SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
»NOWY DWOR”

Sy
L]
——
—
—
—
—
—
—

Szanowni Panstwo.

W zwigzku z publikacjg reportazy telewizyjnych relacjonujacych protest mieszkancéw niskich budynkéow
przy ul. Rogowskiej 2 i 2A, domagajacych sie budowy wind, Zarzagd SM Nowy Dwér czuje sie zobowigzany
do zajecia stanowiska wobec zaprezentowanego materiatu, ktérego gtéwnym celem byto stworzenie
wrazenia, ze jedyna przeszkodg w budowie nowych wind jest brak empatii i zta wola ze strony Zarzadu
Spotdzielni. W zwigzku z tym ponizej przedstawiamy podstawowe informacje, ktére pozwolg Panstwu
zweryfikowac przedstawione w materiatach filmowych wypowiedzi i oceni¢ zasadnos¢ przytaczanych
w nich argumentow. W pierwszej czesci niniejszego opracowania podajemy hastowo najwazniejsze tezy,
ktore bardziej szczegétowo zostaty rozwiniete w drugiej czesci.

1. Inwestycje zwigzane z poprawg dostepnosci sg priorytetem dla Zarzadu. Dlatego w Kierunkach
rozwoju dziatalnosci gospodarczej i spoteczno-kulturalnej SM ,,Nowy Dwor” na lata 2026-2030,
zatwierdzonych przez Walne Zgromadzenie w roku 2025, zostat umieszczony ustep 13.
Dostosowanie osiedla do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

2. Decyzja o budowie nowych wind przekracza uprawnienia Zarzadu i Rady Nadzorczej.

3. Budowa nowych wind ze srodkdw catej Spétdzielni wymaga nie tylko zgody Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw SM ,,Nowy Dwor” ale réwniez wiekszosci wtascicieli lokali w danej nieruchomosci.

4. Sposdb rozliczania kosztow remontéw i eksploatacji nieruchomosci (w tym wind) jest wymogiem
ustawowym, ktory naktada obowigzek obcigzania nimi wszystkich wtascicieli lokali proporcjonalnie
do udziatu, ktéry przypada na ich lokal w nieruchomosci wspdlne;j.

5. Nie jest prawdg, ze w 2026 r. wprowadzony zostanie ogdlnokrajowy obowigzek instalowania wind
w budynkach istniejgcych.

6. W zasobach SM ,Nowy Dwor” sg 72 klatki bez wind, w ktérych znajduje sie 798 mieszkan.
W pozostatych budynkach tylko 50 wind (na 146) dojezdza do poziomu ,0”. W przypadku
pozostatych 96 wind, pomimo zjazdu do parteru, do pokonania zostajg przynajmniej 2 biegi
schodowe.

7. Zarzad podjat dziatania zmierzajace do zmiany przepiséw prawa, ktore utatwityby realizacje
inwestycji zwigzanych z poprawg dostepnosci.

8. Warunkiem koniecznym do wybudowanie wind w obecnie obowigzujgcym stanie prawnym jest
przekonanie sgsiadow z klatek z windami, aby udzielili zgody na te inwestycje. Ztozone w formie
pisemnej gtosy ,,za” muszg stanowi¢ ponad 50% udziatéw w nieruchomosci wspodlnej.

