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potdzielnia Mieszkaniowa ,Jelonki”
Sw Warszawie zlecita opinie prawna

dotyczaca oceny prawnej wniosku
o zwotanie Walnego Zgromadzenia.
Kancelaria Radcow Prawnych DERC
PALKA sporzadzita opinig, ktdra ujawnita
szereg nieprawidtowos$ci w procesie
zbierania podpiséw pod wnioskiem.

20 lutego 2025 r. do Zarzadu SM "Jelonki"
wptyneto pismo, pod ktérym podpisaty
sie cztery osoby. Pismo to informowato
o przekazaniu 34 kart z podpisami 813
Cztonkéw Spotdzielni, ktérzy domagali
sie zwotania Walnego Zgromadzenia.
Do pisma zatgczono wspomniane karty,
z ktéorych kazda opatrzona byta
nagtéwkiem: "Podpisy Cztonkéw SM
Jelonki pod wnioskiem o zwotanie Walnego
Zgromadzenia tre$¢ wniosku na odwrocie".
Na odwrocie kazdej karty znajdowat
sie tekst wniosku o zwotanie WZ wraz
z proponowanym porzadkiem obrad.

Przeprowadzonaweryfikacjadanych, majaca
na celu potwierdzenie autentycznosci
i prawidtowosci zebranych
podpisow, ujawnita szereg
niepokojagcych  nieprawidtowosci.
Z raportu wynika, ze az 55 0s6b (67%
negatywnie zweryfikowanych) nie jest
w ogdble Cztonkami Spétdzielni, co
automatycznie podwaza zasadnos¢ ich
podpiséw pod wnioskiem, w tym 10 oséb to
byli Cztonkowie SM "Jelonki", ktdrzy rowniez
nie posiadajg uprawnien do popierania

tego typu inicjatyw. W 14 przypadkach
dane zawarte na listach sg nieczytelne, co
uniemozliwia identyfikacje i weryfikacje
tozsamosci, pomimo ze osoby te figuruja
w rejestrze Cztonkéw. Dodatkowo, w 2
przypadkach adres podany przy podpisie
okazat sie btedny, co rodzi watpliwosci
co do aktualnosci danych i potencjalnie
utrudnia kontakt z tymi osobami. W 3
przypadkach za Cztonka Spoétdzielni
podpisata sie osoba upowazniona, a w 1
przypadku podpis ztozyt petnomocnik, co
wymaga szczegotowej analizy zgodnosci
z procedurami. W 2 przypadkach wystapity
trudnosci z jednoznaczna weryfikacjg osoby,
ktora ztozyta podpis a w 5 przypadkach
podpis ztozyta inna osoba.

Co wiecej, do Spotdzielni zaczety
sptywaé oswiadczenia Cztonkow, ktorzy
twierdza, ze zostali wprowadzeni w
btad podczas zbierania podpisow. W
swoich oswiadczeniach Cztonkowie SM
"‘Jelonki" relacjonuja, ze przedtozona im
lista podpiséw pod zwotaniem Walnego
Zgromadzenia nie zawierata porzadku obrad
a ich podpis wynikat jedynie z przekazanej
im informacji, iz Walne Zgromadzenie
nie zostanie przeprowadzone, jesli sie
nie podpisze.

W Swietle powyzszego Zarzad zmuszony
byt uzna¢, ze wniosek o zwotanie Walnego
Zgromadzenia SM "Jelonki" nie zostat
skutecznie ztozony. Osoby podpisane pod
pismem przewodnim nie przedstawity
upowaznien od Cztonkdéw spétdzielni do

ztozenia wniosku w ich imieniu, co jest
sprzeczne z art. 98 Kodeksu cywilnego
oraz art. 83 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Liczne nieprawidtowosci
w podpisach, w tym znaczna liczba
podpiséw osbéb niebedacych Cztonkami
spotdzielni, podwazajg wiarygodnosc¢
wniosku. Brak realizacji ustawowego
wymogu wskazania celu zwotania WZ na
stronie do podpiséw narusza § 86 ust. 4
Statutu SM "Jelonki". W szczegdlnosci, nie
zostato jednoznacznie wskazane, ze celem
WZ ma by¢ m.in. odwotanie Cztonkow
Rady Nadzorczej.

