PROTOKOL
Z 111 CZESCI WALNEGO ZGROMADZENIA
ZYRARDOWSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
z 17 maja 2018r.

Ad.pkt. 1

Zebranie otworzyt i powitatl zebranych cztonkéw spotdzielni Pan Bronowski Mirostaw - cztonek RN
ZSM upowazniony do tej czynnoéci uchwata RN nr 15/2018 z 27.04.2018r.

Przed przystapieniem do wyboru przewodniczacego zebrania poinformowat, ze zebranie jest nagrywane.
Nastgpnie zaproponowat na funkcje przewodniczacego zebrania Pania Rzeczycka Barbarg. Wobec braku
innych kandydatur przystapiono do gltosowania. Obliczenia oddanych w glosowaniu jawnym gltosow,
dokonali na wniosek osoby otwierajacej zebranie — 0soby z sali.

Kandydatura Pani Rzeczyckiej Barbary zostata przeglosowana:
glosow ,,za” - 41, glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy sig” - 4.

Po zajeciu miejsca za stotem prezydialnym przewodniczaca podzigkowata za wybor i zaproponowata na
z-cg¢ przewodniczacej Pana Grundmana Wojciecha.

Wobec braku innych propozycji przewodniczaca zarzadzita glosowanie. Kandydatura zostala
przegtosowana:
glosow ,,za” - 51, glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy sig” - 1.

Nastgpnie przewodniczaca zaproponowala na sekretarza zebrania Pania Tober Malgorzate.

Wobec Dbraku innych propozycji przewodniczaca zarzadzita glosowanie. Kandydatura zostata
przegtosowana:
glosow ,,za” - 51, glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy sig” - 1.

Ad. pkt. 2

Zgodnie z § 35B Statutu przewodniczaca zarzadzita wybor komisji mandatowo-skrutacyjnej.

Nastegpnie poinformowata, ze zadaniem komisji jest:

a) sprawdzenie kompletnosci list obecno$ci oraz waznosci mandatow petnomocnikéw 0sob prawnych -
cztonkow Spotdzielni oraz przedstawicieli osob z ograniczona lub pozbawiona zdolnoscia do
czynnos$ci prawnych,

b) sprawdzenie prawidlowosci zwolania danej cze$ci Walnego Zgromadzenia i zdolnosci do
podejmowania prawomocnych uchwat,

c) dokonywanie na zarzadzenie przewodniczacego danej cze$ci Zgromadzenia, obliczen wynikow
glosowania 1 podanie tych wynikow przewodniczacemu, wykonywanie innych czynnosci zwiazanych
z obstuga glosowania tajnego lub jawnego.

Do komisji zaproponowano nast¢pujace osoby:
1. Pan Jacek Mankowski,

2. Pani Daria Doga,

3. Pani Matgorzata Radziszewska,

4. Pani Lidia Marczak,

5. Pan Kamil Laskowski.

Sktad komisji zostal przyjety:
glosow ,,za” - 51, gloséw ,,przeciw” - 0, gtosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0.



Przewodniczaca zwrocila si¢ do komisji o ukonstytuowanie i przystapienie do regulaminowych
czynnosci.

Ad.pkt. 3

Przewodniczaca zebrania odczytala porzadek obrad podany do wiadomosci cztonkow w  trybie
przewidzianym w § 32 ust 2:
1. Otwarcie zebrania i wybor Prezydium.
2.  Wybor Komisji Mandatowo-Skrutacyjnej.
3. Przyjecie porzadku obrad.
4. Zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu ZSM z dziatalnoéci w 2017r. (uchwaty nr 11 2), w tym:

a) sprawozdania finansowego spoldzielni za 2017r. wraz z propozycja podzialu nadwyzki

bilansowej,

b) kierunkoéw rozwoju spotdzielni na 2018r. i lata nastepne.
5. Zatwierdzenie sprawozdania z realizacji uchwat podjetych na Walnym Zgromadzeniu w 2017r.
(uchwata nr 3).
Zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej ZSM z dzialalnosci w 2017r. (uchwala nr 4).
Glosowanie nad absolutorium dla cztonkéw Zarzadu ZSM (uchwaly nr 5, 61 7).
Podjecie uchwaty w sprawie zmian w Statucie Spoétdzielni (uchwata nr 8).
Podjecie uchwaty w sprawie zmian w Regulaminie Rady Nadzorczej (uchwata nr 9).
0. Podjecie uchwaty w sprawie okreslenia sumy zobowiazan spoétdzielni do zaciagnigcia w 2018r.

(uchwata nr 10).