9. Po uzyskaniu zgody jw. Zarzad Spétdzielni natychmiast rozpocznie dziatania niezbedne do
zrealizowania inwestycji.

Poprawa warunkow zycia mieszkancom, ktdrym wiek lub choroby ograniczajg mozliwos¢ swobodnego
poruszania sie, jest przedmiotem szczegdlnej troski Spoétdzielni. Tam, gdzie jest to mozliwe, sg
wykonywane prace likwidujgce bariery komunikacyjne, na co jest wiele przyktadéw. Dlatego nasze
zdziwienie budzi przedstawiana Panstwu narracja, jakoby to Zarzad stat na przeszkodzie tej inwestycji.
Wrecz przeciwnie. Jezeli tylko bedzie to mozliwe, natychmiast przystgpimy do pracy. Poprzemy wszelkie
dziatania, ktore nie bedg naruszac przepisow prawa i praw wszystkich wspotwtascicieli nieruchomosci.
Dlatego, posiadajgc Swiadomos¢ uwarunkowan prawnych, pragniemy zwrdci¢ Panstwa uwage, ze
wysitek i energia osdb, ktére usitujg reprezentowac osoby mieszkajgce w 10 klatkach (Rogowska 2, 2A,
20, 20A, 22, Nowodworska 1, 3, 79, 81, 83) nie mogg by¢ skuteczne. Te dziatania nie przyniosg
spodziewanego przez Panstwa efektu, poniewaz nie zlikwiduja obiektywnych przeszkdd, z ktorych
najwazniejsze chcemy ponizej krétko omowié.



1. Kierunkirozwoju dziatalnosci gospodarczej i spoteczno-kulturalnej SM ,,Nowy Dwér” na lata 2026-
2030.

Majgc $Swiadomosc ciggtego wzrostu liczby oséb z ograniczeniami ruchowymi, wynikajacymi zaréwno
z choréb jak i wieku, Zarzad Spodtdzielni umiescit w propozycji Kierunkéw rozwoju dziatalnosci
gospodarczej i spoteczno-kulturalnej SM ,,Nowy Dwdr” na lata 2026-2030 oddzielng cze$¢ dotyczaca tego
zagadnienia. Zapis ten uzyskat akceptacje Rady Nadzorczej, a nastepnie Cztonkdéw Spétdzielni, ktorzy
przyjeli Kierunki rozwoju ... na Walnym Zgromadzeniu w roku 2025. Punkt 13 tego dokumentu brzmi
nastepujaco:

13. Dostosowanie osiedla do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Spétdzielnia aktywnie dziata na korzys¢ oséb niepetnosprawnych. Decyzja o likwidacji bariery architektonicznej
odbywa sie na indywidualne wnioski mieszkancéw, pod warunkiem, iz jest to mozliwe pod wzgledem
konstrukcyjno — architektonicznym i po spetnieniu wymogdw formalno — prawnych (np. zgoda wydana przez
wspotwiascicieli nieruchomosci na dysponowanie nieruchomoscia przez Zarzad na cele budowlane). Wnioski
dotyczace koniecznosci wykonania robdt w obrebie nieruchomosci realizowane sg w porozumieniu z Radami
Mieszkancéw Nieruchomosci.

Na terenie pomiedzy nieruchomoscig nr 23 i ul. Komorowska (dz. nr 6/32 AR-8) wybudowa¢ plac zabaw
z urzgdzeniami, z ktdrych bedg mogty korzystac¢ dzieci niepetnosprawne.

Jak wiec widaé aktywnosé w tym zakresie byty, sg i bedg priorytetem dziatan Zarzadu i Rady Nadzorcze;.
Warunkiem, co potwierdza zapis w Kierunkach rozwoju ..., jest spetnienie wymogdéw formalno-prawnych,
do ktérych nalezy zgoda wspotwtascicieli nieruchomosci i Walnego Zgromadzenia Cztonkdw.

2. Uprawnienia Zarzadu i Rady Nadzorczej.

Budowa nowych wind jest zadaniem przekraczajagcym prawne mozliwosci podejmowania przez Zarzad
samodzielnych decyzji. Rowniez Rada Nadzorcza nie ma takich uprawnien. Zarzagd nieruchomosciami
wspdlnymi stanowigcymi wspotwiasnosé spotdzielni jest wykonywany przez Spétdzielnie jako zarzad
powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wfasnosci lokali. Decyzje przekraczajgce zakres
tzw. ,zarzadu zwyktego”, a takg jest budowa wind i zobowigzanie sie do sptaty kredytu zaciggnietego na
realizacje zadania, bezwzglednie wymagajg usankcjonowania przez uczestniczenie w podejmowaniu
decyzji wszystkich wtascicieli lokali wchodzgcych w sktad nieruchomosci.

