.in. dofinansowanie na wykonanie instalacji kolektorów 

słonecznych wspomagających przygotowanie ciepłej wody użytkowej w budynku mieszkalnym 

przy ul. Śreniawitów 12 w Warszawie. 

c) XI – XII. 2015 r. RSM „Praga” skorzystała z programu pożyczek udzielanych przez 

Bank Gospodarstwa Krajowego na realizację Projektów Miejskich ze środków Inicjatywy 

JESSICA wdrażanej w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Województwa 

Mazowieckiego na lata 2007-2013 na zadanie „Zwiększenie efektywności energetycznej 

w wybranych budynkach Robotniczej Spółdzielni Mieszkaniowej „Praga” w Warszawie”, w celu 

wsparcia prac termomodernizacyjnych w budynkach Jagiellońska 2 i Goławicka 11. 

d) W 2019 roku RSM „Praga” skorzystała z pożyczki udzielanej przez Bank Gospodarstwa 

Krajowego w ramach programu JESSICA 2 na zadanie „Rewitalizacja warszawskiej Pragi  

i Targówka poprzez odnowę tkanki mieszkaniowej – remont i modernizacja części wspólnych 

wielorodzinnych budynków mieszkalnych RSM „Praga” wraz z dostosowaniem pomieszczeń na 

cele społeczne i odnową otoczenia”. Zakres projektu obejmował 11 zadań, m.in. prace 

termomodernizacyjne w budynkach Prałatowska 4 i 6; Jagiellońska 62 i 64; Janinówka 11 i 13. 

Prace te były połączone z remontem części wspólnych wewnątrz i na zewnątrz budynków tj., m.in. 

wymianą głównych tablic elektrycznych i wewnętrznych linii zasilania, remontami balkonów, 

wejść do budynków oraz remontami klatek schodowych. W projekcie ujęto również remont 

nawierzchni tarasu budynku przy ul. Białostockiej, który został już zakończony. Program 

obejmował również place zabaw zlokalizowane w sąsiedztwie budynków Kuflewska 2 na Osiedlu 

„Generalska” oraz przy ul. Ząbkowskiej 42 na Osiedlu „Kijowska”. Wykonano dodatkowo 

siłownię plenerową w sąsiedztwie budynku Kuflewska 2 na Osiedlu „Generalska”. W ramach 

projektu stworzono również Salę multimedialną w budynku Ząbkowska 42, która przystosowana 

jest do prowadzenia wszelkiego rodzaju szkoleń, spotkań, zebrań, uroczystości i zajęć dla 
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mieszkańców Osiedla oraz ukończono modernizację Klubu Osiedlowego „Nasz Klub” na Osiedlu 

„Generalska” 

e) W listopadzie 2020 r. Spółdzielnia złożyła wniosek do Banku Gospodarstwa Krajowego 

w ramach programu JESSICA 2 etap 2 o udzielenie pożyczki na kontynuację działań  

w ramach projektu „Rewitalizacja warszawskiej Pragi i Targówka poprzez odnowę tkanki 

mieszkaniowej – remont i modernizacja części wspólnych wielorodzinnych budynków 

mieszkalnych RSM „Praga” wraz z dostosowaniem pomieszczeń na cele społeczne i odnową 

otoczenia” – etap II. W ramach projektu wykonano renowację elewacji budynków Łochowska 

1/29 i Radzymińska 68/72, wymianę WLZ (wewnętrznych linii zasilania) w budynku Siedlecka 

1/15 oraz głęboką modernizację budynku Goławicka 4. Na zaawansowanym etapie prac są 

modernizację budynków: Janinówka 9, Kołowa 2, Kołowa 4, Jagiellońska 4, a dodatkowo trwają 

przygotowania do utworzenia placu zabaw przy ul. Remiszewskiej 16, 18, 20 oraz remontu patio 

przy ul. Jagiellońskiej 1, 3, 5a. 

d. Bezpieczeństwo Osiedli 

Priorytetowymi celami dla Administracji Osiedli jest zapewnienie bezpieczeństwa i porządku na 

terenie Osiedli oraz zachowanie ich estetycznego wyglądu. W ramach koordynacji działań służb 

porządkowych Administracje Osiedli współpracują i uczestniczą w spotkaniach organizowanych na 

bieżąco z przedstawicielami Delegatur Biura Bezpieczeństwa przy Urzędach Dzielnic, organami 

Policji i Straży Miejskiej. Ponadto RSM „Praga” w ramach podnoszenia poziomu bezpieczeństwa 

mieszkańców montuje monitoring w kolejnych budynkach Spółdzielni. W chwili obecnej mamy 

zamontowanych blisko 700 kamer monitoringu w budynkach i na terenie Osiedli. W roku 2021 

zostało zamontowane 71 kamer. 

W kolejnych latach Spółdzielnia ma w planach dalszy montaż kamer, co niewątpliwie wpłynie na 

utrzymanie bezpieczeństwa w Osiedlach, a tym samym na terenie Warszawy.  
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Rozdział IV 
Działalność inwestycyjna 

 

Zamierzenia inwestycyjne przedstawiane są corocznie w sprawozdaniach Zarządu. 

Działalność inwestycyjna Spółdzielni realizowana jest w oparciu o zatwierdzane przez Radę 

Nadzorczą plany pięcioletnie i roczne. Inwestycje planowane do realizacji w latach  

2020-2024 określa „Wieloletni rzeczowy plan inwestycji Spółdzielni w zakresie budownictwa 

mieszkaniowego na lata 2020-2024” zatwierdzony przez Radę Nadzorczą Uchwałą nr 68/2019 

z dnia 05.11.2019 r. Rada Nadzorcza corocznie otrzymuje sprawozdanie Zarządu z realizacji 

planu rocznego oraz uchwala, na podstawie planu pięcioletniego, roczny plan zadań 

inwestycyjnych. W 2021 roku Spółdzielnia realizowała następujące zadania inwestycyjne: 

1. „Stacja Targówek” – zakończono w terminie realizację inwestycji „Stacja Targówek” 

zlokalizowanej przy ulicy Witebskiej 2, 2a i 4, a wszystkie lokale mieszkalne zostały 

przekazane ich nabywcom; 

2. „Przystanek Targówek” – po przeprowadzonym postępowaniu przetargowym wyłoniono 

wykonawcę rozbiórki pawilonu handlowego przy ul. Kuflewskiej 6 (pawilon został 

usunięty do końca sierpnia) oraz Generalnego Wykonawcę inwestycji „Przystanek 

Targówek” zlokalizowanej przy ul. Kuflewskiej 6. Wykonawca rozpoczął prace budowlane  

we wrześniu. Na 31.12.2021 r. Wykonawca wyprzedzał harmonogram o ok. 2 miesiące,  

a planowane zakończenie budowy to III kwartał 2023 r.; 

3. Nowa siedziba Administracji Osiedla Targówek (Ossowskiego 11) – Siedziba AOT, 

mieszcząca się w pawilonie przy ulicy Kuflewskiej 6, z powodu planowanej realizacji 

inwestycji na miejscu pawilonu, została przeniesiona do lokali biurowych w budynku przy 

ulicy Michała Ossowskiego 11. Po przeprowadzonym postępowaniu przetargowym, 

wyłoniono wykonawcę prac wykończeniowych, który w systemie projektuj i zbuduj 

zrealizował wykończenie pomieszczeń AOT w lokalu biurowym przy ulicy Michała 

Ossowskiego 11. 

4. przygotowanie następujących inwestycji do realizacji (nazwy robocze): 

1) „Barkocińska 3”  

2) „Piotra Skargi Apartamentowiec” 

3) „Myszkowska III”  

4) „Pratulińska Garaż” 

5) „Piotra Skargi/św. Wincentego”  

6) „Kuflewska/Święciańska” 

7) „Janinówka/Mokra” 
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1. Zadania zrealizowane / realizowane: 
 

1) „Stacja Targówek” – ul. Witebska 2, 2a i 4 

• działki nr 62/1, 62/3, 61/1, 58/28, obręb 4-10-12 

• działka o powierzchni        6 247 m2  

 prawo do terenu – własność Spółdzielni 

• projekt przewidywał budowę trzech budynków mieszkalnych z usługami i garażem 

podziemnym, usytuowanych na wspólnej płycie garażu podziemnego 

• projektowana ilość mieszkań      156 

• projektowana powierzchnia użytkowa mieszkań    7 039 m2 

• projektowana ilość stanowisk postojowych w garażu   170 

• projektowana powierzchnia usług      536 m2 

 W listopadzie 2018 r. Spółdzielnia dokonała wyboru firmy na wykonanie rozbiórki 

budynków administracji znajdujących się na terenie planowanej inwestycji. W grudniu 2018 

roku, z budynków przeznaczonych do rozbiórki wyprowadziła się Administracja Osiedla 

Targówek. Po wyborze wykonawcy prac rozbiórkowych, rozbiórka została zakończona  

w kwietniu 2019 roku. Po ogłoszeniu przetargu i wyłonieniu generalnego wykonawcy 

inwestycji, prace budowlane rozpoczęły się w dniu 06.06.2019 r.  

Przez cały 2020 rok, Wykonawca prowadził roboty budowlane, które pomimo 

ogłoszenia na terenie całego kraju stanu epidemii trwały bez przeszkód i wyprzedzały 

harmonogram. Budynki zostały wybudowane starannie w bardzo wysokiej jakości  

z zachowaniem wysokiej estetyki. Teren wokół budynków tworzy dużą przestrzeń  

z urozmaiconą zielenią oraz bogato wyposażonym placem zabaw. Przed budynkami, na terenie 

miejskim, Spółdzielnia rozebrała stare miejsca parkingowe i chodniki i wykonała nowe 

zagospodarowanie z nowymi miejscami parkingowymi, chodnikami i zielenią.  W ramach 

inwestycji Spółdzielnia  wykonała również nową stację transformatorową zasilającą również 

budynki nie wchodzące w skład inwestycji.  Prace budowlane wykonane zostały zgodnie z 

pierwotnym harmonogramem zawartym w umowie z Wykonawcą tj. w 22 miesiące. 

Zakończenie inwestycji nastąpiło 19 kwietnia 2021 r. Lokale mieszkalne były przekazywane 

nabywcom od kwietnia 2021 roku. 
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Portal RynekPierwotny.pl przyznał inwestycji 2 miejsce w rankingu najlepszych 

inwestycji (I kwartał 2021 r.) w kategorii „Najlepsza inwestycja w Warszawie” 

 

 

 



63 

 

 

 

 

 
Zdjęcia inwestycji Witebska 2, 2a, 4 (2021 r. 

 

 

2) „Przystanek Targówek” – ul. Kuflewska 6 

• działka nr 111/2, 111/23, 111/24, obręb 4-10-06 

• działki o powierzchni        4 412 m2  

prawo do terenu – użytkowanie wieczyste 

• budynek mieszkalny z usługami i garażem podziemnym  

• ilość mieszkań        107 

• powierzchnia użytkowa mieszkań     5 483 m2 

• ilość stanowisk postojowych w garażu    145 

• powierzchnia usług       1 396 m2   

 

Po uzyskaniu w październiku 2020 roku pozwolenia na budowę inwestycji, Spółdzielnia 

rozpoczęła prace nad projektami wykonawczymi. 

W 2021 roku Spółdzielnia uzyskała stosowne służebności niezbędne do usunięcia 

kolizji sieci zewnętrznych i przebudowana została infrastruktura podziemna kolidująca  

z inwestycją (sieć elektroenergetyczna, ciepłownicza i kanalizacyjna) oraz wybudowano nową 

stację transformatorową przeznaczoną do zasilania zarówno budynku Kuflewska 6  

jak i sąsiednich budynków.  

Po przeprowadzonym postępowaniu przetargowym wyłoniono wykonawcę rozbiórki 

pawilonu handlowego. Rozbiórkę przeprowadzono od lipca do końca sierpnia 2021 roku. 
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W marcu 2021 roku ogłoszono postępowanie przetargowe na wybór Generalnego 

Wykonawcy inwestycji. Po rozstrzygnięciu przetargu Generalny Wykonawca  rozpoczął prace 

budowlane we wrześniu 2021 r.  Bardzo sprawna realizacja prac budowlanych pozwoliła na 

koniec 2021 roku uzyskać dwumiesięczne wyprzedzenie w stosunku do harmonogramu 

stanowiącego załącznik do umowy. Planowane zakończenie budowy to III kwartał 2023 r. 

 

 
Kuflewska 6 – wizualizacja do projektu wykonawczego 

 

 
Kuflewska 6 – wizualizacja do projektu wykonawczego 
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 Dzięki prowadzonej przez Spółdzielnię działalności inwestycyjnej możliwe  

jest przeznaczenie nadwyżki bilansowej (zysku) na zasilenie funduszu remontowego 

Spółdzielni. Decyzją Walnego Zgromadzenia z marca 2022 r. nadwyżki bilansowej za lata 2019 

i 2020, fundusz remontowy zasilono łączną kwotą w wysokości 7 mln zł, natomiast fundusz 

zasobowy kwotą ponad 8 mln zł. 

 
3) Nowa siedziba Administracji Osiedla Targówek – ul. Ossowskiego 11 

• działka nr 3, obręb 4-10-13 

• działka o powierzchni        3 984 m2  

prawo do terenu – współwłasność Spółdzielni 

• budynek mieszkalny z usługami, częścią biurową i garażem podziemnym  

• ilość mieszkań        92 

• powierzchnia użytkowa mieszkań     5 709 m2 

• ilość stanowisk postojowych w garażu    130 

• powierzchnia usług       1 895 m2   

• powierzchnia biur do wykończenia     753,61 m2   

Siedziba AOT, mieszcząca się w pawilonie przy ulicy Kuflewskiej 6, z powodu 

planowanej realizacji inwestycji na miejscu pawilonu, została przeniesiona do lokali biurowych 

w budynku przy ulicy Michała Ossowskiego 11. Po przeprowadzeniu postępowania 

przetargowego i wyłonieniu wykonawcy w lutym 2021 r. została podpisana umowa na 

realizację prac wykończeniowych pomieszczeń AOT. Lokale biurowe przekazane zostały 

pracownikom administracji w czerwcu 2021 r.  

 
Wejście do części biurowej AOT 
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Sala Obsługi Mieszkańca 

 
Sala klubu osiedlowego „Pinokio” 
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2. Zadania przygotowywane do realizacji 
 

1) Barkocińska 3 – budynek mieszkalny wielorodzinny z garażem podziemnym i usługą 

• działka nr 81/4 obręb 4-10-14 

• powierzchnia wszystkich działki     508 m² 

• prawo do terenu – akt notarialny wieczystego użytkowania  

• projektowana ilość mieszkań     20 

• projektowana powierzchnia użytkowa mieszkań  1 270 m2 

• projektowana ilość stanowisk postojowych    24 

• projektowana powierzchnia użytkowa usług   17 m²  

06.12.2019 roku Spółdzielnia podpisała umowę z Architektem, który rozpoczął prace 

projektowe. Wniosek o wydanie decyzji Pozwolenia na Budowę złożony został 30.07.2020 r. 

Po upływie 151 dni postępowania administracyjnego 28 grudnia 2020 roku urząd wydał 

decyzję o pozwoleniu na budowę co pozwoliło na rozpoczęcie prac przy dokumentacji 

wykonawczej. 

Ze względu na opóźnienie w pracach projektowych, spowodowane kwarantanną zespołu 

projektowego, zakończenie prac projektowych przy dokumentacji wykonawczej przesunęło się 

o 2 miesiące. 

Ponadto, wskutek długiej procedury uzyskiwania pozwolenia na przebudowę kolidującej 

sieci ciepłowniczej i konieczności uzyskania niezbędnych uzgodnień, ostatecznie roboty 

budowlane polegające na usunięciu kolizji sieci ciepłowniczej zostały wykonane  

w październiku 2021 r.  

Postępowanie przetargowe na wybór Generalnego Wykonawcy inwestycji ogłoszone 

zostało 25.10.2021 r., a otwarcie ofert nastąpiło 13.12.2021 r. Wykonawca został wybrany  

w maju 2022 r., a prace budowlane rozpoczęły się w tym samym miesiącu. 

Spółdzielnia w ramach inwestycji zrealizuje również rozbiórkę pobliskiej hydroforni co 

pozwoli na usytuowanie na placu po rozbiórce zaplecza budowy oraz wykonanie nowych 

nasadzeń drzew i krzewów przed budynkami Spółdzielni przy ulicy Heleny Junkiewicz 2, 2A 

po zakończeniu inwestycji. 
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Barkocińska 3 – wizualizacja do projektu wykonawczego 

 

 
Barkocińska 3 – wizualizacja do projektu wykonawczego 
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2) „Piotra Skargi Apartamentowiec” – budynek mieszkalny wielorodzinny z garażem w 

przyziemiu. 

• działki nr 22/3, 22/5, obręb 4-10-12  

• powierzchnia działek       1 375 m2 

• prawo do terenu – akt notarialny wieczystego użytkowania 

• projektowana ilość mieszkań       29 

• projektowana powierzchnia użytkowa mieszkań   1 634 m2 

• projektowana ilość miejsc postojowych w garażu   30 

23.03.2020 roku Spółdzielnia podpisała umowę z Architektem, który rozpoczął prace 

projektowe. 30.10.2020 r. złożony został wniosek o wydanie decyzji pozwolenia na budowę.  

