PROTOKOL
Z 11 CZESCI WALNEGO ZGROMADZENIA
ZYRARDOWSKIEJ SPOEDZIELNI MIESZKANIOWEJ
7z 16 maja 2022r.

Ad.pkt. 1
Zebranie otworzyla i powitata wszystkich zebranych cztonkow spétdzielni Pani Katarzyna Podlaska-

czlonek RN ZSM upowazniony do tej czynnosci uchwatg RN nr 16/2022 z 29.04.2022r.

Nastepnie zaproponowata na funkcje przewodniczacej zebrania Pania Krystyng Marczak. Wobec braku
innych kandydatur przystapiono do glosowania. Obliczenia oddanych w glosowaniu jawnym glosow,
dokonaty, na wniosek otwierajacej zebranie, osoby z sali.

Kandydatura Pani Marczak zostala przeglosowana:

glosow ,,za” 69 , glosdéw ,,przeciw”0, glosow ,,wstrzymujacy sie”- 0.

Po zajeciu miejsca za stolem prezydialnym, przewodniczaca podzigkowala za wybor a nastepnie
zaproponowala  na pozostatych czlonkéw prezydium: Pana Ryszarda Sochanskiego na z-cg
przewodniczacej i Paniag Ewe Stawinskg — Stelmach na sekretarza zebrania. Wobec braku innych
propozycji przewodniczaca zarzadzila glosowanie przedstawionych kandydatur blokiem. Kandydatury
zostaly przeglosowane:

glosow ,.za” - 74, glosow ,,przeciw”- 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢™- 0 .

Przed rozpoczeciem dalszych czynnosci zwigzanych z przebiegiem zebrania Przewodniczgca
zaproponowala uczczenie minutg ciszy zmarlego Pana Leszka Mela, wieloletniego czlonka Rady
Nadzorczej, Przewodniczacego Rady Osiedla Batorego.

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

zadaniem jest:

a) sprawdzenie kompletnosci list obecnosci oraz waznosci mandatow petnomocnikéw os6b prawnych -
cztonkow Spotdzielni oraz przedstawicieli 0sob z ograniczong lub pozbawiong zdolnoscig do czynnosci
prawnych,

b) sprawdzenie prawidlowosci zwolania danej czgéci Walnego Zgromadzenia 1 zdolnosci do
podejmowania prawomocnych uchwat,

¢) dokonywanie na zarzadzenie przewodniczacego danej czesci Zgromadzenia, obliczefi wynikow
glosowania i podanie tych wynikéw przewodniczgcemu, wykonywanie innych czynnosci zwigzanych z
obstugg glosowania tajnego lub jawnego,

Do komisji zaproponowano nastgpujace osoby:

1. Bursztynska Dorota

Korzonkowska Barbara

Kosiorek Katarzyna

Ostrowska Matgorzata

Szcze$niewski Marek

Wozniak Bogustaw

Oy v i B

Sktad komisji zostat przyjety:
gloséw ,,za” - 74 , glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .
Przewodniczaca zwrdcila sie do komisji o ukonstytuowanie i przystapienie do regulaminowych czynnosci.

Ad.pkt. 3
Przewodniczaca zebrania odczytala porzadek obrad podany do wiadomosci cztonkéw w trybie

przewidzianym w § 32 ust 2 statutu ZSM.
1. Otwarcie zebrania i wybor Prezydium.
2. Wybor Komisji Mandatowo-Skrutacyjnej.
3. Odczytanie porzadku obrad.




4. Rozpoczecie regulaminowych czynnosei zwigzanych z wyborem Rady Nadzorczej

- Zeromskiego, Sikorskiego, Batorego 5 mandatow
- Wschdd, Kosciuszki, Centrum 5 mandatéw
- Teklin, Pigkna, .akowa 5 mandatow

5. Zatwierdzenie sprawozdan Zarzadu ZSM :
a) z dzialalnosci w 2021r. wraz z kierunkami jej rozwoju na 2022r.
b) sprawozdania finansowego spoidzielni za 2021r. oraz podziatu nadwyzki bilansowej
6. Zatwierdzenie sprawozdania z realizacji uchwat podjetych na Walnym Zgromadzeniu odbywanym
w dniach 6, 8, 10 wrzesnia 2021r..
7. Omowienie wynikow lustracji dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni za okres od 01.01.2020r do
31.12.2021r
8. Zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej ZSM z dziatalnosci w 2021r.
. Glosowanie nad absolutorium dla cztonkéw Zarzadu ZSM.
10. Podjecie uchwaty w sprawie okreslenia sumy biezacych zobowigzan spétdzielni do zaciagnigcia w
2022¢
11. Podjecie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci.
12. Rozpatrzenie odwotan od uchwat Rady Nadzorczej.
13. Zamknigcie zebrania.
Przewodniczaca Zebrania zarzadzita gtosowanie, w wyniku ktérego porzadek zebrania zostal przyjety w
wersji przedstawione] przez Zarzad :
glosow ,,za” 76 , glosow ,,przeciw” 0, gloséw ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Przewodniczaca udzielita glosu przewodniczacej komisji mandatowo-skrutacyjnej, ktoéra odczytata
protokot I. Wynika z niego, ze na uprawnionych do udziatu w II czg$ci Walnego Zgromadzenia ZSM
3002 czlonkow, przybylo 65 czionkéw i 16 pelnomocnikéw czlonkow, co stanowi 2,7%. Odczytala
réwniez liste czlonkéw, ktorzy udzielili pelnomocnictwa, z nazwiskami oséb, ktére uczestniczg w
zebraniu w ich imieniu. Protok6t komisji stanowi zatgeznik nr 1 do niniejszego protokotu.

