SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Felin” w Lublinie za 2020 rok.

. Wstep
Niniejsze sprawozdanie Zarzadu Spoétdzielni zostato sporzadzone dla celdéw, o ktdérych mowa w

art. 38 §1 ust. 2 oraz art. 89 §1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst
jednolity Dz.U. 2018 r. poz. 845) oraz art. 45 ust. 4, art. 49 ust. 1 i nastepnych ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. 2019 r. poz. 351)

ll. Podstawowe dane o Spoéldzielni.

1. Zasoby

1.1. Budynki i lokale
Stan zasobdéw w roku sprawozdawczym 2020 w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie
przedstawiat sie nastepujgco:

- budynki mieszkalne niskie - 18 szt.,
- budynki mieszkalne $rednio-wysokie - 4 szt.,
- liczba zamieszkatych os6b na 31.12.2020 r. - 2642,
taczna liczba mieszkan - 1.407 szt., w tym:
- Osiedle Jagiellonskie - 870 szt.,

- Osiedle Pergolowa - 254 szt

- ul. Jaskotcza 13 - 106 szt.,

- ul. Gesia 17,19, 21i 23 - 177 szt..

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 73.839,71 m?_w tym:
- Osiedle Jagiellonskie - 46.666,51 m?,

- Osiedle Pergolowa -12.960,63 m?,

- ul. Jaskodtcza - 5.150,20 m?,

- ul. Gesia, 17,19, 21i 23 - 9.062,37 m?,
taczna powierzchnia uzytkowa lokali uz. - 1.560.74 m?, w tym:
- Osiedle Jagiellonskie -1.042,69 m?,

- Osiedle Pergolowa - 97,97 m?

- ul. Jaskotcza 13 - 4520 m?

- ul. Gesia 17, 19, 2123 - 374,88 m?

268 szt., w tym:

taczna liczba garazy

- Osiedle Jagielloniskie - 99szt,
- Osiedle Pergolowa - 111 szt
- ul. Jaskotcza 13 = 328zt
- ul. Gesia 17,19, 211 23 - 26 szt.,
o tgcznej powierzchni uzytkowe; -4.490,13 m2.

Ponadto w obrebie nieruchomosci przy ul. Gesiej 17-19-21-23 znajduje sie 1 garaz
podziemny wielostanowiskowy na 94 miejsc postojowych, o powierzchni 3.107,88 m2.

1.2 Grunty

Na dzienn 31.12.2020 r. Spétdzielnia byta wiascicielem/wspétwtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym 106 030 m? gruntow, w tym:

a). wiasnosc¢/wspdiwtasnose: 95 446 m?,

b). uzytkowanie wieczyste: 10 549 m?

2. Cztonkowie

Liczba cztonkow Spotdzielni na dzien 31.12.2020 r. wynosita 1647 osoby, natomiast 105

mieszkan zajmowane byto przez osoby nie posiadajgce statusu cztonka Spétdzielni. /
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3. Zarzad
W 2020 r. Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie pracowat w sktadzie jak nize;j:

Lp Imie i nazwisko Funkcja Okres

1 |mgrinz. Piotr Baranowski |Prezes Zarzadu 01.01-31.12.2020
mgr inz. Dariusz Siwek Zastepca Prezesa Zarzgdu ds. GZM | 01.01-31.12.2020
mgar Agnieszka Sobiesiak | Petnomocnik Zarzgdu 01.01-31.12.2020

W roku 2020 Zarzad Spotdzielni nie przeprowadzit Walnego Zgromadzenia Cztonkow
Spotdzielni w zwigzku z ograniczeniami wprowadzonymi na terenie kraju z powodu stanu
zagrozenia epidemicznego a nastepnie stanu epidemii. Zgodnie z Art. 90 Ustawy z dnia 31
marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw, Zarzad zobowigzany bedzie do zwotania
Walnego Zgromadzenia w terminie 6 tygodni od dnia odwotania stanu zagrozenia
epidemicznego i stanu epidemii.