3. Zgoda Walnego Zgromadzenia i wspotwtascicieli nieruchomosci.

Ani Rada Nadzorcza, ani tym bardziej Zarzad, nie majg prawa do wydatkowania srodkéw Spoétdzielni na
inwestycje w poszczegolnych nieruchomosciach. Budowa wind wymaga zgody Walnego Zgromadzenia
Cztonkow Spoétdzielni. Uzyskanie takiej zgody jest niezbedne nie tylko w przypadku koniecznosci
wydatkowania srodkéw finansowych catej Spétdzielni, ale rowniez wéwczas, gdyby taka inwestycja miafa
by¢ finansowana wytgcznie ze $Srodkéw danej nieruchomosci. Dofinansowanie do budowy wind
z budzetu panstwa odbywa sie bowiem w formie kredytu udzielanego na preferencyjnych warunkach.
Zgode na zaciaggniecie kredytu moze wydac¢ wytgcznie Walne Zgromadzenie Cztonkdw Spétdzielni,
analogicznie jak miato to miejsce w przypadku zaciggniecia kredytu na termomodernizacje.

Poza tym jest potrzebna zgoda wspétwtascicieli tej nieruchomosci na ztozenie przez Zarzad oswiadczenia
o prawie do dysponowania nieruchomoscig na potrzeby uzyskania pozwolenia na budowe oraz na
zobowigzanie sie w imieniu wfascicieli lokali do poniesienia kosztdw inwestycji wraz ze sptatg kredytu.
Uzyskanie upowaznienia do ztozenia obu tych oswiadczen wymaga aktywnego zajecia stanowiska przez
wtascicieli lokali w formie gtosowania jednoznacznie ,za”. Brak udziatu w gtosowaniu musi byc¢
potraktowane jako gtos na ,nie”. Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych w art. 6 ust 4 stanowi, ze
zawarcie umowy kredytu wymaga pisemnej zgody wiekszosci wtascicieli lokali w nieruchomosci, w ktérej
realizowana bedzie kredytowana inwestycja. Srodki finansowe pochodzace z tego kredytu przeznacza
sie wytgcznie na potrzeby tej nieruchomosci.




4. Rozliczanie kosztow eksploatacji i remontow.

Od poczatku zasiedlania budynku az do roku 2007 optaty za uzytkowanie windy pobierane byty wyfacznie
od 0s6b zamieszkatych w klatkach wyposazonych w windy. Zmiana sposobu rozliczania kosztow byta
wynikiem wprowadzenia zmian do Ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ktére w art. 4 ustanowity
zasade rozliczen kosztdw ponoszonych na nieruchomosci proporcjonalnie do udziatéw w nieruchomosci
wspolnej przypadajacych na poszczegdlne lokale. Jest to jedyny przewidziany w prawie sposéb rozliczen.
Opublikowane na stronach Sejmu propozycje zmian do Ustawy nie przewidujg wprowadzenia innego
sposobu rozliczania kosztow. Warto rowniez podkresli¢, iz zasada ta nie dotyczy wytgcznie wind, ale
wszystkich kosztéw ponoszonych na nieruchomosci. | o ile mieszkancy klatek bez wind uczestniczg
w utrzymaniu i remontach wind w czesciach wysokich stosownie do ich udziatu w nieruchomosci
wspolnej, o tyle mieszkarcy czesci wysokich (z windami) uczestnicza w kosztach utrzymania i remontéw
czesci niskich stosownie do ich udziatu w nieruchomosci wspdline;.