Ad. pkt. 4
Przewodniczaca zebrania zarzadzila rozpoczecie czynnosci zwigzanych z wyborami Rady Nadzorczej.

Poinformowata, ze nazwiska osob kandydujacych do tego organu zostaly wylozone z projektem uchwaty w

sprawie wyboréw, jak rowniez wywieszone w drzwiach wejsciowych do sali obrad. Dla zapewnienia

pelnej informacji, przed rozpoczgciem czynnosci zwiazanych z glosowaniem odczytana zostala lista

wszystkich kandydujacych z zapytaniem, czy zebrani zycza sobie prezentacji tych oséb. Nie sformutowano

takiego wniosku, wobec czego przewodniczgca zebrania odczytala zapisy zawarte w § 36A statutu, a

dotyczace procedury glosowania:

1. Wybory czlonkéw Rady Nadzorczej przeprowadza si¢ przy pomocy kart wyborczych, na ktérych
umieszczone s3 nazwiska i imiona kandydatow w kolejnoscei alfabetycznej. Kandydatow grupuje si¢ na
listach wyborczych odpowiednio do tego, ktéra grupe cztonkow reprezentujg.

2. Glosowanie odbywa sie poprzez zlozenie karty wyborczej do urny w obecnosci Komisji Mandatowo-

Skrutacyjnej poszczegolnych czgsci Walnego Zgromadzenia.

Glosujacy skresla nazwiska kandydatow, na ktorych nie glosuje.

4. Glos jest niewazny, jezeli:

a) zawiera wigkszg liczbe nazwisk niz lista sporzadzona przez Zarzad,

b) karta wyborcza jest przekreslona,

¢) zawiera wiecej nazwisk nie skreslonych niz liczba miejsc w Radzie Nadzorczej, przypadajgcych na
dang grupg cztonkow.

5. Do Rady Nadzorczej zostaja wybrani kandydaci z poszczegdlnych list, ktorzy uzyskali kolejno
najwieksza liczbe oddanych glosow liczac tacznie wyniki glosowan na te listy na wszystkich czg¢sciach
Walnego Zgromadzenia.

6. Liczba 0s6b wybranych do Rady Nadzorczej nie moze przekracza¢ liczby czlonkoéw Rady okreslonej w
statucie Spoldzielni.

7. W przypadku uzyskania przez kandydatow rownej liczby gloséw, mandat zostaje obsadzony w drodze
losowania przeprowadzonego przez Kolegium, w obecnosci zainteresowanych kandydatow.
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Komisja mandatowo-skrutacyjna przystapita do czynnosci zwigzanych z wyborami. Karty do glosowania
zostaly rozdane za okazaniem mandatu, a nastgpnie zebrane do urny po odczytaniu nazwisk czlonkow,
petnomocnikow cztonkow, wedtug listy obecnosci.

Przewodniczaca zebrania poinformowata, ze komisja Mandatowo-Skrutacyjna przedstawi czastkowe
wyniki glosowania w wyborach do Rady Nadzorczej, z chwilg zakonczenia pracy. Poinformowata rowniez,
7e uchwata w sprawie wyboréw Rady Nadzorczej opatrzona jest numerem 13/2022 a jej ostateczna tres$¢
zostanie sformutowana po autoryzacji przez Kolegium Walnego Zgromadzenia

Ad.pkt 5
Przewodniczaca zebrania udzielita glosu Prezesowi Zarzadu, ktéry poinformowal, ze projekt
sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci w 20211 byt wylozony do wgladu czlonkéw w terminie
statutowym to jest od 21 kwietnia br. w placowkach Spoldzielni (biuro Zarzadu i Administracje
Osiedlowe). Poinformowat réwniez, ze na potrzeby prezentaciji sprawozdania na poszczegdlnych czgsciach
Walnego Zgromadzenia, przedstawi je w wersji skroconej.
Swoje wystapienie rozpoczat od informacji, ze sprawozdanie za 2021r. bylo oceniane przez Radg
Nadzorcza, ktéra przyjela je na posiedzeniu w dniu 30 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, ktore przedstawiaja:

» Stan organizacyjny Spotdzielni w 2021r.

e Majatek Spotdzielni, w tym:
» baze czlonkowska (8581 cztonkow), z tego:
- z podwdjnym cztonkostwem (oboje matzonkowie) — 1713,
- posiadacze garazy i lokali uzytkowych - 214 czlonkéw nie mieszkajacych w lokalach
spoldzielezych.
- bez czlonkostwa pozostaje w spotdzielni 362 posiadaczy prawa odrgbnej wlasnosci lokali 1
10-ciu cztonkéw wykluczonych przez RN przed 2017r.
> baza lokalowa to 7026 lokali mieszkalnych w 162 budynkach o powierzchni 348.730 m’,
12283 osoby zameldowane. W ciggu 2021r. ubylo ze stanu 276 0s6b (rok wczesniej 230
0sob).
budownictwo jednorodzinne - 8 budynkow o pow. 1.047,78 m’
lokale uzytkowe — 65 szt. (w tym 15 wynajmowanych).
garaze — 819 szt. (w tym 48 wynajmowanych).
Budynki i biura — siedziba Zarzadu i Administracje Zespolu Osiedli
(3 szt.),
» Domy Kultury ikluby osiedlowe - 3 szt.
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e Fundusze Spoétdzielni
e Dzialalnos$¢ Inwestycyjng
e Dziatalno$¢ finansowa, w tym:
»  gospodarke zasobami mieszkaniowymi
wynik finansowy spotdzielni
rozliczenie kosztow i przychodow
dzialania konserwacyjno-remontowe i ich wynik
rozliczenie dziatalnosci spoleczno-wychowawczej
bilans spotdzielni
» dziatania windykacyjne

YV V V VYV

e Realizacj¢ programdéw prorozwojowych Spotdzielni.