Dodatkowo, pojawiajg sie watpliwosci, czy
porzadek obrad w ogdle byt zamieszczony
na odwrocie listy z podpisami. Istnieje
rowniez podejrzenie wprowadzenia
Cztonkow spotdzielni w btad przy zbieraniu
podpiséw, co dodatkowo podwaza
wiarygodnos¢ catego procesu.

W  zwigzku z powyzszym, istnieje
uzasadnione podejrzenie popetnienia
przestepstw, co uzasadnia ztozenie
zawiadomienia do odpowiednich organéw
$cigania. Spétdzielnia Mieszkaniowa
‘Jelonki" stoi teraz przed wyzwaniem
podjecia dalszych krokéw prawnych w celu
wyjasnienia wszystkich okolicznosci sprawy
i ochrony intereséw swoich Cztonkdw.
Nadmieni¢ nalezy, ze Walne Zgromadzenie
odbedzie sie w ustawowym terminie
zgodnie z uchwatg Zarzadu Spotzielni.



Parkingi Spoteczne w Spotdzielni
Mieszkaniowej. Wyzwania i Perspektywy

emat parkowania od lat wywotuje

I liczne dyskusje i emocje wsréd

cztonkow naszej  spotdzielni.

Wraz ze wzrostem liczby pojazdéw,

tradycyjne parkingi spoteczne staja sie

niewystarczajace, co rodzi pytania o ich
przysztosé i efektywnoscé.

Funkcjonowanie parkingéw spotecznych
wigze sie z szeregiem probleméw natury
formalnej i organizacyjnej. Czesto
napotykamy na trudnosci z okresleniem
statusu prawnego gruntu, co utrudnia
planowanie ewentualnych inwestycji. Proces
uzyskiwania niezbednych pozwolei na
budowe lub modernizacje bywa dtugotrwaty
i ztozony. Brak jasnych zasad korzystania
prowadzi do nieporozumien i sporéw miedzy
sgsiadami. Istotng kwestig sg réwniez optaty
za korzystanie oraz odpowiedzialnos¢
za ewentualne szkody powstate na
terenie parkingu.

Z organizacyjnego punktu widzenia,
wyzwaniem jest efektywne zarzadzanie
parkingami, w tym ich biezace utrzymanie
i reagowanie na zgtoszenia mieszkancow.
System przydziatu miejsc ("kto pierwszy,
ten lepszy") czesto jest postrzegany jako
niesprawiedliwy. Zapewnienie kontroli
dostepu i egzekwowanie zasad parkowania
réwniez stanowi nie lada wyzwanie. Nie
bez znaczenia jest takze finansowanie
wszelkich inwestycji i biezacej eksploatacji
parkingéw oraz komunikacja z Panstwem w
kwestiach dotyczacych parkowania. Nalezy
rowniez pamietaé o potrzebach gosci
odwiedzajgcych naszych mieszkancdow.

Wielu z Panstwa zastanawia sie, czy
w obliczu rosnacej liczby samochoddéw,
parkingi spoteczne maja jeszcze racje bytu.
Z jednej strony, argumenty przemawiaja
za ich nizszymi kosztami budowy
i utrzymania oraz prostotg organizaciji. Dla
wielu z nas stanowig one element tradycji
i sg miejscem nieformalnych sasiedzkich
interakcji. Jednakze, coraz czesciej
doswiadczamy ich niewystarczajacej
pojemnosci, niesprawiedliwego dostepu
do miejsc oraz trudnosci w zarzadzaniu.
Warto réwniez rozwazy¢, czy zajmowany
przez nie teren nie moégtby zostaé
wykorzystany w bardziej efektywny sposaéb.