Z powodu Covid-19 procedura wydania pozwolenia na budowę znacząco opóźnia się.  

Dodatkowym powodem opóźnienia w uzyskaniu pozwolenia na budowę jest narzucona 

przez administrację m-st. Warszawy konieczność przebudowy (w ramach inwestycji) 

skrzyżowania ul. św. Wincentego i ks. Piotra Skargi. Przed wykonaniem omawianej 

przebudowy, konieczne jest uzgodnienie z Zarządem Dróg  Miejskich zakresu i wytycznych 

planowanych prac. Na Spółdzielnię narzucono również obowiązek wykonania i uzgodnienia 

projektu drogowego przebudowy łącznie z uzgodnieniem przebudowy oświetlenia ulicy św. 

Wincentego. W związku z powyższym Dział Inwestycji wystąpił z wnioskiem o zawieszenie 

postępowania uzyskania Pozwolenia na Budowę do czasu opracowania i uzyskania niezbędnej 

dokumentacji przebudowy skrzyżowania oraz podpisania umowy z ZDM. Do końca roku 

trwały prace przy wykonaniu projektów przebudowy oświetlenia ulicznego oraz sieci 

elektroenergetycznej wraz z uzyskaniem niezbędnych uzgodnień. Planowane uzyskanie 

pozwolenia na budowę to III kwartał 2022 r. 

 
Piotra Skargi Apartamentowiec – wizualizacja na etapie koncepcji 
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3) Myszkowska III – budynek mieszkalny wielorodzinny z garażem podziemnym  

i częścią usługową  

• działka nr 46/1 obręb 4-10-10 

• powierzchnia działki      3 364 m² 

• prawo do terenu – własność Spółdzielni  

• projektowana ilość mieszkań     131 

• projektowana powierzchnia użytkowa mieszkań  6 728 m2 

• projektowana ilość stanowisk postojowych    193 

• projektowana ilość usług      8 

• projektowana powierzchnia użytkowa usług   384 m²  

18.09.2020 roku Spółdzielnia podpisała umowę z Architektem, który rozpoczął prace 

projektowe. Pod koniec 2020 r. Architekt opracował koncepcję zabudowy i przystąpił  

do opracowania projektu budowlanego. Projekt zakłada również modernizację istniejącego 

placu zabaw, który pozostanie ogólnodostępny. 

Po uzgodnieniu treści projektu, wniosek o wydanie decyzji Pozwolenia na Budowę został 

złożony 30.07.2021 r. Otrzymanie  decyzji Pozwolenia na Budowę dla inwestycji planowane 

jest na przełom 1 i 2 kwartału 2022 r. 

 

 
Myszkowska III – wizualizacja na etapie projektu budowlanego 
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Myszkowska III – wizualizacja na etapie projektu budowlanego 

 

 
Koncepcja modernizacji placu zabaw 
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4) Pratulińska – parking wielopoziomowy z usługami 

• działka nr 24/4, obręb 4-10-10 

• działka o powierzchni        3 957 m2  

• prawo do terenu – akt notarialny wieczystego użytkowania 

• projektowana ilość miejsc postojowych     od 146 do 190 

• projektowana powierzchnia użytkowa usług    od 1 391 do 3 296 m2 

 

21.09.2020 r. Spółdzielnia podpisała umowę z Architektem na opracowanie trzech wersji 

koncepcji zabudowy przyszłego garażu z częścią usługową, tak aby definitywnie zweryfikować 

rentowność inwestycji.  

Dział Inwestycji w trakcie trwania ww. prac projektowych wysłał zapytanie do kilkunastu 

firm handlowych, medycznych i usługowych o ofertę na zakup lokalu handlowego i otrzymał 

wstępne propozycje. Na podstawie wstępnych ofert i sugestii potencjalnych nabywców 

przygotowano założenia do 3 wariantów nowej koncepcji. Omawiane warianty koncepcji 

Spółdzielnia otrzymała w I połowie 2021 r. 

Pod koniec roku pozyskano ofertę na usunięcie kolizji kanalizacyjnej, której usunięcie 

planowane jest na 2022 r. 

 
Pratulińska Garaż – wizualizacja na etapie koncepcji 
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5) „Piotra Skargi/św. Wincentego” – Budynek mieszkalny wielorodzinny z garażem 

podziemnym i usługami. 

• działki nr 213/5, 213/6, obręb 4-10-08  

• powierzchnia działki       2 261 m2 

• prawo do terenu – akt notarialny wieczystego użytkowania 

• projektowana ilość mieszkań       78 

• projektowana powierzchnia użytkowa mieszkań   4 673 m2 

• projektowana ilość miejsc postojowych w garażu   134 

• projektowana powierzchnia usług     229 m2 

 

W związku z ustawą z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie 

Nieruchomości oraz niektórych innych ustaw oraz po otrzymaniu opinii prawnej, Dział 

Inwestycji uzyskał zgodę Zarządu na przygotowanie do realizacji inwestycji polegającej na 

wykonaniu zabudowy pierzowej ulic Piotra Skargi i Św. Wincentego. Wykorzystanie ww. 

działek w celach inwestycyjnych, wymagać będzie uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. 

Po przeprowadzeniu postępowania przetargowego Spółdzielnia 23.11.2020 r. podpisała umowę 

na opracowanie koncepcji zabudowy z firmą projektową. W zakres umowy wchodzi 

dokumentacja niezbędna do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.  

Na początku grudnia 2020 r. Architekt przekazał do Działu Inwestycji projekt koncepcji  

i po jego optymalizacji, na początku 2021 roku złożony został wniosek o wydanie decyzji  

o warunkach zabudowy dla działek nr 213/5 i 213/6. 

Ponieważ na działkę nr 213/5 Spółdzielnia posiada już decyzję o warunkach zabudowy 

równolegle podjęto uzgodnienia umowy z Architektem na opracowanie projektu budowlanego 

dla budynku zlokalizowanego na dz. ew. nr 213/5 w taki sposób aby budynek stanowił jedną 

całość z budynkiem na działce 213/6. 

Spółdzielnia wystąpiła również do innogy z propozycją zakupu działki pod trafostacją przy 

ul. Świętego Wincentego. Zgodnie z planami trafostacja zostanie przeniesiona do 

nowobudowanego budynku a działka pod trafostacją (po sprzedaży przez Innogy) zostanie 

włączona do inwestycji. 

Kontynuowane były również rozmowy z Orange, które mają na celu uzgodnienie 

wzajemnych zobowiązań stron przy usunięciu kolizji teletechnicznej, które zaowocowały serią 

spotkań i wypracowaniu umowy, która została podpisana w II kwartale 2022 r. 

Spółdzielnia w ramach przygotowania inwestycji usunęła kolizje: w 2018 r. kolizję sieci 

ciepłowniczej, w 2020 roku zakończyła realizację przebudowy oświetlenia ulicznego. 
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Piotra Skargi – św. Wincentego – wizualizacja na etapie koncepcji 

 

 
 

Piotra Skargi – św. Wincentego – wizualizacja na etapie koncepcji 
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7) Kuflewska/Święciańska 

• działki nr 111/27, 111/26 obręb 4-10-06 

• powierzchnia działki:       2.107 m²  

• liczba pięter:        4 

• prawo do terenu – akt notarialny wieczystego użytkowania  

Spółdzielnia posiada warunki zabudowy dla budowy budynku mieszkalnego 

wielorodzinnego z usługami w parterze, salą sportową oraz garażem podziemnym. Planowana 

wysokość zabudowy 4 piętra.  

18.06.2021 r. podpisano z Architektem umowę na opracowanie dokumentacji projektowej 

przyszłej inwestycji, w tym uzyskanie decyzji Pozwolenia na Budowę. Po wykonaniu koncepcji 

inwestycji i jej optymalizacji, Architekt przygotowuje projekt budowlany i skompletuje 

dokumentację niezbędną do złożenia wniosku o wydanie decyzji PnB. Złożenie wniosku 

planowane jest na 2 kwartał 2022 r.  

 

 
Kuflewska/Święciańska – wizualizacja na etapie koncepcji 
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8) Janinówka/Mokra 

• działki nr 29/2, 36, 37, obręb 4-10-14 

• powierzchnia działek        8 597 m2 

• prawo do terenu – akty notarialne wieczystego użytkowania 

18.09.2020 r. Spółdzielnia podpisała z Architektem umowę na opracowanie koncepcji  

i uzyskanie decyzji o Warunkach Zabudowy. Ze względu na odtwarzaną liczbę istniejących 

miejsc postojowych (wszystkie zostaną zbilansowane w garażu podziemnym) konieczne jest 

uzyskanie decyzji środowiskowej (wszelkie dokumenty niezbędne do uzyskania decyzji WZ 

gotowe były już w I półroczu 2021 r.), której uzyskanie jest procesem wielomiesięcznym,  

a w okresie pandemii dodatkowo wydłużonym. Regionalna Dyrekcja Ochrony Środowiska 

wskazywała już kilka terminów wydania decyzji środowiskowej a ostatni wskazany przez 

Regionalną Dyrekcję Ochrony Środowiska termin wydania decyzji środowiskowej  

to 14.04.2022 r.  
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Rozdział V  

Sprawy członkowskie i mieszkaniowe 

 

W sprawach członkowskich i mieszkaniowych w 2021 roku dominowały sprawy związane z: 

1) przygotowaniem i wydawaniem dokumentów dla zainteresowanych, w tym: 

− zaświadczeń o posiadanym prawie do lokalu do przedłożenia: w sądzie, urzędzie 

skarbowym, urzędzie dzielnicy, odnośnym władzom   - 287 

− zaświadczeń do założenia księgi wieczystej dla spółdzielczego własnościowego 

prawa do lokalu        - 86 

− zaświadczeń dla notariusza dotyczących prawa do lokalu, miejsca postojowego, 

boksu garażowego w celu: zbycia prawa, zamiany, podziału majątku, działu spadku, 

zniesienia współwłasności,      - 594 

2) udzielaniem odpowiedzi komornikom sądowym     - 166, 

3) udzielaniem odpowiedzi na wpływające wystąpienia mieszkańców, organów administracji 

publicznej, instytucji w sprawach dotyczących spraw członkowskich i mieszkaniowych 

innych niż w pkt 1 i 2         - 400, 

4) udostępnianiem rzeczoznawcom majątkowym danych transakcyjnych obejmujących 

sprzedaż spółdzielczych własnościowych praw do lokali na rynku wtórnym  - 45, 

− łącznie w 2021 r. Zarząd Spółdzielni rozpatrzył ponad 1578 wniosków, podań i zapytań  

w sprawach członkowskich i mieszkaniowych. 

5) dokonaniem zmian w komputerowej bazie danych w zakresie członkostwa, stanu prawnego 

lokali, miejsc postojowych, boksów garażowych    - 1040. 

 

1.1. Sprawy członkowskie 

 

Według stanu na dzień 31.12.2021 r. RSM „Praga” zrzeszała  20236 członków, w tym: 

1. członkowie posiadający prawo lub roszczenie o ustanowienie tego prawa do lokalu, garażu 

lub miejsca postojowego w garażu wielostanowiskowym w zasobach Spółdzielni 

           - 19366 

2. członkowie oczekujący        - 870 

 

W 2021 roku z rejestru członków Spółdzielni zostało skreślonych 823 osób z powodu: 

1. zbycia prawa do lokalu, garażu, miejsca postojowego w garażu wielostanowiskowym,  



78 

 

 

 

2. przeniesienia na rzecz osób bliskich praw do wkładu mieszkaniowego w celu skorzystania 

przez osoby bliskie z roszczenia do ustanowienia spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu, 

3. zgonu członka Spółdzielni, 

4. nieposiadania tytułu prawnego do lokalu lub roszczenia o ustanowienie prawa do lokalu. 

W 2021 r. w poczet członków Spółdzielni przyjęto 541 osób, w tym na skutek: 

1. ustanowienia spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego – 18, 

2. nabycia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu – 496, 

3. złożenia deklaracji członkowskiej w związku z nabyciem odrębnej własności lokalu – 27. 

W związku ze spłatą zadłużenia Rada Nadzorcza RSM „Praga” podjęła uchwały o uchyleniu 

uchwał o wykluczeniu ze Spółdzielni lub wygaśnięciu spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu dla 3 osób, którym jednocześnie przywrócono członkostwo w Spółdzielni. 

Wobec spłaty zadłużenia i uchylenia przez Radę Nadzorczą w/w uchwał RSM Praga” 

odzyskała kwotę 33 747,87 złotych, w tym:  

 

 

1.2. Sprawy mieszkaniowe 

 

1. Zarząd w 19 przypadkach ustanowił lub potwierdził spółdzielcze lokatorskie prawo do 

lokalu mieszkalnego w trybie ustawy z 15.12.2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych. 

2. Zarząd zawarł 101 aktów notarialnych ustanawiających odrębną własność, w tym: 

a) przeniesienie spółdzielczego lokatorskiego lub własnościowego prawa do lokalu 

mieszkalnego na wniosek zainteresowanych – 100,  

b) ustanowienie odrębnej własności lokalu mieszkalnego po przeprowadzonych 

przetargach – 1.       

3. Zarząd zawarł 2 akty notarialne przenoszące własność lokalu po przeprowadzonym 

przetargu. 

4. Spółdzielnia przeprowadziła 3 przetargi na zasiedlenie 21 lokali mieszkalnych 

przekazanych do dyspozycji RSM „Praga”  bądź będących własnością Spółdzielni, w tym: 

Osiedla ilość spraw odzyskana kwota 

Os. Generalska 1 14 733,96 zł. 

Os. Kijowska 1 5 450,85  zł. 

Os. Targówek 1 13 563,06 zł. 

Razem 3 33 747,87 



79 

 

 

 

a) w budynkach znajdujących się na gruntach, których Spółdzielnia jest właścicielem 

gruntu (ustanowienie odrębnej własności, przeniesienie własności) - 7 lokali. 

Na 3 lokale wpłynęły oferty. Po  wpłaceniu wymaganych środków, zawarte  zostały akty 

notarialne ustanawiające odrębną własność, bądź przeniesienia własności. 

b) w budynkach znajdujących się na gruntach będących we władaniu Spółdzielni - 14 

lokali.  

Na 10 z tych lokali wpłynęły oferty. Po wpłaceniu wymaganych środków, spełnieniu 

wymogów statutowych, zawartych zostało 10 umów o ustanowieniu spółdzielczego 

lokatorskiego prawa. W przypadku 4 lokali nie zostały wniesione wymagane wkłady 

mieszkaniowe, a co za tym idzie nie zostały zawarte umowy ustanawiające spółdzielcze 

lokatorskie prawa do tych lokali. 

5. Zarząd RSM „Praga” podjął również 3 uchwały określające przedmiot odrębnej własności 

lokali, tj. 

1) uchwałę nr 66/2021 z dnia 22 grudnia 2021 r. w sprawie określenia przedmiotu odrębnej 

własności lokali w nieruchomości obejmującej działkę ewidencyjną nr 57/1 z obrębu  

4-03-06 oraz budynek mieszkalny położony przy ul. Ceramicznej 5 w Warszawie, 

opisanej w księdze wieczystej nr WA3M/00403254/8, 

2) uchwałę nr 67/2021 z dnia 28 grudnia 2021 r. w sprawie określenia przedmiotu odrębnej 

własności lokali w nieruchomości obejmującej działkę ewidencyjną nr 57/2 z obrębu  

4-03-06 oraz budynek mieszkalny położony przy ul. Ceramicznej 5a w Warszawie, 

opisanej w księdze wieczystej nr WA3M/00403255/5, 

3) uchwałę nr 68/2021 z dnia 28 grudnia 2021 r. w sprawie określenia przedmiotu odrębnej 

własności lokali w nieruchomości obejmującej działkę ewidencyjną o nr 45/3 z obrębu 

4-03-05 oraz budynek mieszkalny położony przy ul. Myśliborskiej 87 w Warszawie, 

opisanej w księdze wieczystej WA3M/00342989/3. 