Niezaleznie od powyzszego, w ciggu roku 2020 Zarzad uczestniczyt w posiedzeniach Rady
Nadzorczej, prowadzonych poczatkowo w formie tradycyjnej a nastepnie w formie zdalnej za
pomocg komunikatoréw internetowych.

Gtoéwnymi tematami posiedzen Zarzadu byty:

¢ realizacja planu finansowego Spétdzielni,

* biezgca konserwacja budynkoéw i terenéw zieleni,

e plan remontéw i jego realizacja,

e analiza kosztow eksploatacyjnych,

o zbidrka i odbiér odpadow,

e sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

e odpowiedzi na wszelkiego rodzaju skargi i wnioski,

e zaleglosci czynszowe,

» sptata kredytu mieszkaniowego KFM i wyodrebnienie lokali,
e sprawy organizacyjne i samorzadowe,

e sprawy pracownicze i socjalno-bytowe pracownikow.

Oprocz powyzszych tematéw - na posiedzeniach Zarzadu omawiane byly réwniez
tematy dotyczace biezgcych spraw, ktdre w istotny sposéb rzutowaty na funkcjonowanie
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie.

4. Organizacja

Dziatalno$¢ Spétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie w roku sprawozdawczym 2020,
prowadzona byta na podstawie obowigzujgcych aktéw prawych, tj.: ustawy Prawo spétdzielcze,
Ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, Statutu Spoétdzielni oraz w oparciu 0 wewnetrzne
Regulaminy Spétdzielni.

Spotdzielnia dziata na terenie miasta Lublin. Osiedla spoétdzielcze nie posiadajg
samodzielnoéci organizacyjnej i gospodarczej. Na dzien 31.12.2020 r. w Spétdzielni
zatrudnionych byto 19 pracownikéw pracujacych na 18,5 etatu, natomiast $rednie zatrudnienie w
ciggu catego roku wyniosto 17,7 pracownika.

lll. Realizacja podstawowych obowiazkéw Spétdzielni

1. Obrét zasobami Spétdzielni.

1.1. Wyodrebnianie nieruchomosci lokalowych.
Na przestrzeni 2020 r. ustanowiono odrebng witasnos$¢ dla 10 lokali mieszkalnych, 2 garazy i 1
miejsca postojowego.

/



tgcznie w catej Spotdzielni na dzien 31.12.2020 r. ustanowiono odrebng wiasnoéé dia 795 lokali
mieszkalnych, 139 lokali garazowych i 74 miejsc postojowych, w tym:

» Osiedle Jagielloriskie — 421 mieszkania i 42 garaze,

¢ Osiedle Pergolowa — 93 mieszkania i 42 garaze,

e ul. Jaskétcza 13 — 106 mieszkan i 32 garaze,

e ul. Gesia — 175 mieszkan, 7 lokali ustugowych, 23 garaze i 74 miejsca postojowe.

W  roku sprawozdawczym, w dalszym ciggu odbywata sie rejestracja wnioskéw
o przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego i wtasnosciowego prawa do lokalu w odrebng
wiasnosc. Wszystkie osoby, ktore ztozyly wnioski, zapraszane byly do biura Spotdzielni w celu
ustalenia terminu sporzadzenia aktu notarialnego.

Przed wyznaczeniem terminu zawarcia aktu notarialnego, kazdorazowo sprawdzano stan
zadiuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych i odsetek oraz egzekwowano jego uregulowanie.

1.2 Wyodrebnianie nieruchomosci lokalowych w budynku przy
ul. Kr. Jadwigi 19/Wi. Jagielty 24, kredytowanym z bytego KFM.

W  lipcu 2020 r.  uregulowany zostat stan prawny nieruchomosci  przy
ul. Kr. Jadwigi19/Wh. Jagietty 24 (zabudowanej budynkiem finansowanym z bytego Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego) poprzez potgczenie wszystkich dziatek wchodzacych w sktad
nieruchomosci w jedng ksigge wieczystg. Dziatanie to bylo warunkiem przystgpienia do
procedury podjecia uchwaty o ustaleniu przedmiotu odrebnej wiasnosci wszystkich lokali w tej
nieruchomosci, przewidzianej w art. 43 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Uchwata nr
36/20 zostata podjeta w dniu 11.08.2020 r. i stanowita podstawe do zlozenia do Banku
Gospodarstwa Krajowego wnioskéw o zawarcie anekséw do umoéw kredytowych i ustalenie
zadluzenia przypadajgcego na poszczegélne lokale.