OMOWIENIE SPRAWOZDANIA




e Rok 2021 to 13-ty rok (w 63 letniej historii spoldzielni) funkcjonowania zmienionych w 2007r.

mechanizméw gospodarowania wprowadzonych do systemu prawno- organizacyjnego
Spoéldzielni.

» Mechanizmy te ograniczyty do minimum spétdzielczy solidaryzm ekonomiczny, stanowiacy
przez poprzedzajace je 50 —lecie podstawe wspdlnotowego dziatania cztonkow, ale
stworzyly przejrzystos¢
w ocenie gospodarowania kazdej ze 162 nieruchomosci.

W 2017 roku dotgczyto do tych mechanizméw indywidulane rozliczenie funduszu
remontowego (bez mozliwosci wspomagania sie w pracach remontowych $rodkami innych
budynkéw). Oplaty jakie sg naliczane uzytkownikom lokalu w budynku sa ustalane w
oparciu o zasade jakie koszty, takie oplaty i dotyczy to wszystkich sktadowych optat za
lokal.
Dzicki doskonalonym mechanizmom rozliczeniowym udaje nam sig¢ utrzymywa¢ niski wskaznik
nierozliczajacej si¢ wody, ktéry w minionym roku ponownie osiggnat poziom 2,2%. Nadal
utrzymuje sie¢ wysoki wskaznik zuzycia wody na osobg (2,9 m°).
Trwajaca przez caly 2021 r. pandemia COVID-19 nadal ograniczata naszg swobodg w realizacji
dziatan techniczno-gospodarczych. Wprowadzone przez nas obostrzenia sanitarne, czasowa izolacja
komorek spotdzielczych, ograniczenie kontaktow z cztonkami i interesantami do niezbednych a
takze ograniczenie dziatan kontrolno-konserwatorskich w lokalach mieszkalnych miato na celu
zapobieganie rozprzestrzeniania si¢ wirusa. Dlatego zmuszeni bylismy do odstgpienia od prac
wymiany instalacji gazowej w 2-ch budynkach i do wstrzymywania wielu dziatan dozorowych w
lokalach.
W 2021 i na poczatku 2022 roku wystapila galopada cenowa u naszego Dostawcy ciepla (PEC-
Zyrardow). W tym okresie stawki oplat wzrastaty
5-cio krotnie. W sumie wzrost na koniec m-ca stycznia br. wyniost 63,82%. Zmusito to nas do
dwukrotnej zmiany poziomu zaliczek na ciepto.
Takie sytuacja ekonomiczna w kraju wywolala napigcia cenowe na rynku gazu i paliw
cieklych. Gaz jest wykorzystywany u nas w piecach (termach) podgrzewajacych wode i w
budynkach bez piecow (jedynie do kuchenek gazowych). Problem wystapil u nas w 11-u
budynkach w ktérych nie ma gazomierzy indywidualnych, gdyz Dostawca potraktowal te budynki
jak Odbiorcow biznesowych. Odwotalismy si¢ od tej decyzji.
Dostawca dokonal korekty faktur. W pilnym trybie wyposazamy te budynki w gazomierze
indywidualne. W biezacym roku beda to trzy,
w kolejnych latach nastepne.
Wiele emocji wzbudza funkcjonowanie miejskiego systemu utrzymania czystosci i wywozu
odpadow z osiedli.
Pomimo uwzglednienia kilku naszych postulatow, w tym zwigkszenia czgstotliwosci odbioru
gabarytow, czy opon nadal wystepuja opdznienia w wywozie niektorych frakeji. Sprzyja to
powstawaniu zakldcen i naruszaniu zasad segregacji odpadow. Wiele odpaddw, ktore sq nam
podrzucane narusza zasady segregacji. Zasad tych nie przestrzega takze waska grupa
mieszkancow, narazajac swych sasiadow na karne optaty sankcyjne, jakie naktada w wyniku
kontroli Prezydent Miasta — a co dopuszcza ustawa wprowadzajaca odpowiedzialnos¢ zbiorows.
Przeksztalcanie praw do lokali. W 2021r. spétdzieleze prawo do lokalu przeksztatcito w odrebna
wlasno$¢ 65 uzytkownikow lokali, w tym:

-18 posiadacze lokatorskiego prawa do lokalu,

-24 posiadajacy wlasnosciowe prawo do lokalu,

-23 nabylo w nowo zrealizowanym budynku przy ul. Spotdzielczej 7. Razem prawo odrebne;j
wlasnosci posiadato 2098 lokali (z 7026), co stanowi 29,8 % ogdlnej liczby lokali w spétdzielni.
W dzialaniach inwestycyjnych




e Podjeta zostata realizacja budynku mieszkalnego o 24 lokalach na
os. Pickna przy ul. Spéldzielczej 5. Budynek wyposazony bedzie
w dzwig osobowy oraz 6 garazy zlokalizowanych w piwnicach. Prace zostaly rozpoczgte w
potowie lipca 2021r. a ich zakonczenie planowane jest do konca br. Budynek realizowany w
systemie deweloperskim.

e Po dlugich przygotowaniach organizacyjno-promocyjnych rozpoczelisSmy w polowie lipca
2021r. budowe budynku
50-lokalowego przy ul. 11 Listopada 8. Budynek realizowany jest
z kredytu BGK i bedzie posiadal mieszkania lokatorskie. W budynku zaprojektowany jest
dzwig osobowy. Zakonczenie realizacji tej inwestycji planowane jest w I kw. 2023r. Nabor
uzytkownikéw warunkujg $ciste przepisy Banku (poziom dochodéw, brak samodzielnego
mieszkania).

e Dzialania remontowe, jakie byly prowadzone w 2021r. uwzgledniaty stan srodkow
skumulowanych na ten cel w poszczegdlnych nieruchomosciach i program dziatania dla kazdej z
nich. Uwzglednialy réwniez sytuacj¢ pandemiczng, uniemozliwiajgcg prowadzenie w szerszym
zakresie dziatan remontowych w lokalach (rezygnacja z modernizacji instalacji gazowych.)
Uwzglednialismy takze pojawiajace si¢ nowe potrzeby techniczne lub postulaty mieszkancow.

e W minionym 2021 roku wykonaliSmy prace ociepleniowe w zakresie:

e ocieplenie $cian szczytowych w 3 bud. na os. Batory i 2 na os. Teklin
e ocieplenie kominéw dachowych wraz z wymiang obrobek blacharskich na 20 budynkach.

Z innych prac modernizacyjnych zrealizowano:
> wymiane posadzek lastrykowych na gresy w klatkach schodowych 7-u budynkéw AZO

Wschaod
» zmodernizowanie pozioméw w korytarzach piwnicznych 7 bud. AZO Zachdd.
» Wymiane lamp os$wietleniowych na nowoczesne ledowe
z czujnikami ruchu w 23 budynkach AZO Zachdd.
» Wymiane okienek piwnicznych na plastikowe w 18-u bud. AZO Wschod.
e Zalozony plan dzialan remontowych na 2021r. przewidywat skale na jaka pozwalaty ograniczone
$rodki zgromadzone w poszczegolnych nieruchomosciach.
7 wiekszych pozycji prac naprawczych zrealizowano migdzy innymi:
» Remonty dachéw (smarowanie pokry¢, naprawy powierzchni, kominéw i obrébek
blacharskich na 23 budynkach)
Malowanie klatek schodowych w 10-ciu budynkach
Remont instalacji odgromowej, elektrycznej i wodnej (wszystkie osiedla),
Uzupetniano elementy matej architektury
Dostawiano nowe pergole $mietnikowe, dokupiono pojemniki na odpady.
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Wszystkie dziatania techniczno-remontowe byly nakierowane na wiasciwe utrzymanie i poprawe stanu
technicznego budynkéw oraz ich otoczenia a takze na podnoszenie sprawnosci przesylu mediow do lokali
i usprawnienia ich odczytow.
e Prowadzilismy dzialalno§¢ spoleczno-wychowawcza w trzech naszych placéwkach — ODK, KO
., KOLIBER” I KKF ,,KOLIBER” , uwzgledniajac ograniczenia i obostrzenia wynikajgce z
warunkow pandemii w kraju.
DZIAEALNOSC FINANSOWA w 2021r.
Zadluzenie w oplatach za lokale mieszkalne w 2021r. wzrosto o 90,7 tys.
tj. 0 2,48% w stosunku do roku poprzedniego i wyniosto 3,746 min zt.
Jest to niewatpliwie skutek obostrzen jak i skutkow trwajacej pandemii. Natomiast zmalata liczba lokali z
zadtuzeniem o 62 1 wynosita 2.850.




Wzrost zadluzenia wzigl si¢ rowniez z tego, ze 0 2,7 mln zl, tj. 0 6% wzrést

w minionym roku poziom naliczen oplat za lokale, czego pozytywnym skutkiem jest spadek ogolnego
wskaznika zadluzenia w optatach wynoszacy 7,76 % (ubiegtoroczny 8,00%).

W minionym roku uzyskali$my od gminy Zyrardow 462 tys. zt na dodatki mieszkaniowe (0 12% mniej niz
w roku poprzednim).

Propozycje kierunkéw rozwoju spéldzielni na rok 2022 przedstawil Z-ca Prezesa d.s technicznych Pan
Adam Szymonik. Poinformowal, ze jest to zestaw dziatan i przedsigwzie¢ przyjetych do realizacji, ktére
przyczynig sie do rozwoju spoldzielni oraz utrwalenia jej majgtku. Planujemy je w czterech grupach
tematycznych:

1. W ZAKRESIE INWESTYCJI

1.1.

1.2,

Kontynuacja rozpoczetej w sierpniu 2021 roku budowy budynku mieszkalnego, typu B-3 Iz
dzwigiem osobowym i garazami w piwnicach budynku/ przy ul. Spétdzielczej 5 na os. Pigkna w
Zyrardowie — z przeznaczeniem pod zasiedlenie mieszkan o statusie prawa odrgbnej wiasnosci.

