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Wstep

W roku 2023 dzialalnoscig Mareckiej Spotdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko Wiasnosciowej kierowatl Zarzad Spotdzielni w nastgpujacym sktadzie:

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-Ksiggowych Pani Jadwiga Jemielita , pelni jednoczesnie funkcj¢ Glownego
Ksiegowego Spoéldzielni.

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

Do najwazniejszych nalezaty sprawy:
finansowo - ksiggowe,

windykacja naleznosci,

cztonkowsko - mieszkaniowe,
przeksztatcanie praw do lokali,
remontowe

gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
organizacyjne, osobowe,

Zasoby mieszkaniowe

W ciggu 2023 roku wielkosé zasobow, ktérymi Spotdzielnia zarzadzata nie ulegty
Zmianie.

Stan zasobOw zarzadzanych przez Marecka Spétdzielni¢ Mieszkaniowa na dzief 31.12.2023 r. obejmowat
9 budynkéw 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

powierzchnia lokali uzytkowych:
- Bank PKOBP 177,00 m2
- Kass Dent 111,50 m2
- biuro s-ni 155,20 m2



Ponadto Spétdzielnia zarzadzata budynkiem Wspélnoty Mieszkaniowej
Okoélna 24B o Iacznej liczbie lokali 43 oraz powierzchni
mieszkalnej 1970 m2.

Powierzchnia gruntéw , do ktérych spéldzielnia posiada tytut prawny na koniec
2023r wynosila;

wieczystego uzytkowania 8 791,00 m2
wlasnoéci 13 846,55 m2
wspotuzytkowane z RSM “Praga” 916,50 m2

Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe
1. Liczba czlonkéw Spéldzielni.

Wg stanu na dzien 31.12.2023 Spoéldzielnia posiadata 375 czlonkow.

Od roku 2017r czlonkowstwo w spoldzielniach zostalo powigzane z posiadanym prawem
do lokalu. Osoby posiadajace spotdzielcze prawa do lokali sa z mocy ustawy cztonkami
spotdzielni,

Czlonkami s réwniez ich wspotmatzonkowie jezeli prawo to nalezy do nich wspélnie.
W przypadku prawa odrebnej whasnosci lokalu przyjecie w poczet cztonkéw spétdzielni
moze nastgpi¢ po zlozeniu przez wlasciciela lokalu stosownego wniosku.

2. Realizacja przeksztalcen praw do lokali.

Zgodnie z obowigzujaca trescia Ustawy o Spotdzielniach Mieszkaniowych

Zarzad Spotdzielni na biezgco realizuje wnioski ztozone w sprawie przeksztalcenia spéldzielczego prawa
do lokalu w prawo odrebnej whasnosci.

W roku 2023 miaty migjsce 3 przeksztalcenia prawa do lokalu.

Do konica 2023 roku przeksztalconych zostato 124 praw do lokali mieszkalnych.
W calych zasobach 154 lokali mieszkalnych zajmowanych jest na podstawie prawa odrebnej wlasnosci, 4
lokale ze spoldzielczym lokatorskim prawem do lokalu
a pozostale 166 to prawa spoldzielcze wlasnosciowe.

Tytuly prawne do lokali

1. spéidzielcze |
| wlasnosciowe {
| M 2. spbidzielcze
lokatorskie
‘ 3. odrebna wtasnosé



3. Realizacja przeksztalcen gruntowych

Od 1 stycznia 2019 r. obowigzujg przepisy Ustawy z dnia 20 lipca 2018r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w prawo wiasnoéci
tych gruntow.
Objete tg ustawa, to dziatki pod budynkami Promienna 4, 4A,4B, 17A, oraz Rejtana 19B.
Wszelkie sprawy zwiazane z procesem tego przeksztatcenia zostaty zakonczone i potwierdzone
stosownymi wpisami w ksiegach wieczystych.
Przed wejsciem w zycie tej Ustawy a wigc w grudniu 2018r. Urzad Miasta Marki wypowiedziat
dotychczasowe oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw i wprowadzil nowe oplaty oparte na
wykonanych aktualnych operatach szacunkowych gruntow.
Wypowiedziano wartosci 21 dziatek. Dla 14 dziatek Spoétdzielnia ztozyta odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego. Kolegium w 11 przypadkach uwzglednito zastrzezenia Spotdzielni ,
a dla 3 dzialek podtrzymato decyzje UMM. W dwoch przypadkach Spotdzielnia Skierowata pozwy do
Sadu Rejonowego. W jednym przypadku sprawa zostata zakonczona i uwzgledniono argumenty
Spoétdzielni w drugim dla dziatki 30/27 ( zielen i plac zabaw bud. Rejtana 19,19A, 19B)
postepowanie Sadowe zostalo zakonczone w 2023r. wydaniem prawomocnego wyroku. Sad uznat
argumenty Spéidzielni jako zasadne i obnizyt optate roczng wprowadzona przez Urzad Miasta Marki
z4321,19 zt na 2368,50 zt oraz zasadzit od UMM na rzecz Spoldzielni zwrot kosztéw procesowych.