1.3. Obrét lokalami. ;
W 2020 r. sprzedany zostat 1 garaz w budynku przy ul. Gesiej w ramach prowadzonej tam
inwestycji wg cen ustalonych uchwatami Rady Nadzorczej nr 12/12 z 29.10.2012 r, nr 7/14 z
29.04.2014 r.inr 22/19z 27.05.2019 .

1.4. Przeniesienie wlasnosci gruntow.

W ciggu 2020 r. zmiany zakresu wtasnosci gruntow stanowigcych wiasno$é lub wspétwtasnosé
Spotdzielni wynikaly wytacznie ze zmniejszania sie udziatow Spoétdzielni w dziatkach gruntu w
zwigzku z wyodrebnianiem i przenoszeniem wtasnosci nieruchomoséci lokalowych.

2. Koszty dostawy medioéw i odbioru odpadow.

2.1. Koszty energii cieplnej

Energia cieplna do celéw ogrzewania pomieszczen i przygotowania cieptej wody na Osiedlu
Jagiellonskim oraz przy ul. Jaskétczej i Gesiej w roku 2020 dostarczana byta przez LPEC S.A.
Koszty tej energii rozliczane byly na uzytkownikéw lokali zgodnie z obowiazujgcymi w
Spoétdzielni regulaminami oraz uchwatami Rady Nadzorczej.

W zwigzku ze stwierdzonymi przekroczeniami ustawowych granicznych wskaznikéw zuzycia
energii cieplnej do podgrzania 1 m3 wody oraz ogtoszonym przez Lubelskg Agencje Wspierania
Przedsigbiorczosci w dniu 23.10.2019 r. w ramach Osi Priorytetowej 3 Konkurencyjno$é
przedsigbiorstw Dziatania 3.5 Bon na doradztwo Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewodztwa Lubelskiego na lata 2014-20 konkursem nr RPLU.03.05.00-1P.01-06-001/19,
Zarzad ztozyt w tym konkursie projekt dotyczgcy wykonania kompleksowego audytu
energetycznego catosci zasobow SM ,Felin”. W dniu 25 lutego 2020 r. projekt zostat
zatwierdzony do dofinansowania uchwatg Zarzgdu Wojewddztwa Lubelskiego.

2.2. Koszty dostawy gazu.
W zakresie dostaw gazu Spotdzielnia rozliczata jedynie koszty dostaw gazu do kottowni w
budynkach przy ul. Pergolowej 1, 4 i 5 dla celéw ogrzewania i przygotowania cieptej wody.
Dostawcg gazu byt PNGIiG. Koszt jednostkowy zakupu paliwa gazowego w przeliczeniu na 1
kWh energii na przestrzeni lat ksztattowat sie nastepujgco:
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Cena jednostkowa | 2015 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022
zakupu paliwa
gazowego

cenanetto 1kWhgr] | 11,926 | 9,511 | 8,841 | 9,684 | 12,479 | 10,802 | 10,802 | 10,195
cena brutto 1 kWh [gr]| 14,668 | 11,698 | 10,874 | 11,911 | 15,349 | 13,286 | 13,286 | 12,540

i byta powigzany bezposrednio z cenami gazu na Towarowej Gieldzie Energii w zwigzku z tzw.
obligiem gietdowym, zgodnie z ktérym PGNIG obowigzane jest do sprzedazy przez TGE co
najmniej 55% wtasnego wydobycia gazu.