Kontynuowanie rozpoczetej w 2021 roku budowy domu przy ul. 11 Listopada 8 w
Zyrardowie na os. Batorego o 50 lokalach mieszkalnych z przeznaczeniem pod zasiedlenie
wszystkich mieszkan o statusie lokatorskiego prawa do lokalu (z 30 % wkladem wiasnym).
Budynek realizowany ze srodkow kredytowych BGK.

2. W ZAKRESIE MODERNIZACJI

2.1

2.2

2.3.

2.4.

25

2.6.

2.7,

2.8,

Przygotowanie termomodernizacji (ocieplenia) nastgpujacych obiektow lub ich elementow

konstrukcyjnych:

e Ocieplenie $cian szczytowych trzech budynkéw os. Teklin/bl.3,8,35/.

e Ocieplenie cokolu z wymiang opaski bl.14 i 15 os. Kosciuszki i bl.31 os. Teklin.

e Remont z ociepleniem kominéw i wymiana wytazow dachowych na 4 budynkach /b1.8,9
i 12 os. Batorego, bl.33 os. Kosciuszki/.

e Docieplenie warstwa styropapy czesci dachéw budynkéw Nr 34 i 36 os. Zeromskiego.

e Docieplenie $cian wiatrotapéw wraz z ogélnym remontem w budynkach Nr 3,4 18
os. Batorego.

Wymiana starych okien na nowe plastykowe
e w bl.7B os. Centrum — na klatkach schodowych
e w 18 budynkach AZO Wschdd — w pomieszezeniach piwnicznych

Przebudowa instalacji gazowej z wyprowadzeniem gazomierzy na klatki schodowe /w bl.5,6 i 10
os. Batorego i bl.19,28 os. Wschaod/.

Remont pokrycia dachowego wraz z wymiang wylazow dachowych na 4 budynkach /bl.21 122
os. Zeromskiego, bl.50 (Hot-Rot) z os. Batorego i bl.3 os. Kosciuszki/.

Modernizacje schodow wejsciowych wraz z wymiang daszkow na wejsciami w budynku Nr 2 os.
Sikorskiego.

Modernizacyjna wymiana drzwi wejsciowych do klatek (na aluminiowe) w budynku Nr 27 os.
Batorego oraz drzwi wewnetrznych w budynku Nr 3 os. Kosciuszki.

Przebudowa instalacji odgromowej w budynkach Nr 39 i 54 os. Zeromskiego oraz budynkach Nr
15128 os. Wschod.

Przebudowa kominow poprawiajgca ich funkcjonalnosé i bezpieczenstwo na budynku Nr 31 os.
Zeromskiego i budynku Nr 5 os. Sikorskiego.




2.9,

2.10.

2.11.

Wymiana wyktadzin na klatkach schodowych (z lastryka na gres) w trzech budynkach 0s.
Wschod-bl.6,9,23B oraz w bl.9 os. Teklin.

Remont balkonow ostatniej kondygnacji w budynku Nr 13 os. Centrum.

Realizowanie prac drogowych:

remont chodnika przy bloku Nr 4 os. Zeromskiego
modernizacja parkingu przed budynkiem Nr 13 os. Kosciuszki
remont drogi wewnetrznej w os. Stoneczna

budowa parkingu przy budynku Hotelowo-Rotacyjnym

|

W DZIALANIACH ORGANIZACYJNO - PRAWNYCH

B

3.2

3.3.

3.4.

Kontynuowanie akcji wymiany wodomierzy lokalowych, tracgcych swg legalizacje w 2022 roku.
W 2022 roku przewidziano ich wymiang w 22 budynkach AZO Zachdd i w 11 budynkach AZO
Wschaod.

Kontynuowanie cigglych dzialan techniczno-organizacyjnych dla minimalizacji niedoborow
nierozliczajacej sie wody w poszczegdlnych budynkach.

Prowadzenie dzialan kontrolno-analitycznych pozwalajacych ograniczy¢ dysproporcje w cenie
podgrzania wody w poszczegolnych budynkach.

Ciagla wspétpraca z Gmina i jej stuzbami w kierunku usprawnienia systemu wywozu nieczystosei
z osiedli.

W DZIALANIACH EKONOMICZNO - PRAWNYCH

4.1.

4.2.

4.3.

Biezace $ledzenie zmian w ustawodawstwie spoldzielezym i innych ustawach gospodarczych
majacych wplyw na funkcjonowanie Spotdzielni. Uwzglednianie tych zmian w wewngtrznych
unormowaniach prawnych i w jej biezacych dziataniach gospodarczych.

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

Prowadzenie systematycznych dzialan windykacyjnych i ich intensyfikacja wobec diuznikow, dla
dalszego ograniczania poziomu zadluzen w oplatach za lokale. Prowadzenie dotychczasowych i
poszukiwanie nowych skutecznych metod windykacyjnych.

Wobec braku pytan do oméwionego materialu, Przewodniczacy zebrania odczytal projekt uchwaly
nr 1/2022, ktora zostata przegtosowana:
glosow ,,za”’65 , glosow ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢” 0.