Zatrudnienie i place

Struktura zatrudnienia w Spétdzielni w roku 2023 nie ulegla zmianie
i obejmowata:

- Dwbch cztonkoéw Zarzadu 2 et. tj. Prezesa Zarzadu oraz Z-ce ds. finansowych
petniacego jednoczesnie funkcje Gtownego Ksiegowego,

- Zastgpca Prezesa ds. technicznych 1et.

- Pracownikéw ksiggowosci 2et.

- Gospodarzy domow 4 et.

W roku 2023 w spoétdzielni pracowato 8 osob zatrudnionych na podstawie
UMoWwy o pracg.

Tabela zatrudnienia w poszczegdlnych latach:

Lp. | Wyszczegélnienie Rok |Rok |Rok Rok Rok
2019 [2020 {2021 [2022 |2023

Zatrudnienie Srednioroczne 8,00 (8,00 |7.75 7,75 775

ogdétem w etatach




W roku 2023 s$rednia ptaca brutto ogétem w Spotdzielni wyniosta 5 188,32 zt
i byla nizsza od przecietnego miesigcznego wynagrodzenia w kraju w gospodarce narodowej,
ktére w 2023 roku wyniosto 7 155,48 zt / zgodnie z ogloszeniem GUS/.

Dzialalno$¢ ekonomiczno - finansowa spoldzielni.

Ponoszone koszty dziatalnosci Spotdzielnia pokrywa ze srodkéw wiasnych.
Odpisy umorzeniowe od spétdzielczych zasobéw mieszkaniowych dokonywane
sa w okresach rocznych zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Srodki trwate amortyzowane s3 metoda liniowa.

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2023r. za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023
po stronie aktywow i pasywdw wykazuje kwotg 12 797 644,15 zl.

1. Koszty i Przychody Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku 2023 byly wyzsze
od przychodéw o 138 095,31 zt i wynikaty z rozliczenia na poszczegdlnych
nieruchomosciach czeséci nadwyzki przychoddw roku ubiegtego.

Zestawienie kosztow i przychodow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
za rok 2023 w rozbiciu na poszczegdlne nieruchomosci.

Adres nieruchomosci Koszty Przychody Réznica
Promiienia &A 297.611,95 285.052,06 -12.559,89
Promienna 4 476.470,02 435.267,27 -41.202,75
Promienna 4B 306.954,14 285.356,55 -21.597,59
Promienna 17A 15237103 146.842,12 -5.528,91
Mieszkal 18 456.362,17 429.679,64 -26.682,53
Rejtana 19 345.960,26 339.979,62 -5.980,64
Rejtana 19A 343.032,99 333.091,69 -9.941,30
Rejtana 19B 354.282,51 338.287,58 -15.994,93
Okélna 24A 217.142,94 218.536,17 1.393,23
Razem 2.950.188,01 2.812.092,70 -138.095,31

Stosownie do § 131 statutu réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci a przychodami z optat z tego tytutu, zwigksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastgpnym.
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2. Koszty zakupu wody i odprowadzenia Sciekow.

Koszty zwigzane z zakupem wody i odprowadzeniem $ciekéw

od dostawcy tj. Wodociggu Mareckiego wyniosty

Przychody wg zuzy¢ indywidualnych wodomierzy
Obcigzenia zuzycia wody gospodarczej

384 471,00 zt.
352 711,54zt.
19 325,33zt

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

Od Od Od Od Od
29.09.2019 29.09.2020 02.09.2021 02.09.2022 02.09.2023
zt/m3 z¥/m3 z¥/m3 zi/m3 zb/m3
woda 4,96 5.10 5.39 5.43 5,91
scieki 10,68 11,07 11,10 LG 12,11
Razem 15,64 16,17 16,49 16,54 18,02

3. Koszty wytworzenia ciepla

W roku 2023 w zakresie zakupu gazu na cele centralnego ogrzewania oraz podgrzania

wody zaczely nas obowigzywac uregulowania wprowadzone Ustawa z dnia 26

stycznia 2022r. ,,0 szczegblnych rozwigzaniach stuzacych ochronie odbiorcow paliw

gazowych w zwiazku z sytuacjg na rynku gazu”.