Uchwały umożliwią realizację wniosków o ustanowienie odrębnej własności lokali  

w ww. nieruchomościach. Uchwały stały się prawomocne. Zarząd Spółdzielni przystąpił do 

realizacji wniosków mieszkańców zmierzających do nabycia własności lokali po uzyskaniu 

zgody walnego w trybie uchwały, o której mowa w art. 92 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 

2000 r., o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1208 t.j.), która została 

podjęta w drodze pisemnego głosowania w dniu 30 marca 2022 r. 
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1.3. Sprawy windykacyjne         

Sekcja Windykacji, pod nadzorem Działu Członkowsko - Prawnego, od kilku lat prowadzi 

sprawy w zakresie windykacji należności wobec RSM „Praga”. Utworzenie specjalnej 

komórki odpowiedzialnej za windykację doprowadziło do systematycznego spadku 

zadłużenia wobec Spółdzielni. Egzekucja należności prowadzona jest przez Sekcję 

Windykacji dwutorowo: poprzez bezpośredni kontakt z dłużnikiem, podczas którego 

uzgadniany jest plan dobrowolnej spłaty zaległości, a także na drodze postępowania 

sądowo-komorniczego. Więcej informacji nt. działalności windykacyjnej prowadzonej 

przez Sekcję Windykacji znajduje się w Rozdziale II. Finanse i gospodarka Spółdzielni  

w 2021 r. w pkt. 6.2 Eksmisje. 
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Rozdział VI 
Gospodarka nieruchomościami 

 
W 2021 roku Spółdzielnia prowadziła działalność w zakresie spraw terenowo-prawnych 

w trzech dzielnicach miasta stołecznego Warszawy: Praga Północ, Targówek i Białołęka oraz 

w mieście Marki. Prowadzone prace związane były z: 

− regulacją stanu prawnego gruntów, 

− obniżeniem kosztów opłat z tytułu użytkowania wieczystego gruntów, 

− postępowaniami administracyjnymi toczącymi się w Urzędach Dzielnic m.st. Warszawy 

oraz Urzędzie m. Marki, w tym o przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo 

własności nieruchomości w trybie ustawy z dnia 20.07.2018 r. o przekształceniu prawa 

użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności 

tych gruntów, 

− opracowaniami geodezyjnymi dla nieruchomości,  

− analizowaniem projektów planów zagospodarowania przestrzennego, 

− ustanawianiem na nieruchomościach ograniczonych praw rzeczowych, takich jak 

służebność przesyłu, 

− składaniem stosownych wniosków do sądu wieczystoksięgowego, urzędów, instytucji, 

− pozyskiwaniem oraz aktualizowaniem stosownych dokumentów w celu ustanowienia 

prawa odrębnej własności lokalu, 

− reprezentowaniem interesów mieszkańców i Spółdzielni jako właściciela, użytkownika 

wieczystego lub władającego gruntem przed urzędami, instytucjami, przedsiębiorstwami, 

właścicielami nieruchomości sąsiednich. 

 

1. Czynności związane z regulacją stanu prawnego gruntów 

W posiadaniu RSM „Praga” znajduje się 124,41 ha gruntów, w tym 50,1%  

o uregulowanym stanie prawnym, tzn. Spółdzielnia posiada prawo użytkowania wieczystego 

lub prawo własności. Do pozostałych 49,9% Spółdzielnia posiada roszczenie do m.st. 

Warszawy o oddanie gruntów w użytkowanie wieczyste.  

W wyniku zmian, które weszły w życie w roku 1990 grunty Skarbu Państwa zostały  

w większości przekazane nowoutworzonym jednostkom samorządu terytorialnego, tj. gminom 

i to one miały i mają obowiązek potwierdzić aktem notarialnym prawo użytkowania 

wieczystego do gruntu na rzecz spółdzielni. Od dnia wejścia w życie ustawy z dn. 10.05.1990r. 

Przepisy wprowadzające ustawę o samorządzie terytorialnym i ustawę o pracownikach 

samorządowych oraz ustawy z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami  
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i wywłaszczaniu nieruchomości, obowiązek potwierdzenia prawa użytkowania wieczystego 

aktem notarialnym dla spółdzielni mieszkaniowych do gruntów zabudowanych 

budynkami spółdzielczymi, spoczywa na jednostkach samorządu terytorialnego,  

tj. w przypadku Warszawy na Urzędzie m.st. Warszawa. Natomiast Spółdzielnie zostały 

zobowiązane do złożenia w terminie do dnia 31.12.1996 r. wniosku  

o ustanowienie prawa użytkowania wieczystego. RSM „Praga” obowiązek ten wypełniła. 

Część gruntów Spółdzielni zostało przez Urząd Miasta uregulowanych, a część nie.  

Zarząd Spółdzielni później wielokrotnie występował do Urzędu m.st. Warszawy  

o przyspieszenie czynności związanych z regulacją stanu prawnego gruntów. Ponieważ 

dotychczasowe działania podjęte przez Spółdzielnię okazały się bezowocne, Zarząd 

Spółdzielni zaczął  kolejno kierować sprawy do sądu o zobowiązanie m.st. Warszawy do 

złożenia oświadczenia woli o ustanowienie prawa użytkowania wieczystego. Jednocześnie 

nadal dokładał starań o uzyskanie tytułu do gruntu na drodze cywilnoprawnej i w tym celu 

wysyłał pisma oraz organizował spotkania z przedstawicielami Miasta. Skierowano pisma do: 

Prezydenta m.st. Warszawy, Biura Mienia Miasta i Skarbu Państwa, Zarządu Dzielnicy Praga 

Północ, Burmistrza Dzielnicy Praga Północ, Zarządu Dzielnicy Targówek, Burmistrza 

Dzielnicy Targówek. 

Pozwy do sądu o uregulowanie tytułu do gruntu Spółdzielnia zaczęła kierować już  

w 2006 r.  Jako pierwszy został złożony pozew o zobowiązanie m.st. Warszawy do złożenia 

oświadczenia woli o ustanowienie na 99 lat prawa użytkowania wieczystego do nieruchomości 

położonej w Warszawie przy ul. Białostockiej 7, 9, 11. W związku z wejściem w życie z dniem 

31.07.2007 r. nowelizacji ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, która dała Spółdzielni 

możliwość zasiedzenia nieruchomości na podstawie art. 35 ust 41, Zarząd RSM „Praga” 

zawiesił to postępowanie i złożył wniosek o nabycie tej nieruchomości na własność. Podobne 

wnioski o nabycie na własność  zostały złożone dla wszystkich zabudowanych nieruchomości, 

nieuregulowanych na rzecz Spółdzielni. Niestety te postępowania nie przyniosły Spółdzielni 

tytułu do gruntu, gdyż w dniu 29 października 2010 r. Trybunał Konstytucyjny wydał wyrok, 

w którym stwierdził, że art. 35 ust 41 jest niezgodny z Konstytucją. W tej sytuacji Zarząd 

Spółdzielni natychmiast złożył do sądu wnioski o wycofanie pozwów o zasiedzenie, aby móc 

w ich miejsce złożyć pozwy o zobowiązanie m.st. Warszawy do złożenia oświadczenia woli  

o ustanowienie użytkowania wieczystego. W pierwszej kolejności został złożony wniosek  

o odwieszenie postępowania dla nieruchomości przy ul. Białostockiej 7, 9, 11. Obecnie  

w sądzie prowadzone są sprawy dotyczące następujących nieruchomości: 

 



83 

 

Położonych w Osiedlu „Kijowska” 

1. ul. Białostocka 7, 9, 11 – postępowanie w toku. Odbyło się 13 rozpraw. W maju 2020 r. 

Spółdzielnia uzyskała informacje, że od wielu lat Urząd m.st. Warszawy rozpatruje 9 

(dziewięć) roszczeń dekretowych, gdy wcześniej informowano wyłącznie o jednym. 

W  dniu 7 lipca 2020 r. Sąd przeprowadził oględziny nieruchomości, a  następnie we 

wrześniu 2020 r. zlecił biegłemu sądowemu z zakresu urbanistyki i planowania 

przestrzennego sporządzenie opinii na okoliczność ustalenia gruntów niezbędnych do 

prawidłowego i zgodnego z przepisami oraz cywilizacyjnymi potrzebami 

i  wymaganiami życiowymi mieszkańców korzystania z ww. budynków. W maju 2021r. 

Biegły sądowy dostarczył opinię do Sądu. Biegły stwierdza w opinii, że teren objęty 

pozwem Spółdzielni stanowi grunt niezbędny do obsługi osiedla. Opinia biegłego jest 

w znaczącej części dobra dla mieszkańców. Pełnomocnicy Miasta Stołecznego 

Warszawy zabiegali o zmianę biegłego. Ostatnia rozprawa odbyła się w dniu 17 stycznia 

2022 r., na której Sąd oddalił wniosek Miasta o powołanie kolejnego biegłego z zakresu 

urbanistyki i zlecił aktualizację informacji o roszczeniach dekretowych, nie 

wyznaczając kolejnego terminu rozprawy; 

2. „Szmulowizna Wschodnia” tj. nieruchomość przy ulicach: Radzymińskiej, 

Łomżyńskiej, Łochowskiej, Wołomińskiej, Siedleckiej – postępowanie w toku. Odbyło 

się 18 rozpraw. W przypadku tej sprawy nierozstrzygnięte przez Urząd m.st. Warszawy 

roszczenia dekretowe komplikują prowadzenie przez Sąd postępowania. Z dotychczas 

przekazanych przez Urząd m.st. Warszawy informacji wynika, że jest zgłoszonych 5 

(pięć) roszczeń dekretowych. W połowie listopada 2020 r. nastąpiła zmiana oznaczenia 

sprawy oraz wydziału Sądu prowadzącego sprawę. Niestety wpłynie to na wydłużenie 

toczącego się postępowania. Na rozprawie w dniu 1 kwietnia 2022 r. Sąd w nowym 

składzie wyznaczył termin kolejnej rozprawy na dzień 18 listopada 2022 r. W ramach 

tego postępowania Spółdzielnia zleciła firmie architektonicznej opracowanie opinii 

w zakresie ustalenia terenów niezbędnych do korzystania z budynków objętych 

pozwem w oparciu o geodezyjną inwentaryzację powierzchniową wykonaną w 2021 r.;  

Położonych w Osiedlu „Jagiellońska” 

ul. Jagiellońska 2, 4, 6 – postępowanie w toku. W sierpniu 2018 r. Sąd ponownie zawiesił 

postępowanie ze względu na roszczenie dekretowe. W dniu 24 listopada 2020r. Sąd 

podjął postępowanie. Dotychczasowe informacje z Urzędu o liczbie roszczeń 

dekretowych wskazywały, że Urząd m.st. Warszawy nie rozpatrzył dwóch wniosków 

dawnych właścicieli. Ciągle oczekujemy w  tym postępowaniu sądowym na 
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zaktualizowane przez Urząd m.st. Warszawy informacje o  roszczeniach dekretowych. 

Wyznaczony został termin rozprawy na dzień 19 sierpnia 2022 r. Dobrą wiadomością 

jest stanowisko z dnia 6 maja 2021 r. pełnomocników m.st. Warszawy w którym uznali, 

że obszar objęty pozwem tj. działek 46/1, 46/2 z obrębu 4-15-06 wskazany przez 

Spółdzielnię jest niezbędny do obsługi budynków Jagiellońska 2, 4, 6; 

Położonych w Osiedlu „Targówek” 

ul. H. Junkiewicz, Kołowa, Wejherowska – postępowanie zawieszone przez Sąd ze 

względu na roszczenie byłych właścicieli. Sąd w przybliżeniu raz na kwartał dopytuje 

Urząd m.st. Warszawy o stan zaawansowania prac przy rozpatrywaniu jednego 

roszczenia. Z dotychczas uzyskanych informacji wynika, że są 23 (dwadzieścia trzy) 

sprawy z wniosków byłych właścicieli obejmujących tereny przy ulicach Kołowej, 

Wejherowskiej oraz co najmniej jedno obejmujące tereny przy ul. H. Junkiewicz. Tzw. 

roszczenia dekretowe szerzej omówiono w akapicie poniżej punktu 5. 

 

We wszystkich ww. sprawach o uregulowanie stanu prawnego gruntu na rzecz RSM 

„Praga”, Miasto St. Warszawa zasłania się roszczeniami dawnych właścicieli i ich 

następców prawnych. Można wysnuć wnioski, że Urząd m.st. Warszawy nie prowadzi 

żadnych działań, które zmierzałyby do rozpatrzenia i zakończenia spraw z wniosków 

byłych właścicieli, a roszczenia dekretowe stanowią parawan, aby nie regulować stanu 

prawnego gruntów na rzecz Spółdzielni i mieszkańców. Jednocześnie Urząd m.st. 

Warszawy we wszystkich sprawach neguje roszczenia Spółdzielni, prawa i potrzeby 

mieszkańców do uregulowania gruntu na rzecz Spółdzielni i mieszkańców. 

 

Położonych w Osiedlu „Generalska” 

ul. Sz. Askenazego, Zamiejska, Trocka – postępowanie w toku. Odbyło się 13 rozpraw. 

Nieruchomość nie jest objęta żadnymi roszczeniami osób trzecich. Na rozprawach 

w  dniu 16 grudnia 2020 r. oraz w dniu 17 lutego 2021 r. był ponownie przesłuchiwany 

biegły sądowy z zakresu architektury i urbanistyki. Dotychczasowe stanowisko 

biegłego było niekorzystne dla mieszkańców, gdyż w swej opinii uznał tereny 

parkingowe za niepotrzebne spółdzielcom. Przedstawiciele i pełnomocnicy Spółdzielni 

na obydwu rozprawach polemizowali z tezą biegłego przed sądem i wytykali liczne 

błędy w jego opinii. Spółdzielnia sporządziła aktualną geodezyjną inwentaryzację 

powierzchniową w oparciu, o którą uprawniony architekt opracował kontropinię, 

wskazując w niej na całkowitą słuszność roszczeń Spółdzielni. Spółdzielnia dostarczyła 
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do Sądu tę kontropinię architektoniczną. Sąd zobligował biegłego do ponownego 

przeanalizowania swojej opinii (sporządzenia opinii uzupełniającej nr 3) w kontekście 

dostarczonej przez Spółdzielnię dokumentacji. W dniu 6 września 2021 r. biegły złożył 

w Sądzie Okręgowym opinię uzupełniającą nr 3, która w znaczącej części potwierdza 

stanowisko Spółdzielni w zakresie ustalenia gruntów niezbędnych do korzystania 

z budynków położonych przy ulicach Sz. Askenazego i Zamiejskiej. W lutym 2022 r. 

Sąd zlecił biegłemu z zakresu rachunkowości sporządzenie opinii, nie wyznaczając 

terminu rozprawy. 

 

W sprawie regulacji stanu prawnego gruntów na rzecz RSM „Praga” w dzielnicy Targówek 

odbyło się spotkanie Zarządu RSM „Praga” z Zarządem Dzielnicy Targówek w dniu 23 lipca 

2020 r. Przedstawiciele Urzędu Dzielnicy Targówek poinformowali, że są zainteresowani 

uregulowaniem stanu prawnego gruntu na rzecz RSM „Praga” i zamierzają zaktualizować 

informacje o roszczeniach. Wówczas strony spotkania posiadały wiedzę o istnieniu 9 roszczeń 

dekretowych w rejonie ulic Kołowej 2, 4 i Wejherowskiej 3, 6 oraz co najmniej jednym 

obejmującym tereny przy ul. H. Junkiewicz 6, 8, 10. Na spotkaniu Spółdzielnia wyraziła wolę 

zlecenia map, opracowań uwzględniających kwestie istniejących roszczeń dekretowych oraz 

określenia gruntów niezbędnych do korzystania z budynków Spółdzielni. W naszym 

przekonaniu ww. opracowanie umożliwi ustalenie i uregulowanie obszarów bezspornych oraz 

ułatwi rozmowy o opłatach za korzystanie z gruntów. Po spotkaniu Spółdzielnia kierowała 

kolejne pisma do Zarządu Dzielnicy Targówek o udzielenie informacji umożliwiających 

zlecenie ww. opracowań z uwzględnieniem roszczeń dekretowych. W odpowiedzi Spółdzielnia 

otrzymała pismo z dnia 28 maja 2021 r., w którym Burmistrz Dzielnicy Targówek 

poinformował o kolejnych 14 (czternastu) sprawach, obejmujących tereny przy ulicach 

Kołowej i Wejherowskiej, toczących się z wniosków byłych właścicieli i stwierdził, że Urząd 

m.st. Warszawy jest zobligowany przepisami prawa do rozpatrzenia w pierwszej kolejności 

wniosków (łącznie dwudziestu trzech) byłych właścicieli. Jednocześnie oznajmił, że pod 

każdym z budynków przy ul. Kołowej 2, 4 i ul. Wejherowskiej 3, 6 jest co najmniej jedno 

roszczenie byłych właścicieli lub ich następców prawnych, więc nie ma możliwości 

przeznaczenia dla Spółdzielni nieruchomości gruntowych zabudowanych ww. budynkami.  

W przypadku gruntu przy ul. H. Junkiewicz 6, 8, 10 Spółdzielnia ponownie uzyskała informację 

o toczącym się postępowaniu administracyjnym w trybie dekretu Bieruta.  

Niezależnie od miejsca występowania w Warszawie roszczeń dawnych właścicieli i ich 

następców prawnych Miasto St. Warszawa zasłania się wspomnianymi roszczeniami  
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w sprawach o uregulowanie stanu prawnego gruntu na rzecz spółdzielni mieszkaniowych,  

w tym RSM „Praga”. Można wysnuć wnioski, że Urząd m.st. Warszawy nie prowadzi 

żadnych działań, które zmierzałyby do rozpatrzenia i zakończenia spraw z wniosków 

byłych właścicieli, a roszczenia dekretowe stanowią parawan, aby nie regulować stanu 

prawnego gruntów na rzecz Spółdzielni i mieszkańców.  