Dostawa gazu na potrzeby przygotowania positkéw (kuchenki gazowe) w budynkach przy
ul. Pergolowej oraz w pozostatych budynkach rozliczana byta przez dostawce gazu
bezposrednio z uzytkownikami/wiascicielami lokali na podstawie uméw i wskazan gazomierzy
indywidualnych.

2.3. Koszty zimnej wody i odprowadzania $ciekow.

Dostawa wody oraz odprowadzenie $ciekéw dla catosci zasobow Spotdzielni realizowane byty
przez MPWIK w Lublinie Sp. z 0.0. wg stawek przewidzianych w Taryfie zatwierdzonej decyzjg
Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Lublinie nr LU.RET.070.1.3.2018.PW z
dnia 19.04.2018 r..

2.4. Koszty energii elektrycznej.

Energia elektryczna na potrzeby obstugi czesci wspolnych nieruchomoséci dostarczana byta do
catosci zasobow rozliczanych przez Spotdzielnie przez PGE Obrét S.A. Zuzycie energii w
czesciach wspdlnych nieruchomosci od roku 2018 ksztattowato sie nastepujaco:

Zuzycie energii elektrycznej w
czesciach wspolnych 2018 2019 2020
nieruchomosci:

kWh % kWh % kWh %
- Os. Jagiellonskie 100 284| 100,00%| 97 627| 97,35%| 90727|90,47%
- Os. Pergolowa 47 260| 100,00%| 43547| 92,14%| 42 548|90,03%
- Os. Jaskoétcza 15901 100,00%| 14410| 90,62%| 12436|78,21%
- Os. Gesia 80 136| 100,00%| 71830| 89,64%| 63 355|79,06%

RAZEM: | 243 581| 100,00% | 227 414| 93,36%| 209 066| 85,83%

w tym: zuzycie w obwodach
objetych wymiang zrédet
Swiatta na LED-owe w 2019 r.

- Os. Jagielloriskie 73709| 100,00%| 68 306| 92,67%| 61626|83,61%
- Os. Pergolowa 13 146| 100,00%| 11084| 84,31% 9354|71,15%
- Os. Jaskolcza 11 587| 100,00%| 10274| 88,67% 9 362| 80,80%
- Os. Gesia 24 029| 100,00%| 16369| 68,12%| 12341|51,36%

RAZEM: | 122471 100,00% | 106 033| 86,58%| 92683|75,68%

a jego zmniejszenie w roku 2019 i 2020 w stosunku do roku 2018 spowodowane byto gtéwnie
przez wymiang w ciggu 2019 r. Zrodet $wiatta na LED-owe, przy czym wskazniki oszczednosci
na o$wietleniu czgsci wspdinych byly znacznie wieksze niz wykazane w tabeli powyzej,
poniewaz obwody o$wietleniowe obejmuja réwniez inne urzadzenia elektryczne (dzwigi, pompy,
hydrofory). -
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2.5. Koszty odbioru odpadow statych.

W zakresie odbioru odpadoéw statych Spétdzielnia dziatata na podstawie przepisow:

- Ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z
2018 r., poz. 1454 ze zm.),

- Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie miasta Lublin (Obwieszczenie nr 4/XL/
2018 Rady Miasta Lublin z dnia 11 lutego 2018 r. w sprawie ogtoszenia tekstu uchwaty w
sprawie Regulaminu utrzymania czysto$ci i porzadku na terenie miasta Lublin),

- Uchwaly Rady Miasta Lublin nr 18/11/2018 z dnia 20 grudnia 2018 r. w sprawie wyboru metody
ustalania opfaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz stawki tej optaty
(Dz. Urz.Woj.Lub. z 8 stycznia 2019 r. poz. 145),

- Uchwaly Rady Miasta Lublin nr 651/XX/2020 z dnia 26 czerwca 2020 r. zmieniajacej uchwate
nr 18/11/2018 Rady Miasta Lublin z dnia 20 grudnia 2018 r. w sprawie wyboru metody ustalenia
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz stawki tej optaty.