Odpowiedzialno$¢ za szkody powstate
na parkingu spotecznym zalezy od wielu
czynnikéw, w tym od przyczyny szkody
i winy konkretnych oséb lub podmiotéw.
Mimo ze parkingi zarzadzane sg przez
stowarzyszenia lub nieformalne ,zarzady”
to ewentualna odpowiedzialnos$¢ za szkody
wynikajgce ze stanu technicznego parkingu
spoczywa na Spoétdzielni. Jednoczesnie
utrzymanie parkingu w nalezytym stanie
technicznym lezy po stronie zarzadzajacych.
Kwestia parkingdw spotecznych tworzy
réwniez nieréwnosci pomiedzy koloniami.
Mieszkancy ul. Borowej Géry moga czu¢
sie pokrzywdzeni, gdyz na ich terenie
funkcjonuje jedynie parking komercyjny.
Parkingi przy ul. mjr. H. Sucharskiego
gromadza pojazdy mieszkancow
ul. Puszczy Solskiej mimo, ze regulamin
(z1994r.))méwiomieszkancach z sgsiednich
blokéw, a wolne miejsca parkingowe na
ul. Synéw Putku mozna bez problemu

znalez¢ na portalach ogtoszeniowych, gdzie
sg podnajmowane od os6b ptacacych za to
miejsce. Niski koszt miejsca parkingowego
powoduje, ze miejsce to jest optacane ,na
wszelki wypadek” i stoi puste, gdy pozostali
mieszkancy kragzg w poszukiwaniu wolnego
miejsca.

Z pewnoscig, parkingi spoteczne sg nadal
istotnym elementem funkcjonowania
Spétdzielni, jednak formuta ich
funkcjonowania wymaga dostosowania do
obecnych wyzwan, otoczenia prawnego oraz
postepujacej regulacji gruntéw bedacych we
wtadaniu Spétdzielni.

Zachecamy Panstwa

do dzielenia sie swoimi
opiniami i sugestiami
dotyczgcymi przysztosci
naszych parkingow

spotecznych.

W najblizszym czasie

przygotujemy ankiete

dla mieszkancow, aby
wspoOlnie wypracowac
najlepsze rozwigzania.

Zakonczenie postepowania
karnego dotyczgcego
przywtaszczenia mienia

Cztonkdw Spotdzielni

arzad Spétdzielni Mieszkaniowej
Z"Jelonki" informuje, ze postepowanie
karne prowadzone przez Sad
Okregowy w Warszawie w sprawie
przywtaszczenia mienia spétdzielni

o wielkiej wartosci, zakonczyto sie
wyrokiem skazujgcym.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie
oskarzeni zostali skazani na kare
bezwzglednego pozbawienia wolnosci,
zakaz sprawowania funkcji oraz nakaz
naprawienia wyrzadzonej szkody.

Nalezy zaznaczyé, ze wyrok nie jest
prawomocny. Oskarzonym przystuguje
prawo do ztozenia apelacji.

Cztonkowie Spotdzielni, ktérzy chcieliby
uzyska¢ wglad do akt sprawy, moga ztozy¢
stosowny wniosek do sadu, precyzyjnie
uzasadniajgc przyczyny swojej prosby.



Lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni
w latach 2021-2023

okresie od 2 wrzesnia 2024
r. do 26 listopada 2024 r.,
Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni

Mieszkaniowych RP przeprowadzit
lustracje petna dziatalnosci Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Jelonki” w Warszawie
za lata 2021-2023. Celem lustracji byta
kompleksowa ocena funkcjonowania
Spétdzielni w réznych obszarach jej
dziatalnosci.