 

Dla nieruchomości Szmulowizna AI, AII (położonej w rejonie ulic Ząbkowskiej, 

Kijowskiej, al. Tysiąclecia, T. Korsaka, Markowskiej) Spółdzielnia wystąpiła do Ministra 

Sprawiedliwości Prokuratora Generalnego z wnioskiem o złożenie skargi nadzwyczajnej  

w sprawie oddalenia przez Sąd powództwa Spółdzielni w przedmiocie ustanowienia 

użytkowania wieczystego do ww. gruntów na rzecz RSM „Praga”. Prokurator Generalny 

przekazał wniosek do rozpatrzenia przez Prokuraturę Krajową. Obecnie czekamy na decyzję 

Prokuratury Krajowej. Podkreślić należy, że w sprawie wniesienia skargi nadzwyczajnej w ww. 

sprawie do Rzecznika Praw Obywatelskich z wnioskiem wystąpiła również Unia Spółdzielców 

Mieszkaniowych w Polsce, której członkiem jest Prezes RSM „Praga” Andrzej Półrolniczak. 

 

Grunty na Tarchominie I (w rejonie ulic Nagodziców i Śreniawitów) , Tarchominie IIA 

(w rejonie ulic Porajów i Wittiga) i Tarchominie IIB (w rejonie ulic Gębickiej, Atutowej,  

J. Antalla i Szczęśliwej) nie zostały dotychczas objęte pozwami, gdyż struktura własnościowa 

gruntów pod budynkami jest niejednorodna, tzn. część terenu pod tym samym budynkiem jest 

własnością m.st. Warszawy, a część Skarbu Państwa. Zarząd RSM „Praga” dążąc do szybkiej 

regulacji stanu prawnego gruntów zawarł w dniu 19.10.1995 r. porozumienie z Zarządem 

Gminy Warszawa Białołęka, na mocy którego Gmina Warszawa Białołęka zobowiązała się do 

ustanowienia prawa użytkowania wieczystego na rzecz RSM „Praga” do nieruchomości 

położonych  w osiedlach Tarchomin I, IIA, IIB. Kolejne porozumienie, tym razem pomiędzy 

Miastem Stołecznym Warszawa, Skarbem Państwa i RSM „Praga” zostało zawarte w dniu 

30.10.2015 r.  

Należy podkreślić, że do obowiązków Urzędu m.st. Warszawa należy uregulowanie stanu 

prawnego gruntów w taki sposób, aby uzyskać jednolitą strukturę własnościową pod każdym 

budynkiem. Niestety w Warszawie urzędnicy miejscy nie wykazują się aktywnością w  kwestii 

regulacji stanu prawnego gruntów. Po wielu latach monitów ze strony Spółdzielni, petycjach 

mieszkańców, wielokrotnych spotkaniach Zarządu RSM „Praga” z Zarządem Dzielnicy 

Białołęka (wcześniej przedstawicielami Gminy Warszawa Białołęka), przedstawicielami Biura 

Mienia Miasta i Skarbu Państwa Urzędu m.st. Warszawy (wcześniej Biura Gospodarki 

Nieruchomościami), wpłynęła do RSM „Praga” w dniu 26.01.2022 r. od Zastępcy Burmistrza 
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Dzielnicy Białołęka propozycja rozpatrzenia części wniosku Spółdzielni  

o ustanowieniu prawa użytkowania wieczystego i przeniesienia własności budynków. 

Propozycja zawiera wstępną koncepcję podziału os. Tarchomin IIB i obejmuje grunt pod trzema 

budynkami mieszkalnymi przy ul. Atutowej 5, 7 i ul. Gębickiej 4 oraz pod budynkiem 

hydroforni przy ul. J. Antalla 6A. Urząd wskazał wspomniany rejon po uzyskaniu informacji  

o zakończeniu postępowań toczących się z wniosków dawnych właścicieli na podstawie 

przepisów wywłaszczeniowych (grunty Tarchomina I, IIA i IIB nie znajdują się w zasięgu 

działania tzw. dekretu Bieruta) oraz mając na uwadze, że jedynym właścicielem wskazanego 

gruntu jest m.st. Warszawa. Spółdzielnia w piśmie z dnia 23.02.2022 r.  przyjęła przedstawioną 

koncepcję podziału proponując niewielką zmianę polegającą na rozszerzeniu obszaru 

wydzielanego z os. Tarchomin IIB. Urząd Dzielnicy Białołęka uruchomił procedurę podziału 

nieruchomości. Niestety do dzisiaj nie otrzymaliśmy odpowiedzi odnośnie przyjęcia przez 

Urząd naszej propozycji zmiany. Mamy jednak nadzieję, że podjęta wreszcie przez Urząd 

współpraca daje szansę na uzyskanie tytułu prawnego do gruntu w rejonie ul. Atutowej 5, 7,  

ul. Gębickiej 4, ul. J. Antalla 6A. Jednak czas do zawarcia umowy notarialnej o ustanowieniu 

użytkowania wieczystego omawianego terenu jest trudny do określenia.  

Propozycja Urzędu dotycząca regulacji ww. obszaru jest niestety jak dotąd jedyną. Pomimo 

licznych monitów Urząd wciąż nie przedstawił żadnych propozycji odnośnie pozostałych 

nieuregulowanych gruntów w rejonie osiedli Tarchomin I, IIA i IIB. 

 

Urząd m.st. Warszawy nie dość, że nie reguluje gruntów i odmawia mieszkańcom prawa 

do ww. nieruchomości, to nalicza Spółdzielni opłaty za tzw. bezumowne korzystanie, nie mając 

do tego żadnej podstawy prawnej. Od początku praktykowanego przez Urząd m.st. Warszawy 

jednostronnego narzucania opłat i podwyżek Spółdzielnia zdecydowanie kwestionuje ich 

zasadność i wysokość. W licznej korespondencji jaka jest prowadzona z Miastem podkreślamy, 

że wysokość opłat jest zbliżona do opłat ponoszonych przez mieszkańców, dla których zostało 

ustanowione prawo użytkowania wieczystego. Zwracamy uwagę, że takie zrównanie opłat nie 

ma uzasadnienia a prawa spółdzielców, którzy posiadają prawa na gruntach nieuregulowanych 

są mocno ograniczone w stosunku do spółdzielców, którzy posiadają lokale na 

nieruchomościach z ustanowionym użytkowaniem wieczystym, które już zostało 

przekształcone na własność. Pojawiło się już nawet orzecznictwo sądowe, że gmina nie może 

żądać od spółdzielni mieszkaniowej opłat za korzystanie z gruntów, jeżeli jednocześnie gmina 

nie realizuje swojego zobowiązania i nie ustanawia prawa użytkowania wieczystego na rzecz 

spółdzielni. Spółdzielnia ma bowiem maksymalnie ukształtowaną ekspektatywę tego prawa,  
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a co za tym idzie działania Urzędu powinny w tym momencie bezpośrednio zmierzać do 

uregulowania stanu prawnego gruntu znajdującego się we władaniu spółdzielni. W tej sytuacji 

wprowadzanie opłat za tzw. bezumowne korzystanie z gruntów stanowi obejście przez Urząd 

m.st. Warszawy prawnego wywiązania się z ww. obowiązku uregulowania stanu prawnego 

gruntów na rzecz spółdzielni. 

 

Wyżej opisane działania RSM „Praga” nie są jedynymi działaniami związanym z regulacją 

stanu prawnego gruntu. W 2021 r. Spółdzielnia prowadziła czynności związane  

z analizowaniem istniejących i projektowanych miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego (mpzp). Szczególnie wiele uwagi poświęcono istniejącemu mpzp terenu Pragi 

Centrum i projektowanemu mpzp dla północnej części Targówka Mieszkaniowego – część I. 

• mpzp terenu Pragi Centrum zatwierdzony uchwałą Rady m.st. Warszawy nr 

XCIII/2736/2010 z dnia 21.10.2010 r.  

W dniu 04.10.2021 r. RSM „Praga” wystąpiła z wnioskiem do Biura Architektury i Planowania 

Przestrzennego Urzędu m.st. Warszawy o zmianę istniejącego mpzp dla terenu Pragi Centrum.  

polegającą na: usunięciu z mpzp zapisów umożliwiających na terenach w sąsiedztwie 

budynków Białostocka 7, 9, 11 realizację nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej  

z usługami, usunięciu z mpzp obszarów planowanych dróg gminnych, umożliwieniu 

zachowania dotychczasowego sposobu wykorzystania terenów, na których znajdują się boksy 

garażowe i  parking oraz wprowadzeniu w mpzp dla ww. obszarów zapisu dopuszczającego 

instalację szlabanów. 

Uważamy, ze realizacja obecnego mpzp na obszarze podwórka wzdłuż budynków Białostocka 

7, 9 i 11 doprowadzi do degradacji strefy zieleni, rekreacji, wypoczynku oraz likwidacji miejsc 

do parkowania. Urbaniści planujący budowę osiedla wzdłuż ulicy Białostockiej 7, 9 i 11, 

przewidzieli obszar podwórza jako tereny niezbędne do jego obsługi, spełniające potrzeby 

mieszkańców i potrzebę zrównoważonego rozwoju. Tym samym tereny te nie powinny 

podlegać dalszej zabudowie. 

W odpowiedzi na złożony wniosek Urząd m.st. Warszawy pismem z dnia 11.10.2021 r. 

poinformował, że obecnie wniosek RSM „Praga” nie może być rozpatrzony. Podkreślono  

w piśmie, że „priorytetem Biura Architektury i Planowania Przestrzennego jest dokończenie 

rozpoczętych procedur, szczególnie na terenach nieobjętych dotąd obowiązującymi planami 

miejscowymi”. Niestety powyższa informacja Urzędu sugeruje, że na rozpatrzenie wniosku 

Spółdzielnia nie może obecnie liczyć. 
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• projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla północnej części 

Targówka Mieszkaniowego – część I 

W związku z wyłożeniem projektu planu do publicznego wglądu pracownicy RSM „Praga” 

czynnie uczestniczyli w konsultacjach społecznych zarówno organizowanych w terenie jak 

również online. Po analizie przedstawionego projektu Spółdzielnia  zgłosiła  w dniu 

29.07.2021r. i 09.08.2021 r. szereg uwag. Ponad 950 uwag zgłosili również mieszkańcy 

budynków przy ulicach Sz. Askenazego i Zamiejskiej. Niestety zgłoszone uwagi Spółdzielni  

i mieszkańców nie zostały uwzględnione. 

Urząd Miasta początkowo przygotował dwa warianty planu. Szczególnie II wariant projektu 

planu był bardzo niekorzystny dla mieszkańców budynków przy ul. Sz. Askenazego  

i Zamiejskiej, ponieważ przewidywał m.in. likwidację ponad 600 istniejących miejsc 

postojowych, a w zamian proponował nową zabudowę wielorodzinną i centrum handlowo-

usługowe, które miałyby powstać na tym obszarze. Urząd Miasta wybrał niestety II wariant  

i ten wariant zawarty jest w obecnie procedowanym projekcie planu.  

 

2. Działania mające na celu obniżenie kosztów opłat z tytułu użytkowania 

wieczystego gruntów. 

W 2021 roku Dział Gospodarki Nieruchomościami kontynuował sprawy toczące się  

w Samorządowym Kolegium Odwoławczym, przed Sądem Rejonowym i przed Sądem 

Okręgowym, mające na celu obniżenie opłat rocznych z tytułu użytkowania wieczystego 

gruntów. 

Prowadzone były sprawy dotyczące niżej opisanych nieruchomości: 

• przed Samorządowym Kolegium Odwoławczym: 

1. ul. Bolesława Chrobrego w Markach (dz. ew. nr 30/6 z obrębu 3-08); 

2. ul. Bolesława Chrobrego w Markach (dz. ew. nr 30/2 z obrębu 3-08); 

3. ul. Bolesława Chrobrego w Markach (dz. ew. nr 52/3 z obrębu 3-08); 

4. ul. Bolesława Chrobrego w Markach (dz. ew. nr 52/2 z obrębu 3-08); 

5. ul. Okólna 24 w Markach (dz. ew. nr 30/3, 52/4 z obrębu 3-08); 

• przed Sądem Rejonowym dla Warszawy Pragi – Północ: 

ul. Smoleńska, św. Wincentego, ks. P. Skargi (dz. ew. nr 22/3, 22/5, 22/6 z obrębu  

4-10-12); 

• przed Sądem Rejonowym w Wołominie: 

ul. Mieszka I 17, 21, 23, Okólna 28 w Markach (dz. ew. nr 30/24 z obrębu 3-08); 

• przed Sądem Okręgowym Warszawa – Praga w Warszawie: 
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ul. Mieszka I 13, 15 w Markach (dz. ew. nr 30/25 z obrębu 3-08). 

  

Zdecydowana większość orzeczeń SKO oraz wyroków sądowych, które do tej pory zapadły  

w takich sprawach, była korzystna dla Spółdzielni, co przyniosło realne oszczędności dla 

mieszkańców ze spółdzielczymi prawami. 

Poniżej przedstawiono wykaz nieruchomości, dla których w ostatnich latach, w wyniku działań 

Spółdzielni uzyskano niższą wysokość opłaty rocznej względem żądanej przez m. st. 

Warszawa: 

1. ul. Remiszewska 7 – dz. ew. nr 101/4 z obrębu 4-10-06 – obniżka o 18% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

2.  ul. Kuflewska – dz. ew. nr 111/26 z obrębu 4-10-06 – obniżka o 12% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

3.  ul. Handlowa – dz. ew. nr 111/22 z obrębu 4-10-06 – obniżka o 21% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

4. ul. Kuflewska 6 – dz. ew. nr 111/24 z obrębu 4-10-06 – obniżka o 19% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

5.  ul. Kuflewska i ul. Janinówka (hydrofornia) – dz. ew. nr 111/25 z obrębu 4-10-06 – obniżka 

o 23% względem stawki zaproponowanej przez Miasto; 

6.  ul. Kuflewska 2, 4 – dz. ew. nr 111/28 z obrębu 4-10-06 – obniżka o 30% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

7.  ul. Janinówka (droga) – dz. ew. nr 33 z obrębu 4-10-06 – obniżka o 62% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

8.  ul. Prałatowska 2, 4, 5, 6, 8 – dz. ew. nr 50 z obrębu 4-10-09 – obniżka o 21% względem 

stawki zaproponowanej przez Miasto; 

9.  ul. Prałatowska (hydrofornia) – dz. ew. nr 46/1 z obrębu 4-10-09 – obniżka o 28% 

względem stawki zaproponowanej przez Miasto; 

10. ulice: A. Gajkowicza 1, 3, 4, 5, 7, 9, 11, Mokra 2, 4, 23, Janinówka 7, 9, 9a, 11, 13, 14, 

Szczepanika 2 – dz. ew. nr 111/19 z obrębu  4-10-06 – obniżka o 14% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

11. ul. św. Wincentego 38 – dz. ew. nr 213/6 z obrębu 4-10-08 – obniżka o 38 % względem 

stawki zaproponowanej przez Miasto; 

12.  ul. św. Wincentego 40 – dz. ew. nr 168/9 z obrębu 4-10-08 – obniżka o 32 % względem 

stawki zaproponowanej przez Miasto; 
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13. ul. św. Wincentego  – dz. ew. nr 168/8 z obrębu 4-10-08 – obniżka o 11 % względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

14. ulice ks. P. Skargi 63, św. Wincentego 28, 32, Smoleńska 82 – dz. ew. nr 134 z obrębu      

 4-10-12 – obniżka o 11 % względem stawki zaproponowanej przez Miasto; 

15. ul. Myszkowska 33 – działki ew. nr 46/1, 46/2 z obrębu 4-10-10 – obniżka o 31% względem 

stawki zaproponowanej przez Miasto; 

16. ul. Goławicka (hydrofornia)– dz. ew. nr 43/2 z obrębu 4-10-10 – obniżka o 15% względem 

stawki zaproponowanej przez Miasto; 

17. ul. M. Ossowskiego 11 – dz. ew. nr 3 z obrębu 4-10-13 – obniżka o 20% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

18. ulice: Smoleńska, Świdnicka, św. Wincentego, ks. P. Skargi – działki ew. nr 22/3, 22/5, 

22/6 z obrębu 4-10-12 – obniżka o 12% względem stawki zaproponowanej przez Miasto; 

19. ul. Łomżyńska 22/24 – działki ew. nr 52, 53/6 z obrębu 4-14-04 – obniżka  

o 25% względem stawki zaproponowanej przez Miasto; 

20. ul. Jagiellońska 1, 3, 5A – dz. ew. nr 65 z obrębu 4-15-06 – obniżka o 21% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

21. ul. Goławicka 1, 3, 5 – dz. ew. nr 43/4 z obrębu 4-10-10 – obniżka o 18%  względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto; 

22. ulice Wiosenna 1, 2, 3, Tarchomińska 10 – dz. ew. nr 91 z obrębu 4-14-05 – obniżka o  17% 

względem stawki zaproponowanej przez Miasto; 

23. ul. Mokra 31, 33 – dz. ew. nr 29/1 z obrębu  4-10-06 – obniżka o 25% względem stawki 

zaproponowanej przez Miasto. 

Powyższe prace związane z obniżeniem wysokości opłat z tytułu użytkowania wieczystego 

miały istotny wpływ na niższe opłaty za przekształcenie prawa użytkowania wieczystego 

gruntów zabudowanych budynkami mieszkalnymi w prawo własności oraz mają wpływ na 

niższe opłaty za grunty stanowiące części wspólne, pozostające w użytkowaniu wieczystym 

RSM „Praga”, niepodlegające ustawowemu przekształceniu użytkowania wieczystego na 

własność. 