11. Podjecie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci (uchwaty nr 11 1 12).
12. Zamknigcie zebrania.
ktory zostat przeglosowany:
glosow ,,za” - 46, gltosow ,,przeciw” - 0 glosow ,,wstrzymujacy si¢” - 0.
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Ad. pkt. 4

Przewodniczaca poinformowata, ze:

1) sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotdzielni w 2017r. wraz z propozycja kierunkéw jej rozwoju
w 2018r.1 latach nastgpnych,

2) propozycja podziatu nadwyzki bilansowej,

zostaty zawarte w materiatach, ktore wylozone byly do wgladu cztonkéw.

W komentarzu do tych materiatow gtos zabrat Prezes Zarzadu pan Marian Rusinowski informujac:

e Rok 2017 byt 59-tym rokiem funkcjonowania Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej od momentu
jej powstania i 28-ym w nowych warunkach ustrojowych po 1989 roku. Byt to rok trudny dla naszej
Spoldzielni, jak i dla catej spotdzielczosci mieszkaniowej w kraju.

— Nasilajaca si¢ od lat presja politykéw na ciagte ,reformowanie spotdzielni” w kierunku ich
likwidacji uczynita kolejne postgpy:
oczekiwane 1 zapowiadane przez rzadzacych wlaczenie spotdzielczosci mieszkaniowej do realizacji
programu ,,mieszkanie +” ulegto wyhamowaniu.

— Przykladem tego jest przyjecie przez Senat poprawek do rzadowego projektu ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ktore nastgpnie uchwalil Sejm, wbrew intencjom autorow
projektu. Ustawa demoluje stosunki czionkostwa ~ w spoéldzielniach zmuszajac ludzi do
pozostawania cztonkami wbrew ich woli. Pozwala jednoczesnie na wycofywanie udziatéw
cztonkowskich. W zakresie dziatan i1 rozliczen funduszu remontowego paralizuje racjonalnos¢
efektywnych dziatan remontowych w budynkach.

e Miniony rok byt 10-tym rokiem funkcjonowania nowych mechanizméw gospodarowania, ktore
wprowadzono do spoéldzielczego systemu prawno-organizacyjnego. Wniosty one przejrzystosé
w ocenie indywidualnego gospodarowania si¢ nieruchomoS$ci, ograniczajac jednocze$nie
dotychczasowy solidaryzm ekonomiczny, ktoéry byt podstawa wspdlnotowego dziatania naszej



