PROTOKOL
Z1 CZESCI WALNEGO ZGROMADZENIA
ZYRARDOWSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]J
z 6 wrzesnia 2021r.
Ad.pkt. 1
Zebranie otworzy! i powital wszystkich zebranych czlonkéw spétdzielni Pan Lech Choifiski- cztonek RN
ZSM upowazniony do tej czynnosci uchwatg RN nr 32/2020 z 27.08.2021r.
Nastepnie zaproponowal na funkcje przewodniczacej zebrania Panig Krystyng Rypina. Wobec braku
innych kandydatur przystapiono do glosowania. Obliczenia oddanych w glosowaniu jawnym glosow,
dokonali na wniosek osoby otwierajgcej zebranie — osoby z sali.
Kandydatura Pani Milczarek zostala przegtosowana:
glosow ,,za” 28 , glosow ,,przeciw™0, glosow ,,wstrzymujacy sig¢”- 0.
Po zajeciu miejsca za stotem prezydialnym, przewodniczaca podzigkowala za wybdr a nastgpnie
zaproponowata na pozostatych czlonkéw prezydium: Panig Anete Kruk na z-c¢ przewodniczacej i Panig
Wiestawe Kierlanczyk na sekretarza zebrania. Wobec braku innych propozycji przewodniczgca
zarzadzita glosowanie przedstawionych kandydatur blokiem. Kandydatury zostaty przegtosowane:
gloséw ,,za” - 30, glosow ,,przeciw™- 0, glosow ,,wstrzymujacy sig”- 0 .
Przed rozpoczeciem dalszych czynnosci zwigzanych z przebiegiem zebrania Przewodniczgca
zaproponowala uczczenie minutg ciszy zmarlego w styczniu 2021r.Pana Andrzeja Druzynskiego ,
wieloletniego czlonka Rady Nadzorczej, Przewodniczacego Rady Osiedla Ko$ciuszki-Centrum.

Ad. pkt. 2
Zgodnie z § 35B Statutu przewodniczgca zarzadzita wybor komisji mandatowo-skrutacyjnej, ktorej

zadaniem jest:

a) sprawdzenie kompletnosci list obecnosci oraz waznosci mandatéw pelnomocnikéw 0s6b prawnych -
cztonkéow Spoéldzielni oraz przedstawicieli os6b z ograniczong lub pozbawiong zdolnoscig do
czynnosci prawnych,

b) sprawdzenie prawidtowosci zwolania danej czgéci Walnego Zgromadzenia i zdolnosci do
podejmowania prawomocnych uchwat,

¢) dokonywanie na zarzgdzenie przewodniczacego danej czgsci Zgromadzenia, obliczen wynikoéw
glosowania i podanie tych wynikéw przewodniczacemu, wykonywanie innych czynnosci zwigzanych
z obstugg glosowania tajnego lub jawnego,

Do komisji zaproponowano nastgpujace osoby:

1. Pan Piotr Siniarski

2. Pan Lech Choinski

3. Pani Hanna Sawicka

4. Pani Grazyna Gotdak

5. Pani Agnieszka Nowicka

Sktad komisji zostal przyjety:

glosow ,,za” - 31, glosow ,,przeciw” - 0, gloséw ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Przewodniczaca zwrécita sie do komisji o ukonstytuowanie i przystgpienie do regulaminowych

czynnoscl.

Ad.pkt. 3
Przewodniczaca zebrania odczytata porzadek obrad podany do wiadomosci cztonkow w trybie

przewidzianym w § 32 ust 2 statutu ZSM.
1. Otwarcie zebrania i wybor Prezydium.
2. Wybdr Komisji Mandatowo-Skrutacyjne;.
3. Przyjecie porzadku obrad.
4. Zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu ZSM:
a) z dzialalnosci w 2020r. wraz z kierunkami jej rozwoju na 2021r.
b) sprawozdania finansowego spotdzielni za 2020r. oraz podziahu nadwyzki bilansowej
5. Zatwierdzenie sprawozdania z realizacji uchwat podjetych na Walnym Zgromadzeniu w 2020r.




6. Omoéwienie wynikow lustracji pelnej dziatalnosci spotdzielni za okres od 01.01.2017r. do
31.12.2019r.
7. Zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej ZSM z dziatalnosci w 2020r.
Glosowanie nad absolutorium dla cztonkéw Zarzadu ZSM.
9. Podjecie uchwat w sprawie okreslenia sumy zobowiazan spéldzielni :
a) na biezgca dzialalnos¢ statutowa,
b) na dzialalno$¢ inwestycyjna.
10. Podjecie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci.
11. Rozpatrzenie odwotan od uchwat Rady Nadzorczej podjetych w pierwszej instancji.
12. Zamknigcie zebrania.
Przewodniczaca Zebrania zarzadzita glosowanie, w wyniku ktorego porzadek zebrania zostat
przeglosowany:
glosow ,,za” 27 , glosow ,,przeciw” 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .
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Ad. pkt. 4
Przewodniczaca zebrania udzielita glosu Prezesowi Zarzadu, ktdry poinformowal, ze projekt

sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci w 2020r byl wylozony do wgladu czlonkéw w terminie
statutowym to jest od 16 sierpnia br. w placéwkach Spoétdzielni (biuro Zarzadu i Administracje
Osiedlowe). Poinformowat réwniez, ze na potrzeby prezentacji sprawozdania na poszczegdlnych
czesciach Walnego Zgromadzenia, przedstawi je w wersji skrocone;j.
Swoje wystgpienie rozpoczat od informacji, ze sprawozdanie za 2020r. byto oceniane przez Radg
Nadzorcza, ktéra przyjeta je na posiedzeniu ( zdalnym) w dniu 26 marca br. Po zatwierdzeniu przez WZ
zostanie umieszczone na stronie internetowej Spotdzielni (www.zsm.net.pl).
Sprawozdanie Zarzadu — zestawione jest w 9-ciu rozdziatach tematycznych, ktére przedstawiaja:
e Stan organizacyjny Spoétdzielni w 2020r.
e Majatek Spotdzielni, w tym:
» baze czlonkowskg (8404 czlonkow), z tego:
z podwéjnym czlonkostwem (oboje matzonkowie) — 1742, wéréd posiadaczy garazy i lokali
uzytkowych jest 204 cztonkéw nie mieszkajacych w lokalach spotdzielczych.
Bez czlonkostwa pozostaje - 327 posiadaczy lokali (odrgbna wlasnos¢), 4-posiadaczy prawa
wlasnosciowego i 11 bytych cztonkéw (wykluczonych przez RN).
» baza lokalowa to 7002 lokale mieszkalne, w 161 budynkach
347.462 m* pow. uz., 12.559 0s6b zameldowanych. Przez 2020r. ubylo ze stanu 230 0séb
(w 2019— 458 0s06b).
e Fundusze Spotdzielni
e Dzialalnos¢ Inwestycyjna
e Dzialalno$¢ finansowa, w tym:
gospodarke zasobami mieszkaniowymi
wynik finansowy spotdzielni
rozliczenie kosztéw i przychodow
dzialania konserwacyjno-remontowe i ich wynik
rozliczenie dziatalnosci spoteczno-wychowawczej
bilans spotdzielni
dziatania windykacyjne
e Realizacj¢ programéw prorozwojowych Spétdzielni.

VVVYVVYY

,,Rok 2020 to trzynasty rok funkcjonowania w zmienionych w 2007r. mechanizmach gospodarowania,
ktore ograniczyty do minimum spotdzielezy solidaryzm ekonomiczny, bedacy przez lata podstawa
wspolnotowego dziatania cztonkéw. Stworzyty one jednak przejrzystos¢ w ocenie gospodarowania
kazdej ze 161 nieruchomosci.

W 2017 roku dotagczyto do tych mechanizméw indywidulane rozliczanie funduszu remontowego, jego
naliczanie i rozliczanie w ramach kazdej nieruchomosci oddzielnie (bez mozliwosci pozyczek srodkow
pomiedzy nimi). Oplaty jakie sg naliczane uzytkownikom lokali w budynku sa ustalane w oparciu o
zasade jakie koszty, takie oplaty i dotyczy to wszystkich sktadowych optat za lokal.




> Drzieki doskonalonym mechanizmom rozliczeniowym udaje nam sig¢ utrzymywac niski
wskaznik nierozliczajacej sie wody, ktéry wynidst w minionym roku 2,2%. Utrzymuje si¢
tez wysoki wskaznik zuzycia wody na osobg, ktéry wyniost 3,03 m’ (wzrésl
o blisko 6%).

W miare sprawnie realizowane sg u nas zasady gospodarki §mieciowej, pomimo wielu zastrzezen
jakie mamy do organizatoréw wywozu w miescie (gminy i PGK). Miejski Regulamin w tym
zakresie dyskryminuje nieruchomogci wielomieszkaniowe, ktére ma spotdzielnia — w organizacji i
czestotliwosci wywozu, niskiej sprawnosci odbioru odpadéw gabarytowych, czy niereagowania
na podrzucanie do nas odpadéw od producentéw z trenu miasta i powiatu. Dotkliwie odczuwamy
brak cyklicznej koordynacji systemu ze strony wladz miasta.

Przeksztalcenie praw do lokali. W 2020r. spétdzielcze prawo do lokalu przeksztalcito w odrebna
whasnoé¢ 65-u uzytkownikow lokali. Z tego 14-tu to posiadacze prawa lokatorskiego, zas 51
prawa whasnosciowego. Razem prawo odrebnej wiasnosci posiadato 2032 lokale (z 7002), co
stanowi 29,02% ogolnej liczby lokali w Spoétdzielni.

Przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego gruntéw w prawo wlasnosci.

Decyzje w tej sprawie podejmowano u nas w 2019r. wobec posiadaczy lokali w prawami
spoldzielczymi. Posiadacze prawa odrebnej wiasnosci podejmowali decyzje indywidualnie (w
deklaracjach do gminy).
W imieniu pozostatych cztonkéw, ktérzy nie zdecydowali si¢ na jednorazowy wykup wiasnosci
gruntu, podjeta zostata decyzja o splacie gminie oplaty w comiesigcznych ratach przez 20 lat (
zgodnie z ustawa).

W dzialaniach inwestycyjnych 2020r.