  

3. Przekształcenia prawa użytkowania wieczystego gruntu na własność 

W 2021 roku Zarząd RSM „Praga” kontynuował prace związane z postępowaniami 

administracyjnymi toczącymi się w Urzędach Dzielnic m.st. Warszawy oraz Urzędzie m. Marki 

o przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, zgodnie 

z ustawą z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów 
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zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów, tzw. „nowa ustawa”  

(Dz. U. z 2020 r. poz. 2040). 

Zgodnie z ww. ustawą w dniu 1 stycznia 2019 r. prawo użytkowania wieczystego gruntów 

zabudowanych wyłącznie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi lub wielorodzinnymi, 

w których co najmniej połowę liczby lokali stanowią lokale mieszkalne, przekształcone zostało 

w prawo własności. 

Dla wszystkich nieruchomości Spółdzielni, które w dniu 1 stycznia 2019 r. zabudowane były 

budynkami mieszkalnymi wydane zostały już zaświadczenia potwierdzające fakt 

przekształcenia tytułu prawnego do gruntu. Obecnie działania Spółdzielni w tym zakresie 

koncentrują się na uzyskiwaniu z właściwych Urzędów dzielnic zaświadczeń o wniesionych 

opłatach przekształceniowych w pełnej wysokości, a następnie do składania w Sądzie 

Rejonowym w Wydziale Ksiąg Wieczystych wniosków o wykreślanie z działu III ksiąg 

wieczystych wpisów dotyczących roszczenia dotychczasowego właściciela nieruchomości do 

opłaty przekształceniowej.  

Do 21 marca 2022 r. RSM „Praga” uzyskała zaświadczenia o wniesieniu opłaty 

przekształceniowej dla nw. nieruchomości: 

Osiedle „Kijowska” 

1. ul. Łomżyńska 22/24. 

Osiedle „Jagiellońska” 

1. ul. Jagiellońska 62; 

2. ul. Jagiellońska 64; 

3. ul. Targowa 80/82; 

4. ul. Namysłowska 6, 6A. 

Osiedle „Targówek” 

1. ul. Myszkowska 2, 4, ul. H. Junkiewicz 1, 4; 

2. ul. H. Junkiewicz 12, ul. Myszkowska 1, 1A, 1B; 

3. ul. Myszkowska 33; 

4. ul. Prałatowska 2, 4, 5, 6, 8; 

5. ul. Olgierda 44; 

6. ul. Remiszewska 16, 18, 20; 

7. ul. św. Wincentego 38; 

8. ul. św. Wincentego 40; 

9. ul. Tykocińska 32; 

10. ul. ks. P. Skargi 61; 
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11. ul. Pratulińska 10, 10A; 

12. ul. Remiszewska 17; 

13. ul. M. Ossowskiego 11; 

14. ul. Goławicka 1, 3, 5; 

15. ul. Goławicka 4, 7, 9, 11. 

Osiedle „Generalska” 

1. ul. Remiszewska 1; 

2. ul. Remiszewska 7; 

3. ul. A. Gajkowicza 1, 3, 4, 5, 7, 9, 11, ul. Janinówka 7, 9, 9A, 11, 13, 14, ul. Mokra 2, 4, 

23, ul. Szczepanika 2; 

4. ul. Kuflewska 2, 4. 

Nieruchomości położone w Markach 

1. ul. Mieszka I 17, 21, 23, ul. Okólna 28. 

 

W przypadku nieruchomości położonej przy ul. Olgierda 42 zakwestionowana została 

przez Spółdzielnię wysokość opłaty przekształceniowej wskazana w zaświadczeniu wydanym 

przez Prezydenta m.st. Warszawy. Konieczne było wszczęcie procedury odwoławczej 

i  skierowanie sprawy do Samorządowego Kolegium Odwoławczego. Sprawa jest w toku. 

 

W okresie objętym niniejszym sprawozdaniem prowadzona była procedura 

przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości położonej 

w Warszawie przy ul. Witebskiej 2, 2A, 4, oznaczonej w ewidencji gruntów i budynków jako 

działki o numerach 61/1, 62/1, 62/3, 58/28 z obrębu 4-10-12. 

W dniu 30.03.2021 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy wydał 

zaświadczenie nr  PINB.IIIOT.5120.134.2021.DBa uprawniające RSM „Praga” do rozpoczęcia 

użytkowania zespołu budynków mieszkalnych wielorodzinnych z garażem oraz usługami wraz 

z niezbędną infrastrukturą na działkach ewidencyjnych o numerach 61/1, 62/1, 62/3, 58/28 

z  obrębu 4-10-12 położonych przy ul. Witebskiej 2, 2A, 4 w Warszawie. Powyższy fakt ma 

kluczowe znaczenie w kontekście procedury przekształcenia tytułu prawnego do ww. gruntu, 

ponieważ zgodnie z art. 13 ust. 1 ww. ustawy z 20 lipca 2018 r., jeżeli po 01.01.2019 r. na 

gruncie będącym w użytkowaniu wieczystym zabudowanym na cele mieszkaniowe, zgodnie 

z  miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzją o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu, budynek zostanie oddany do użytkowania, prawo użytkowania 

wieczystego tego gruntu przekształca się w prawo własności gruntu z dniem oddania budynku 
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mieszkalnego do użytkowania. Innymi słowy z dniem 30.03.2021 r. prawo użytkowania 

wieczystego ustanowione dla działek o numerach 61/1, 62/1, 62/3, 58/28 z obrębu 4-10-12 

przekształcone zostało w prawo własności.  

Z uwagi na fakt, że dotychczasowa stawka procentowa opłaty rocznej z tytułu użytkowania 

wieczystego dla ww. gruntu ustalona była w wysokości 3%, a de facto grunt zagospodarowany 

jest aktualnie pod budownictwo mieszkaniowe, wystąpiono do Urzędu Dzielnicy Targówek  

z wnioskiem o zmianę stawki procentowej w trybie art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce 

nieruchomościami z 3% na 1%. W toku dalszego postępowania Urząd przyjął nową 1% stawkę, 

a następnie wydał w dniu 4 października 2021 r.  zaświadczenie o przekształceniu nr 

604/2021/Z i ustalił wysokość opłaty przekształceniowej. 

Poza powyższymi sprawami w 2021 r. kontynuowane było postępowanie 

administracyjne o przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności 

nieruchomości położonej w Warszawie przy ul. A. Kamińskiego 1, oznaczonej w ewidencji 

gruntów i budynków jako działka nr 60 z obrębu 4-03-03, na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 

2005 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości 

(tzw. stara ustawa). W dniu 7 października 2021 r. podczas zebrania z  mieszkańcami 

Wspólnoty Mieszkaniowej Kamińskiego 1 szeroko omówiona została tematyka przekształcenia 

tytułu prawnego dla tej nieruchomości.  

Zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. jeżeli postępowanie o przekształcenie 

prowadzone na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. nie zakończy się do dnia 31 grudnia 

2021 r. wydaniem decyzji o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo 

własności nieruchomości, przekształcenie następuje z dniem 1 stycznia 2022 r. zgodnie z 

zasadami określonymi w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. Zatem zgodnie z powyższym 

przepisem w dniu 1 stycznia 2022 r. prawo użytkowania wieczystego nieruchomości przy ul. 

A. Kamińskiego 1 zostało przekształcone w prawo własności. W celu przyspieszenia uzyskania 

dokumentu potwierdzającego fakt przekształcenia wystąpiono w dniu 1 lutego 2022 r. do 

Urzędu Dzielnicy Białołęka o wydanie zaświadczenia. 

 

4. Czynności związane z bieżącym funkcjonowaniem Spółdzielni. 

Dział Gospodarki Nieruchomościami uzupełniał i aktualizował dokumentację 

nieruchomości uregulowanych i nieuregulowanych prawnie, będących w zasobach RSM 

„Praga”. Prowadził  indywidualne sprawy terenowo – prawne dla poszczególnych Osiedli 

(dzierżawy, parkingi, udostępnianie nieruchomości pod budowę infrastruktury technicznej, 

nowe inwestycje, sprawy sporne). Ponadto prowadził sprawy wymagające zgody Rady 
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Nadzorczej, związane z ustanowieniem ograniczonych praw rzeczowych, takich jak 

służebności przesyłu.  

Zgodnie z art. 27 ust. 2 znowelizowanej ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, która weszła 

w życie 9 września 2017 r., takie działania jak udostępnianie terenu pod budowę infrastruktury 

technicznej, czyli budowę różnego rodzaju sieci: energetycznej, ciepłowniczej, gazowej, 

kanalizacyjnej, itp. oraz ustanawianie ograniczonych praw rzeczowych na rzecz właściciela 

sieci, np. służebności przesyłu, wymagają zgody właścicieli lokali wyrażonej  

w formie uchwały. W związku z powyższym organizowane były zebrania z mieszkańcami  

z udziałem notariusza, na których współwłaściciele nieruchomości głosowali nad 

wspomnianymi uchwałami. 

 

Uchwały Rady Nadzorczej podjęte w sprawie obciążenia nieruchomości: 

Osiedle „Kijowska”  6 

Osiedle „Jagiellońska”  2 

Osiedle „Targówek”  9 

Osiedle „Generalska”  6 

Osiedle „Poraje”   6 

Łącznie:     29 

 

Uchwały właścicieli lokali podjęte w sprawie obciążenia nieruchomości: 

Osiedle „Kijowska”  1 

Osiedle „Jagiellońska”  1 

Osiedle „Targówek” 1 

Osiedle „Generalska” 6 

Łącznie: 9 

 

Powyższe uchwały zostały podjęte na zebraniach zorganizowanych w obowiązującym reżimie 

sanitarnym w dniach od 02.03.2021 r. do 05.03.2021 r. oraz w dniach 25.06.2021 r., 

15.07.2021r., 03.11.2021 r. i 07.12.2021 r.  

Uchwały właścicieli lokali zostały zaprotokołowane przez notariusza i podpisane przez 

przewodniczącego ww. zebrań.  

Liczba notarialnych protokołów: 

Osiedle „Kijowska”  1 

Osiedle „Jagiellońska”  1 

Osiedle „Targówek” 1 
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Osiedle „Generalska” 2 

Łącznie: 5 

 

Z obciążeniem nieruchomości związane było zawarcie: 

- aktów notarialnych o ustanowieniu służebności przesyłu: 

Osiedle „Kijowska”  1 

Osiedle „Jagiellońska”  1 

Osiedle „Targówek” 3 

Osiedle „Generalska” 6 

Łącznie: 11 

 

- umów określających warunki udostępnienia terenu: 

Osiedle „Kijowska”  10 

Osiedle „Jagiellońska”  1 

Osiedle „Targówek” 4 

Osiedle „Generalska” 3 

Łącznie: 18 

 

 

Rozpatrzone decyzje administracyjne, zawiadomienia, postanowienia, zaświadczenia: 

 

 decyzje 

zawiadomienia   

zaświadczenia    

informacje 

postanowienia orzeczenia   wyroki/ugody 

Osiedle „Kijowska” 2 36 1 0 - / - 

Osiedle „Jagiellońska” 6 59 4 1 - / - 

Osiedle „Targówek” 2 85 2 0 1 / - 

Osiedle „Generalska” 10 39 4 7 3 / - 

Osiedle „Poraje” 2 31 1 0 - / - 

Osiedle „Erazma” 1 15 2 0 - / - 

Łącznie: 23         265 14 8 4 / 0 
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Sprawy sporne, odwołania od decyzji administracyjnych, zażalenia na postanowienia, wnioski 

w związku z oświadczeniami Prezydenta m. st. Warszawy ustalającymi nowe stawki opłat 

rocznych z tytułu użytkowania wieczystego: 

 

SKO  

Osiedle „Jagiellońska”   1 

Osiedle „Generalska”   6 

Łącznie:   7  

 

Dział Gospodarki Nieruchomościami: 

− uczestniczył w spotkaniach na gruntach z geodetami oraz przedstawicielami 

nieruchomości sąsiednich w celu potwierdzenia wyznaczanych granic, 

− zlecał wykonanie operatów szacunkowych, 

− aktualizował dokumentację umożliwiającą prowadzenie procedur związanych  

z wyodrębnianiem własności lokali, w szczególności występował o wyrysy i wypisy  

z ewidencji gruntów i budynków czy wypisy i wyrysy z miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego (64), 

− dokonywał wizji lokalnych w terenie, związanych z wydawanymi przez Urzędy 

decyzjami administracyjnymi lub w sprawach spornych dotyczących bieżącej eksploatacji 

budynków i gruntów,  

− składał wnioski do sądu wieczystoksięgowego o dokonanie wpisów regulujących stan 

prawny w księgach wieczystych (3) oraz składał wnioski o wydanie odpisów zwykłych 

ksiąg wieczystych (61), jak również badał w sądzie wieczystoksięgowym pojawiające się 

wzmianki, 

− uczestniczył w konsultacjach społecznych dotyczących sporządzanych miejscowych 

planów zagospodarowania przestrzennego oraz wyznaczenia obszaru zdegradowanego  

i obszaru rewitalizacji w Warszawie, składał wnioski i uwagi do projektów planów 

zagospodarowania przestrzennego oraz do studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego; złożono: 

o uwagi do projektu zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego m.st. Warszawy w zakresie zabudowy śródmiejskiej; 

o uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

Michałowa i Szmulowizny w rejonie al. „Solidarności”; 



98 

 

o wniosek o zmianę miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 

Pragi Centrum; 

o uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 

północnej części Targówka Mieszkaniowego – część I;  

o wnioski do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 

południowej części Targówka Mieszkaniowego; 

o uwagi do projektu zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 

miasta „Marki II”; 

o uwagi (opinię) do projektu uchwały dotyczącej obszaru zdegradowanego i obszaru 

rewitalizacji. 

 

W  ramach wykonywanych prac udzielano informacji mieszkańcom, potencjalnym nabywcom 

lokali RSM „Praga”, biurom obrotu nieruchomościami, bankom, komornikom sądowym, 

rzeczoznawcom majątkowym w różnych sprawach, w tym: o stanie prawnym gruntów, na 

których posadowione są budynki Spółdzielni i procedurach związanych z przekształceniem 

tytułu prawnego do gruntu (45). 
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 Rozdział VII 

Sprawy organizacyjne i  pracownicze, informatyczne, marketing i reklama 

 

1. Sprawy organizacyjne. 

1.1. Zarząd RSM „Praga”. 

Zarząd kierował Spółdzielnią i reprezentował ją na zewnątrz oraz podejmował decyzje we 

wszystkich sprawach niezastrzeżonych w obowiązujących przepisach prawa lub statucie RSM 

„Praga” dla innych organów Spółdzielni. Nadzorował i kontrolował wszystkie zagadnienia 

związane z prowadzeniem działalności Spółdzielni. Przygotowywał projekty planów  

i nadzorował ich realizację po uchwaleniu przez Radę Nadzorczą. Prowadził również nadzór  

i kontrolę oraz wytyczał kierunki prac Administracji Osiedli. 

W 2021 r. Zarząd podczas wykonywania obowiązków statutowych odbył 101 posiedzeń, 

podejmując 68 uchwał oraz 42 zarządzenia. Ze względu na epidemię COVID-19, większość 

posiedzeń Zarządu odbyło się w formie wideokonferencji, przy wykorzystaniu środków 

bezpośredniego porozumiewania się na odległość. Do stałych zagadnień rozpatrywanych 

kolegialnie przez Zarząd należały między innymi sprawy: członkowskie i mieszkaniowe, 

windykacyjne, finansowo-księgowe, eksploatacyjne i  remontowe, gospodarki gruntami, 

inwestycyjne oraz organizacyjno-samorządowe. Zarząd przygotowywał projekty 

wewnętrznych aktów normatywnych, które przedkładał Radzie Nadzorczej. Odpowiadał 

mieszkańcom Spółdzielni na korespondencję wpływającą do  Biura Zarządu. Zapewniał 

obsługę organizacyjno-techniczną posiedzeń organów samorządowych oraz przygotowywanie 

niezbędnych materiałów dotyczących działalności Spółdzielni. Koordynował i nadzorował 

prowadzenie działalności społeczno-oświatowo-kulturalnej w  Spółdzielni. Sprawował 

kontrolę nad prowadzonymi sprawami administracyjno-gospodarczymi i sądowymi. 

Zarząd przedstawiał projekty uchwał Radzie Nadzorczej, po poddaniu ich szczegółowej oraz 

merytorycznej analizie i ocenie. Po zaopiniowaniu przez komisje, projekty uchwał były 

przedmiotem obrad Rady Nadzorczej RSM „Praga”.  

Zarząd na bieżąco informował mieszkańców na stronie internetowej Spółdzielni, a także na 

łamach gazety „eReSeM PRAGA”, o istotnych sprawach Spółdzielni. 

