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SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI
MARECKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
LOKATORSKO WEASNOSCIOWEJ W MARKACH
W ROKU 2021



Wstep

W roku 2021 dziatalno$cig Mareckiej Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko Wiasnosciowej kierowat Zarzad Spétdzielni w nastgpujacym skladzie:

1. Mirostaw Loniewski - Prezes Zarzadu
2. Jadwiga Jemielita - Z-ca Prezesa d/s Finansowo-Ksiggowych
3. Marek Rucinski - Z-ca Prezesa d/s Technicznych

Z-ca Prezesa d/s Finansowo-Ksiegowych Pani Jadwiga Jemielita , petni jednoczesnie
funkcje Gtéwnego Ksiegowego Spétdzielni.

Zarzad Spoldzielni podejmowal decyzje zgodnie z uprawnieniami wynikajacymi ze Statutu
Spoldzielni i regulaminu Zarzadu na protokotowanych posiedzeniach Zarzadu, na ktérych
podejmowano decyzje dotyczace caloksztaltu zagadnief zwigzanych z jej dziatalnoscia.

Do najwazniejszych nalezaty sprawy:
finansowo - ksiggowe,

windykacja naleznosci,

cztonkowsko - mieszkaniowe,
przeksztalcanie praw do lokali,
remontowe

gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
organizacyjne, osobowe,

Zasoby mieszkaniowe

W ciggu 2021 roku wielko$¢ zasobow, ktérymi Spétdzielnia zarzadzata nie ulegty
Zmianie.

Stan zasobow zarzadzanych przez Marecka Spotdzielni¢ Mieszkaniowa na dzien
31.12.2020 r. obejmowat 9 budynkdéw mieszkalnych o tacznej liczbie lokali:

- mieszkalnych 324 szt.
- uzytkowych 2 szt
- biuro spétdzielni 1 szt.
- garazy 29 szt
oraz powierzchni :
powierzchnia uzytkowa mieszkalna 17 547,30 m2
powierzchnia garazy 402,60 m2
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powierzchnia lokali uzytkowych:
- Bank PKOBP 177,00 m2
- Kass Dent 111,50 m2
- biuro s-ni 155,20 m2

Ponadto Spoldzielnia zarzadzata budynkiem Wspolnoty Mieszkaniowej
Okolna 24B o 1acznej liczbie lokali 43 oraz powierzchni
mieszkalnej 1970 m2.

Powierzchnia gruntéw , do ktorych sp6tdzielnia posiada tytut prawny na koniec
2021r wynosila:

wieczystego uzytkowania 8 791,00 m2
wlasnosci 14 429,13 m2
wspotuzytkowane z RSM "Praga” 916,50 m2

Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe

1. Liczba czlonkéw Spéldzielni.

Wg stanu na dzien 31.12.2021 Spétdzielnia posiadata 385 cztonkow.

Od roku 2017r Czlonkowstwo w spotdzielniach zostato powigzane z posiadanym
prawem do lokalu. Osoby posiadajace spétdzielcze prawa do lokali s3 z mocy ustawy
czlonkami spéldzielni.

Czlonkami sg réwniez ich wspétmatzonkowie jezeli prawo to nalezy do nich wspdlnie.
W przypadku prawa odrgbnej wlasnosci lokalu przyjecie w poczet cztonkow spétdzielni
moze nastgpié po zlozeniu przez wlasciciela lokalu stosownego wniosku.

2. Realizacja przeksztalcen praw do lokali.

Zgodnie z obowigzujaca trescig Ustawy o Spoétdzielniach Mieszkaniowych
Zarzad Spotdzielni na biezaco realizuje wnioski ztozone w sprawie przeksztalcenia
spotdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci.

W roku 2021 mialo miejsce 6 przeksztalcen prawa do lokalu.

Do konca 2021 roku przeksztatconych zostato 120 praw do lokali mieszkalnych.
W catych zasobach 150 lokali mieszkalnych zajmowanych jest na podstawie prawa
odrebnej wlasnosci, 4 lokale ze spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu
a pozostale 170 to prawa spotdzielcze wlasnosciowe.



3. Realizacja przeksztalcen gruntowych

Od 1 stycznia 2019 r. obowiazujg przepisy Ustawy z dnia 20 lipca 2018r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w prawo wtasnosci tych gruntow.
Objete ta ustawa, to dziatki pod budynkami Promienna 4, 4A,4B, 17A,
oraz Rejtana 19B.
Wszelkie sprawy zwiazane z procesem tego przeksztatcenia zostaly zakonczone
1 potwierdzone stosownymi wpisami w ksiggach wieczystych.