Lustracja objeta nastepujgce kluczowe
obszary dziatalnosci Spétdzielni:

Organizacja Spotdzielni (statut,
regulaminy, dziatalno$¢ organdw,
struktura organizacyjna)

Stan prawny gruntéw i budynkoéw oraz
racjonalnos¢ ich wykorzystania

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja
lokalami

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
(stan budynkéw, koszty i przychody,
lokale uzytkowe, optaty)

Gospodarka remontowa (nadzér
techniczny, planowanie remontow,
finanse, wykonawcy)

Gospodarka finansowa (fundusze,
srodki finansowe, koszty ogolne,
kredyty, zobowigzania, naleznosci)

Ustalenia lustracji oparto na analizie
dokumentow, zestawien, przegladzie
budynkéw oraz wyjasnieniach. Lustracja
potwierdzita, ze Spotdzielnia przestrzega
obowigzku przeprowadzania lustracji co
3 lata. Ponizej przedstawiono kluczowe
spostrzezenia i sugestie lustratora
w poszczegdlnych obszarach:

Organizacja Spétdzielni
+ Statut Spoétdzielni jest dostosowany do
obowigzujacych przepisow.

Rada Nadzorcza wprowadzita szereg
zmian w regulaminach wewnetrznych.

Walne Zgromadzenia byty zwotywane
prawidtowo, jednak lustrator zwraca
uwage na niska frekwencje cztonkdw.

Lustrator sugeruje zwrdcenie uwagi
na przypadki, gdy uchwaty Walnego
Zgromadzenia nie weszty w zycie z
powodu brakujgcych gtoséw.

Dziatalno$¢ Rad Budynkow
prowadzona jest zasadniczo
prawidtowo.

Dokumentacja organizacyjna
Spétdzielni (regulamin organizacyjny,
schemat organizacyjny, zakresy zadan)
nie budzi zastrzezen.

System kontroli gospodarczej i ochrony
mienia ocenionojako sprawny.

Lustrator zwraca uwage na znaczng
liczbe wnioskéw wptywajacych do
Spoétdzielni i sugeruje usprawnienie
procesu ich rozpatrywania.

W odniesieniu do umoéw, lustrator
sugeruje zwrocenie uwagi na zapisy
dotyczace odpowiedzialnosci
finansowej wykonawcy. Wniosek ten
jest zbiezny z dziataniami Zarzadu.

Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

+ Zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni
sg utrzymane we wtasciwym stanie
estetyczno-porzgdkowym, wskazano
rozwazenie remontu czesci klatek
schodowych oraz odnotowano
realizacje procesu budowy altanek
$mietnikowych.

Lustrator zwraca uwage na ujemne
wyniki finansowe gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w latach 2021-2023

i sugeruje podjecie dziatarn w celu ich
poprawy.

Nie stwierdzono uwag w zarzgdzaniu
lokalami uzytkowymi.

Sprawy Cztonkowskie

Spétdzielnia prowadzi dokumentacje
cztonkowskg oraz wymagane rejestry
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Lustracja przeprowadzona w Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Jelonki” dostarczyta
cennych uwag i sugestii dotyczacych
jej funkcjonowania. Zwigzek Rewizyjny
Spétdzielni Mieszkaniowych RP wskazat
na obszary, ktore zdaniem lustratora, warto
rozwazy¢ w celu dalszego usprawnienia
dziatalnosci Spoétdzielni i podniesienia
jakosci obstugi mieszkancow.

Spotdzielnia podkresla, ze w odpowiedzi
na otrzymane wnioski polustracyjne,
przedstawita swoje stanowisko, ktére
zostato czesciowo uwzglednione
przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP. Ponadto, Zarzad
przekazat Zwigzkowi stanowisko Rady
Nadzorczej i aktualnie oczekuje na
odpowiedz. Catos¢ tej dokumentacji bedzie
udostepniana cztonkom Spétdzielni na ich
wniosek. Zgodnie z Art. 93. § 2. Ustawy
Prawo spoétdzielcze, Zarzad Spétdzielni
jest.zobowigzany, na zadanie cztonka
spotdzielni, udostepni¢ mu do wgladu
protokot lustracji, wnioski polustracyjne
oraz informacije o ich realizacji.

