Spdétdzielnia Mieszkaniowa ,Agrodom” 71-520 Szczecin ul. Niemcewicza 16b/10

Sprawozdanie Zarzadu
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Agrodom” w Szczecinie
z dziatalnosci w 2019r

Szanowni Spoétdzielcy

Zarzad Spoidzielni Mieszkaniowej ,Agrodom” w Szczecinie realizujac obowigzek wynikajacy
z ( §122 pkt.2,ppkt.6)Statutu Spdtdzielni przedstawia Czionkom doroczne sprawozdanie z
dziatalnosci Spétdzielni za 2019 roku oraz informacje o sytuacji ekonomicznej finansowej
Spotdzielni.

Dziatalnos¢ Spétdzielnl na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowata sie na realizacji
zatozen objetych planami gospodarczo-finansowymi przyjetymi przez Rade Nadzorcza, a takze na
wykonywaniu obowigzujacych przepiséw i ustaw.

Na przestrzeni 2019 roku Spdtdzielnia prowadzita prace zwigzane z realizacjg planéw rocznych
w tym utrzymaniem wiasciwych relacji i wskaznikdw ekonomicznych oraz stabilnej sytuacji
finansowej Spétdzielni.

Dane do oceny sytuacji ekonomicznej Spétdzielni w poszczegdinych elementach sktadowych
sprawozdania przedstawiajq sie nastepujgco:

I

I. Majatek trwaly

Wartos¢ ksiegowa majatku trwatego netto Spétdzielni wedlug stanu na dziert 31,12.2019 r
wyniosta: 16.685.548,80 zt z czego przypada na:

1. budynkiigaraze - 15.811.632,74 zt

2. grunty wlasne - 864.691,06 zt

3. pozostate Srodki trwate - 9.225,00 zi

Przewage w strukturze majatku trwatego stanowity budynki mieszkalno-ustugowe wielorodzinne
i garaze podziemne oraz inne obiekty infrastruktury techniczno-uzytkowej.

II. Zagadnienia czlonkowsko~mieszkaniowe

Po zmianach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Spéldzielnia zrzeszata na koniec 2019r
ogodtem 434 czlonkdw,

Struktura lokali mieszkalnych, lokali ustugowych, garazy oraz miejsc parkingowych na dzien
31 grudnia 2019y, przedstawia sie nastepujaco:

. lokale mieszkalne z prawem spoéidzielczej whasnosci -~ 229

. lokale mieszkalne z prawem odrgbnej wlasnosci - 53

. lokale ustugowe z prawem spdltdzielczej wtasnosci - 15

. lokale ustugowe z prawem odrebnej wiasnoéci - 7

. garaze z prawem spotdzielczej wlasnosci - 83

. garaze z prawem odrgbnej wlasnoséci - 23

. miejsca parkingowe - 77

s R W)

Struktura gruntow bedacych wiasnoécia lub wspélwlasnoécia Spétdzielni potozonych na dziatkach
0 numerach ewidencyjnych od 40/2+-10 obreb 3009 Nad Odre przedstawia sie na dzief

31 grudnia 2019r nastepujgco:

1. wiasnos¢ Spétdzielni - 16.617,00 m?

2. wspoltwilasnosé Spétdzielni - 2,710,000 m?







III. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Spéidzielnia w 2019 r prowadzita dziatalnosé nieopodatkowana zwiazang z Gospodarkg
zasobami mieszkaniowymi oraz pozostaty dziatalnos¢ gospodarcza opodatkowana, ktdrej
celem bylo zaspokajanie dodatkowych potrzeb mieszkancéw zwigzanych z zamieszkiwaniem
na osiedlu przy ul. Niemcewiczal3+16H w Szczecinie. W zakresie GZM Zarzad skupiat sie
eksploatacji budynkdw i zaspokajaniu potrzeb bytowych mieszkancow osiedia.

Przychody na dziatalnosci GZM (gospodarka zasobami mieszkaniowymi) wyniosty:
2:028.856,85 71, a koszty: 2.025.294,56 zi.
Nadwyzka przychoddw nad kosztami na dziatalnosci GZM w wysokosci: 3.562,29 zi.