Spotdzielni przez poprzednie 50-lecie. Mieszkancy przyswoili sobie te mechanizmy i coraz lepiej je
rozumieja.
W 2017 roku pojawily si¢ w kraju nowe rozwiazania prawne wprowadzajace Narodowy Program
Mieszkaniowy (Mieszkanie +) ktory przewiduje budow¢ domow na panstwowych gruntach, przy
udziale $rodkoéw publicznych, w tanich technologiach.
Rozpoczety si¢ pierwsze ich realizacje. Ministerstwo przygotowato nowelizacje ustawy spoétdzielczej
umozliwiajacej uczestnictwo w programie spotdzielniom mieszkaniowym. Miatyby one realizowaé
budownictwo lokatorskie z udziatem srodkow publicznych. Zasygnalizowana zmiana w ustawie z dnia
20 lipca 2017 roku odsuneta te plany.
Mimo to nasza Spoétdzielnia podjeta w minionym roku przygotowania do uczestnictwa w podobnym
przedsigwzigciu. W programie rozwoju spotdzielni na lata 2017-2021, zatozyliSmy realizacj¢ nowego
budownictwa dla 0so6b s$rednio zamoznych, w systemie lokatorskim badz na wynajem. Program
obejmuje trzy budynki na osiedlu Pigkna (facznie 64 mieszkan) i budynek 50-lokalowy przy ul. 11-go
Listopada. W 11l kwartale 2017 roku podpisalismy umowe kredytowa z Bankiem Spoétdzielczym
w Skierniewicach 1 z wykonawca, ktory w miesiacu wrzesniu rozpoczal budowe obiektu o 16 lokalach
mieszkalnych na osiedlu Pigkna przy ul. Werbickiego 6. W tym budynku, planujemy dla 10 lokali
ustanowienie spotdzielczych praw lokatorskich (przy 35% wktadzie finansowym). To istotna oferta dla
rodzin Sredniozamoznych, ktorym brak zdolnosci kredytowej uniemozliwia starania o $rodki
w bankach.
W minionym roku przeksztalcenia praw do lokali w odrgbna wtasno$¢ dokonalo 40 osob. Z tej grupy
12 lokali, to uzytkownicy mieszkan wspotfinansowanych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
ktéore w minionym roku dopuszczono do operacji przeksztalcen. Dzigki tym przeksztalceniom
obciazenie kredytowe Spoétdzielni w roku sprawozdawczym zmniejszyto si¢ o kwotg 490.899,12 zt.
Razem prawo do odrgbnej wtasnosci na koniec 2017 roku posiadato u nas 1.827 lokali co stanowi to
26,1 % ogolnej liczby lokali.
Dziatania organéw i komorek Spotdzielni w 2017 roku byly prowadzone zgodnie z unormowaniami
statutu 1 regulaminéw Spoéldzielni, wynikajacych z zapisOw ustawy spotdzielczej i innych ustaw
gospodarczych.
Doskonalone bytly mechanizmy rozliczeniowe oraz sprawozdawczo$¢ przypisana na kazdej
nieruchomosci. Optymalizowali$my poziom zaliczek optat za dostarczane media (dostawa wody 1 jej
podgrzania oraz racjonalizacja zuzycia ciepta). W ich efekcie ponownie uzyskaliémy bardzo dobry
(niski) wskaznik (3,9 %) nierozliczajacej si¢ wody oraz dodatni bilans w wigkszosci budynkow
w zakupie energii cieplnej do podgrzania wody uzytkowe;.
Nadal sprawnie udaje nam si¢ realizowa¢ zasady ustawy $mieciowej, a nasi mieszkancy realizuja
segregacj¢ $mieci w 95%.
Analiza naszej bazy czlonkowskiej na koniec 2017 roku wykazuje, Ze po zmianach w ustawie
spotdzielczej z 20 lipca 2017 roku nastapity u nas zmiany w ogolnej liczbie cztonkow. Ustawa
zobligowata do obowiazkowego cztonkostwa wszystkich uzytkownikow lokali ze spoldzielczym
prawem do lokalu (lokatorskim i wlasno§ciowym). Dobrowolnos¢ w przystapieniu do spétdzielni maja
jedynie posiadacze prawa odrgbnej wiasnosci. Wedhlug aktualnego stanu prawnego, przystapienie do
spotdzielni po wejsciu w Zycie ustawy, nie wiaze si¢ z zadnym obowigzkiem wnoszenia wpisowego
1 udzialu cztonkowskiego. Za$§ deklaracja przystapienia do spotdzielni jest wymagana jedynie od
posiadaczy odrgbnej wtasnosci.
W efekcie tych zmian ustawowych stan bazy czlonkowskiej ZSM ulegl zmianie i w koncu roku
w 6.986 lokalach mieszkalnych cztonkostwo posiada to 6.729 oséb (w tym: 132 czlonkostwo
podwojne). Wsrod posiadaczy garazy i pawilondéw jest 65-ciu cztonkéw. Bez cztonkostwa pozostaje
256 posiadaczy lokali, przy czym 20-u z tytutu wykluczenia ze Spotdzielni przez Rade Nadzorcza.
W kolejnym juz trzecim roku z rzedu, odnotowujemy spadek zadtuzenia czynszowego w Spotdzielni.
Zaostrzenie reziméw windykacyjnych spowodowato ze sumaryczne zadtluzenie czynszowe z lokali
mieszkalnych zmalalo do 3,617 mln zt i1 jest o 5,8% mniejsze niz w roku poprzednim. Ogoélny
wskaznik zadluzenia w spotdzielni wynidst 8,82%.
W roku 2017 zadluzenie w optatach miato u nas 3.387 lokali (w 2016 roku bylo 3.503). Lokali
z dlugiem jednomiesigcznym byto 2.454 (2.557 w 2016 roku), a kolejne 574 lokale (561 w 2016 roku)
mialy zadluzenie w przedziale do trzech miesigcy. Ci pierwsi to dtuznicy przypadkowi, wraz z druga