Protokot z lustracji dostepny
do wgladu dla Cztonkow

Spétdzielni w jej siedzibie,

zgodnie z zasadami

udostepniania dokumentow.

Zgodnie z art. 81 ust. 3 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych, statut
spotdzielni, regulaminy, uchwaty i protokoty
obrad organéw spétdzielni, a takze
protokoty lustracji i roczne sprawozdanie
finansowe powinny by¢ udostepnione na
stronie internetowej spotdzielni. Jednakze
publikacja tych dokumentéw nie moze
by¢ sprzeczna z przepisami RODO i musi
uwzglednia¢ uwzgledniajagc wymogi
ochrony danych osobowych.

Z uwagi na obszernos¢ protokotu
z lustracjii koniecznos$¢ jego dostosowania
do wymogéw RODO, publikacja nastapi
niezwtocznie po zakoiczeniu tego procesu.



Wiaty smietnikowe - status prac

poétdzielnia Mieszkaniowa "Jelonki"
S kontynuuje prace zwigzane z budowa

wiat Smietnikowych na swoim terenie.
Realizacja tej inwestycji wigze sie jednak
z szeregiem wyzwan, ktore wptywaja na
tempo postepu robét.

Aktualny status prac dla poszczegdlnych
lokalizacji przedstawia sie nastepujaco:

* Anieli Krzywon 4: Wniosek (PB-2)
zgtoszenie budowy lub innych robot
budowlanych ztozono w Urzedzie
Dzielnicy Bemowo (11.04.2025).

Anieli Krzywon 8: wystawione
postanowienia z 02.04.2025 naktada
obowigzek uzupetnienia dokumentacji;
uzupetniony wniosek ztozono w
urzedzie (14.04.2025r.).

* Puszczy Solskiej 1: wystawiona
decyzja z 07.03.2025 wnoszaca
sprzeciw wobec zgtoszenia zamiaru
wykonania robét budowlanych
- budowy wiaty $mietnikowe;j
Konieczna jest modyfikacja ustalonej
lokalizacji, spetniajgca zapisy
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynkiiich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2002 r. poz.
1225), § 23 ust. 1 pkt 2).

* Puszczy Solskiej 2: Wystagpion o do
Wydziatu Architektury i Budownictwa
o wydanie zaswiadczenia o braku
sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy
wiaty Smietnikowe;.

+ Puszczy Solskiej 3: Wniosek (PB-2)
zgtoszenie budowy lub innych robot
budowlanych ztozono w Urzedzie
Dzielnicy Bemowo (11.04.2025).

* Puszczy Solskiej 4: Zgtoszenie budowy
lub innych robét budowlanych -
zastosowanie w projekcie elementu
murka oporowego wokot wiaty

$mietnikowej wymaga, uzyskania
pozwolenia na budowe. Wniosek
ztozono w urzedzie (14.04.2025r.).

Puszczy Solskiej 5: Wydziat Ochrony
Krajobrazu Miasta (WOK) zaopiniowat
negatywnie zamiar usytuowania altany
smietnikowej we wskazanej lokalizaciji,
obecnie trwajg uzgodnienia.

Puszczy Solskiej 7: wystawione
postanowienia naktadato obowigzek
uzupetnienia dokumentacji, projekt jest
w trakcie wprowadzania poprawek.

Mijr. H. Sucharskiego 3: Wniosek (PB-2)
zgtoszenie budowy lub innych robét
budowlanych ztozono w Urzedzie
Dzielnicy Bemowo (11.04.2025).