Zatrudnienie i place

Struktura zatrudnienia w Spétdzielni w roku 2021 nie ulegla zmianie
i obejmowata:

- Dwoch czlonkow Zarzadu 2 et. tj. Prezesa Zarzadu oraz Z-ce ds. finansowych
pelnigcego jednoczesnie funkcje Gléwnego Ksiegowego,

- Zastepca Prezesa ds. technicznych let.

- Pracownikow ksiegowosci 2 et.

- Gospodarzy doméw 4 et.

W roku 2021 w spoétdzielni pracowato 8 oséb zatrudnionych na podstawie
umowy o pracg.

Tabela zatrudnienia w poszczegolnych latach:

Lp. |Wyszczegodlnienie Rok Rok Rok |[Rok |Rok
2017 [2018 2019 [2020 |2021

Zatrudnienie srednioroczne 9,00 8,00 8,00 |8,00 (7,75
ogotem w etatach

W roku 2021 srednia ptaca brutto ogélem w Spétdzielni wyniosta 3 833,28 zt
1 byla nizsza od przecietnego miesigcznego wynagrodzenia w kraju w gospodarce
narodowej, ktére w 2021 roku wyniosto 5 662,53 zl / zgodnie z ogloszeniem GUS/.



Dzialalno$¢ ekonomiczno - finansowa spéldzielni.

Ponoszone koszty dziatalnosci Spotdzielnia pokrywa ze $rodkéw wilasnych.
Odpisy umorzeniowe od spétdzielczych zasobow mieszkaniowych dokonywane
s w okresach rocznych zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Srodki trwate amortyzowane sg metoda liniowa.

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2021r. za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021
po stronie aktywow i pasywow wykazuje kwote 13 718 530,64 zi.

1. Koszty i Przychody Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku 2021 byly wyzsze
od kosztéw o 49 612,43zt.

Zestawienie kosztow i przychodow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
za rok 2021 w rozbiciu na poszczegdlne nieruchomosci.

Adres nieruchomosci Koszty Przychody Wynik

Promienna 4A 251.605,77 256.466,34 4.860,57
Promienna 4 388.581,23 406.190,12 17.608,89
Promienna 4B 251.309,40 250.765,61 -543,79
Promienna 17A 107.966,14 108.598,53 632,39
Mieszka I 18 362.530,95 376.962,90 14.431,95
Rejtana 19 276.209,54 274.317,71 -1.891,83
Rejtana 19A 274.515,59 276.964,78 2.449,19
Rejtana 19B 271.011,96 282.068,03 11.056,07
Okolna 24A 180.424,15 181.433,14 1.008.,99
Razem 2.364.154,73 2.413.767,16 49.612,43

Stosownie do § 131 statutu réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci a przychodami z optat z tego tytutu, zwieksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastgpnym.



2. Koszty zakupu wody i odprowadzenia $ciekow.

Koszty zwigzane z zakupem wody i odprowadzeniem $ciekdéw
od dostawcy tj. Wodociggu Mareckiego wyniosty

Przychody wg zuzy¢ indywidualnych wodomierzy
Obciazenia zuzycia wody gospodarczej

368 408,85 2.
353 669,9321.
34 542 6027k

Zestawienie stawek za dostawe wody i odprowadzenie sciekéw w poszczeg6lnych
latach /brutto/ uchwalonych przez Rade Miasta Marki:

Rok 2018 QOd Od Od
29.09.2019 29.09.2020 02.09.2021
zt/m3 zt/m3 zZt/m3 zt/m3
woda 4,61 4,96 5,10 5,39
scieki 10,68 10,68 11,07 11,10
Razem 15,29 15,64 16,17 16,49

3. Koszty wytworzenia ciepla

W roku 2021 wszystkie budynki zasilane byly w energi¢ cieplng wytwarzana we
wiasnych kotlowniach cieplnych zlokalizowanych w kazdym budynku.
Stawki zaliczkowe na pokrycie kosztéw wytworzenia ciepla na centralne ogrzewanie
w tych budynkach utrzymane zostaty na poziomie lat ubiegtych.
Dostawa gazu do naszych nieruchomosci odbywata si¢ na podstawie wynegocjowanych
i podpisanych przez Spétdzielnig anekséw do zawartych uméw z PGNiG w sierpniu
roku 2020. Obejmowaty one dostawy gazu w latach 2021-2022.
Dzigki temu do konca 2022 roku mamy zagwarantowang dotychczasowa stawke za gaz
ktory kupujemy, niezaleznie od sytuacji rynkowe;j.