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grupa tatwo ureguluja swoje zobowiazania wynoszace 0,914 miln zt tj. 25,28% catego dtugu (w 2016
roku dhug tej grupy wynosit 0,920 miln zt i stanowit 23,93 % catego zadtuzenia).
Pozostatych 359 dluznikow z przedzialu powyzej trzech miesigcy trzyma 74,72 % dlugu w kwocie
2,703 mln zt. Grupa 124 0s6b z zadluzeniem powyzej 12 miesigcy tworzy 49,96 % dlugu w kwocie
1,807 mln zt (w 2016 roku byto ich 136 tworzacych 55,35 % dtugu na kwotg 2,127 miln z}).
Z przedstawionej analizy wynika, ze w 2017 roku grupa dluznikoéw zmniejszyta si¢ o 116 0séb
(4. 0 3,3 % ogolnej liczby dluznikow), przy czym w przedziale zadluzen jednomiesigcznych o 103
0sOb. Zmalata tez w grupach zadluzen powyzej 12 miesigcy o 12 0sob, oraz o 10 osobg W przedziale
zadtuzen od 2 do 12 miesigcy. Zwigkszyta si¢ natomiast o 9 os6b w przedziale od 1 do 2 miesigcy.
Dlatego dziatania windykacyjne o ktorych piszemy w rozdziale IV pkt. 4.9 niniejszego sprawozdania
bedziemy kontynuowali i zaostrzali.
Natomiast zjawiskiem niepokojacym w Spoéldzielni jest coroczne narastanie zadluzen bytych
uzytkownikow lokali- objetych zasadzonymi wyrokami sadowymi. Sa to dtugi trudne do odzyskania
1 w ostatnich latach ich poziom ksztaltowal si¢ odpowiednio: w 2015 roku- 463 tys. zt, w 2016 roku-
654 tys. zt, w 2017 roku 833 tys. zt. Na ten dlug musimy zwracaé szczegdlna uwagg.
W minionym roku, juz trzeci raz z rz¢du, otrzymalismy w terminie $rodki finansowe od Gminy na
dodatki mieszkaniowe dla naszych mieszkancow. W 2017 roku przekazano do Spotdzielni kwotg
629.065,36 zt 1 byl to poziom o 5,7 % nizszy od kwoty z roku poprzedniego. Poza dodatkami
pozostaje jednak wiele ubogich rodzin, ktore utracity prawo do otrzymywanych wczesniej §wiadczen,
na skutek nieplacenia biezacego czynszu, co §wiadczy¢ moze o ich dalszym zubozeniu.
W 2017 roku komornik wykonal 4 wyroki eksmisyjne z lokali spoldzielni. Dwie eksmisje
wstrzymano, wobec sptaty zadluzenia.
Obok uzyskanego dodatniego wyniku finansowego i kolejnego juz spadku zadtuzenia czynszowego
rok 2017 przyniost wiele znaczacych dokonan, do ktérych nalezy zaliczy¢ migdzy innymi:
— Dobre efekty naszych dzialan modernizacyjnych prowadzonych i realizowanych w 2017 roku,
w tym migdzy innymi:
» Ocieplenie $cian szczytowych w 5-ciu budynkach osiedla Batorego i Teklin.
» Ocieplenie stropodachéw metoda wtryskowa w 10-ciu budynkach osiedli Kosciuszki, Centrum,
Teklin 1 Pickna.
» Ocieplenie dachu styropapa w budynku nr 1 osiedla Sikorskiego (typu Czerskiego).
» Modernizacj¢ instalacji o$wietleniowej poprzez montaz lamp ledowych z czujnikami ruchu na
klatkach w 39-ciu budynkach osiedla Batorego, Kosciuszki, Centrum, Wschod i Teklin.
» Przebudowg instalacji przeciwpozarowej w 3-ch budynkach wysokich osiedla Teklin i budynku
Hotelowo-Rotacyjnego, z przystosowaniem jej do obowiazujacych aktualnych przepisow
(w tym wybudowanie nowych hydroforni dla budynkéw na osiedlu Teklin bl. 161 17).
» Wymiana zuzytych termostatow grzejnikowych w 58-u budynkach na wszystkich osiedlach
Administracji Zachod 1 Wschod.
» Przebudowa starych ciagow pieszych i drog wewnatrzosiedlowych wraz z poszerzeniem zatok
postojowych na osiedlu Batorego, Wschod, Teklin 1 Pigkna.
— Rozpoczgcie budowy kolejnego budynku mieszkalnego o 16 lokalach na osiedlu Pigkna.
— Woykonanie i przylaczenie zasilania energetycznego do dwoch zespotéw garazowych (24 boksy) na
osiedlu Pigkna, ktore zostalty wybudowane w celu ustanowienia odrgbnej wtasnosci dla cztonkow.
— Kontynuowanie wymiany tracacych legalizacj¢ wodomierzy z naktadkami odczytowymi. W 2017
roku wymieniono 4.908 sztuk w 33 budynkach obydwu Administracji Osiedlowych.
Dziatania techniczno — remontowe prowadzone w Spotdzielni w 2017 roku szty w kierunku
wlasciwego utrzymania i poprawiania stanu technicznego budynkéw oraz ich otoczenia, a takze
zwigkszenia sprawnos$ci dostawy mediéw do lokali. Takie dziatania przyczyniaja si¢ do poprawy
warunkéw zamieszkiwania naszych mieszkancoOw 1 stwarzaja narzedzia do racjonalizacji dostaw
mediéw, co sprzyja sprawnosci 1 doktadnosci ich rozliczen.
Wprowadzenie u nas wodomierzy i podzielnikow kosztéw ciepta z funkcja zdalnego odczytu
wyeliminowato  bledy metod pomiaru czy uciazliwosci zwiazanej z obowigzkiem pobytu
mieszkancow w lokalach w czasie trwania odczytu. Dato poczucie komfortu.
Ponadto modernizowali$my 1 usprawnialiSmy infrastruktur¢ drogowa, tworzyliSmy nowe miejsca
parkingowe na osiedlach.
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Kontynuowalismy akcje docieplen stropodachow i $cian bocznych w wiatrotapach wejsciowych do