Nastepnie glos zabrala Z-ca Prezesa ds Ekonomicznych Pani Elzbieta Brzycka, ktora poinformowata, ze
sprawozdanie finansowe Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za rok 2021 zostalo sporzadzone po
zakonczonym roku obrotowym i podpisane w dniu 30 marca 2022 roku. Jest ono obszernym dokumentem,
sktadajacym sie z 6 czesei i obrazuje w sposob syntetyczny stan majatku spotdzielni oraz wyniki
gospodarki finansowej. Sktada sig¢ z:

» wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

» bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2021 r. z suma bilansowa zamykajacg si¢ po stronie aktywow i
pasywow w wysokosci 128 390 185,80 zt,

rachunku zyskow i strat za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r., wykazujacego zysk netto w wysokosci
1004 901,27 zt,

» zestawienia zmian w kapitale whasnym za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r., wykazujgcego
zmniejszenie kapitatu wlasnego o 1 939 156,22 zi,
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» rachunku przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r., wykazujgcego
wzrost srodkdw pienieznych o 1 964 500,67 zt

» oraz dodatkowych informacji i objasnien (,,sprawozdanie finansowe").

Sprawozdanie finansowe Sp-ni jako duzej jednostki, podlega obowigzkowemu badaniu przez Biegtego
Rewidenta i zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie. Badanie sprawozdania finansowego za 2021 rok
przeprowadzone zostalo przez Kancelarie Bieglego Rewidenta panig Krystyne Krzysztofik-Pogoda., ktora
sporzadzita sprawozdanie z badania kierowane do Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej i Zarzadu
7ZSM w Zyrardowie, w ktorym ocenita sprawozdanie finansowe Spotdzielni.

.,Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j i finansowej Spéldzielni na dziefi 31.12.2021 r.
oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienigznych za rok obrotowy zakoficzony w tym dniu zgodnie
z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o
rachunkowosci" —t .j. Dz. U. z 2021 r., poz. 217 ze zmianami) oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spoldzielni¢ przepisami prawa oraz statutem
Spotdzielni;

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami
rozdzialu 2 Ustawy o rachunkowosci”.

Tre$¢ opinii wraz ze sprawozdaniem finansowym wylozone byto do wgladu dla czlonkéw spétdzielni od

21 kwietna w siedzibie Spotdzielni i administracjach osiedlowych.

Dokumentem prezentujagcym wyniki finansowe spotdzielni jest Rachunek Zyskow i Strat, ktory obrazuje:
- wyniki na nieruchomosciach stanowiacych zasoby mieszkaniowe Spotdzielni,
- wynik finansowy z pozostalej, nie mieszkaniowej dziatalnosci Spotdzielni.

1) wyniki na nieruchomosciach stanowigcych zasoby mieszkaniowe Spéldzielni — jest to rdznica
miedzy kosztami a przychodami z oplat, odrgbnie w kazdej nieruchomosci, przeniesiona do roku
nastepnego. Wyniki ze wszystkich 161 nieruchomosci stanowity kwote +813 812,84 Zostaly one
uwzglednione w tworzeniu planéw gospodarczych na rok 2022 i zostang rozliczone w oplatach tego
roku. Wynik sumaryczny sktada si¢ z nastgpujacych tytutow:

- rozliczenia kosztow energii elektrycznej administracyjnej w budynkach + 96 688,47,

- z tytulu rozliczenia kosztow dzwigow -1456,92,

- z tytuhu rozliczenia srodkéw na wymiang wodomierzy 630 119,04,

- pozostata eksploatacja - 80 761,99 zi,

- z tytulu rozliczenia roznicy nierozliczajacej si¢ wody +169 224,24 ).

Wyniki na poszczegdlnych nieruchomosciach szczegétowo zostaly zaprezentowane w Sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci, ktore wylozone byto do wgladu cztonkow. ( str.16-20). Opini¢ o tym sprawozdaniu
sformutowalg rowniez Biegla Rewident stwierdzajac, ze: ,,Na podstawie wykonanej w trakcie badania
pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spétdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy,

ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztalcen™.

2) wynik finansowy z pozostalej, nie mieszkaniowej dziatalnosci Spéltdzielni, tj. z najmu lokali
uzytkowych, dzierzaw terenu, odsetek od srodkoéw na rachunkach bankowych, odsetek od nieterminowych
oplat i pozostatych przychodéw i kosztow operacyjnych, za rok 2021 wynosi 1 004 901,27 zI i stanowi
zysk finansowy netto Spoldzielni za 2021 rok . Zarzad zwraca si¢ do Walnego Zgromadzenia o
przeznaczenie zysku za 2021 rok w catosci na zasilenie Funduszu Zasobowego Spoldzielni. Wniosek
Zarzadu uzyskal aprobat¢ Rady Nadzorczej




Wobec braku pytan do omdwionego materiatu, Przewodniczgca zebrania odczytata projekt uchwal :
uchwala nr 2/2022, ktora zostata przegtosowana:

glosow ,,za”67 , glosow ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujgcy sig” 0

uchwala nr 3/2022, ktora zostala przeglosowana:

glosow ,.za”67, glosow ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujgcy sig” 0

Ad.pkt. 6
Przewodniczaca zebrania poinformowala, ze sprawozdanie z realizacji uchwat Walnego Zgromadzenia

odbywanego w czesciach w 2021r., zawarte bylo w materiatach wylozonych do wgladu cztonkow.

7-ca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych - Pan Adam Szymonik, ktéremu Przewodniczaca udzielita
glosu przypomniat, ze ubiegtoroczne Walne Zgromadzenie odbyto si¢ w dniach 6, 8, 10 wrzesnia.