Dla uzmystowienia sobie proporcji podajemy ponizej zestawienie, ktore przedstawia udziat w kosztach
utrzymania nieruchomosci (w tym wind w czesciach wysokich) ponoszonych przez wtascicieli lokali
zlokalizowanych w klatkach bez wind i witascicieli lokali w czesciach wysokich (z windami), w tym
eksploatacji i remontéw, w klatkach bez wind:

Nieruchomos¢ Klatki bez wind Klatki z windami
nieruchomosé nr 26 32% 68 %
nieruchomosé nr 28 32% 68 %
nieruchomosé nr 29 11% 89 %
nieruchomosé nr 31 14 % 86 %

5. Obowigzek montazu wind.

Oczekiwanie na wprowadzenie od przysztego roku ogodlnokrajowego obowigzku budowy wind
w budynkach istniejacych, nie ma zadnych racjonalnych podstaw. Nowelizacja Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie nie bedzie naktada¢ obowigzku montazu wind w istniejgcych budynkach, lecz wprowadza
wymog instalacji wind wytacznie w nowo budowanych budynkach mieszkalnych wielorodzinnych (trzy
lub wiecej kondygnacji) oraz w nowych budynkach uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego
(dwie lub wiecej kondygnacji), a takze w przypadku przebudowy, rozbudowy czy zmianie funkcji obiektu.
Tak wiec przedstawiane Panstwu informacje o rzekomym prawnym obowigzku, ktéry w przysztym roku
zmusi wszystkie spoétdzielnie do montazu wind, nie sg prawdziwe. Ponizej przedstawiamy fragmenty
artykutu zamieszczonego w Serwisie Samorzgdowym PAP, zawierajgce wypowiedzi na ten temat
wiceministra Ministerstwa Rozwoju i Technologii:

Projektowane rozporzgdzenie nie wprowadzi obowigzku montowania wind w juz istniejgcych budynkach -
poinformowat w czwartek w Sejmie wiceminister rozwoju i technologii Michat Jaros.

Dla starzejgcych sie mieszkaricow wejscie na czwarte pietro jest coraz wiekszym wyzwaniem i dobrze by byfto,
zeby w takich budynkach pojawity sie windy, ale nie ma takiego obowigzku. Chce to wyraznie podkresli¢: nie
ma obowigzku przebudowywania budynkéw juz istniejgcych. Ta propozycja, ktora jest poddawana
konsultacjom spotecznym, dotyczy nowych budynkdw - podkredlit Jaros, odpowiadajgc na pytanie postéow
Konfederacji.

Nie jest prawdg, ze 3,5 tysigca spotdzielni mieszkaniowych bedzie musiato dobudowywac windy. Nie wiem,
skqd ta informacja. Prawdopodobnie jeden artykut spowodowat lawine nastepnych - zauwazyt.

6. Problem dotyczy catej Spotdzielni.

Zarzad nigdy nie byt przeciwny budowie wind. Musi jednak poruszaé sie wytgcznie w granicach prawa,
szanujgc opinie zarédwno zwolennikéw jak i przeciwnikdw budowy wind. Miedzy innymi dlatego ani
Zarzad, ani pracownicy Spétdzielni, nie biorg udziatu w agitacji na rzecz ktorejkolwiek ze stron.



W zasobach Spoétdzielni znajduje sie 5256 mieszkan, z ktorych 798 zlokalizowanych jest w 72 klatkach
bez wind. Réwniez budynki z windami zostaty zaprojektowane w wiekszosci w taki sposob, ze pomimo
zjazdu na parter pozostaje do pokonania wiele schodéw. Tylko 50 wind (na 146) dojezdza do poziomu
»,0”. W przypadku pozostatych 96 diwigéw, pomimo zjazdu do parteru, do pokonania zostaja
przynajmniej 2 biegi schodowe. Osoby potrzebujgce pomocy mieszkajg we wszystkich tych budynkach.
Dlatego zgodnie z uchwalonymi w roku 2025 Kierunkami rozwoju ... Zarzad skieruje pod obrady Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw SM ,Nowy Dwor” w roku 2026 propozycje uchwaty w sprawie utworzenia
i statego zasilania specjalnego funduszu na dofinansowanie remontéw i inwestycji zwigzanych
z likwidacjg barier architektonicznych we wszystkich zasobach Spétdzielni. Zgromadzone tam $rodki
bytyby przeznaczane na czesciowy zwrot kosztow poniesionych na ten cel przez poszczegdlne
nieruchomosci a refundacja odbywata by sie zgodnie z postanowieniami Regulaminu uchwalonego
w tym celu przez Rade Nadzorcza.