Dla naszych nieruchomosci wigzato sie to ze znacznym wzrostem kosztéw zakupu gazu

1 w konsekwencji zwyzkami stawek oplat miesigcznych.

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

Adres budynku Rok Rok Rok Rok Rok 2023
2018 2019 2020 2021
zl z zt

Promienna 4 76882,62 | 74519,46 | 91052,18 | 84 052,16 | 65 533,45 [ 133 732,71
Promienna 4A 55660,63 | 50 865,58 | 59943.29 | 59 978,19 | 44 426,43 | 86 000,99
Promienna 4B 55282,11 | 52 028,71 60 993,06 | 58 679,94 | 46 155,16 | 89 635,01
Mieszka I 18 78062,60 | 7522213 | 93 844,26 | 90 655,02 | 76 190,26 | 151 208,26
Rejtana 19 71857.83 | 75589.54 | 89404,03 [ 79 559,00 | 61 987,21 | 126 225,28
Rejtana 19A 76279,33 | 75013,83 | 101 056,45 | 93 271,98 | 65 533,45 | 142 297,88
Rejtana 19B 66686,84 | 6575088 | 78 073,16 | 71 464,84 | 57 379,65 | 118 445,97
Okolna 24A 41803,98 | 39691,74 | 49804,44 | 47 863,75 | 38341.49 | 76 297,98
Promiennal7A 42740,30 | 34 259,37 | 38 660,35 | 32 820,93 | 28 990,16 | 58 343,76




Zaleglosci eksploatacyjne i dochodzenie roszczen

Na dziefi 31.12.2023 r. zaleglosci z tytutu optat eksploatacyjnych
wyniosty 107 186,64 zi.
Na zadtuzenie to skfada sie glownie zalegto$¢ wielomiesigczna dwdch dtuznikow.
W jednym przypadku wydany jeszcze w roku 2017 nakaz zaplaty zostal skierowany
do egzekuciji, ktora jest bezskuteczna z uwagi na trwajaca sprawg spadkowa zwigzana
uzyskaniem przez dtuznika prawa do lokalu.
Zgodnie z ustaleniami z dtuznikiem, zalegtosci bedg uregulowane niezwtocznie po
zakonczeniu sprawy spadkowej.
W roku 2023 sprawa spadkowa jeszcze nie zostata zakonczona.
W drugim przypadku wystapiliSmy z pozwem o zapfat¢ do Sadu Rejonowego w Wotominie.
Pozostale zadluzenia dotyczg lokali nie przekraczajacych zadtuzenia trzymiesigcznego.
Zarzad realizowal dziatania dyscyplinujace uzytkownikow lokali do biezacego regulowania
naleznosci poprzez:
- biezacg analizg sald i rozliczen naleznosci z tytutu opat,
- wysylanie upomnien i wezwan ostatecznych do zaptaty.

Wskaznik zadluzen w optatach eksploatacyjnych:

Lp. | Wyszezegélnienie Rok 2020 |Rok 2021 |Rok 2022 |Rok 2023
1. |Roczny wymiar optat w zt. | 2558213,47| 241078898 | 2223 031,28 | 280451036
2. Stan zaleg{os’ci w zl. 37 374,03 51 660,18 69 141,07 107 186,64
3. |Poz.2/poz.1w% 1,46 2,14 3,11 3,82
Zestawienie sald zadtuzen w poszczegdlnych nieruchomosciach :
LP. | Adres budynku Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023

1. | Promienna 4 8.85 679,37 - 31,84

2. | Promienna 4A - - 243,06 -

3. | Promienna 4B 26 817,00 | 39 880,21 | 54002,68 | 66111,79

4. Mieszka [ 18 - 243.03 - 1710,57

5. Promienna 17A 568,53 212541 1 375,59 5 300,27

6. | Rejtana 19 400,64 194,34 - 2 513,61

7. | Rejtana 19A 1 863,66 1116,70 - 541147

8. | Rejtana 19B 3 815,76 5508,89| 11716,21 | 25230,79

9. | Okélna 24A 3 899,59 1912,23 1 803,53 876,30




Realizacja robot remontowych

Prowadzone remonty zasobow mieszkaniowych finansowane byty

$rodkami tworzonego funduszu remontowego.