 

W związku z trwającą epidemią i w odniesieniu do ustawy z dnia 2 marca 2020 r. 

o  szczególnych rozwiązaniach związanych z zapobieganiem, przeciwdziałaniem 

i  zwalczaniem COVID-19, innych chorób zakaźnych oraz wywołanych nimi sytuacji 

kryzysowych (Dz. U. z 2020 r., poz. 374), Kodeksem pracy oraz § 10 Rozporządzenia Ministra 
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Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogłoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej 

stanu epidemii (Dz. U. z 2020 r., poz. 491), Zarząd RSM „Praga” przyjął Zarządzenia   

w sprawach zasad bezpieczeństwa oraz organizacji pracy i obsługi interesantów w RSM 

„Praga” w czasie epidemii Covid-19. 

Zarządzenia te miały na celu przeciwdziałanie rozprzestrzenianiu się SARS-CoV-2 oraz 

zapewnienie bezpieczeństwa mieszkańcom oraz pracownikom Spółdzielni.  

Kontynuowane były postanowienia Zarządu z 2020 roku, w tym m.in.: 

1. Odwołanie wszelkich imprez, konferencji, większych spotkań i wydarzeń organizowanych 

lub współorganizowanych przez RSM „Praga”. Większość posiedzeń Rady Nadzorczej 

oraz Rad Osiedli odbywała się zdalnie, przy wykorzystaniu środków bezpośredniego 

porozumiewania się na odległość. 

2. Ograniczenie do niezbędnego minimum spotkań z osobami z zewnątrz na terenie RSM 

„Praga”, a także poza nim. 

Dla bezpieczeństwa pracowników i interesantów przygotowano m.in.: 

1. przed wejściem do Biura Zarządu – skrzynkę podawczą w celu umożliwienia interesantom 

pozostawienia korespondencji (bez pokwitowania).  

2. stanowiska i płyny do dezynfekcji rąk w toaletach, pomieszczeniach socjalnych, recepcji, 

sekretariacie, przy wielofunkcyjnych drukarkach i innych miejscach częstszego 

przebywania pracowników, 

3. jednorazowe rękawiczki dla pracowników, 

4. preparaty do dezynfekcji klawiatur, myszek, słuchawek telefonicznych itp., 

5. szyby odgradzające typu „pleksi” w recepcji, sekretariacie i biurach. 

Zarząd RSM „Praga” na bieżąco reagował na zmiany wprowadzane przez organy administracji 

państwowej, dostosowując je do zasad obowiązujących w Spółdzielni. 

 

1.2. Działalność na rzecz mieszkańców 

Przedstawiciele RSM „Praga” od lat czynnie uczestniczą we wszelkich projektach, spotkaniach 

i posiedzeniach poruszających najważniejsze dla mieszkańców tematy, takie jak regulacja 

prawna gruntów, opłaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, czy zmian w przepisach 

spółdzielczych. 

Gospodarka odpadami komunalnymi 

W 2021 roku RSM „Praga”, w związku z kolejnymi zmianami w sposobie naliczania opłat za 

gospodarowanie odpadami komunalnymi, wystosowała liczne wystąpienia do Prezydenta m.st. 

Warszawy, radnych czy urzędników zajmujących się tematem gospodarki odpadami. Zarząd 
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oraz pracownicy Spółdzielni brali udział w wielu spotkaniach  z  przedstawicielami Urzędu 

Miasta. Uwagi naszej i innych spółdzielni niestety nie zostały uwzględnione.  

Na skutek skargi RSM „Praga” Wojewódzki Sąd Administracyjny w Warszawie w dniu 

27.01.2021 r. unieważnił częściowo uchwały Rady m. st. Warszawy z 12.12.2019 r.  

i 16.01.2020 r. na podstawie których w Warszawie od 01.03.2020 r. do 31.03.2021 r. 

obowiązywały miesięczne opłaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w wysokości 65 

zł od gospodarstwa domowego w budynku wielorodzinnym. Ostatecznie wyroki WSA w dniu 

14.10.2021 r. utrzymał w mocy Naczelny Sąd Administracyjny. Na tej podstawie Spółdzielnia 

w lutym 2022 r. wystąpiła do Prezydenta m. st. Warszawy z wnioskiem o stwierdzenie nadpłaty 

i jej rozliczenie. Prezydent m. st. Warszawy postanowił odmówić wszczęcia postępowania.  

W wyniku skargi RSM "Praga" Samorządowe Kolegium Odwoławcze uchyliło postanowienie 

Prezydenta m. st. Warszawy i nakazało mu merytoryczne rozpatrzenie wniosku Spółdzielni. 

Czekamy na decyzję Prezydenta. 

Dzięki skardze RSM „Praga” i kilku innych spółdzielni w Warszawie w dniu 8 lipca 2021 r. 

Wojewódzki Sąd Administracyjny w Warszawie stwierdził, jako niezgodnych z prawem, 

nieważność uchwał Rady m. st. Warszawy nr XXXVIII/1200/2020 oraz XXXVIII/1201/2020 

wprowadzających nowe zasady ustalania opłat z tytułu gospodarowania odpadami 

komunalnymi w Warszawie wyliczanych na podstawie zużycia wody w nieruchomości, a tym 

samym wprowadzające drastyczne podwyżki obowiązujące od 1 kwietnia 2021 r.  

Jesienią 2021 r. Prezes Andrzej Półrolniczak brał również udział w spotkaniach  

z przedstawicielami Ratusza, w tym Sekretarzem Miasta St. Warszawy, w sprawie 

ustanowienia nowych zasad ustalania opłat za śmieci. Rada m. st. Warszawy, pomijając uwagi 

zgłoszone przez Prezesa Andrzeja Półrolniczaka i innych spółdzielców, w dniu 18 listopada 

2021 r. podjęła Uchwały nr LVI/1749/2021 oraz nr LVI/1750/2021, które po raz kolejny 

zmieniły sposób i metodę obliczania opłat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, 

wprowadzając metodę ustalania opłat za gospodarowanie odpadami od gospodarstwa 

domowego w zależności od 5 przedziałów powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego. 

Uchwały te uchyliła w grudniu Regionalna Izba Obrachunkowa. Stąd, już bez konsultacji ze 

spółdzielniami, Rada m. st. Warszawy w dniu 17 grudnia 2021 r. przyjęła uchwałę  

nr LVIII/1854/2021, która od 2022 r. wprowadziła jednakową stawka dla wszystkich lokali 

mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych wynoszącą 85 zł. Ta zmiana spowodowała, że 

osoby samotne de facto zapłacą za śmieci tyle samo co wieloosobowe gospodarstwa domowe. 
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W dniu 21 grudnia 2021 roku przedstawiciele spółdzielni mieszkaniowych, w tym RSM 

„Praga”, w ramach działalności Zespołu ds. wspierania i koordynowania inicjatyw spółdzielni 

i  wspólnot mieszkaniowych, wystosowali kolejne pismo do Prezydenta m.st. Warszawy –  Pana 

Rafała Trzaskowskiego – z prośbą o spotkanie i rozmowę na temat obowiązującego obecnie 

sposobu obliczania opłaty za gospodarowanie odpadami w celu wspólnego wypracowania 

projektu nowych zasad możliwie najbardziej sprawiedliwych dla mieszkańców. Spotkanie  

z Panem Prezydentem do dzisiaj się nie odbyło. 

Regulacja stanu prawnego gruntów 

Kontynuowane były rozmowy i spotkania z władzami Miasta w sprawie ustanowienia na rzecz 

warszawskich spółdzielni prawa użytkowania wieczystego nieruchomości, na których znajdują 

się budynki i inne tereny spółdzielcze. Niestety rozmowy te wciąż nie przynoszą efektów. 

Prezes Andrzej Półrolniczak uczestniczył również w spotkaniach z przedstawicielami 

Ministerstwa Rozwoju i Technologii, podczas których omawiane były problemy związane  

z ciągłym brakiem rozpatrzenia przez gminy roszczeń spółdzielni o ustanowienie prawa 

użytkowania wieczystego do gruntów oraz możliwości stworzenia odpowiednich rozwiązań 

ustawowych, które przyczyniłyby się do skutecznego przeprowadzenia regulacji stanu 

prawnego tych gruntów na rzecz spółdzielni.  

Ponadto Prezes Andrzej Półrolniczak uczestniczył w spotkaniach Parlamentarnego Zespołu ds. 

Uregulowania Gruntów pod Budynkami Spółdzielczymi, podczas których również omawiane 

były problemy związane z brakiem ustanowienia tytułu prawnego do gruntów na rzecz 

spółdzielni oraz przedstawiane wstępne pomysły stosownych rozwiązań ustawowych  

w celu rozwiązania tego problemu. 

Przedstawiciele spółdzielni uczestniczyli również w opiniowaniu projektu ustawy o prawie 

spółdzielni mieszkaniowych do gruntów oraz brali udział w posiedzeniu Komisji 

Infrastruktury, zgłaszając podczas posiedzenia konieczność przyjęcia odpowiednich rozwiązań 

ustawowych w tej sprawie. 

Nowelizacja przepisów spółdzielczych 

W ubiegłym roku, na prośbę Ministerstwa Rozwoju i Technologii RSM „Praga” dwukrotnie 

opiniowała projekty nowelizacji ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Ponadto 

przedstawiciele Spółdzielni wraz z Prezesem Andrzejem Półrolniczakiem brali udział  

w posiedzeniu senackiej komisji infrastruktury opiniującej projekt senacki przygotowany przez 

Senator Lidię Staroń kolejnej nowelizacji ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Projekt ten 

został negatywnie oceniony m. in. przez Rzecznika Praw Obywatelskich, Prezesa Urzędu 

Ochrony Danych Osobowych, większość senatorów i organizacji spółdzielczych. Duże 
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zastrzeżenia miało również Ministerstwo Rozwoju i Technologii. 

 

1.3. Działalność charytatywna 

Akcja RSM „Praga” dla zwierząt 

Już po raz czwarty z inicjatywy RSM „Praga” została zorganizowana akcja pomocy dla 

podopiecznych schroniska. Podarowane przez pracowników Spółdzielni dary oraz zebrane 

datki zostały przekazane Fundacji „Przyjaciele Braci Mniejszych”, prowadzącej schronisko  

w Nowym Dworze Mazowieckim. Zima to zawsze najtrudniejszy czas dla podopiecznych 

schroniska, dlatego wśród przekazanych rzeczy znalazły się między innymi koce, poszewki czy 

ręczniki, które zapewnią zwierzętom ciepło w  najmroźniejsze dni w roku. Przekazane przez 

nas datki zostaną przeznaczone natomiast na codzienne potrzeby schroniska, takie jak zakup 

karmy czy lekarstw. 

 

 

 

Powyższa akcja została zorganizowana ze środków prywatnych pracowników RSM „Praga”. 
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1.4. Działania reklamowe i marketingowe 

1. Stworzenie identyfikacji wizualnej nowej inwestycji mieszkaniowej RSM „Praga” – 

PRZYSTANEK TARGÓWEK – przygotowanie inwestycji - materiałów informacyjnych 

folderów/ulotek, stworzenie zakładki dotyczącej nowej inwestycji na stronie spółdzielni, 

profilu inwestycji na serwisie Facebook, obrandowanie inwestycji 

 

 

 

2. Prezentacja nowych mieszkań na serwisach nieruchomościowych 

Stała prezentacja mieszkań i lokali usługowych z inwestycji Metro Targówek / Stacja 

Targówek na najpopularniejszych portalach nieruchomościowych 

3. Kampania leadowa mieszkań i lokali usługowych na stronie rynekpierwotny.pl, działania 

stałe, realizowane co miesiąc. 
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4. Kampania outdoorowa (banerowa) inwestycji RSM „Praga”. 

Prezentacja inwestycji Stacja Targówek na nośnikach zlokalizowanych na Pradze Północ, 

Targówku i Tarchominie  na nośnikach zewnętrznych (miesięczne ekspozycje)  

 

 

 

5. Działania w social mediach - Facebook i Instagram RSM PRAGA 

Regularna komunikacja na serwisach społecznościowych – na fanpage’ach inwestycji 

mieszkaniowych (każda nowa inwestycja ma dedykowaną stronę na Facebooku), na profilu 

głównym Spółdzielni oraz na Instagramie, gdzie regularnie publikowane są wpisy i relacje - 

RSM PRAGA, Stacja Targówek, Przystanek Targówek 
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6. Prace graficzne związane z całorocznymi działaniami spółdzielni – projekty 

przygotowywane na potrzeby działań promocyjnych mieszkań – (plakaty, bannery, 

billboardy, wizualizacje, projekty, grafiki i inne), działań związanych z projektami 

realizowanymi dla BZ i Administracji i wszystkich projektów wizerunkowych 
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7. Mural „Radosna Strona Miasta” 

 
8. Bookcrossing – zamówienie, zamontowanie, obrandowanie pomarańczowych biblioteczek 

oraz zamontowanie ich na osiedlach RSM „Praga” 
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9. Oklejanie okien, obrandowywanie naszych inwestycji, lokali usługowych, biura sprzedaży 

oraz działu inwestycji 

10. Zaprojektowanie i wykonanie namalowanego placu zabaw dla dzieci – Osiedle 

Kijowska 

 

 

11. Kampania online lokali usługowych 

 

1.5. Informatyzacja Spółdzielni.  

Dział Informatyki w Biurze Zarządu sprawuje opiekę nad prawidłowym działaniem 

infrastruktury teleinformatycznej – od okablowania sprzętem po administrowanie serwerami 

całej Spółdzielni. Spółdzielnia posiada serwery: bazodanowe, pocztowy, aplikacji bankowości 

elektronicznej, plików, ebok (elektronicznego biura obsługi klienta), zapory sieciowej, 

wirtualnej sieci prywatnej, wewnętrznej bazy zgłoszeń, antywirusowy, podziału łącz dla 

zagwarantowania jakości połączeń głosowych i danych pomiędzy Biurem Zarządu a sześcioma 

Administracjami Osiedli. 

W ramach opieki nad serwerami wykonywano następujące czynności:  

− aktualizacja oprogramowania,  

− konfiguracja systemów,  

− monitorowanie dostępności usług,  

− wprowadzanie zmian,  

− usuwanie usterek sprzętowych i problemów z oprogramowaniem,  

− tworzenie kopii zapasowych. 

Ponadto Dział Informatyki: 
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− realizuje zgłoszenia pracowników w zakresie problemów zarówno sprzętowych jak 

i programowych, jest pierwszą linią wsparcia dla Zintegrowanego Systemu 

Informatycznego Unisoft, prowadzi wewnętrzne szkolenia dla pracowników oraz tworzy 

dokumentację procedur obsługi systemu, 

− zarządza Zintegrowanym Systemem Informatycznym klasy ERP (metoda efektywnego 

planowania zarządzania całością zasobów przedsiębiorstwa) zbudowanego z kilkunastu 

modułów. Są to m.in. moduły finansowo-księgowy, infrastruktura, gospodarka zasobami 

mieszkaniowymi, majątek trwały, windykacja, analiz,  

− sporządza raporty w zakresie: pomocy użytkownikom w jego obsłudze, wprowadzania 

modyfikacji wraz z tworzeniem dokumentacji dostosowanej do aktualnych wymogów 

prawnych, rachunkowych, 

− aktualizuje i wdraża procedury polityki bezpieczeństwa systemów informatycznych 

zgodnie z wytycznymi Prezesa Urzędu Ochrony Danych Osobowych, 

− współpracuje z informatykami innych instytucji, urzędów, banków w zakresie 

bezpieczeństwa przesyłanych informacji przez Internet (certyfikatów, szyfrowanych 

połączeń), 

− monitoruje rynkowe ceny zakupów sprzętu oraz wyspecjalizowanego oprogramowania 

serwerowego tak, aby stosunek jakości do ceny był najkorzystniejszy, 

− prowadzi korespondencję z mieszkańcami: rozwiązując problemy z logowaniem się 

do  ebok-a (elektronicznego biura obsługi klienta), a także przyjmuje wnioski, co do jego 

modyfikacji wg zgłaszanych potrzeb, tłumacząc je na opis techniczny wymagań skierowany 

do producenta oprogramowania,  

− wykonuje prace programistyczne: modyfikację skryptów, aplikacji, tworzenie raportów 

bazodanowych, wydruków z analizami np. zużycia mediów, 

− zamieszcza aktualności, wydarzenia, ogłoszenia przetargów na stronie internetowej 

Spółdzielni, aktualizuje i rozbudowuje serwis, w tym także od strony szaty graficznej, 

− uczestniczy w tworzeniu gazety Spółdzielni pod względem technicznego zaprojektowania 

i złożenia do druku, 

− konserwuje i naprawia sprzęt komputerowy w Biurze Zarządu i w Administracjach Osiedli. 

Pracownicy Działu Informatyki posiadają dodatkowe umiejętności i wiedzę w zakresie 

księgowości jak i fotografii: wykonują, obrabiają i publikują zdjęcia na stronie internetowej 

Spółdzielni z imprez masowych, festynów, wydarzeń organizowanych przez kluby osiedlowe 

jak i z prowadzonych inwestycji, remontów itp. 
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W 2021 r. Spółdzielnia przeprowadziła następujące projekty informatyczne:  

1. Dostosowanie infrastruktury teletechnicznej do realizacji pracy zdalnej przez pracowników 

Spółdzielni. 