» W oparciu o przygotowany projekt budynku B2 (przy ul. Spétdzielczej 7) o 24 lokalach
mieszkalnych rozpoczelismy realizacje budynku z dniem 2 lutego 2020r. Wykonawca —
firma ,,Hegor” z Sochaczewa przekazala budynek do zasiedlenia w potowie m-ca maja br.
Budynek zrealizowano w systemie developerskim. Jeden z lokali pozostal we wiadaniu
spotdzielni. Koszt budowy m” lokalu — 5.000 zk.

» Rozpoczglismy przygotowania do realizacji budynku przy ul.
11 Listopada 8 ((o 50-ciu lokalach), z lokalami do zasiedlenia w systemie lokatorskim
(wktad 30%). Budynek w 70 proc. jest finansowany przez kredyt z B.G.K. Wykonawca
firma ,,HEGOR”. Wybrana w konkursie ofert ogloszonym przez Spéldzielnig. Zaktadamy
realizacje budynku do konca 2022r.

Dzialania remontowe, jakie byly prowadzone w 2020r. uwzgledniaty stan $rodkow
skumulowanych na ten cel, w poszczeg6lnych nieruchomosciach i program dziatan remontowych
dla kazdej z nich. Uwzglednialy réwniez sytuacje pandemiczng, uniemozliwiajacg prowadzenie w
szerszym zakresie dzialan remontowych w lokalach (stad rezygnacje z modernizacji
budynkowych instalacji gazowych). Uwzglednialiémy takze nagle pojawiajace si¢ potrzeby
techniczne lub postulaty mieszkancow.

W minionym 2020 roku wykonali$my prace ociepleniowe w zakresie:

» ocieplenie $cian szczytowych w dwu budynkach (bl. 7b i 38 b na os. Teklin.

> ocieplenie cokolow (wraz z wykonaniem opaski) w bl. 21 122 os. Zeromskiego

> ocieplenie $cian kominowych w bud. Czerskiego (bl. 2 i 3 os. Sikorskiego)

> ocieplono stropodachy w 14 budynkach P.D.M.

7 innych prac modernizacyjnych zrealizowano m. innymi:
> wymiang starych drzwi wejsciowych (w 7-u budynkach)
» wymiane okien piwnicznych w 12 budynkach
» wymiang inst. oswietleniowej w 14 budynkach
» wymiane nawierzchni w klatkach
» modernizacje przewodow kominowych itp.
Zalozony plan dzialan remontowych na 2020r. przewidywal skale na jakg pozwalaly
ograniczone $rodki zgromadzone w poszczegdlnych nieruchomosciach.
7 wiekszych pozycji prac naprawczych zrealizowano m. innymi:

» remonty dachoéw (smarowanie, naprawa kominow w 10 bud).

» malowanie klatek schodowych w 9-ciu budynkach




remonty wiatrotapéw w 7-u budynkach

remonty uliczek, chodnikéw i miejsc parkingowych
dostawianie nowych pergoli $mietnikowych i pojemnikow
uzupeliono elementy matej architektury.
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Wszystkie dziatania techniczno-remontowe byly nakierowane na whasciwe utrzymanie i poprawe stanu
technicznego budynkéw oraz ich otoczenia, a takze na podnoszenie sprawnosci przesylu mediéw do
lokali i usprawnienia ich odczytow.
e Prowadziliémy dzialalnosé¢ spoleczno-wychowawczg w trzech naszych placowkach — ODK, KO
KOLIBER 1 KKF KOLIBER, uwzgledniajgc ograniczenia i obostrzenia wynikle z warunkow
pandemii w kraju.

Dzialalnos¢ finansowa w 2020r.

Zadluzenie czynszowe w 2020r. pomimo zaostrzonych reziméw windykacyjnych (utrudniony dostep do
kas Spoldzielni) zatrzymato swoj wzrost, a nawet zmniejszyto si¢ o 0,05% w stosunku do roku
poprzedniego i wyniosto 3,655 min zt ( w 2019 — 3,684 min). Zmalala tez liczba lokali
z zadluzeniem o 275 i byto ich 2.912.

Ogoblny wskaznik zadhuzenia w oplatach wyniost 8,00% i byt nizszy w stosunku do ubiegtorocznego
(8.33%). W minionym roku uzyskalismy od gminy Zyrardéw 520,2 tys. zt. dodatkéw mieszkaniowych.

Realizacja programéw prorozwojowych spoldzielni w 2020r. prowadzona byla w czterech grupach
tematycznych. Ich celem bylo:

> Zwickszenie majatku Spoldzielni poprzez realizacj¢ nowych budynkéw mieszkalnych i
powickszonej infrastruktury osiedlowej o nowe elementy wyposazenia (rzeczowe i majatkowe).
Utrzymywanie sprawnosci technicznej obiektow i ich ochrona przed procesem starzenia.
Usprawnianie proceséw rozliczen mediéw dla lokali poprzez wprowadzenie nowych technik i
technologii.
Usprawnianie procedur windykacyjnych, majacych wptyw na stan finanséw Spotdzielni.
Wdrazanie do systemu prawnego Spotdzielni nowo uchwalonych unormowan prawnych przez
organy Panstwa.”
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Propozycje kierunkéw rozwoju spéldzielni na rok 2021 przedstawil Z-ca Prezesa d.s technicznych
Pan Adam Szymonik. Poinformowal, ze jest to zestaw dziatan i przedsigwzig¢ przyjetych do realizacji,
ktore przyczynia sie do rozwoju spotdzielni oraz utrwalenia jej majgtku. Programujemy je w czterech
grupach tematycznych:
1. W ZAKRESIE INWESTYCJI
1.1. Dokonczenie budowy budynku typu B-2 przy ul. Spétdzielczej 7 w Zyrardowie Z
przeznaczeniem pod zasiedlenie mieszkan o statusie prawa odrgbnej wiasnosci oraz ze
spotdzielczym prawem lokatorskim do lokalu.
1.2. Podjecie akcji promocyjnej dla pozyskania ch¢tnych nabywcow pod kolejny budynek typu B-3
przy ul. Spotdzielczej 5 na os. Pigkna
1.3. Kontynuowanie dzialan doprowadzajacych do otrzymania przez Spotdzielnig kredytu
inwestycyjnego z BGK w ramach rzagdowego programu wspierania budownictwa lokatorskiego i
mieszkan na wynajem na budynek przy ul. 11 Listopada 8. Podjgcie realizacji obiektu, po
uzyskaniu decyzji Banku o kredycie dla Spéldzielni.

2. W ZAKRESIE MODERNIZACJI
2.1. Przygotowanie termomodernizacji (ocieplenia) nastgpujgcych obiektow lub ich elementow
konstrukcyjnych:
¢ Ocieplenie $cian szczytowych trzech budynkéw /bl.2 os. Batorego i bl.8 i 38 os. Teklin/
e Ocieplenie cokotu i wymiana opaski bl.12 os. Wschdd, bl.11 3 os. Centrum
e Ocieplenie stropodachéw /wtrysk granulatu/ w bl.1 i 2 os. Zeromskiego
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¢ Remont z ociepleniem kominéw i wymiang wytazéw dachowych na 7 budynkach /bl.10 os.
Batorego, bl.4, 5, 7, 8, 12 i 14 os. Kosciuszki/
Przebudowa kominéw poprawiajaca ich funkcjonalnos¢ na bl.50 os. Zeromskiego.
Remont z przebudowg /wg zalecenn PINB/ dachu na budynku Nr 9 os. Centrum.
Wymiana starych okien piwnicznych na nowe plastikowe w 19 budynkach AZO Wschod / bl.3,
6,12, 13, 14, 18, 19, 27, 28 os. Wschod, bl.3, 4, 5,6, 10 os. Teklinibl.1,2, 3, 8, 19 os. Pigkna /
oraz w 2 budynkach AZO Zachéd / bl.11i4 os. Zeromskiego/.
Wymiana starych okien na klatkach bl.7b os. Centrum i bl.31 i 33 os. Kosciuszki  (w czgsci
strychowej budynkow).
Remonty modernizacyjne 27 balkonéw w budynkach 11 3 os. Stoneczna.
Remonty wiatrotapéw (z przebudowg) w budynku Nr 7 os. Centrum.
Remont schodow wejsciowych z przebudowa daszkow nad wejsciem w budynku Nr 5 /typu
Czerskiego/ na os. Sikorskiego.
Przebudowa instalacji gazowej w bl.6 os. Batory, oraz remont instalacji w bl.28 os. Wschod.
Przebudowa instalacji odgromowej w budynku 56 os. Zeromskiego, bl.8, 10 i 12 os. Batorego
oraz wykonanie nowej instalacji w bl.15 i 28 os. Wschaod.
Remont i wymiana pionéw kanalizacji deszczowej w klatkach schodowych budynkéw Nr 1, 2, 3
i 5 os. Centrum.
Remont przytaczy kanalizacji sanitarnej do budynkow Nr 5, 6 i 10 os. Kosciuszki wraz z
remontem studni, oraz remont przylgcza do bl.2 os. Stoneczna wraz z wykonaniem dodatkowej
studni.
Remont instalacji pozioméw wody z wymiang zaworéw podpionowych i wyniesieniem
zaworow z komorek lokatorskich na korytarze budynkow 27, 51, 52 os. Zeromskiego,
budynkéw 6, 25, 26, 26a, 27, 28 os. Batorego, budynku Nr 3 os. Centrum i budynkow 6, 8, 9, 11
os. Kosciuszki.
Remont podtég w budynku Hotelowo-Rotacyjnym w korytarzach trzech segmentow, na trzech
najnizszych kondygnacjach (wymiana ptytek PCV na wykladziny).
Wymiany wykladzin na korytarzach (po dwie klatki schodowe) w budynkach Nr 2, 6, 8 1 23b os.
Wschod, bl.34 Teklin, cztery klatki schodowe w bl.32 Teklin i 6 klatek schodowych w bl.12
Teklin).
Wymiana o$wietlenia piwnic na lampy LED z czujnikiem ruchu w bl.54 os. Zeromskiego.
a) wymiana legalizacyjna wodomierzy w 18 budynkach AZO Wschod.
b) realizacja prac drogowych w AZO Zachéd w tym:
— kontynuacja robot przed klatkami budynku Nr 8 w Centrum
— modernizacja parkingu przed budynkiem Nr 13 os. Kosciuszki
— remont drogi wewnetrznej w os. Stoneczna i przebudowanie infrastruktury podworkowe;j

. W DZIALANIACH ORGANIZACYJNO - PRAWNYCH

3.1,

32,

3.3
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Kontynuowanie akcji wymiany wodomierzy lokalowych, ktore utracg swojg legalizacje w 2021
roku. W 2021 roku przewidziano ich wymiang na 18 budynkach AZO Wschadd. Lacznie do
wymiany przewidziano 2014 wodomierzy.