Na pozostalej dziatalnosci gospodarczej przychody wyniosty: 383.977,19 zt,

a koszty:379.007,94 zi,

Wynik brutto z pozostalej dziatalnosci gospodarczej wyniost: 4.969,25 zt i podiega on

opodatkowaniu podatkiem CIT od oséb prawnych. Po obliczeniu podatku | zweryfikowaniu

kosztow i przychoddw do celdw podatkowych wynik netto wynosi: 1.492,25 zi (zysk ).
Zysk z dziatalnosci gospodarczej w kwocie 1.492,25 zi dzieli sie na zysk dotyczacy

pozytkéw danej nieruchomoséci w kwocie 6.417,00 zt oraz strate dotyczaca catej

spotdzielni w (-) 4.924,75 zI, ktéra podlega pokryciu w nastepnych latach.

taczne przychody z calej dzialalnosci gospodarczej Spéldzielni w 2019 r
wyniosty: 2.412.834,04 zi, a koszty 2.404.302,50 zi.

0géiny wynik na dziatalnoséci Spétdzieini w 2019 r jest dodatni i wynidsh: 8.531,54 zi.
Zgodnie z § 94 pkt 2 Statutu wynik na dzialalnosci zwieksza odpowiednio koszty lub
przychody roku nastepnego.

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci zostat sporzadzony w oparciu o zapisy
art.6 ust.1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz w oparciu o art.17 ust.1 pkt.44 ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych.

Nieoptacone koszty eksploatacyjne oraz optaty z tytutu rozliczenh mediow na dzien 31 grudnia
2019 r. byly wyzsze sie w stosunku do roku 2018 i na dziert 31-12-2019 r, wynosity: 155.794,51
zh w tym:

1. na koncie lokali mieszkalnych - 145.103,05 zi.
2. na koncie lokali ustugowych - 5.272,54zt,
3. na koncle garazy - 4,697,18 z.
4. miejsc parkingowych - 401,85 zi,
5. z tytutu optat. banerow - 92,25 zt,
6. z tytuku dzierzawy - 227,64 zi,

co stanowi 3,86% rocznego wymiaru opfat czynszowych i co stanowl 46,32% miesiecznego
wymiaru opfat.
W tym samym okresie nadptaty z tytutu oplat czynszowych oraz z tytutu rozliczenia medidw
wyniosly: 49,321,58 z1.

Wysokos¢ zalegtosci ,szkodliwych” ktérymi okreslamy zalegtosci przekraczajace 3 miesigce |
wiecej wyniosty : 78 323,84 zi.

Do tych platnikéw Zarzad Spotdzielni wysyta przed sgdowe wezwania do zaptaty i kieruje w
ostatecznosci sprawy na droge postepowania Sadowego.
W minionym okresie sprawozdawczym Zarzad wystaplt do Rady Nadzorczej o podjecie uchwaly o
sprzedaz lokalu dtuzniczki, ktéra od wielu lat nie reguluje zobowlazat czynszowych wobec
Spéidzielnl. Lokatorka wiascicielka lokalu z budynku Niemcewicza 16EDC nie przybyta na
posiedzenie Rady Nadzorczej nie ztozyla wyjasnien w sprawie wieloletnich zalegtosci, ktére na
koniec 2019 roku wyniosty 30 251zt plus 3076 za pierwsze miesigce 2020 roku. Przeciwko tej
Lokatorce Spéidzielnia prowadzi cztery sprawy sadowe o zaplate na kwoty fgczne w wysokosci
ok. 3C 720 zt. W roku biezacym zostanle skierowany kolejny pozew o zaptate
Wymienione trudnosci o ktérych wspominamy powyzej nie miaty istotnego wptywu ogdlng

sytuacje ekonomiczng Spoldzlelni. Jest ona .stabilna | Zarzad wywigzuje sie terminowo ze swolch
zobowigzan wobec kontrahentéw | dostawcow.