2. Wdrożenie oprogramowania do obsługi spotkań i wideokonferencji Teams firmy Microsoft. 

3. Projektowanie interaktywnych kart do głosowania na odległość dla członków Rady 

Nadzorczej Spółdzielni w technologii Adobe Forms. 

4. Obsługa i wsparcie techniczne posiedzeń Komisji Przetargowych, Rad Osiedli, Zarządu 

oraz Rady Nadzorczej Spółdzielni w trybie online  ( przez Internet ). 

5. Opracowanie harmonogramu przeniesienia infrastruktury informatycznej oraz centrali 

telefonicznej w związku z planowaną zmianą siedziby Administracji Osiedla „Targówek” 

w 2021 r. 

 

1.6. Gazeta eReSeM PRAGA 

Gazeta jest redagowana i przygotowywana do druku w Biurze Zarządu. Wydawana jest 

w nakładzie 18 tysięcy egzemplarzy. Autorami artykułów są pracownicy Komórek Biura 

Zarządu oraz Administracji Osiedli.  

W 2021 roku wydawane zostały dwa numery gazety „eReSeM PRAGA”, w których 

dominowały artykuły o tematyce spółdzielczej, opisujące bieżące sprawy z działalności RSM 

„Praga”. 

W gazecie omówione zostały między innymi: 

− sprawy dot. bieżącej działalności eksploatacyjnej i remontowej; 

− sprawy dot. opłat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, w tym wystosowany 

do  Ministra Klimatu i Środowiska apel oraz list otwarty do Prezydenta m.st. Warszawy 

w  w/w sprawie; 

− kwestia likwidacji parkingów społecznych w rejonie ulic Askenazego i Zamiejskiej ujęta  

w Planie zagospodarowania przestrzennego dla północnej części Targówka 

Mieszkaniowego – cz. I oraz związany z tym protest Spółdzielni oraz jej mieszkańców; 

− wniosek RSM „Praga” o zmianę Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego  

w związku z planowaną likwidacją terenów zielonych, rekreacyjnych oraz miejsc 

parkingowych przy ul. Białostockiej 7, 9 oraz 11;  

− relacja z wmurowania kamienia węgielnego pod budowę inwestycji „Przystanek 

Targówek” zlokalizowanej przy ul. Kuflewskiej 6; 

− plan remontów na 2022 rok; 
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− wieści z naszych Osiedli – cykl krótkich relacji z Osiedli RSM „Praga” opisujących 

aktualne wydarzenia z życia danego Osiedla; 

− działalność społeczno-kulturalno-wychowawcza – ogłoszenie rodzinnego konkursu 

wielkanocnego, relacja z zajęć Nordic Walking, wyniki konkursu fotograficznego 

„Zaczytana jesień”; 

− nie zabrakło także rozrywki – krzyżówki, sudoku. 

 

1.7. Sprawy pracownicze. 

Kształtowanie przez Zarząd polityki kadrowej w strukturze organizacyjnej Spółdzielni polega 

przede wszystkim na prowadzeniu racjonalnej polityki zatrudnienia zgodnie z potrzebami 

Spółdzielni.  

W 2021 r. z uwagi na trwający stan pandemii wyzwaniem stała się koordynacja pracy przy 

wzmożonym reżimie sanitarnym, zapewniającym jednak nieprzerwaną pracę Spółdzielni,  

a tym samym ciągłość bieżącej obsługi mieszkańców. 

Wobec zawieszenia na czas epidemii działalności Klubów Osiedlowych, ich 

pracownicy zostali oddelegowani do pracy w innych jednostkach organizacyjnych, 

uzupełniając wolne etaty powstałe np. z powodu przejścia pracowników na 

emerytury.  Zaoszczędzone na działalności Klubów Osiedlowych środki zostały, na podstawie 

uchwały Rady Nadzorczej, przekazane do dofinansowania modernizacji placów zabaw lub 

utworzenia nowych placów zabaw i siłowni plenerowych. 
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Rozdział VIII 

Działalność społeczno-oświatowo-kulturalna. 

 

Działalność społeczno-kulturalna w RSM „Praga” zawsze była prowadzona w szerokim 

zakresie. W związku z szerzącą się pandemią wirusa SarsCoV-2, działalność klubów 

do  września 2021 r. została całkowicie zawieszona. Pracownicy klubów zostali oddelegowani 

do prac w Administracjach uzupełniając wolne etaty . W III kwartale roku, obserwując 

spadającą liczbę zakażeń, postanowiliśmy stopniowo przywracać w niektórych klubach zajęcia 

dedykowane seniorom. 

  W ramach promowania zdrowego stylu życia wśród mieszkańców Spółdzielni RSM 

„Praga”, Zarząd postanowił zorganizować zajęcia  Nordic Walking oraz gimnastykę „Zdrowy 

kręgosłup”. Najważniejszą kwestią przy wyborze ww. aktywności były aktywizacja 

mieszkańców, a szczególnie seniorów, którzy zmuszeni byli ostatnie miesiące spędzić w domu, 

popularyzacja Nordic walking, nauka prawidłowej techniki chodzenia z kijkami oraz korzyści 

wynikające z uprawiania tej dyscypliny sportowej. Natomiast zajęcia "Zdrowy kręgosłup" 

miały przede wszystkim charakter profilaktyczno-terapeutyczny.  

Zajęcia prowadził wielokrotny Mistrz Polski, medalista Mistrzostw Świata i Europy Nordic 

Walking, aktualny Mistrz Europy na dystansie 10 km – Pan Krzysztof Człapski. 

Do dyspozycji uczestników zajęć były kijki zakupione przez Spółdzielnię i udostępniane 

na  czas treningów oraz maty do ćwiczeń. Czas trwania każdego z zajęć wynosił 60 minut. 

Zajęcia z Nordic Walking odbywały się w Parku Stefana „Wiecha” Wiecheckiego na Targówku 

oraz w Parku Picassa na Tarchominie. 

Gimnastyka „Zdrowy kręgosłup” dla mieszkańców Osiedli Targówek i Generalska – 

w  związku z remontem klubu „Nasz Klub” przy ul. Zamiejskiej 1 – prowadzona była w Klubie 

„Pinokio”, przy ul. Ossowskiego 11.  

Umożliwiliśmy również, by z zachowaniem pełnego reżimu sanitarnego, swoją działalność 

wznowił Chór „Sonorki” z Klubu „Pinokio”, Koła Emerytów (Koło Nr 9 z Klubu „Pinokio” 

i  Nr 15 z Klubu „Nasz Klub”) z Polskiego Związku Emerytów, Rencistów i Inwalidów Odział 

Targówek, jak również sekcja tenisa stołowego z Klubu „Pinokio”.  

Wszyscy uczestnicy ww. zajęć byli w pełni zaczepieni, po każdych zajęciach następowała 

dezynfekcja wszystkich sprzętów min. stołów, blatów, czy mat oraz wietrzenie pomieszczeń. 

Poniżej przedstawiono zrealizowane zajęcia w poszczególnych klubach. 
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Osiedle „Poraje” – Klub Arkona”, ul.  Nagodziców 3 

Stacjonarna działalność klubu została zawieszona do końca roku 2021 . 

Zajęcia Nordic Walking dla Seniorów prowadzone od września 2021 r. w środy i piątki,  

w godzinach 13:15-14:15 w Parku Picassa. 

 

Osiedle „Generalska” – „Nasz Klub”, 

ul.  Zamiejska 1, tel. 22 679-58-52 

Wykorzystując fakt, iż działalność klubu w roku 

2021 r. została czasowo zawieszona, Zarząd wraz 

z Kierownictwem Administracji Osiedla 

„Generalska” postanowił przeprowadzić 

gruntowny remont klubu.  

Dokonano kompleksowych zmian architektury 

wnętrz. Dzięki możliwości powiększenia klubu 

o  dodatkową salę , schowek oraz toaletę 

poprawiła się znacznie jego funkcjonalność. 

Ponadto dokonano wymiany drzwi, pokrycia 

ścian, podłóg, oświetlenia,  armatury sanitarnej 

oraz kuchennej. Klub zyskał nowoczesny, 

atrakcyjny wygląd.  

Zajęcia prowadzone od września 2021 r. dla 

Seniorów:  

poniedziałki – 10:00 -11:00 

• zajęcia z Nordic Walking w Parku Wiecha  

  

poniedziałki 11:30-12:30  

• zajęcia z gimnastyki „Zdrowy kręgosłup”.  

W związku z remontem klubu „Nasz Klub” zajęcia odbywały się gościnnie w Klubie „Pinokio” 

przy ul. Ossowskiego 11. 

wtorki 11:00-15:00  

Odbywały się spotkania Seniorów z Polskiego Związku Emerytów, Rencistów i Inwalidów 

z  Koła Nr 15. W związku z remontem klubu przy ul. Zamiejskiej 1, Seniorzy otrzymali 

od  Kierownictwa Administracji lokal zastępczy.  
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Osiedle „Targówek” 

a) Klub „Pinokio”, ul. Ossowskiego 11,   

 tel. 691 999 429  

b) Filia Klubu „Pinokio” ul. Goławicka 1,  

tel. 22 679-78-72,  

W lipcu 2021 r klub „Pinokio” zmienił siedzibę 

na ul. Ossowskiego 11.  

W Klubie „Pinokio” przy ul. Goławickiej 1 

mieliśmy do dyspozycji 78 m² w tym dwie 

niewielkie sale , małą kuchnię oraz jedną toaletę, 

Teraz do dyspozycji naszych mieszkańców jest 

niemalże 140 m ² w tym:  sala o metrażu 78 m², 

z lustrami , którą można podzielić w razie 

potrzeby na dwie mniejsze sale przesuwaną 

ścianą, mniejsza sala o metrażu ponad 20 m² 

na  zajęcia plastyczne i edukacyjne, biuro dla 

pracowników klubu ( ponad 12 m² ) oraz dwie 

przestronne toalety. Nowa siedziba klubu 

znajduje w doskonale skomunikowanym 

miejscu, w samym sercu Targówka 

Mieszkaniowego, nieopodal wejścia do stacji 

metra. Na prośbę naszych mieszkańców, szczególnie Seniorów, Klub „Pinokio” przy 

ul.  Goławickiej 1 będzie funkcjonował jako filia i  służył naszym starszym mieszkańcom. 

Zajęcia prowadzone od września 2021 r. dla Seniorów:  

 



116 

 

Poniedziałki  

10:00 -12:00 – Spotkania Chóru „Sonorki”, Klub „Pinokio” filia przy ul. Goławickiej 1 

13:00-15:00 – Gra w tenisa stołowego dla Seniorów,  Klub „Pinokio” przy ul. Goławickiej 1 

Wtorki  

11:00-13:00 – Gra w tenisa stołowego dla Seniorów,  Klub „Pinokio” przy ul. Goławickiej 1 

Środy  

10:30-14:00 – Spotkania Członków Koła Nr 9 PZERiI Oddział Targówek, Klub „Pinokio” przy 

ul. Goławickiej 1 

Czwartki 

10:00-11:00 – Zajęcia  Nordic Walking w Parku Wiecha 

11:30-12:30 – Zajęcia z gimnastyki „Zdrowy kręgosłup”, Klub „Pinokio”, ul. Ossowskiego 11 

11:30-13:30 – Gra w tenisa stołowego dla Seniorów,  Klub „Pinokio” przy ul. Goławickiej 1 

Piątki 

11:00-12:30 – Dyżur Radnego Dzielnicy Targówek, Pana Witolda Harasima. Klub „Pinokio”, 

ul. Goławicka 1. 

 

W Klubie „Pinokio” działa chór Seniorów „SONORKI”, którego występy od wielu lat cieszą 

się dużym zainteresowaniem. W 2021 roku członkowie zespołu wzięli udział w zaledwie 

czterech koncertach. Wszystkie pozostałe koncert i festiwale zostały odwołane.  

W Osiedlu „Targówek” kolejny rok działała sekcja zapaśnicza dla dzieci i młodzieży 

prowadzona przez Uczniowski Klub Sportowy „Zdrowy Targówek”. RSM „Praga” od kilku lat 

wspiera działalność Klubu, m.in. udostępnia pomieszczenia dla sekcji zapaśniczej Klubu. 

Zajęcia odbywały się trzy razy w tygodniu i skupiły ok. 70 uczestników. Treningi prowadzone 

były w trzech grupach wiekowych: dzieci, młodzież starsza i dorośli. Miejscem treningów 

są  sala przy ul. Junkiewicz 8 oraz siłownia przy ul. Junkiewicz 12. W 2021 roku zawodnicy 

startowali w kilku turniejach zapaśniczych, sumo i koluchstyl na terenie całego kraju, 

zdobywając wiele medali oraz pucharów za punktację klubową poszczególnych turniejów.  

W 2021 r. zorganizowane zostały następujące imprezy zapaśnicze:  

• 12-13.02.2021 r. – Puchar Polski Seniorów – styl klasyczny – grupa z Targówka wróciła 

z  licznymi medalami; 

• 19-21.02.2021 r. – Puchar Polski Kadetów w zapasach – 2 miejsce Zelima Mutsukhaeva; 

• 21.03.2021 r. – Mistrzostwa Polski Juniorów  w zapasach – 3 miejsce dla Jakuba 

Rokickiego; 
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• 26-28.03.2021 r. – Puchar Polski Kadetów – 3 miejsce dla Daniela Zawadzkiego; 

• Warszawska Olimpiada Młodzieży w stylu klasycznym – i tu okazał się niepokonany 

w  swojej kategorii Daniel Zawadzki, a brązowy medal wywalczył również Maks 

Korbuszewski; 

• Puchar Polski Juniorów – zawodnik Matsukhaev Zelimkhan wywalczył 1 miejsce; 

• Mistrzostwa Polski Weteranów, podczas których trener UKS „Zdrowy Targówek” – Jacek 

Sidorowicz – został mistrzem Polski; 

• Październik 2021 r. Grand Prix Polski w koluchstylu – mistrzem został Paweł 

Wojciechowski w kat. do 77 kg., 3 miejsce w tej samej kategorii zajął Jakub Rokicki. Brąz 

wywalczyli: Sebastian Gwiazda oraz Dariusz Skolozyński w kat. 100 kg oraz 100 kg +; 

• Puchar Polski kadetów – brąz dla Daniela Zawadzkiego; 

• Mistrzostwa Mazowsza w zapasach w stylu wolnym – zawodnicy UKS „Zdrowy 

Targówek” stanęli na podium.  Drugie miejsce zajął Ireneusz Krawiec, 3 miejsce Oskar 

Kaflik, a 5 miejsce zajął Jan Garczewski. 

Klub uczestniczy również w innych działaniach na rzecz dzieci z Targówka. Przykładem może 

być zorganizowanie akcji „Lato i zima w mieście”, a także, w porozumieniu z Urzędem 

Dzielnicy Targówek, cyklu treningów dla dzieci w szkołach podstawowych.  

 

Osiedle „Kijowska” - Klub „Kuźnia”, ul. Ząbkowska 42 

W trudnym dla Wszystkich czasach pandemii ajent – Firma „Attis” prowadzona przez 

Magdalenę Solarz niestety zrezygnowała z prowadzenia restauracji i klubu.  Mimo wszystkich 

obostrzeń i ograniczeń Komisja Społeczno-Kulturalna konsekwentnie kontynuowała swoją 

działalność. Przewodnicząca oraz Członkowie współpracowali z Kierownictwem Osiedla 

uczestnicząc w podejmowanych działaniach i przedsięwzięciach. Komisja poprzez swoich 

przedstawicieli brała udział w pracach związanych z adaptacją pomieszczeń  klubu Kuźnia 

i  tworzeniem sali multimedialnej, która stanowić będzie osiedlowe centrum aktywności 

społecznej i kulturalnej. Utworzenie sali z wykorzystaniem nowinek technologicznych pozwoli 

na bardzo korzystny rozwój działalności kulturalno-oświatowej. Osoby starsze zamieszkujące 

Osiedle „Kijowska” skupiają się w Klubie Seniora, niestety, w związku z pandemią w roku 

2021 odbyło się tylko 14 spotkań. Do klubu uczęszczało około 30 seniorów, którzy także 

czynnie uczestniczą w życiu Spółdzielni. 

Osiedle „Jagiellońska” 
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Osiedle „Jagiellońska” nie posiada własnego klubu osiedlowego. Mieszkańcy Osiedla  

na bieżąco są informowani i zapraszani na odbywające się w sąsiednich Osiedlach imprezy 

sportowe, rekreacyjne i kulturalne, których organizatorem jest Spółdzielnia. 

W Osiedlu działa Koło Seniora nr 11, które nie ma stałej siedziby i korzysta gościnnie  

z Klubu Złotego Wieku OPS Praga-Północ przy ul. Jagiellońskiej 56. Jest to placówka Urzędu 

Dzielnicy Praga-Północ, z którą współpraca układa się bardzo owocnie.           

                     

Osiedle „Erazma” 

W Osiedlu "Erazma", pomimo braku klubu z zatrudnioną kadrą pedagogiczną, prowadzona jest 

od wielu lat działalność społeczno-kulturalno-oświatowa, obejmująca organizację imprez 

sportowych, przedsięwzięć charytatywnych, konkursów plastycznych i ekologicznych. 