Kontynuowanie cigglych dziatan techniczno-organizacyjnych dla minimalizacji niedoborow
nierozliczajacej si¢ wody w poszczegolnych budynkach.

Prowadzenie dziatan kontrolnych i analitycznych pozwalajacych ograniczy¢ dysproporcje w
cenie podgrzania wody w poszczegdlnych budynkach.

Ciagla wspoélpraca z Gming i jej stuzbami w kierunku usprawnienia systemu wywozu
nieczystosci z osiedli.

Ciagte $ledzenie zalecen, wprowadzanych unormowan oraz nakazoéw powodowanych pandemig
COVID-19 w kraju i biezace podejmowanie decyzji,  co do ich stosowania, w tym
ograniczenia zakresu dzialan konserwacyjno-dozorowych w lokalach mieszkancéw, oraz
zaostrzania reziméw funkcjonowania wszystkich placowek Spotdzielni. W miarg potrzeby i
posiadanych srodkow prowadzié¢ prace dezynfekujace elementy infrastruktury budynkow
(dzwigi osobowe, kasy spoldzielcze, biura administracji obstugujacej mieszkancow).




4, W DZIALANIACH EKONOMICZNO - PRAWNYCH

4.1. Biezace $ledzenie zmian w ustawodawstwie spotdzielczym i innych ustawach gospodarczych
majacych wptyw na funkcjonowanie Spotdzielni. Uwzglednianie tych zmian w wewnetrznych
unormowaniach prawnych i w jej biezacych dziataniach gospodarczych.

4.2. Ciagly nadzor i doskonalenie systemu rozliczen kosztow eksploatacyjnych i remontowych,
kosztéw dostaw wody do lokali i jej podgrzania oraz innych mediow. Prowadzenie szerokiej
informacji i edukacji mieszkancow w tym zakresie.

4.3. Prowadzenie systematycznych dziatan windykacyjnych i ich intensyfikacja wobec dituznikow,
dla dalszego ograniczania poziomu zadtuzen w oplatach za lokale. Doskonalenie
dotychczasowych i poszukiwanie nowych skutecznych metod windykacyjnych.

Wobec braku pytan do omdwionego materiatu, Przewodniczacy zebrania odczytal projekt uchwaly
nr 1/2021, ktora zostata przeglosowana:
glosow ,,za”16 , glosow ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢” 0.

Nastepnie glos zabrata Z-ca Prezesa ds Ekonomicznych Pani Elzbieta Brzycka, ktora poinformowala, ze
sprawozdanie finansowe Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za rok 2020 zostato sporzadzone po
zakoniczonym roku obrotowym i podpisane w ustawowym terminie w dniu 26 marca 2021 roku.

Roczne sprawozdanie finansowe jest obszernym dokumentem, obrazujagcym w sposob syntetyczny

dzialalno$¢ jednostki a przede wszystkim jej gospodarki finansowej. Sktada si¢ na nia:

1. bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2020r., ktéry po stronie aktywow i pasywow zamyka si¢
sumg 131.721.092,58z1,

2. rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2020r. do 31.12.2020r., wykazujacy zysk netto w
wysokosci 457.474,00zl,

3. zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2020r. do 31.12.2020r.,
wykazujace zmniejszenie kapitatu wlasnego o 1.175.520,69zl,

4. rachunek przeptyw6w pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2020r. do 31.12.2020r. wykazujacy
wzrost srodkow pienigznych o 1.221.569,86zl,

5. informacja dodatkowa zawierajgca wprowadzenie do sprawozdania finansowego i dodatkowe
informacje i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe™).

Sprawozdanie finansowe ZSM jako duzej jednostki, podlega obowiazkowemu badaniu przez Bieglego
Rewidenta i zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie. Badanie to zostalo przeprowadzone przez
Kancelarie Bieglego Rewidenta panig Krystyng Krzysztofik-Pogoda. Sporzadzone przez nig
sprawozdanie z badania skierowane jest do Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej i Zarzadu ZSM.
W dokumencie tym biegta rewident wyrazila opinie¢, ze zbadane roczne sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Zyrardowskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej na dzien 31.12.2018r., jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od
01.01.2020r. do 31.12.2020r.,

b) zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych, zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci

¢) jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami
Statutu Spotdzielni.

Podsumowujgc stwierdzila, ze ,.sprawozdanie z dzialalnosci zostalo sporzadzone zgodnie z majgcymi

zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.