klatek schodowych.

RealizowaliSmy dalsza wymiang o$wietlenia klatek schodowych i piwnic z tradycyjnego na lampy

ledowe z czujnikami ruchu i czujnikami os$wietlenia zewngtrznego, co pozwala na zdecydowane

obnizenie kosztow zuzycia energii elektryczne;.

W pozostatych dziataniach remontowych, stosujac zasade miedzybudynkowych pozyczek srodkéw na

remonty realizowali$my dziatania niezbg¢dne dla budynkoéw i ich otoczenia. W tym migdzy innymi:

— Zabezpieczano budynki przed wptywem czynnikdw atmosferycznych zewngtrznych, poprawiajac
ich izolacyjnos¢ , remontujac pokrycia dachowe w 9-ciu budynkach, uszczelniajac ztacza plyt
w kilkunastu, remontujac wiatrotapy i docieplajac w nich $ciany w 8-u budynkach.

— Remontowano kominy podnoszac ich wysoko$¢ (na budynku typu Czerskiego).

— Malowano klatki schodowe w 15-u budynkach.

— Wymieniano na nowe okienka piwniczne w 21- budynkach.

— Zamontowano drugie drzwi w korytarzach klatek schodowych w 3-ch budynkach typu Czerskiego.

— Remontowano instalacj¢ odgromowa w 9-ciu budynkach.

— Wymieniono stare posadzki w korytarzach w 7-u budynkach wysokich (w tacznikach na XI
pietrach) osiedla Wschod.

— Remontowano ciagi piesze, uliczki wewnatrzosiedlowe i rozbudowano miejsca postojowe na
osiedlach Péinocnej Dzielnicy Mieszkaniowe;.

— Remontowano i uzupeklniano elementy matej architektury (place zabaw, pergole $mietnikowe,
kosze na $mieci).

— Utrzymywano bezpieczenstwo zamieszkiwania poprzez ciagly nadzor instalacji gazowej,
spalinowej, wentylacyjnej i elektrycznej w tym poprzez kontrole, przeglady i dokonywane naprawy.

e W dziataniach eksploatacyjnych usprawnialiémy wspotpracg z Operatorem wywozu odpadoéw
komunalnych z naszych osiedli oraz ze sluzbami Gminy odpowiedzialnymi za koordynacj¢ dzialan

w tym zakresie.

DoskonaliliSmy prace administracji osiedlowych oraz firm obslugujacych osiedla w zakresie

utrzymania czystosci, porzadku oraz konserwacji instalacji budynkowych.

Przewodniczaca udzielita glosu Z-cy Prezesa d.s technicznych Panu Adamowi Szymonikowi, ktory
poinformowal, ze kierunki rozwoju spotdzielni na 2018r. i lata kolejne to zestaw roznych dziatan
1 przedsigwzig¢ przyjetych do realizacji, ktdre przyczynia si¢ do rozwoju spoldzielni 1 utrwalenia jej
majatku.

Obejmuja one cztery grupy tematyczne:

1) w zakresie inwestycji,

2) w zakresie modernizacji

3) w dziataniach organizacyjno-prawnych,

4) w dziataniach ekonomiczno-prawnych.

Petna tre§¢ zadan, o ktérych mowa, okre§lona zostata w dziale XI sprawozdania Zarzadu ZSM
z dzialalnosci za 2017r.

Przewodniczaca udzielita glosu przewodniczacej komisji mandatowo-skrutacyjnej, ktoéra odczytata
protokot I. Wynika z niego, ze na 2316 uprawnionych do udziatu w Il czg$ci Walnego Zgromadzenia, na
godzing 17.30, przybylto 45 cztonkdéw oraz 9 petnomocnikow cztonkow, co stanowi 2,3% uprawnionych.
Nastgpnie przewodniczaca komisji odczytata nazwiska petnomocnikoéw 1 nazwiska cztonkow, ktorzy
udzielili im petnomocnictwa do udziatu w 11 czgéci Walnego Zgromadzenia.

Protokoét I komisji stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego protokotu.

Wobec braku pytan do materialdow omoéwionych przez prezesa Rusinowskiego i z-c¢ prezesa Pana Adama
Szymonika, przewodniczaca zebrania odczytata tres¢ uchwaly nr 1/2018, ktora zostata przeglosowana:
glosow ,,za” - 49, glosow ,,przeciw” - 0, ,,wstrzymujacy si¢” - 0.