Z ww. przepisow wynika, ze to Gmina Lublin dokonuje wyboru podmiotéw $wiadczacych
ustugi odbioru odpadow statych, ustala warunki umoéw na $wiadczenie tych ustug i zawiera te
umowy, natomiast Spoétdzielnia jest jedynie poborca optaty za odbidr $mieci, ktérej wysokosé
ustala Rada Miasta Lublin i ktéra jest catosci przekazywana do Urzedu Miasta Lublin.

3. Eksploatacja i konserwacja.

Biezaca eksploatacja i konserwacja obejmowaty m.in.: utrzymanie czystosci na terenach

utwardzonych (zamiatanie, a w okresie zimowym od$niezanie i posypywanie piaskiem z sola)

e utrzymanie czystosci wokét wiat Smietnikowych,

e utrzymanie i pielegnacje zieleni

e konserwacje placéw zabaw,: wymiana piasku w piaskownicach, kontrola stanu technicznego
urzagdzen,
okresowe przeglady techniczne instalacji i budynkéw,

* konserwacje instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody, instalaciji elektrycznej i gazowej,
instalacji wodno-kanalizacyjnej, dzwigoéw osobowych, domofonéw, hydroforni i kottowni.

* usuwanie awarii, przyjmowanie i zatatwianie skarg i wnioskdéw mieszkancow,

* inne biezgce sprawy.

W ciggu catego 2020 r. ilos¢ interwencji wynikajacych z biezgcego zuzycia a takze
dewastacji (wybijanie szyb w oknach klatek schodowych i piwnic, dewastacja lub kradzieze okué
okien, zarowek, wytgcznikow, lamp oswietlenia klatek schodowych i piwnic oraz réznego rodzaju
podpalenia i dewastacja samozamykaczy drzwi oraz kabin wind) wyniosta:

- Osiedle Jagiellonskie - 838szt.,
- Osiedle Pergolowa - 242 szt
- ul. Jaskétcza 13 - 88 szt
- Osiedle Gesia - 344 szt.

4. Gospodarka remontowa
Na podstawie opracowanego przez Zarzad i zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza
,Harmonogramu Robot — Zakresu rzeczowo-finansowego do realizacji ze $rodkéw funduszu
remontowego na lata 2017-2019 w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,FELIN”, pojedynczych
uchwat Rady Nadzorczej oraz wnioskéw mieszkancow, w osiedlach prowadzone byly réznego
rodzaju prace remontowe. Do gtéwnych robét nalezy zaliczyé:
remonty i naprawy elewacji budynkéw mieszkalnych,

remonty i naprawy pokry¢ dachowych oraz obrébek blacharskich,
remonty opasek wokét budynkdw,

prace remontowe na garazach,

przeglady i naprawy instalacji elektrycznych,

modernizacje instalacji domofonowej,

remonty i modernizacje wind,

naprawa urzgadzen w hydroforniach i kotlowniach,

remonty urzadzen na placach zabaw,

wymiana stolarki okiennej i drzwiowej.
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e Montaz porgczy i balustrad przy schodach i pochylniach dla wozkow
W poszczegéinych osiedlach wykonano nizej wymienione roboty remontowe:

Osiedle Jagiellonskie:

e uszczelnienie pokrycia dachowego i czapek kominowych WJ6, WJ16,

e czyszczenie dachow i udroznianie rynien — catos¢ osiedla,

e likwidacja punktéw czerpalnych i gniazd elektrycznych w pomieszczeniach wspolnych KJ1
* remont nawierzchni ciagéw komunikacyjnych osiedla i drogi dojazdowej wraz z parkingiem
przy WJ16,

czyszczenie piondw i poziomoéw kanalizacyjnych: WJ2, WJ6,KJ1, KJ5, KJ7,

modernizacja domofonéw (wymiana na cyfrowe): WJ2, WJ10, KJ5,

remonty i naprawy dzwigéw osobowych: WJ2, WJ6, WJ 12, WJ186,

wykonanie remontu instalacji elektrycznej zespotu garazowego G5,

uprzatnigcie truchta gotebi i odchodéw oraz montaz siatki zabezpieczajgcej KJ11,
wykonanie oktadziny po remoncie balkonu KJ9,

remont ktadki i na zespole garazowym G1-G4.

remont ktadki z doszczelnieniem potaczenia z garazami na zespole garazowym G5-G7,
zdjecie ziemi z dachu i doszczelnienie pokrycia na zespole garazowym G6.