(..) W s$wietle wiedzy o Jednostce i jej otoczeniu, uzyskanej podczas badania sprawozdania

finansowego, nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen”

Pelne sprawozdanie z badania, wraz ze sprawozdaniem finansowym, wylozone bylo do wgladu

od 16 sierpnia, w siedzibie Spotdzielni i administracjach osiedlowych.

Dokumentem prezentujacym wyniki finansowe spoldzielni jest Rachunek Zyskow i Strat, ktéry obrazuje:

1) wyniki na nieruchomos$ciach — stanowiace roznic¢ migdzy kosztami a przychodami z opfat.
Wyniki te zostaly uwzglednione w tworzeniu planéw ekonomiczno - finansowych na rok 2021
i zostang rozliczone w oplatach nast¢pnego okresu.

Wyniki te, lacznie we wszystkich nieruchomodciach, stanowily kwote — 405 012,02 zi, Szczegélowo

zostaly one zaprezentowane w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci, ktore wylozone bylo do wgladu

czionkow ( str.15-19).
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2) wynik finansowy z pozostalej, nie mieszkaniowej dziatalnosci Spotdzielni, tj. z najmu lokali
uzytkowych, dzierzaw terenu, odsetek od $rodkéw na rachunkach bankowych, —odsetek od
nieterminowych optat i pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych. wyniost za rok 2020
457 474,00z1 i stanowi zysk finansowy netto Spoéldzielni za 2020 rok.

Zarzad ZSM zwrocit si¢ do Walnego Zgromadzenia o przeznaczenie go w catosci na zasilenie Funduszu
Zasobowego Spoldzielni. W uzasadnieniu Pani Brzycka poinformowata, ze srodki te zostang
przeznaczone na przyszia wymiang systemu informatycznego w Spotdzielni.

Z sali nie padly zadne pytania, wobec czego Przewodniczaca zebrania odczytata:

1) uchwalg nr 2/2021, ktéra zostala przeglosowana:
glosow ,,za”27 , glosow ,.przeciw” 0, ,,wstrzymujgcy si¢” 0

2) uchwale nr 3/2021, ktéra zostala przegtosowana:
glosow ,,za26 , glosow ,,przeciw” 1, ,,wstrzymujgcy sie” 0

Przewodniczaca udzielita glosu przewodniczacej komisji mandatowo-skrutacyjnej, ktora odczytata
protokot I. Wynika z niego, ze na uprawnionych do udzialu w I czgsci Walnego Zgromadzenia 7ZSM
2558 czlonkéw, przybylo 31 czlonkéw, co stanowi 1,21%. Na zebranie nie przybyl zaden
pelnomocnik.

Protokot komisji stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego protokotu.

Ad.pkt. 5
Przewodniczaca zebrania poinformowata, ze sprawozdanie z realizacji uchwal Walnego Zgromadzenia

odbywanego w czgsciach w 2020r., zawarte byto w materiatach wylozonych do wgladu cztonkow.

7-ca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych - Pan Adam Szymonik, ktéremu Przewodniczaca udzielila
glosu przypomniat, ze ubiegloroczne Walne Zgromadzenie odbyto si¢ w dniach 2, 4, 7 wrzesnia.

Podjeto 16 uchwat (Kolegium WZ — 11.09.2020r.), w tym 15 przyjetych w glosowaniu jawnym
i 1 w tajnym dot. wyboru czterech Rad Osiedli. Uchwaly utworzyly trzy grupy tematyczne.

TEMAT UCHWAL | ILOSC NUMERY REALIZACJA
UCHWAL W TRAKCIE ZREALIZOWANE

ORGANIZACYJNO- 8 1-8/20 - 8
SPRAWOZDAWCZE
INWESTYCYJNO- 7 9-15/20 6 1
FINANSOWE
WYBORCZA 1 16/20 - 1
RAZEM 16 6 10

Zrealizowanych zostalo 10 uchwal, a 6 jest w trakeie realizacji (10-15). Tres¢ oraz stopien ich wykonania
zawiera zatacznik do projektu uchwaly nr 4/2021 Walnego Zgromadzenia .

Wobec braku pytan z sali, przewodniczgca odczytata tres¢ w.w uchwaty, ktéra zostala przeglosowana:
Glosow: ,,za” 28 , ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢” 0.

Ad.pkt 6

Przewodniczaca zebrania udzielila gtosu Pani Elzbiecie Brzyckiej - Z-cy Prezesa d.s ekonomicznych,
ktéra poinformowatla, ze list polustracyjny wylozony byt do wgladu czlonkow spétdzielni wraz z
pozostatymi materiatami sprawozdawczymi. Po jego przyjeciu przez Walne Zgromadzenie, bedzie
zamieszczony na stronie internetowej spdtdzielni.

List jest podsumowaniem ustalefi lustracji przeprowadzonej przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych RP w dniach 01.09-26.11.2020. Lustracja obj¢ta byta petna dzialalnos¢ spétdzielni




prowadzona w okresie od 1 stycznia 2017 do 31 grudnia 2019 roku. Obowigzek przeprowadzania lustracji
pelnej dziatalnosci spotdzielni co 3 lata wynika z art. 91 ustawy prawo spéldzielcze natomiast
spotdzielnie prowadzace dziatalnos¢ inwestycyjng podlegaja takiemu obowiazkowi co rok.