Zmiana natomiast bedzie miata miejsce od roku 2023 gdzie zaczng nas obowiazywacé
uregulowania wprowadzone Ustawg z dnia 26 stycznia 2022r. ,,0 szczegdlnych
rozwigzaniach stuzacych ochronie odbiorcéw paliw gazowych w zwigzku z sytuacja na
rynku gazu”.

W obecnym czasie nie mozna okresli¢ jak duza bedzie to zmiana.



Tabela kosztéw ponoszonych na wytworzenie ciepta na cele centralnego ogrzewania
i podgrzania wody w poszczegolnych nieruchomosciach.

Adres budynku Rok 2017 [ Rok 2018 | Rok 2019 | Rok 2020 | Rok 2021
zt zt 7t 7t

Promienna 4 78254,26 76882,62 74 519,46 91 052,18 84 052,16
Promienna 4A 52289,54 55660,63 50 865,58 59 943,29 59 978,19
Promienna 4B 63500,03 5528211 52 028,71 60 993,06 58 679,94
Mieszka I 18 72287,82 78062,60 Ty 22213 93 844,26 90 655,02
Rejtana 19 65206,59 | 71857,83 | 75589,54 | 89404,03| 79 559,00
Rejtana 19A 68262,05 76279,33 | 75013,83 | 101 056,45 | 93271,98
Rejtana 19B 63159,33 66686,84 | 65750,88 | 78073,16 | 71 464,84
Okoélna 24A 42421,18 41803,98 39 691,74 49804,44 47 863,75
Promiennal7A 39543,01 42740,30 34 259,37 38 660,35 32 820,93

Zaleglosci eksploatacyjne i dochodzenie roszczen

Na dzien 31.12.2021 r. zaleglosci z tytutu oplat eksploatacyjnych

wyniosty 51 660,18zl.

Na to zadluzenie skfada si¢ gléwnie zaleglos¢ wielomiesigczna jednego dluznika oraz

kilku zalegtosci krétkich tj. nie przekraczajgcych trzech miesiecy.
W przypadku zalegtosci wielomiesi¢cznej wydany jeszcze w roku 2017 nakaz zaplaty
zostal skierowany do egzekucji, ktora jest bezskuteczna z uwagi na trwajacg sprawe
spadkowa zwigzana uzyskaniem przez dtuznika prawa do lokalu.
Zgodnie z ustaleniami z dtuznikiem, zaleglosci bedg uregulowane niezwlocznie po
zakonczeniu sprawy spadkowe;j.

Zarzad realizowat dziatania dyscyplinujace uzytkownikéw lokali do biezacego regulowania

naleznosci poprzez:

- biezaca analize sald i rozliczen naleznosci z tytutu opat,
- wysylanie upomnien i wezwan ostatecznych do zaplaty.

Wskaznik zadluzen w optatach eksploatacyjnych:

Lp. | Wyszczegolnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020 Rok 2021

1. |Roczny wymiar optat w zt. |2 336 965,77 |2 422 462,47 | 2558213,47| 2410 788,98
2. | Stan zalegtosci w zt. 24 742,97 36 759,14 37 374,03 51 660,18
3. |Poz.2/poz. 1 w% 1,05 1,51 1,46 2,14




Zestawienie sald zadtuzen w poszczegdlnych nieruchomosciach :

LP. | Adres budynku Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

1. Promienna 4 686,51 - 8,85 679,37
2. | Promienna 4A - - - -
3. | Promienna 4B 20 075,57 3271327 26 817.00 39 880,21
4. | Mieszka 1 18 - - - 243,03
5. | Promienna 17A 1 882,39 722,08 568,53 2 125,41
6. | Rejtana 19 - 139,34 400,64 194,34
7. | Rejtana 19A - 209,74 1 863,66 1116.70
8. | Rejtana 19B 2 005,95 1 993,05 3 815,76 5508,89
9. | Okdlna 24A - 139,49 3 899.59 1 91223

Realizacja robét remontowych

Prowadzone remonty zasobow mieszkaniowych finansowane byly
srodkami tworzonego funduszu i kredytu termo modernizacyjnego.