Wskazniki ekonomiczne Spétdzielni jakie zostaly osiggniete przez Spét
WYynosza:

ielnle w 2019r,

T







1. wskaznik ptynnosci biezacej - 1,10 (prawidlowy - 1,2+2),
2. wskaznik szybkosci splaty zobowigzan - 1,10 (prawidiowy ~ 1,2+2),

IV. Wvykorzystanie funduszu remontoweqo

Zarzad Spétdzielni w ramach posiadanych $rodkéw | mozliwosci finansowych w trosce o
zapewnienie wiasciwych warunkdw bytowych mieszkaricom osiedla przeprowadza naprawy,
modernizacje | remonty.
W 2019 r z funduszu remontowego przeprowadzono nastepujace roboty budowlane:

Ip. | nleruchomosé | wartosc robat | Rodzaj robét
1, nieruchomos$¢ przy 47.692,49 zt | * wymiana rynien dachowych i rur
ul. Niemcewicza 13+13b spustowych

2. 48.000,00 zt | * naprawa lzolacjl budynku

razem 95.692,49 =i
3. nieruchomosé przy 40.068,00 zt | * remonty dachu
4, ul. Niemcewicza 13c+13e 41,565,,46 zt | * remont balkondw ~ 13c

razem 81.633,46 zi
6. nieruchomos¢ przy 1.533,64 zt | * splata odsetek

ul. Niemcewicza 14,14c¢,14f,14i

razem 1.533,64 =4
7. nieruchomos¢ przy 380.70 7t | * sptata odsetek
8. ul. Niemcewicza 15¢,15¢,15¢g,15i 15.616,80 zt | * remont komina

razem 15.926,21 =4
9. nieruchomosé przy 6.112,04 zt | * splata odsetek
10. ul. Niemcewicza 16+16b 9.042,43 zt | * modernizacja Instalacjl co - wezet
11, 15.252,53 2t | * wymiana zaworow podplonowych

razem 30.407,00 =}
12, nieruchomos¢ przy 6.345,49 zt | * splata odsetek
13. ul. Niemcewicza 16c+16e 23.661,75 zi | * malowanle kl. schod. - 16d

razem 30.007,24 z#
14, nieruchomosé¢ przy 6.485,89 zt | * splata cdsetek
15, ul. Niemcewicza 16f<+16h 39.549,60 z¢ | * remont dachu

22.661,75 zt | * malowanie kl. schod. - 16f
razem 68.697,24 zf

RAZEM F.REMONTOWY 2019 r

323.958,57 zi

Zarzad Spéidzielni podaje stan wykorzystania funduszu remontowego na dzien
31 grudnia 2019r na poszczegdlnych nieruchomosciach:

Lp. nieruchomo$é Stan f. remontowego Wptywy f. remontowego
na 31.12.2019 r w2019 r
1. | budynki przy ul. Niemcewicza 13<+13b ~20.476,49 zi 42,173,88 zt
2. | budynki przy ul. Niemcewicza 13¢+13e -37.962,11 z! 38.799,66 zi
3, | budynki przy ul. Niemcewicza 14 15.077,50 =zl 57.698,10 z
4. | budynki przy ul. Niemcewicza 15 - 19.039,06 zi 67.512,23 zt
5. | budynek przy ul. Niemcewicza 16+16h - 5.048,67 zi 40.029,88 zt
6. | budynek przy ul. Niemcewicza 16¢c<+16e ~124,129,63 zi 41,558,78 7
7. | budynek przy ul. Niemcewicza 16f+16h -49,013,32 zt 42.478,47 z
8. | garaze podziemne - 13 36.736,11 zt 13,195,75 zt
9. | garaze podziemne - 16 23.055,26 2t 13.648,86 zt
10. | garaze podziemne - wolnostojgce 3.393,95 zt 1.281,65 zt
11. | parkingi przy ul. Niemcewicza 13+15 3.239,88 zi 2.001,27 z
12, | parkingi przy ul. Niemcewicza 16 3.421,78 zi 2.117,33 zt
RAZEM ~172.201,36 z} 396.742,99 zt







Ponadto Zarzad Spétdzieini przeprowadzit wiele innych napraw finansowanych z funduszu napraw
i konserwacji.

Rozpoczety przez Zarzad od 2015 roku program modernizacji systemu grzewczego osiedla
w czesci Niemcewicza 16-16h przynosi wymierne efekty. Spéidzielnia przejeta wezet grupowy od
Szezecinskiej Energetyki Cieplnej, wykonata projekty podziatu wezta grupowego na trzy mate
wezly ktére wykonala ze $rodkdéw wiasnych i prowadzi ich samodzielng eksploatacje.