Stan funduszu:

| Lp Wyszczegolnienie Wartos¢ w zi

' Fundusz remontowy
1 Stan na 1.01.2023 586 992,19
2 Zwigkszenia w ciggu roku 462 009,44
3 Zmniejszenia w ciggu roku: 541 829,03
4 Stan na 31.12.2023 507 172,60

W okresie sprawozdawczym wykonane zostaty prace ujete w planie

gospodarczym przyjetym przez Rade Nadzorczg.

Tabela wptywow i wydatkéw funduszu remontowego w 2023r.

w rozbiciu na poszczegdlne nieruchomosci:

Lp. Wyszcezegolnienie Zakres robot
wykonany
w roku 2023
[]
Promienna 4

1 Stan funduszu na poczatek roku 182 265,36
2 Zwiekszenia w ciagu roku / odpisy 1,20+2,00 zl/m2 / 108 940,80
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 68 044,38
Wymiana poziomow instalacji wody zimnej. cieplej i cyrkulacji 63 136,63
Wymiana naczynia wzbiorczego 4 907,75
4 Stan na koniec 2023 roku 223 161,78




Promienna 4A

Stan funduszu na poczatek roku 7 775,39
Zwiekszenia w ciggu roku / odpisy 1,20+2,00 zl/m2 / 69 312,00
Zmniejszenia funduszu w tym: 65 693,23
Termomodernizacja - splata kredytu i odsetek 65 693.23
Stan na koniec 2023 roku 11 394,16
Promienna 4B
Stan funduszu na poczatek roku 31 359,18
Zwiegkszenia w ciggu roku / odpisy 1,20+2,00 zl/m2 / 68 979,84
Zmniejszenia funduszu w tym: 65 175,90
Termomodernizacja - splata kredytu i odsetek -62 438.44
Montaz zabezpieczen daszkéw balkonéw 2 737.46
Stan na koniec 2023 roku 35163,12
Mieszka I 18
Stan funduszu na poczatek roku 38 000,71
Zwigkszenia w ciagu roku : 97 145,24
odpisy /1,2042,00 z/m2 / 93 511,68zt
Odszkodowanie z tytulu zalania 3 633,56zt
Zmniejszenia funduszu w tym: 81 499,66
Termomeodernizacja- sptata kredytu i odsetek 70 418.88
Wykonanie miejsca parkingowego dla niepelnosprawnych 5 50001
Wymiana zawiasow drzwi wejsciowych 1 200.00
Wymiana naczynia wzbiorczego 4380.77
| Stan na koniec 2023roku 53 646,29




Rejtana 19

1 Stan funduszu na poczatek roku 68 167,74
2 Zwigkszenia w ciggu roku / odpisy 0,60zl/m2 / 17 406,00
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 26 136,00
Wymiana pionu instalacji wody cieplej. zimnej i cyrk. klatki I 10 260.00
Naprawa balkonu - usunigcie przecickow kl. 1 5616,00
Wymiana pionu instalacji wody cieplej. zimnej i eyrk. klatki I11 10 260.00
4 Stan na koniec 2023 roku 59 437,74
! Rejtana 19A
1 Stan funduszu na poczatek roku 79 262,15
2 | Zwiekszenia w ciagu roku / odpisy 1,20z1/m2/ 33 421,44
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 107 093,89
Remont balkonéw 8 szt.od str.potud..docieplenie scian, potoz.tynku 98 846.83
Remont zewnetrznych $cian logii 8 balkondw 6 607.83
Nadzoér budowlany 1639.23
5 Stan na koniec 2023 roku 5 589,70
Rejtana 19B
1 Stan funduszu na poczatek roku 102 456,48
2 Zwiekszenia w ciggu roku / odpisy 1,20z}/m2/ 33 000,96
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 120 951,76
Remont balkonéw 8 szt.od str.polud..docieplenie $cian, 101 246.83
poloz.tynku
Remont zewnetrznych $cian logii 8 balkondw 7 200.00
Nadzér budowlany 1 639,03
Wymiana wymiennika c.w. i naczynia wzbiorczego 10 584.00
Malowani¢ bramy wjazdowej 281.90
+ Stan na koniec 2023 roku 14 505,68
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Promienna 17A
1 Stan funduszu na poczatek roku 12 958,65
2 Zwiekszenia w ciagu roku / odpisy 1,20z}/m2/ 14 118,36
Zmniejszenia funduszu w tym: 2 542,27
Zabudowa altany $mietnikowej 211694
Malowanie bramy wjazdowej 42533
4 Stan na koniec 2023 roku 24 534,74
Okoélna 24A
1 Stan funduszu na poczatek roku 64 746,53
2 Zwigkszenia w ciaggu roku / odpisy 1,20zl/m2/ 19 684,80
3 Zmniejszenia funduszu w tym: 4 691,94
Wymiana czaszy anteny satelitarnej 594,00
Remont balkonu - usunigcie przeciekow 3 456,00
Naprawa bramy wjazdowej 641.94
4 | Stan na koniec 2023 roku 79 739,39
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Wykonanie uchwal podjetych na Walnym Zgromadzeniu Czlonkow
Spoldzielni w dn. 12.06.2023 r.