Nastepnie glos zabrata Z-ca Prezesa ds Ekonomicznych Pani Hanna Jedrzejewska, ktéra poinformowata,
ze sprawozdanie finansowe spoétdzielni za 2017 rok zostalo zbadane przez bieglego rewidenta
Pania Krystyne Krzysztofik-Pogoda z Warszawy, wybranej w wyniku przeprowadzonego konkursu
ofert. Biegta rewident badajac to sprawozdanie wystawila opini¢ kierowana dla Walnego Zgromadzenia,
Rady Nadzorczej 1 Zarzadu, ktéra brzmi:

,,Przeprowadziliémy badanie zalaczonego rocznego sprawozdania finansowego jednostki Zyrardowska

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zyrardowie z siedziba: 96-300 Zyrardow ul. Srodkowa 35, na ktore sktada

sig:

e bilans sporzadzony na dzien 31.12.2017r. ktéry po stronie aktywow i1 pasywoOw zamyka si¢ suma:

122 154 604,58 z1;

e rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2017 r. do 31.12.2017r. wykazujacy zysk netto
w wysokosci: 325 224,05 zt;

e zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym za rok obrotowy od 01.01.2017r. do 31.12.2017r.
wykazujace zwigkszenie kapitatu wiasnego o: 3092 607,89 zt;

e rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2017r. do 31.12.2017r. wykazujacy
spadek srodkow pienigznych o: 1 667 734,24 zt,

e oraz informacja dodatkowa zawierajaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego informacje
I dodatkowe informacje i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialnos¢ Kierownika Jednostki — Zarzadu, Rady Nadzorczej

Kierownik jednostki - Zarzad jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacjg zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 395) (,,ustawa
0 rachunkowosci”’), wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujacymi
przepisami prawa a takze Statutem Spoétdzielni. Zarzad jest réwniez odpowiedzialny za kontrolg
wewngtrzna, ktora uznaje za niezbgdna dla sporzadzenia sprawozdania finansowego niezawierajacego
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bigdem.

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej jednostki sa zobowiazani
do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe speinialo wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ Bieglego Rewidenta

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny i jasny

obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego jednostki zgodnie z majacymi

zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci 1 przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089) (,,ustawa o bieglych rewidentach™),

2) Krajowych Standardow Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwata nr 2783/52/2015Krajowej Rady Biegltych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015r.
z pdzn. zm.,

3) Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2018r., poz 395).

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia

badania w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnos$¢, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera

istotnego znieksztalcenia.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodow badania kwot i ujawnien
w sprawozdaniu finansowym. Doboér procedur badania zalezy od osadu bieglego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej,
w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez jednostke sprawozdania finansowego,
w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie za§ wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewngtrznej jednostki. Badanie obejmuje roéwniez oceng
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odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowo$ci, racjonalno$ci ustalonych przez Kierownika
Jednostki wartosci szacunkowych, jak rowniez oceng ogdlnej prezentacji sprawozdania finansowego.
Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci badania jednostki ani
efektywnosci lub skuteczno$ci prowadzenia spraw jednostki przez Kierownika Jednostki obecnie lub
W przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca i odpowiednia
podstawe do wyrazenia przez nas opinii Z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Zyrardowskiej Spoldzielni
Mieszkaniowej w Zyrardowie na dzien 31.12.2017r.,0oraz Jej wyniku finansowego za rok obrotowy
od 01.01.2017r. do 31.12.2017r., zgodnie =z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
0 rachunkowosci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo, zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy
o rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi jednostke przepisami prawa i Statutem Spotdzielni.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci.

Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za sporzadzenie sprawozdania
z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatalnos$ci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem bylo takze
zlozenie o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Jednostce 1 Jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego stwierdzili$my w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztalcenia
oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostalo sporzadzone zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Ponadto
o$wiadczamy, iz w $wietle wiedzy o Jednostce i Jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania
finansowego, nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci istotnych znieksztalcen.”

Wobec braku pytan przewodniczaca zebrania odczytata uchwale nr 2/2018, ktora zostata przeglosowana:
glosow ,,za” - 52, glosow ,,przeciw” - 0, ,,wstrzymujacy si¢” - 0.

Ad.pkt. 5

Przewodniczaca zebrania poinformowata, ze sprawozdanie z realizacji uchwal Walnego Zgromadzenia
odbywanego 11, 16 i 18 maja 2017r., zawarte bylo w materiatach wytozonych do wgladu cztonkow.
Z-ca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych - Pan Adam Szymonik przypomnial, ze podjgto 13
uchwat (Kolegium WZ — 25.05.2017r.), z ktorych 11 bylo przyjetych w glosowaniu jawnym, a dwie (12
i 13 - wyborcze) poprzez gtosowania tajne.

Utworzyty one trzy grupy tematyczne.

RODZAJE ILOSC | NUMERY REALIZACJA

UCHWAL UCHWAL | W CIAGLEJ ZREALIZOWANE
REALIZACJI

ORGANIZACYJNO- 7 1-7/17 - 7

SPRAWOZDAWCZE

INWESTYCYJNO- 4 8-11/17 3 1

FINANSOWE

WYBORCZE 2 12-13/17 - 2

RAZEM 13 3 10




Zostalo zrealizowanych 10 uchwal, a 3 sa w trakcie realizacji (9, 101 11).