Doprowadzili$my do znacznego zmniejszenia mocy zamowionych zardwno na c.o. jak | c.w,
w budynkach 16-16b, 16C-16e, 16f-16h,a prowadzac samodzielng eksploatacje tych weziéw,
obnizyliSmy pobdr clepta na w/w budynkach. W roku 2019 dokonalismy dalszej modernizacji
systeméw grzewczych w/w budynkdw montujac jednoczesnie na budynku 16B system telemetrii
w oparciu o sterownlk firmy Samsung uzyskujac dalsze efekty obnizenia zuzycia clepta.

V. Ustanowienie odrebnej wlasnosci

Zarzad na wniosek czionkdéw w 2019 r kontynuowat ustalanie odrebnych wlasnosci do lokali. Dla
zainteresowanych w roku sprawozdawczym wyodrebniono 3 lokale mieszkalne i 5 lokali
ustugowych i 2 lokale garazowe,

VI. Zmiany statutowe

W 2019 r nie zmieniono Statutu 5.M.”"Agrodem”,

VII. Plany na 2020r

Majac na uwadze efekty uzyskane na budynku Niemcewicza 16-16b Zarzad planuje dalszg,
modernizacje weztéw Spotdzieini w celu kontroli i obnizenia zuzycia ciepta na budynkach 16c-
16e oraz 16f-16h,

W 2020 i latach nastepnych planujac remonty zasobdw spétdzielni Zarzad musimy wzigé pod
uwage dwa elementy:

1.Dachy wykonane w latach 1997-1998 w technologii gont papowy ktére wymagajq
diugoterminowej planowej wymiany pokrycia, niejednokrotnie z wymiang podbitki i wetny
mineralnej oraz obrdbek blacharskich co Zarzad proponuje zaptanowac i wykonac¢ fragmentami na
poszczegdlnych nieruchomosciach doprowadzajac w przez kilka lat do wymiany poszycia catego
dachu.

2. Piony wodne wody zimnej | cieptej w budynkach Niemcewicza 14-14i gdzie stan instalacjl
stalowej ulegt znacznemu pogorszeniu(pojawiajace sie co raz czesciej awarie).

3. W dalszej perspektywie tzn, w latach 202142024 nalezy utworzyc¢ specjainy fundusz w celu
wykonania remontu stropu garazu przy ul. Niemcewicza 13 na ktérym znajduje sie duzy
plac zabaw. Szacunkowy koszt takiego remontu to 250.000 do 300.000 zi.

Zarzad proponuje planowac wymiane prowadzac zasade ,konlecznosci” tzn ujmowac do planu

po kolei piony ktérych stan zagraza funkcjonowaniu budynku,

ZARZAD
~ 5.M.7BGRODOM”







REALIZACJA WNIOSKOW
Z WALNEGO ZGROMADZENIA S.M.”AGRODOM"
z dnia 04.06.2019 r

Na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Agrodom” w dniu
4 czerwca 2019r poddano pod gtosowanie 10 i przyjeto do realizacjl 7 wnioskdw uczestnikdw
zebrania.

1. wniosek nr 1 - Aktualizacja strony internetowej Spéidzielni,
» aktualizacja strony jest w trakcie realizacii,

2. wniosek nr 3 - Zwiekszenie troski o zielen,

3. wniosek nr 4 - Sprawdzi¢ pod wzgledem bezpleczetistwa urzadzenia na duzym placu
zabaw | przeprowadzi¢ Ich remont, jesli okaze sig to konleczne w wyniku tego
sprawdzenia,

* W m-cu maju 2020r dokonano oceny pod wzgledem bezpieczeristwa placéw zabaw na
terenie osledla,

4. wniosek nr 5 - Przeprogramowanie pilotéw do bram i garazy, aby tylko mieszkaricy mieli
do nich dostep,

¢ Zarzad przygotowuje system wymiany pilotow,

5. wniosek nr 7 - Uwzgledni¢ w planie remontowym remont klatki 14c,

* przekazano wniosek do decyzji Rady Nadzorczej,

6. wniosek nr 8 - Rozwazy¢ wprowadzenle uzaleznienia opfaty za wywdz $mieci od zuzycia
wody,

* przekazano wniosek do decyzji Rady Nadzorczej,

7. wniosek nr 9 - Rozwazy¢ stworzenie funduszu na poczet naleznosci przeterminowanych,

» Zarzad nie przewiduje utworzenla dodatkowego funduszu,