7. Dziatania Zarzadu.

Propozycje zmian w ustawach nie przewidujg zniesienia koniecznosci uzyskania zgody wspétwtascicieli
nieruchomosci. Posiadajgc tego Swiadomos¢, jeszcze na etapie konsultacji spotecznych, w imieniu
Zarzadu, Pani Prezes osobiscie spotkata sie z wiceministrem odpowiedzialnym za legislacje,
przedstawiajgc argumenty za tym, aby wprowadzono regulacje umozliwiajgce podejmowanie niektérych
decyzji, rowniez tych zwigzanych z likwidacjg barier architektonicznych (a taka jest np. budowa wind),
przez Rade Nadzorczg, z zastrzezeniem, ze inwestycja nie spowoduje zmiany udziatdw w nieruchomosci.
Rozmowy o wsparcie tego postulatu prowadzone byty réwniez w Zwigzku Rewizyjnym Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie. Sugestie te, podnoszone réwniez przez cate srodowisko spoétdzielcze,
najwyrazniej spotkaty sie ze zrozumieniem, bowiem 19 wrzesnia 2025 r. opublikowano zatozenia do
projektu nowelizacji Ustawy o spdfdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy Prawo spodftdzielcze, ktdre
wskazujg, iz w nowych przepisach bedg wymienione wszystkie czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu, do podjecia ktérych wymagana bedzie zgoda wtascicieli lokali. W pozostatym zakresie zarzad
nieruchomoscig wspdlng spodtdzielnia bedzie wykonywaé samodzielnie zaréwno w odniesieniu do
czynnosci zwyktego zarzadu, jak tez do czynnosci uznawanych dzisiaj za przekraczajgce zwykty zarzad,
jezeli tylko nie bedg wymienione w katalogu czynnosci wymagajgcych uchwaty wtascicieli. Do dnia
dzisiejszego propozycja tego wykazu nie zostata podana do publicznej wiadomosci, jak rowniez nie
wskazano, kiedy mogtby by¢ uchwalony i zacza¢ obowigzywac. Tak wiec wedtug aktualnego stanu
prawnego w dalszym ciggu niezbedne jest uzyskanie zgody wspdtwiascicieli catej nieruchomosci, ktére
w tych przypadkach skfadajg sie zarowno z niskich jak i wysokich budynkow. Jak juz wielokrotnie
podkreslalismy, brak tej zgody jest podstawowg przeszkodg w budowie wind. Nowelizacja ustawy takze
nie przewiduje zniesienia tego obowigzku.

Dlatego jedyng droga jest pozyskanie przychylnosci sgsiadow w tej sprawie. Zachecamy wiec aktywistow
tzw. ,Komitetu windowego” aby skierowali swoje wysitki i energie na przekonywanie do zmiany
stanowiska kolejnych mieszkarncdw czesci wysokich, bo tylko to moze doprowadzi¢ do realizacji Panstwa
oczekiwan. Wszystkie inne dziatania, facznie z naciskami medialnymi, tego nie zmienig. Powodujg one
jedynie Panstwa frustracje wynikajaca z braku realizacji rozbudzonych nadziei. Zapewniamy natomiast,
ze po uzyskaniu zgody 50% natychmiast przystgpimy do dziatania. Aby utatwic¢ podjecie decyzji Zarzad
ponownie przygotuje w najblizszym czasie szczegétowgq informacje w zakresie przewidywanego kosztu
budowy oraz mozliwosci uzyskania dofinansowania z programéw pomocowych i rozesle jg do wszystkich
wtascicieli lokali w nieruchomosciach nr 26, 28, 29 i 31.

Mamy nadzieje, ze powyzsze wyjasnienia pomogg Panstwu zajgé¢ w petni swiadome, pozbawione emocji,
racjonalne, ale jednoczesnie petne empatii wtasne stanowisko w sprawie budowy wind