Stan funduszu:

Lp Wyszczegolnienie Wartos¢ w zt
Fundusz remontowy

1 Stan na 1.01.2021 492 266,29

2 Zwiegkszenia w ciggu roku 562 271,89

3 Zmniejszenia w ciggu roku: 595 227,15

+ Stan na 31.12.2021 459 311,03

W okresie sprawozdawczym wykonane zostaty prace ujete w planie
gospodarczym przyjetym przez Rade Nadzorcza.




Tabela wptywow i wydatkéw funduszu remontowego w 2021r.
w rozbiciu na poszczegdlne nieruchomosci:

Wykonany
zakres
Lp. Wyszczegodlnienie robét
remontowych
Promienna 4
1 Stan funduszu na poczatek roku 51 839,17
2 Zwigkszenia w ciagu roku / odpisy 1,20+2,00 zl/ 108 940,80
3 | Zmniejszenia funduszu w tym: 67 223,25
Termomodernizacja - splata kredytu i odsetek 34 002,51
Budowa wiaty i remont $mietnika 5 054,24
Wymiana wylazéw dachowych 7176,96
Montaz szlabanu na wjeZdzie na parking 11 346,21
Budowa miejsc parkingowych i przebudowa wjazdu 3 683,83
Oznakowanie miejsc parkingowych 748,75
Naprawa urzadzen na placu zabaw 1 888,75
Naprawa domofonéw 1 090,00
Kontrola systeméw grzewczych 250,00
Stojaki na rowery - zakup mat. 485,78
Demontaz naczynia wzbiorczego c.o. 1496,22
4 Stan na koniec 2021 roku 93 556,72
Promienna 4A
1 Stan funduszu na poczatek roku 19 374,96
2 Zwigkszenia w ciagu roku / odpisy 1,20+2,00 zl/ 69 312,00
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 83 251,06
Termomodernizacja - splata kredytu i odsetek 57 583,69
Budowa wiaty i remont $mietnika 3 215,68
Remont chodnika przed budynkiem 21 000,00
Naprawa urzadzen na placu zabaw 1201,69
Kontrola systeméw grzewczych 250,00
4 Stan na koniec 2021 roku 5 435,90




Promienna 4B

1 Stan funduszu na poczatek roku 24 815,53
2 Zwigkszenia w ciagu roku / odpisy 1,20+2,00 zl/ 68 979,84
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 68 101,73
Termomodernizacja - sptata kredytu i odsetek 53 186,23
Budowa wiaty i remont $mietnika 3 046,08
Montaz szlabanu na wjezdzie na parking 6 838,11
Modernizacja parkingu i dojazdu pod budynek 2 220,17
Oznakowanie miejsc parkingowych 451,25
Naprawa urzadzen na placu zabaw 1 138,31
Stojaki na rowery 971,58
Kontrola systeméw grzewczych 250,00
4 Stan na koniec 2021 roku 25 693,64
Mieszka 1 18
1 Stan funduszu na poczatek roku 95 584,17
2 Zwigkszenia w ciagu roku 197 407,68
w tym: premia termomodernizacyjna 103 896,00
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 278 201,46
Naprawa plyt balkonowych 70 246,99
Termomodernizacja- sptata kredytu i odsetek 54 102,68
Premia gwarancyjna- splata kredytu 103 896,00
Remont altany $mietnikowej 15 000,00
Budowa $mietnika na odpady wielkogabarytowe 13 284,00
Montaz zwoér i czytnikéw w $§mietnikach 2 460,00
Montaz dwéch szlabanéw + 2 stupkéw z uchwytami 17 340,54
Naprawa urzadzen na placu zabaw I 621,25
Kontrola systeméw grzewczych 250,00
4 Stan na koniec 2021 roku 14 790,39
Rejtana 19
1 Stan funduszu na poczgtek roku 73 966,17
2 Zwigkszenia w ciagu roku / odpisy 0,60z/m2/ 17 406,00
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 7 281,34
Budowa $mietnika na odpady wielkogabarytowe 4 773,82
Naprawa urzgdzen na placu zabaw 2 165,27
| Kontrola systeméw grzewczych 250,00
' Przeglad bram wjazdowych 92.25
4 Stan na koniec 2021 roku 84 090,83
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Rejtana 19A