Przedmiotem badania lustracyjnego byty nastgpujace zagadnienia:

L.
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Organizacja spétdzielni, w tym:

- statut spotdzielni,

- dziatalnos$¢ organow spoétdzielni,

- struktura organizacyjna.

Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu spotdzielni oraz racjonalnos¢ ich
wykorzystania

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowym, w tym migdzy innymi:

- stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow,

- koszty i przychody gzm oraz prawidlowo$¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,
- terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci,

- tre$¢ umdw o ustugi komunalne i ich realizacja.

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych, w tym nadzor techniczny i
ustalanie potrzeb remontowych oraz tryb doboru wykonawcow.

Gospodarka finansowa, w tym stan funduszow, rozliczanie kosztow ogdlnych,
obstuga splaty kredytow mieszkaniowych, terminowos$¢ regulowania zobowigzan
finansowych spotdzielni (podatki, ZUS, PFRON), dochodzenie naleznosci
spotdzielni

Ocena realizacji przez spoldzielni¢ obowigzkow wynikajacych z ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktow na podstawie przedlozonych lustratorowi
dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez cztonkéw Zarzadu i podlegtych pracownikow. Na

podstawie tych ustalen,

....77Zwigzek pozytywnie ocenia caloksztalt realizowanych przez spétdzielnie

dziatan w lustrowanym okresie i poza kontynuacjg dziatan w zakresie windykacji oplat za uzywanie
lokali, nie formutuje innych wnioskéw do przedstawienia Walnemu Zgromadzeniu Czionkow™.

List polustracyjny przediozony byt Radzie Nadzorczej na posiedzeniu w grudniu 2020r.

Wobec braku do tego punktu pytan z sali, Przewodniczaca odczytala uchwale nr 5/2021, ktéra zostala

przegltosowana:

glosow ,,za” - 26, gloséw ,,przeciw” - 0, gloséw ,,wstrzymujacy si¢” - 0.

Ad.pkt.7

Przewodniczaca zebrania poinformowala, ze sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej w 2020r.
wylozone bylo do wgladu czlonkéw. Podstawowe informacje w tym przedmiocie przedstawita Pani
Aneta Kruk—czlonek Rady Nadzorczej, wytypowany do tej czynnosci. Z przeprowadzanych w okresie
sprawozdawczym czynno$ci nadzorczo-kontrolnych i po przeanalizowaniu wynikéw gospodarczo-
finansowych, Rada Nadzorcza stwierdzita, ze nie znalazta w dzialalno$ci spotdzielni uchybien, ktore w
sposéb niekorzystny wplynelyby na uzyskane wyniki. W zwigzku z powyzszym RN stawia wniosek do
Walnego Zgromadzenia o udzielenie absolutorium za rok 2020 poszczegélnym czlonkom Zarzgdu

ZSM tj. :
- Prezesowi Zarzadu — P. Marianowi Rusinowskiemu
- 7-cy Prezesa ds. Technicznych —P. Adamowi Szymonikowi
- Z-cy Prezesa ds. Ekonomicznych —P. Elzbiecie Brzyckiej

Wobec braku pytan do przedlozonego sprawozdania, Przewodniczaca odczytala uchwale nr 6/2021,
ktéra zostala przeglosowana:
olosow ,,za” 25 , glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Ad.pkt. 8

Wobec braku dyskusji nad przedtozonymi sprawozdaniami Zarzadu ZSM, przewodniczgca zebrania
poddala pod glosowanie:




uchwal¢ nr 7/2021 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu - Panu Marianowi
Rusinowskiemu, ktéry otrzymat nastgpujaca ilo$¢ glosow:

,,za” udzieleniem absolutorium 19 , ,,przeciw” 3, ,,wstrzymujacy si¢”- 3 .

uchwale nr 8/2021 w sprawie udzielenia absolutorium Zastepcy Prezesa Zarzadu d.s Techniczno-
Eksploatacyjnych - Panu Adamowi Szymonikowi, ktory otrzymat nastgpujgca ilos¢ glosow:

,,za" udzieleniem absolutorium 26 , ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

uchwale nr 9/2021 w sprawie udzielenia absolutorium Zastgpcy Prezesa Zarzadu ds. Ekonomicznych
Pani Elzbiecie Brzyckiej, ktora otrzymata nastepujaca ilos¢ glosow:

,.za” udzieleniem absolutorium 25 , ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Ad.pkt.9
Przewodniczaca udzielita glosu Pani Elzbiecie Brzyckiej- Z-cy Prezesa ds. Ekonomicznych w celu

omowienia projektu uchwaty okreslajacej sumg corocznych zobowiazan jakie spéidzielnia moze
zaciggnaé na dzialania statutowe., co zgodnie z Prawem Spétdzielczym (art.38pkt.7) 1 Statutem 7ZSM
(par.35 pkt.8) nalezy do wylacznej wlasciwosci Walnego Zgromadzenia. Wyjasnita, ze najwyzsza suma
zobowiazan to roczny budzet spoldzielni, w ramach ktorego Zarzad prowadzi biezacg dziatalno$¢
gospodarczg. Jej podstawa sg roczne plany gospodarczo — finansowe, na realizacje ktorych zaciaga
zobowigzania na zakup towarow i ustug, migdzy innymi na zakup mediow, energii elektrycznej, gazu,
ustug zwigzanych z remontami i konserwacja zasobow, pracami porzgdkowymi, optatami za wywoz
$mieci czy oplatami z tytutlu podatkow. W roku 2020 byla to kwota 46.000.000,00zt, a na rok 2021
Zarzad proponuje podwyzszy¢ ja do kwoty 49 000 000,00z1., co jest podyktowane znacznym wzrostem
cen.