Mjr. H. Sucharskiego 5: Wydziat
Ochrony Krajobrazu Miasta (WOK)
zaopiniowat negatywnie zamiar
usytuowania altany $mietnikowej we
wskazanej lokalizacji, obecnie trwaja
uzgodnienia

Mjr. H. Sucharskiego 6: Zgtoszenie
budowy lub innych robét budowlanych
- zastosowanie w projekcie elementu
murka oporowego wokot wiaty
$mietnikowej wymaga, uzyskania
pozwolenia na budowe. Wniosek
ztozono w urzedzie (09.04.2025).

Mjr. H. Sucharskiego 8: Zgtoszenie
budowy lub innych robét budowlanych
- zastosowanie w projekcie elementu
murka oporowego wokét wiaty
$mietnikowej wymaga, uzyskania
pozwolenia na budowe. Wniosek
ztozono w urzedzie (09.04.2025).

Mjr. H. Sucharskiego 10: Uzyskano
zgode Wydziatu Ochrony Krajobrazu
Miasta!!! Dokumentacja w trakcie
kompletowania.

Synéw Putku 1: Propozycja lokalizacji
wiaty Smietnikowej w trakcie analizy
przez biuro architektoniczne.

Szanowni Mieszkanicy,

* Synéw Putku 2: Rada Budynku wyrazita
zgode na proponowana lokalizacje.
Dokumentacja w trakcie kompletowania.

* Synow Putku 3: wystawione
postanowienia z 25.02.2025 naktada
obowigzek uzupetnienia dokumentacji.
Dokumentacja w trakcie kompletowania.

* Synow Putku 5: Zgtoszenie budowy
lub innych robét budowlanych -
zastosowanie w projekcie elementu
murka oporowego wokot wiaty
$mietnikowej wymaga, uzyskania
pozwolenia na budowe.

* Synoéw Putku 6: Propozycja lokalizacji
wiaty Smietnikowej w trakcie analizy
przez biuro architektoniczne.

+  Synéw Putku 7: Wniosek (PB-2)
zgtoszenie budowy lub innych robot
budowlanych ztozono w Urzedzie
Dzielnicy Bemowo (11.04.2025).

* Synow Putku 8: Propozycja lokalizaciji
wiaty mietnikowej w trakcie analizy
przez biuro architektoniczne.

Aktualnie w procesie realizacji jest
9 wiat $mietnikowych. Budowa wiat
$mietnikowych, opartych na stalowej
konstrukcji, okresowo napotyka na
trudnosci zwigzane z przedtuzajgcym
sie oczekiwaniem na dostawe blach od
producenta. Spoétdzielnia podkresla, ze
opdznienia te sg niezalezne od wykonawcy
ani od samej Spoétdzielni, a przerwy
w dostawach trwaja od kilku do kilkunastu
dni. Dodatkowym wyzwaniem sg protesty
czesci mieszkancoéw dotyczace lokalizacji
wiat $mietnikowych. Mimo to, Spoétdzielnia
wyjasnia, ze przepisy budowlane,
koniecznos¢ uzgodnien z urzedami
i uzyskania niezbednych pozwolen
ograniczaja mozliwosci  wyboru
alternatywnych miejsc. Sytuacje komplikuje
rowniez nieuregulowany status gruntéow
w przypadku niektérych lokalizacji.

Z okazji zblizajacych sie Swiagt Wielkanocnych, Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,Jelonki” pragnie ztozyé Panstwu
najserdeczniejsze zyczenia spokojnych i petnych radosci Swiat Wielkanocnych!

Niech ten wyjatkowy czas napetni Wasze serca radoscia, nadzieja i wiosennym optymizmem.

Zyczymy, aby Swieta Wielkanocne przyniosty chwile spedzone w cieptej, rodzinnej atmosferze,
petne wzajemnej zyczliwosci i zrozumienia.

Niech ten czas odnowy bedzie okazja do odpoczynku od codziennych trosk i nabrania sit na nadchodzace miesiace.
Wiosenna aura, ktéra budzi przyrode do zycia, niech symbolizuje nowe mozliwosci
i pozytywne zmiany w naszym wspadlnym otoczeniu.