Wobec braku pytan z sali, przewodniczaca odczytata tre§¢ uchwaly nr 3/2018, ktora zostata
przeglosowana:
glosow: ,,za” - 52, ,,przeciw” - 0, ,,wstrzymujacy si¢” - 0.

Ad.pkt. 6

Przewodniczaca zebrania poinformowala, ze sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej w 2017r.
wylozone byto do wgladu cztonkoéw. Zebranym przedstawit je Pan Ryszard Sochanski.

Konczac swoja wypowiedz, w imieniu Rady Nadzorczej ztozyt wniosek o udzielenie absolutorium za
okres sprawozdawczy cztonkom Zarzadu Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, to jest:

e Prezesowi Zarzadu — Panu Marianowi Rusinowskiemu,
e Z-cy Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych — Panu Adamowi Szymonikowi,
e Z-cy Prezesa ds. Ekonomicznych — Pani Hannie Jedrzejewskie;j.

Powyzsze wynika z faktu uzyskania pozytywnej opinii, wydanej przez bieglta rewident badajaca
sprawozdanie finansowe spotdzielni za 2017r.

Wobec braku pytan do przedtozonego sprawozdania, Przewodniczaca odczytata uchwale nr 4/2018,
ktora zostata przegtosowana:
glosow ,,za” - 53, glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0.

Ad.pkt. 7

Wobec braku dyskusji nad przedtozonymi sprawozdaniami Zarzadu ZSM, przewodniczaca obrad poddata
pod gltosowanie:

uchwale nr 5/2018 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu - Panu Marianowi
Rusinowskiemu, ktory otrzymat nastepujaca ilos¢ gtosow:

,»za” udzieleniem absolutorium - 54, | przeciw” - 0, ,,wstrzymujacy si¢” - 0.

uchwale nr 6/2018 w sprawie udzielenia absolutorium Zastgpcy Prezesa Zarzadu d.s Techniczno-
Eksploatacyjnych - Panu Adamowi Szymonikowi, ktory otrzymat nastgpujaca ilos¢ glosow:

,»Za”’ udzieleniem absolutorium - 53, ,,przeciw” - 0, ,,wstrzymujacy si¢” - 1.

uchwale nr 7/2018 w sprawie udzielenia absolutorium Zastgpcy Prezesa Zarzadu ds. Ekonomicznych
Pani Hannie Jedrzejewskiej, ktora otrzymata nastepujaca ilos¢ gtosow:

,»Za” udzieleniem absolutorium - 52, ,,przeciw” - 0, ,,wstrzymujacy si¢” - 1.

Ad.pkt. 8

W sprawie zmian do Statutu zawartych w zataczniku do projektu uchwaty nr 8/2018 przewodniczaca
zebrania udzielifa glosu Panu Krzysztofowi Buczkowi-Pagowskiemu, specjaliscie d.s prawnych ZSM
Poinformowat on, ze zostato opracowane 67 zmian, ktore wynikaja z koniecznosci:

- wprowadzenia zapisoOw ustawowych zawartych w nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z wrzesnia 2017r. (np. zmiany nr: 1-4, 8-18, 24-30, 32-61),

- uaktualnienia nazw, okreslen, terminologii (np. zmiany nr: 5-7, 19-23, 31, 62-67),

- innych zmian porzadkowych i literackich.

Poinformowal, Ze szczegotowy wykaz i tres¢ wprowadzanych zmian wylozony byt do wgladu cztonkow
od 26 maja.

Przewodniczaca zabrania poddata pod glosowanie Uchwale nr 8/2018 w sprawie zatwierdzenia zmian do
Statutu.
glosow ,,za” - 54, gltosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy sig” - 0.



Ad.pkt. 9

Przewodniczaca zebrania udzielita glosu Pani Hannie Jedrzejewskiej - Z-cy Prezesa ds. Ekonomicznych,
ktéra poinformowata, ze zmiany w Regulaminie Rady Nadzorczej wynikaja z koniecznos$ci dostosowania
ich do zmian wprowadzanych w statucie. Proponujemy doktadne przeniesienie zapisow dotyczacych
kompetencji Rady Nadzorczej wymienionych w statucie, do regulaminu.

Przewodniczaca zabrania poddata pod glosowanie Uchwale nr 9/2018 w sprawie zatwierdzenia zmian do
Regulaminu Rady Nadzorczej.
glosow ,,za” - 54, glosow ,,przeciw” - 0, gtosoéw ,,wstrzymujacy si¢” - 0.

Ad.pkt. 10

Przewodniczaca udzielita gtosu Pani Hannie Jedrzejewskiej - Z-cy Prezesa ds. Ekonomicznych w celu
omoOwienia projektu uchwaty okreslajacej sume¢ zobowiazan, jakie spotdzielnia moze zaciagna¢ w 2018r.
na biezaca dzialalnos¢ statutowa.