Niestety w związku z pandemią większość z nich się nie odbyła. Komisja Społeczno-

Ekologiczna Rady Osiedla przy współpracy z Administracją Osiedla  

od kilku lat realizuje społeczny program „Bezpieczne Osiedle” i współpracuje z Policją, Strażą 

Miejską oraz Biurem Bezpieczeństwa i Zarządzania Kryzysowego Urzędu Dzielnicy 

Warszawa Białołęka. Członkowie Komisji w 2021 r. sukcesywnie wdrażali wśród 

mieszkańców zasady porządku, wzajemnego poszanowania i współżycia społecznego.  

Od lat (z dużym zainteresowaniem obserwowanym przez mieszkańców) jest prowadzony 

konkurs „Osiedle w kwiatach – konkurs na najpiękniejszy ogródek, balkon i loggię”. Dzięki 

niemu mieszkańcy  angażują się w dekorowanie, aranżowanie i upiększanie osiedla,  

co sprawia, że czują się odpowiedzialni za swoje osiedle a ich praca odnosi pozytywny skutek 

i wpływa na wizerunek osiedla. Wspólnie stają się odpowiedzialni za otoczenie i dumni z tego, 

że chociaż w małej części mogą przyczynić się do stworzenia malowniczego wizerunku 

Osiedla.  

 

Inne obszary działalności społeczno-kulturalno-oświatowej: 

 

1) Współpraca z Polskim Związkiem Emerytów Rencistów i Inwalidów  

Pandemia koronowirusa odbiła piętno na naszym życiu. Szczególnie dotyczyło to seniorów, 

czyli osób najbardziej narażonych. W pierwszej połowie 2021 roku spotkania Seniorów 

w  naszych klubach nie odbywały się. W drugiej połowie roku swoją działalność wznowiły: 

Koło Nr 9 z Klubu „Pinokio” oraz Koło Nr 15  z Klubu „Nasz Klub”. Pod koniec roku udało 

się nawet zorganizować Spotkania Opłatkowe z okazji Świąt Bożego Narodzenia. 

2) Festyny z okazji Dnia Dziecka 
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W związku z pandemią Covid-19 festyny z okazji Dnia Dziecka w 2021 nie odbyły się. 

3) Konkursy dla mieszkańców 

Żyjemy w czasach gdzie wszystko fotografujemy, dokumentujemy. Wiele osób zajmuje się 

amatorsko fotografią, lubi i chce to robić. W związku z tym, iż nasze kluby były zamknięte 

z  powodu pandemii Covid-19, postanowiliśmy spróbować nowej formy kontaktu 

z  mieszkańcami, a mianowicie zorganizowania konkursów online. 

W roku 2021 udało nam się organizować dwa konkursy: 

1. „Nasze dekoracje Wielkanocne” 

2. „ Zaczytana jesień”. 

Ich celem była aktywizacja mieszkańców Spółdzielni, rodzinne współdziałanie, promowanie 

sztuki fotograficznej jako jednej z form artystycznego wyrazu.  

Oba konkursy spotkały się z pozytywnym odbiorem, nadesłano wiele pięknych fotografii. 

Wszyscy uczestnicy zostali nagrodzeni. 

4) Media  

Pod koniec listopada odwiedzili nas reporterzy stacji TVN. Nakręcili reportaż pt.: „Jak działają 

kluby osiedlowe”.  Materiał z tego nagrania można było obejrzeć 20 grudnia 2021 r. 

w  porannym cyklu stacji „Dzień dobry TVN”.  

 

 

 

                                                                     * * * 
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Wobec zawieszenia na czas epidemii działalności Klubów Osiedlowych, ich pracownicy zostali 

oddelegowani do pracy w innych jednostkach organizacyjnych, uzupełniając wolne etaty 

powstałe np. z powodu przejścia pracowników na emerytury lub nieobecności z uwagi na 

urlopy macierzyńskie. Zaoszczędzone na działalności Klubów Osiedlowych środki zostały, na 

podstawie uchwały Rady Nadzorczej, przekazane do dofinansowania modernizacji placów 

zabaw lub utworzenia nowych placów zabaw i siłowni plenerowych. 
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Rozdział IX  

Obsługa prawna Spółdzielni  

 

Sprawy prawne w RSM „Praga” prowadzone są przez poszczególne jednostki i komórki 

organizacyjne Spółdzielni przy wsparciu pełnomocników kancelarii prawnych prowadzących 

obsługę prawną Spółdzielni. W 2021 r. pomoc prawna udzielana była przez kancelarie prawne 

w następujący sposób: 

1) bieżącą obsługę prawną Spółdzielni prowadziła Kancelaria Adwokacka Adwokat Grzegorz 

Parchimowicz. 

2) w zakresie prawidłowego przetwarzania danych osobowych przez RSM „Praga” pomocy 

prawnej udzielała Kancelaria ODOekspert r. pr. Jakuba Wezgraja. Radca prawny Jakub 

Wezgraj w imieniu i na rzecz Spółdzielni pełnił również funkcję Inspektora Ochrony 

Danych.  

 

 

1. Indywidualna Kancelaria Adwokacka Adwokat Grzegorz Parchimowicz 

 W ramach obsługi prawnej Kancelaria sporządziła około 1000 opinii prawnych  

w formie pisemnej i elektronicznej. Udzieliła również wielu ustnych opinii prawnych oraz 

konsultacji w sprawach jednostkowych.  

W największym zakresie pomoc prawna, w tym opinie prawne i konsultacje, dotyczyła: 

1) funkcjonowania spółdzielni mieszkaniowych w dobie pandemii COVID-19 

w szczególności pod względem prawno – organizacyjnym, a także przestrzegania zasad 

bezpieczeństwa sanitarnego; 

2) prawnego zarządzania i zabezpieczenia nieruchomościami i majątkiem spółdzielni oraz 

funkcjonowania organów spółdzielni;     

3) sporządzania projektów wewnętrznych aktów prawnych, w tym uchwał i zarządzeń 

organów Spółdzielni; 

4) sporządzania projektów różnego rodzaju umów i porozumień; 

5) projektów ustaw rządowych, jak i przygotowywanych przez organizacje spółdzielcze,  

w zakresie dotyczącym spółdzielni mieszkaniowych; 

6) prowadzenia inwestycji budowlanych, w tym deweloperskich przez Spółdzielnię;  

7) zarządzania nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych; 

8) spraw z zakresu szeroko rozumianego prawa cywilnego i procedury cywilnej; 

9) spraw podatkowych; 

10) zagadnień z zakresu prawa pracy w tym dotyczących zmian ustawodawczych; 
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11) interpretacji przepisów prawa. 

Kancelaria adwokata Grzegorza Parchimowicza reprezentowała Spółdzielnię przed sądami 

powszechnymi, sądami administracyjnymi oraz Samorządowym Kolegium Odwoławczym  

w Warszawie łącznie w 112 sprawach cywilnych, karnych, gospodarczych i administracyjnych. 

Ponadto reprezentowała Spółdzielnię w postępowaniach przed organami administracji 

publicznej, Policją oraz w postępowaniach mediacyjnych.  

Dużą grupę spraw, w których pomocy prawnej udzielała Kancelaria, stanowiły sprawy 

terenowo-prawne związane z regulacją stanu prawnego gruntów i ustanowienia na rzecz 

Spółdzielni użytkowania wieczystego gruntów przez M. St. Warszawa. Kancelaria m. in. 

złożyła bardzo istotny wniosek do Rzecznika Praw Obywatelskich w sprawie wniesienia skargi 

nadzwyczajnej od prawomocnego wyroku Sądu Apelacyjnego oddalającego żądanie RSM 

„Praga” ustanowienia przez Miasto Stołeczne Warszawa prawa użytkowania wieczystego 

nieruchomości Szmulowizna AI, AII (Ząbkowska, Kijowska, al. Tysiąclecia, T. Korsaka, 

Markowska). 

 

2. ODOekspert Kancelaria Radcy Prawnego Jakuba Wezgraja 

W roku 2021 działalność kancelarii ODOekspert zapewniającej obsługę prawną z zakresu 

ochrony danych osobowych na rzecz Robotniczej Spółdzielni Mieszkaniowej „Praga” skupiała 

się m.in. na kontynuacji prac aktualizacyjno-wdrożeniowych systemu ochrony danych 

osobowych funkcjonującego w Spółdzielni, które rozpoczęto w roku 2020. W ramach 

zrealizowanych prac: 

1) finalnie wdrożono do stosowania nową wersję Polityki bezpieczeństwa w zakresie 

przetwarzania danych osobowych, 

2) przeprowadzono analizę ryzyka w zakresie stosowanych środków bezpieczeństwa 

wobec przetwarzanych danych osobowych, 

3) opracowano wytyczne w zakresie okresów archiwizacji dokumentacji zawierającej 

dane osobowe, 

4) przeprowadzono aktualizację wydanych upoważnień do przetwarzania danych 

osobowych dla pracowników Spółdzielni, 

5) uruchomiono przy wsparciu Działu IT Spółdzielni wewnętrzne repozytorium 

dokumentacji z zakresu ochrony danych osobowych, w której dostępne są dla 

pracowników Spółdzielni wzorcowe rozwiązania z zakresu ochrony danych osobowych 

wykorzystywane w codziennej pracy. 

Ponadto duży nacisk położono na zasady przetwarzania danych osobowych w ramach usługi 

zarządu mieniem realizowanej przez Spółdzielnię na rzecz obsługiwanych Wspólnot 
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Mieszkaniowych, a także zasad przetwarzania danych osobowych w ramach projektów 

inwestycyjnych Spółdzielni (w tym sprzedaży praw do nowych lokali). Efektem tych prac było 

wypracowanie między innymi standardowej umowy powierzenia przetwarzania danych 

osobowych jaka jest zawierana pomiędzy Spółdzielnią a Wspólnotami. 

 

Podobnie jak w roku 2020, również w 2021 w ramach bieżącej obsługi prawnej z zakresu 

ochrony danych osobowych kancelaria udzieliła łącznie prawie 100 konsultacji oraz opinii 

prawnych na przedstawiane wewnętrzne zapytania prawne jak również odpowiedzi na wnioski 

o udostępnienie danych osobowych kierowane przez zewnętrzne instytucje, czy też odpowiedzi 

na wnioski osób fizycznych, których dane osobowe podlegają przetwarzaniu przez 

Spółdzielnię. Duży procent kierowanych do kancelarii zapytań pochodził z poszczególnych 

Administracji Osiedli i był związany z kwestiami przetwarzania danych osobowych w ramach 

bieżącej obsługi mieszkańców (w tym ich wniosków o udzielenie danych osobowych oraz 

dokumentów zawierających dane osobowe). 

 

Ponadto kancelaria zaopiniowała lub opracowała kilkanaście dokumentów wewnętrznych,  

a także zaopiniowała kilkadziesiąt umów z kontrahentami Spółdzielni. Przedmiotem opinii  

w tym zakresie były między innymi kwestie związane z organizacją parkingów społecznych  

(i związanymi z tym zasadami przetwarzania danych osobowych), instalacji monitoringu 

wizyjnego na potrzeby prywatne mieszkańców czy też zasad udostępniania danych osobowych 

w związku ze szkodami powstałymi w konkretnych lokalach (np. w wyniku zalania). 

 

Uzupełnieniem bieżącej obsługi były szkolenia prowadzone dla pracowników Spółdzielni, 

m.in. w zakresie zasad nadawania upoważnień do przetwarzania danych osobowych, czy też 

zawierania umów powierzenia przetwarzania danych osobowych z kontrahentami. 

 

Bieżąca obsługa prawna z zakresu ochrony danych osobowych jest realizowana na rzecz 

Spółdzielni poprzez pełnienie funkcji Inspektora Ochrony Danych, zgodnie z wymaganiami 

art. 37 RODO. Funkcję Inspektora Ochrony Danych pełni na rzecz Spółdzielni mec. Jakub 

Wezgraj, właściciel kancelarii ODOekspert. 
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Podsumowanie 
 

Rok  2021 był kolejnym dobrym rokiem dla Spółdzielni. Sytuacja ekonomiczna jest 

stabilna i bezpieczna, a osiągnięte wyniki finansowe bardzo dobre. Spółdzielnia prowadziła 

prace remontowe i modernizacyjne zgodnie z wytyczonymi i przyjętymi kierunkami tej 

działalności, przy zastosowaniu nowoczesnych technologii i urządzeń. W 2021 roku   

z sukcesem kontynuowana była działalność inwestycyjna, w ramach której realizowano zadania 

rozpoczęte wcześniej oraz prowadzono prace przygotowawcze dla nowych zadań.  

W 2021 roku Spółdzielnia kontynuowała prace remontowe w podobnym, jak w latach 

ubiegłych, zakresie. Kontynuowane są rozpoczęte zadania inwestycyjne oraz przygotowywane 

nowe,  w  ramach wieloletniego planu inwestycyjnego Spółdzielni. 

W ramach prowadzonych działań zmierzających do utrzymania właściwego stanu zasobów 

mieszkaniowych zwiększa się zakresy prac służących poprawie wyglądu i estetyki 

nieruchomości. Staramy się ciągle poprawiać jakość obsługi mieszkańców. Podjęto również 

szereg działań w zakresie ograniczenia i zmniejszenia zadłużeń czynszowych. 

Spółdzielnia, realizując swoje statutowe zadania, musi pokonywać problemy 

wynikające z istniejącego, niedoskonałego stanu prawnego (ustawa o spółdzielniach 

mieszkaniowych, ustawa o utrzymaniu czystości i porządku w gminach) oraz z często 

niekorzystnych zmian obowiązujących ustaw i przepisów prawa miejscowego, a także braku 

właściwych działań organów. Przykładem tego ostatniego jest niewywiązywanie się przez 

Urząd m.st. Warszawy z obowiązku regulacji stanu prawnego gruntów na rzecz Spółdzielni  

i jej mieszkańców, czy też obciążanie przez Urząd Miasta – bez podstawy prawnej - Spółdzielni 

opłatami za tzw. bezumowne korzystanie z tych właśnie gruntów (przy braku woli ich 

uregulowania przez Urząd Miasta); czy też podwyżki opłat zewnętrznych niezależnych od 

Spółdzielni np. drastyczna podwyżka opłat za odbiór odpadów od 1 kwietnia 2021 r., dwie 

kolejne podwyżki opłat za ciepło oraz podwyżka za korzystanie z gruntów nieuregulowanych 

na rzecz Spółdzielni. 

Należy podkreślić, że pomimo trwającej także w 2021 r. epidemii wirusa SARS-Cov-2 oraz 

utrudnień z tym związanych, Spółdzielnia przez cały czas pracowała, zapewniając stałą obsługę 

mieszkańców. Obsługa ta częściowo prowadzona była w sposób zdalny. Prace remontowe, 

poza początkowym spowolnieniem, zostały przeprowadzone prawie w całym zaplanowanym 

zakresie, bez opóźnień przebiegały również prace przy budowie nowej inwestycji, która 

zrealizowana została w terminie. Można stwierdzić, że Spółdzielnia w tym trudnym czasie 

poradziła sobie dobrze, dostosowując się do nowych, znacznie trudniejszych realiów.  
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Zarząd RSM „Praga” dziękuje za współpracę oraz zaangażowanie i wkład pracy członkom 

Rady Nadzorczej, członkom Rad Osiedli i mieszkańcom naszej Spółdzielni. 
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Warszawa, 17.05.2022 roku 



Tabela 1

Lp. Wyszczególnienie Kijowska Generalska Targówek Poraje Jagiellońska Erazma Razem
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Budynki ogółem 27 49 46 55 14 30 221

mieszkalne 24 48 46 52 14 30 214

użytkowe 3 1 3 - 7

Lokale ogółem 4 322 3 657 3 290 3 006 1 041 1 558 16 874

mieszkalne 4 200 3 601 3 256 2 923 958 1 544 16 482

użytkowe 122 56 34 83 83 14 392

Stan powierzchni 

eksploatacyjnej (m2)
208 526 192 517 179 385 170 998 58 319 87 902 897 647

lokale mieszkalne 191 040 187 864 177 108 160 589 51 219 87 182 855 002

lokale użytkowe 17 486 4 653 2 277 10 409 7 100 720 42 645

Tabela 2

Lp Wyszczególnienie
Okólna 24                                  

Marki  
Remiszewska 17 Kamińskiego 1

Myśliborska 
114

Ossowskiego 
11

Erazma 2A

Witebska 
2,2A,4
brak 

zawiązanej 

Wspólnoty

Razem

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Lokale ogółem 149 124 83 4 110 13 162 645
Lokale mieszkalne 147 118 83 0 92 0 156 596

Lokale użytkowe 2 6 0 4 18 13 6 49

Powierzchnia użytkowa 

(m2)
9 928 7 855 4 833 3070 8990 1 135 12 744 48 555

Lokale mieszkalne 7 015 6 048 4 833 0 5710 0 7 006 30 611

Lokale użytkowe 166 271 0 914 1797 1 022 548 4 718
Powierzchnia garażowa lub 

zewnętrznych miejsc 

postojowych 

2 747 1 536 0 2156 1483 113 5 190 13 225

Stan zasobów Spółdzielni na dzień 31.12.2021 r.

1.

2.

Wspólnoty zarządzane przez RSM "Praga"

3.

2.

1.