Podjclo 13 uchwat (Kolegium WZ — 15.09.2021r.), przyjetych w glosowaniu jawnym
Uchwaly utworzyly dwie grupy tematyczne.

TEMAT UCHWAL | ILOSC | NUMERY REALIZACJA

UCHWAL W TRAKCIE | ZREALIZOWANE
ORGANIZACYINO- 9 1-9/21 . 9
SPRAWOZDAWCZE
INWESTYCYJNO- 4 10-13/21 3 1
FINANSOWE (11-13/2021) (10/2021)
RAZEM 13 3 10

Zrealizowanych zostato 10 uchwal, a 3 sg w trakcie realizacji. Tre$¢ oraz stopien ich wykonania zawiera
zalgcznik do projektu uchwaly nr 4/2022 Walnego Zgromadzenia .

Wobec braku pytan z sali, przewodniczaca odczytala tre$¢ w.w uchwaly, ktora zostata przeglosowana:
Glosow: ,,za” 67 , ,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢” 0.

Ad.pkt 7

Przewodniczaca zebrania udzielita glosu Panu Adamowi Szymonikowi - Z-cy Prezesa d.stechnicznych
ktoéry poinformowal, ze list polustracyjny wylozony byt do wgladu czlonkéw spotdzielni wraz z
pozostatymi materiatami sprawozdawczymi. Po jego przyjeciu przez Walne Zgromadzenie, bedzie
zamieszczony na stronie internetowej spotdzielni.

List jest podsumowaniem ustalen lustracji przeprowadzonej w dniach od 7 lutego do 9 marca 2022r przez
Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP. Lustracja zostata zlecona przez Zarzad w ramach
realizacji uchwaty Rady Nadzorczej w tym przedmiocie (podstawa art. 91 § 1 ustawy z 16.09.1982r. Prawo
Spoéldzielcze oraz § 149 statutu ZSM) i dotyczyta inwestycji prowadzonych przez spétdzielni¢ w latach
2020-2021. Z listu czytamy, ze ,,na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejszego listu
polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$¢ inwestycyjna prowadzona byla przez ZSM w sposéb
prawidlowy i Zwigzek nie formuluje wnioskéw polustracyjnych. Przedstawiajac powyzsze Zwigzek
informuje, ze zgodnie z art.93 § 4 Prawa spotdzielczego wyniki przeprowadzonej lustracji winny by¢
przedstawione najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu™

Tresé listu polustracyjnego przedtozona byta Radzie Nadzorczej na posiedzeniu w dniu 31.03 2022r. na
ktorym delegacje do jego prezentacji Rada przekazata Zarzadowi spotdzielni.

Wobec braku do tego punktu pytan z sali, Przewodniczaca odczytata uchwale nr 5/2022, ktéra zostata
przeglosowana:

glosow ,,za” - 66, glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujgcy si¢” - 0.

Ad.pkt.8




Przewodniczaca zebrania poinformowata, ze sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej w 2021r.
wylozone bylo do wgladu czlonkéw. Podstawowe informacje w tym przedmiocie przedstawita Pan
Wiodzimierz Walczak—cztonek Rady Nadzorczej, wytypowany do tej czynnosci. Z przeprowadzanych w
okresie sprawozdawczym czynnosei nadzorezo-kontrolnych i po przeanalizowaniu wynikow gospodarczo-
finansowych, Rada Nadzorcza stwierdzila, ze nie znalazta w dziatalnosci spoidzielni uchybien, ktére w
sposob niekorzystny wplynelyby na uzyskane wyniki. W zwigzku z powyzszym RN stawia wniosek do
Walnego Zgromadzenia o udzielenie absolutorium za rok 2021 poszezegdlnym czlonkom Zarzadu

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

Wobec braku pytan do przedtozonego sprawozdania, Przewodniczgca odezytata uchwalg nr 6/2022, ktora

zostala przegtosowana:
glosow ,,za” 65 , glosoéw ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujgcy sig™- 0 .

Ad.pkt. 9 .
Wobec braku dyskusji nad przedtozonymi sprawozdaniami Zarzadu ZSM, przewodniczgca zebrania

poddata pod glosowanie:

uchwale nr 7/2022 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu - Panu Marianowi
Rusinowskiemu, ktory otrzymat nastgpujaca ilos¢ glosow:

,,za” udzieleniem absolutorium 69 , ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujgcy si¢”- 0 .

uchwale nr 8/2022 w sprawie udzielenia absolutorium Zastgpcy Prezesa Zarzadu d.s Techniczno-
Eksploatacyjnych - Panu Adamowi Szymonikowi, ktory otrzymat nastepujacg ilos¢ glosow:

,.za” udzieleniem absolutorium 70 , ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

uchwale nr 9/2022 w sprawie udzielenia absolutorium Zastgpcy Prezesa Zarzadu ds. Ekonomicznych Pani
Elzbiecie Brzyckiej, ktéra otrzymata nastepujaca ilos¢ glosow:

,,za” udzieleniem absolutorium 70 , ,,przeciw” 0, ,,wstrzymujacy si¢”- 0 .