Uchwalanr 1 - zatwierdzajaca sprawozdanie Rady Nadzorczej za okres kadencji

2020-2023 .
Uchwata nie wymagala podjecia czynnosci wykonawcezych.

Uchwatanr 2 - zatwierdzajgca sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni
za rok 2022.
Uchwata nie wymagata podjecia czynnosci wykonawczych.

Uchwata nr 3 - zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe za rok 2022.
Uchwata nie wymagata podjecia czynnosci wykonawczych.

Uchwatanr 4 - w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom zarzadu.
Uchwata nie wymagala podjecia czynnosci wykonawczych.



Uchwala nr 5 - w sprawie uchwalenia kierunkéw rozwoju dziatalnosci
gospodarczej.

Uchwata nr 6 - w sprawie najwyzszej sumy zobowigzan jaka Spotdzielnia moze
zaciggna¢ w latach 2023-2024 na realizacj¢ zadan, ustalona w
wysokosci 300 000,00zt.

Spoétdzielnia nie zaciggata nowych zobowigzan.

Uchwata nr 7 - w sprawie zatwierdzenia wynikow glosowania do Rady Nadzorczej.
Wybrany skiad Rady Nadzorczej zostat wpisany do Krajowego
Rejestru Sgdowego postanowieniem Sadu z dnia 05.09.2023r
Sygn. WA.XIV NS-REJ.KRS/028135/23/662.

Spotdzielnia kontynuowata dziatania zwiazane z realizacja zalecen przedstawionych
w liscie polustracyjnym w zwiazku z lustracja pelng obejmujaca okres dziatalnosci
spotdzielni od 01.01.2017r. do 31.12.2019r a przyjete uchwata Walnego Zgromadzenia
nr 13/2022 z dnia 20.06.2022.
W ramach podjetych dziatan Rada Nadzorcza wprowadzita zmiany w regulaminie
rozliczania kosztéw wytworzenia ciepla i dokonywania rozliczen z uzytkownikami
lokali w zakresie przyjetego okresu rozliczeniowego dla podgrzania wody.
Wprowadzono zmiany w regulaminie wynagradzania pracownikéw dostosowujac
tabele wynagrodzenia do obowiazujacej Ustawy o minimalnym wynagrodzeniu za pracg.
Opracowane zostaly $wiadectwa charakterystyki energetycznej dla wszystkich
nieruchomosci.
Pozostale zalecenia wynikajace z wnioskdw polustracyjnych a zwigzane ze stanem
technicznym nieruchomosci i wymaganymi prawem budowlanym kontrolami sg na
biezaco realizowane i wpisywane do ksiagzek obiektow.
Wszystkie zalecenia wynikajace z wnioskow polustracyjnych zostaty
zrealizowane.

WARECKA SPOLCZILLNIA MIESIKARIOWA
LOKATORSKO-WEASNOSCIOWA
ul. Promienna 17 A
05-270 MARKI

ZARZAD

7.ca Prezesa Zarzadu
4/s FINANSOWYCH

GLOWNY ﬁ?j;om
Jadwiga fe“ta