Stan funduszu na poczatek roku 20 939,53
Zwigkszenia w ciggu roku / odpisy 1,20z/m2/ 33 421,44
Zmniejszenia funduszu w tym: 7 089,61
Budowa $mietnika na odpady wielkogabarytowe 1641,92
Naprawa urzadzen na placu zabaw 2 105,44
Kontrola systeméw grzewczych 250,00
Przeglad bram wjazdowych 92,25
Stan na koniec 2021 roku 47 271,36
Rejtana 19B
Stan funduszu na poczatek roku 122 812,78
Zwigkszenia w ciagu roku / odpisy 1,20zt/m2/ 33 000,96
Zmniejszenia funduszu w tym: 21 109,37
Budowa $Smietnika na odpady wielkogabarytowe 4 584,26
Wymiana mocowan pokrycia dachowego 12 280,84
Przeglad i remont bramy wjazdowej 184,50
Naprawa urzadzen na placu zabaw 2 079,29
Naprawa i wymiana uszkodzanych plytek 1 300,00
Kontrola systeméw grzewczych 249,98
Naprawa ogrodzenia 430,50
Stan na koniec 2021 roku 134 704,37
Promienna 17A
Stan funduszu na poczatek roku 11 255,46
Zwigkszenia w ciagu roku / odpisy 1,20zl/m2/ 14 118,36
Zmniejszenia funduszu w tym: 16 667,73
Remont balkonéw w lokalach 8,9 15 987,23
Przeglad i naprawy bramy wjazdowej 430,50
Kontrola systeméw ogrzewania 250,00
Stan na koniec 2021 roku 8 706,09
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Okoélna 24A
1 Stan funduszu na poczatek roku 71 678,52
2 Zwigkszenia w ciagu roku / odpisy 1,20zFm2/ 19 684,81
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 46 301,60
Remont kominéw - docieplenie 12 891,00
Remont opaski 12 500,00
Remont komina -montaz turbowentéw 5214,13
Bud. miejsca parkingowego dla niepelnosprawnych 1 600,00
Wymiana cieplomierzy 12 997,80
Naprawa bram wjazdowych 848,67
Kontrola systeméw grzewczych 250,00
4 Stan na koniec 2021 roku 45 061,73

Realizacja wnioskéw polustracyjnych.

W dniu 14.12.2020 wptynat do spétdzielni list polustracyjny z przeprowadzonej
przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP lustracji petnej dziatalnosci
Spotdzielni, obejmujacej okres od 1 stycznia 2017 do 31 grudnia 2019 roku.

Przestany list rozpatrywany byt przez Rade Nadzorcza Spétdzielni na posiedzeniu
w dniu 22.03.2021r, na ktérym podjeto decyzje zmierzajace do realizacji zalecen
W nim zawartych.

W ramach przedstawionych wnioskéw polustracyjnych podjeto nastepujace
dziatania:

1. Uzupelniono strong internetowa Spétdzielni zgodnie z art. 81ust.3 ustawy
o Spoldzielniach Mieszkaniowych.

2. Ustalono, ze prace naprawcze elewacji oraz klatek schodowych zostana
wprowadzone do planu robét remontowych budynkéw z uwzglednieniem
mozliwosci finansowych poszczeg6lnych nieruchomosci.

Zamontowano nowe wylazy oraz zabezpieczono stare, oczyszczono piwnice
budynkow.
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3. Zamontowano tablice z danymi dotyczacymi administratora danych
osobowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami RODO.

4. Wpisy w ksigzkach obiektow zostaty uzupetnione w trakcie prowadzonej
lustracji.

5. Wykonano kontrole systeméw ogrzewania wszystkich budynkéw, obejmujacych
oceng ich sprawnosci zgodnie z ustawg o charakterystyce energetycznej budynku.

6. Zostat opracowany i przyjety nowy regulamin wytaniania wykonawcow robét
realizowanych w Mareckiej Spo6tdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko
Wlasnosciowej w Markach.

WARECKA SPOLDZIELE!F MIESZKANIDWA
LORKATORSKO-W LASNOSCIOWA
ul. Promienna 17 A

05-270 MARKI
ZARZAD
PREZES ZARZADU

Z-ca Prezesa Zarzadu w 4"__ g —
Gdtf?)\FfméNKSS?ggocva mgr inZ/Mirostaw Loniewskl

Jadwiga j:emieﬁta