Ad.pkt.10
Przewodniczaca udzielita glosu Pani Elzbiecie Brzyckiej- Z-cy Prezesa ds. Ekonomicznych w celu

omoéwienia projektu uchwaly okreslajagcej sume corocznych zobowigzan jakie spoéidzielnia moze
zaciagnaé na dzialania statutowe., co zgodnie z Prawem Spoldzielczym (art.38pkt.7) i Statutem 7ZSM
(par.35 pkt.8) nalezy do wylacznej whasciwosci Walnego Zgromadzenia.

Wyjasnita, ze najwyzsza suma zobowiazan to roczny budzet spétdzielni, w ramach kt6rego Zarzad
prowadzi biezgca dziatalno$é gospodarcza. Jej podstawg sg roczne plany gospodarczo — finansowe, na
realizacje ktorych zacigga zobowigzania na zakup towaréw i ustug, miedzy innymi na zakup mediow,
energii elektrycznej, gazu, ustug zwigzanych z remontami i konserwacja zasobow, pracami porzgdkowymi,
oplatami za wywoz $mieci czy oplatami z tytutu podatkow. W roku 2021 byla to kwota 49.000.000,00z1, a
na rok 2022r. na realizacje kosztow ujetych w planach gospodarczych spotdzielni Zarzad proponuje kwote
56 000 000,00zL..Na wzrost tej kwoty ma wplyw wzrost cen towardw i ustug , w szczegdlnosci wzrost
kosztow stalych i zmiennych dostawy ciepla dla celow ogrzewania mieszkan i podgrzewania wody.( koszty
ciepta za 2021r.wynosily 16mln., a na 2022r. planowane koszty po wzro$cie cen wynoszg 21,5mln.zt.)

Po tych wyjasnieniach przewodniczaca odczytata uchwale nr 10/2022, ktéra zostala przeglosowana:
glosow ,,za” 67 , glosow ,,przeciw” 0, gloséw ,,wstrzymujacy sig” 0.

Ad.pkt 11

Przewodniczgca udzielila glosu Panu Adamowi Szymonikowi - Z-cy Prezesa ds. techniczno-
eksploatacyjnych w celu przedstawienia szczegdlow dotyczacych zbycia nieruchomosci, co zostalo
zawarte w projektach uchwat nr 11/2022 i nr 12/2022.

UCHWALA nr 11/2022 dotyczy wyrazenia przez Walne Zgromadzenie zgody na ustanowienie i zbycie
prawa odrebnej wlasno$é lokali mieszkalnych wraz z udzialem w czgsci wspdlnej nieruchomosci oraz
udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialem w prawie wlasnosci nieruchomosci w
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przypadku nabycia przez ZSM na podstawie art. 13 Ustawy z dnia 20 lipca 2018r.0 przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci gruntow.
Przedmiot uchwaly dotyczy aktualnie realizowanego budynku, usytuowanego na nieruchomosci przy
ulicy Spéldzielezej 5 w Zyrardowie - dzialka ewid. nr 2787/27 o pow. 2376 m?, Obreb 2, dla ktorej Sad
Rejonowy w Zyrardowie V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczystg nr PL1Z/00057470/1

Przewodniczaca odczytata pelna tres¢ uchwaty, ktora zostata przegltosowana:
glosow ,,za” 67 , glosow ,.przeciw” - 0, gloséw ,Wstrzymujgcy sie”- 0 .

UCHWALA NR 12/2022

dotyczy wyrazenia przez Walne Zgromadzenie zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, pokozonej w Zyrardowie, Obreb 2, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka
nr 2776/1 o powierzchni 42 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Zyrardowie V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi Ksiege Wieczystg Nr PLIZ/00002508/7 O umozliwienie nabycia przedmiotowej dziatki
wystapil whasciciel domu zlokalizowanego w najblizszym jej sasiedztwie, a ktora w tej chwili jest
miejscem gromadzenia si¢ grup spozywajacych tam alkohol i zaklocajacych spokdj. Zbycie prawa do tego
terenu na rzecz wnioskodawcy zapewni jego uporzadkowanie i wyeliminowanie niepozadanych sytuacji.
Przewodniczaca odczytala pelng tres¢ uchwaty, ktora zostala przeglosowana:

glosow ,,za” 67 , glosow ,.przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy sig”- 0 .

Ad.pkt. 12
Przewodniczaca poinformowata, ze do Walnego Zgromadzenia w 2022r. nie wplynglo zadne odwolanie od

uchwal Rady Nadzorczej, podjetych w pierwszej instancji.

Nastepnie udzielita glosu Przewodniczacej komisji Mandatowo-Skrutacyjnej, ktora odczytata wyniki
tajnego glosowania w sprawie wyboru Rady Nadzorczej. Liczbg uzyskanych glosow przez poszczegélnych
kandydatow zawiera protokét nr 111 komisji mandatowo-skrutacyjne;.

Ad.pkt. 13
Przewodniczaca poinformowata, ze komisja mandatowo-skrutacyjna sporzadzala na biezaco protokot II

z jawnego glosowania uchwat (zalacznik nr 2 do niniejszego protokotu).

Podzigkowata wszystkim za przybycie i zakonczyta obrady II czgsci Walnego Zgromadzenia ZSM.

SEKRETARZ PRZEWODNICZACA
II CZESCI 11 CZESCI

WALNEGO . WALNEGO
ZGROMADZENIA ZSM 7ZGROMADZENIA ZSM

Va1

" “Ewa Slawinska-Stelmach Krystyna Mar¢zak
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