Zgodnie z Prawem Spétdzielczym (art. 38 pkt. 7) i Statutem ZSM (§ 35 pkt. 8) do wytacznej whasciwosci
Walnego Zgromadzenia nalezy ,,Oznaczenie najwyzszej sumy zobowiazan, jaka Spotdzielnia moze
zaciagnac”.

W tych granicach Spoétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, tworzy plany gospodarczo-finansowe,
uchwalone przez Rade Nadzorcza, zaciaga biezace zobowiazania na zakup towardéw i ustug. Wysokos¢
tych zobowiazan w 2018r. wyznaczona zostata na kwotg 45.000.000,00zt. (stownie: czterdziesci pigc
milionow ztotych).

Po tych wyjasnieniach przewodniczacy odczytal uchwale nr 10/2018, ktora zostata przeglosowana:
glosow ,,za” - 53, glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy sig” - 0.

Ad. pkt. 11

Przewodniczaca zebrania udzielita glosu Z-cy Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych Panu Adamowi
Szymonikowi, ktory poinformowal, Zze wnioski Zarzadu w temacie zbycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zostaty zawarte w dwoch uchwatach.

Uchwata nr 11/2018, ktora dotyczy wyrazenia przez Walne Zgromadzenie zgody na ustanowienie
I zbycie prawa odrgbnej wiasnos¢ lokali mieszkalnych wraz z udzialem w czgsci wspolnej nieruchomosci
oraz udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu - zlokalizowanych w budynku, usytuowanym
na nieruchomoéci przy ulicy Kazimierza Werbickiego 6, w Zyrardowie - dziatka ewid. nr 2787/19, Obreb
2, dla ktérej Sad Rejonowy w Zyrardowie V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr PL1Z/00057462/2. Prezes wyjasnil, ze decyzja Walnego jest niezbgdna dla czynnos$ci zwiazanej
z podpisywaniem umow na realizacjg lokali z prawem odrgbnej wlasnosci.

Wobec braku pytan, przewodniczaca odczytata uchwale nr 11/2018, ktora zostata przegtosowana:
glosow ,,za” - 53, glosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy si¢”- 0.

Uchwata nr 12/2018, ktéra dotyczy zgody na zbycie, na rzecz Gminy Miasto Zyrardow, prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci niezabudowanej, potozonej w Zyrardowie, oznaczone;
w ewidencji gruntow jako dziatka nr 3557/32 o pow. 1187 m?, Obreb 3 przy ul. Radziwittowskiej
(os.Batorego). Dzialka ta potozona jest w bezposrednim sasiedztwie z dziatka zabudowang budynkiem,
w ktorym zasiedleni sa nasi byli cztonkowie wobec ktorych orzeczona zostala eksmisja. Z ustalen
z wladzami miasta wynika, ze moga przeja¢ dziatke z budynkiem (zgoda WZ z 2017r.), ale poszerzona
o dziatke, ktora jest przedmiotem tegorocznej uchwaty WZ. W ramach tej transakcji Gmina Miasto
Zyrardéw oferuje nieruchomos¢ gruntowa oznaczona w ewidencji gruntdw nr 2745/29 o pow. 762 m?,
Obreb 2 (0s.Teklin) w Zyrardowie. Teren ten mogtby byé przeznaczony na parking dla mieszkancow.



Wobec braku pytan, przewodniczaca odczytata uchwale nr 12/2018, ktora zostata przeglosowana:
glosow ,,za” - 52, gltosow ,,przeciw” - 0, glosow ,,wstrzymujacy sig”- 1.

Ad.pkt. 12

Przewodniczaca poinformowala, ze komisja mandatowo-skrutacyjna sporzadzata na biezaco protokot Il
Z jawnego glosowania uchwal, ktory zostal rowniez podpisany przez sekretarza i przewodniczacego
zebrania i stanowi zatacznik nr 2 do niniejszego protokotu.

Przewodniczaca udzielita gtosu Prezesowi Zarzadu Panu Marianowi Rusinowskiemu. Poinformowal on
o wydanym przez Sad Administracyjny w Warszawie postanowieniu, uznajacym (ztozony przez ZSM
oraz Spoldzielni¢ Pragnienie) protest w sprawie zmiany nazwy ul.Jednosci Robotniczej. Kolejne decyzje
proceduralne naleza teraz do Urzedu Miasta.

Przewodniczaca podzickowata wszystkim za przybycie i zakonczyla obrady Il czgsci Walnego
Zgromadzenia ZSM.

SEKRETARZ PRZEWODNICZACY
11 CZESCI 1l CZESCI

WALNEGO WALNEGO
ZGROMADZENIA ZSM ZGROMADZENIA ZSM
Malgorzata Tober Barbara Rzeczycka
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