Po tych wyjasnieniach przewodniczaca odczytata uchwale nr 10/2021, ktora zostata przeglosowana:
glosow ,,za” 27 , glosow ,,przeciw” 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢” 0.

Nastepnie Przewodniczaca udzielita glosu Panu Adamowi Szymonikowi - Z-cy Prezesa ds. techniczno-
eksploatacyjnych w celu oméwienia projektu uchwaty w sprawie sumy zobowigzan kredytowych na
dziatania inwestycyjne. Pan Szymonik przypomnial, ze w ramach tych dziatan, ktére finansowane beda
za $rodki kredytowe, spoldzielnia rozpoczgla realizacje budynku przy ul. 11 Listopada 8, z
przeznaczeniem dla 0sob nie posiadajacych jeszcze wlasnego mieszkania. Posiadamy promeseg kredytu
na preferencyjnych warunkach z Banku Gospodarstwa Krajowego. Zarzad wnosi wigc do Walnego
Zgromadzenia o okre$lenie sumy zobowiazan kredytowych ZSM, z przeznaczeniem na dziatalnosé
inwestycyjng realizowang w latach 2022-2023, do kwoty 10.000.000,00zt (stownie: dziesig¢ milionow
zlotych).

Wobec braku pytan do tego zagadnienia, Przewodniczaca odczytala uchwale nr 11/2021, ktora zostala
przegtosowana:

gloséw ,,za” 25 , gtosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Ad.pkt 10

Przewodniczaca udzielifa glosu Panu Adamowi Szymonikowi - Z-cy Prezesa ds. techniczno-
eksploatacyjnych w celu przedstawienia szczegétow dotyczacych zbycia nieruchomosci, co zostalo
zawarte w projektach uchwal nr 12/2021 i nr 13/2021.

Tytutem wstepu poinformowal, ze Zarzad wnosi o zgodg na zbycie dzialek nieduzych, nieprzydatnych dla
spoldzielni. Po uzyskaniu takiej zgody Walnego Zgromadzenia powstanie obszar, ktéry umozliwi
wlascicielom usytuowanych na nim lokali uzytkowych, nabycie tych dziatek. Nastapi to w oparciu o
aktualne wyceny wartosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, sporzagdzone przez
uprawnionego rzeczoznawceg majatkowego

UCHWALA nr 12/2021

Dot: zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych, potozonych przy
ulicy Radziwittowskiej, oznaczonych w ewidencji gruntow, jako dzialki:

1. nr 3557/33 0 pow. 44 m%, obreb 0003,

2. nr3557/34 o0 pow. 153m?, obreb 0003

dla ktérych Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi Ksigge Wieczysta
Nr PL1Z/00065902/8.




Przewodniczaca odczytala petna tres¢ uchwaty, ktora zostala przeglosowana:

glosow ,,za” 27 , gloséw ,,przeciw” - 0, gloséw ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Przyjeta Uchwata anuluje postanowienia zawarte w Uchwale nr 10/2012 z dnia 18.05.2012r. Walnego
Zgromadzenia ZSM odbytego w dniach 7, 9, 11 maja 2012r. Wynika to z faktu zmiany podziatu dzialek a
tym samym zmiany ich numeracji

UCHWALA WZ NR 13/2021
Dot: zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonej przy

ulicy Radziwillowskiej, oznaczonej w ewidencji gruntéw, jako dziatka nr 3557/36 o pow. 80m?, obrgb
0003, dla ktorej Sad Rejonowy w Zyrardowie, V. Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi Ksigge
Wieczystg Nr PL1Z/ 00030857/3.

Przewodniczaca odczytata pelng tresé¢ uchwaly, ktora zostata przeglosowana:

glosow ,,za” 27 , glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Ad.pkt. 12
Przewodniczaca poinformowala, ze do Walnego Zgromadzenia w 2021r. nie wplynglo zadne odwotanie

od uchwal Rady Nadzorczej, podjetych w pierwszej instancji.

Ad.pkt. 13
Przewodniczaca poinformowala, ze komisja mandatowo-skrutacyjna sporzadzata na biezaco protokot 11

z jawnego glosowania uchwat, ktéry zostal podpisany przez sekretarza i przewodniczacego zebrania
(zatgcznik nr 2 do niniejszego protokotu).

Podzickowata wszystkim za przybycie i zakonczyta obrady I czesci Walnego Zgromadzenia ZSM.

SEKRETARZ PRZEWODNICZACA
I CZESCI 1 CZESCI
WALNEGO WALNEGO
ZGROMADZENIA ZSM ZGROMADZENIA ZSM
v,
Wieslawaagferlaﬁczyk Krystyna R p1n
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