.........

Osiedle Pergolowa:
montaz monitoringu szlabanow,

montaz stupkow ktadzionych na wjezdzie do garazy Pergolowa 4,
montaz stojakéw na rowery: Pergolowa 5, Pergolowa 4,

wyznaczenie miejsc parkingowych dla niepetnosprawnych jak i ogéinych,
likwidacja przeciekéw na patio — Pergolowa 4,

naprawa nawierzchni zapadliska patio Pergolowa 4,

naprawa i uzupetnianie ubytkéw na elewacjach,

remont i wymiana urzadzen w kottowniach,

malowanie klatek schodowych Pergolowa 4 i Pergolowa 5,

remont balkonu Pergolowa 1,

uprzatnigcie truchta gotebi i odchodow oraz montaz siatki zabezpieczajgcej Pergolowa 1

Jaskotcza 13:

® naprawa ogrodzenia placu zabaw

e nasadzenia w patio oraz przy placu zabaw,

* remont ogrodzenia od strony Dr. Mecz. Majdanka,

* wytozenie zelu przeciw gotebiom, likwidacja gniazd

* poziomowanie bujakai na placu zabaw,

* naprawa bram wjazdowych oraz furtki wejsciowe;,

* naprawa ogrodzenia po uszkodzeniu przez lokatora,

* nawiercanie balustrad balkonowych w celu odprowadzania wody,

* uzupetnienie cokolikéw na klatkach schodowych i przyklejenie odspojonych ptytek gresowych,
e naprawa obrobek blacharskich dachu,,

° naprawa stopek, samozamykaczy, domofondw oraz drzwiczek rewizyjnych w przeswitach,
e wykonanie o$wietlenia $wiagtecznego.

Osiedle Gesia:

e dostosowanie przyciskéw, oznaczerh i komunikatéw gtosowych w windach do stanu
istniejgcego — budynki Gesia 17,

montaz stupkow zabezpieczajgcych chodnik na wjezdzie na osiedle,

remont balkonu Gesia 17,

naprawa bramy automatycznej parking podziemny,

montaz tablic ostrzegawczych na wjezdzie na parking podziemny,

wymiana wodomierzy.
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Prace remontowe wykonywane byly sitami wiasnymi, jak réwniez sitami firm

zewnetrznych. Finansowanie robét wykonywanych przez podwykonawcéw oraz zakup
materiatow dla rob6t wykonywanych sitami wiasnymi odbywato sie ze Srodkéw funduszu
remontowego, ktérego wysoko$¢ jest rézna na poszczegolnych obiektach i uzalezniona od
prowadzonych na nim robét.

W dalszym ciggu w catosci zasobéw Spotdzielni wystepujg potrzeby remontowe i

modernizacyjne w zakresie m.in.:

Os. Jagiellonskie:

- modernizacja instalacji elektrycznej w zespole garazowym G6 i G7 oraz G1-G4,
- remont ptyt balkonowych,

- malowanie klatek schodowych,

- malowanie barierek na ktadkach i garazach,

- docieplenie stropodachdw,

- wymiana okien na klatkach schodowych przy maszynowniach dzwigbw i piwnicznych,
- montaz elementow nawiewnych na klatkach schodowych

- wymiana dzwigdéw osobowych,

- modernizacja altan $mietnikowych,

- montaz indywidualnych weztéw cieplnych z likwidacja weztow grupowych,

- docieplenia cokotow,

- remont opasek.

Os. Pergolowa:

- docieplenie stropodachéw,

- malowanie klatek schodowych,

- remont balkonow,

- remont elewaciji,

- modernizacja altan $mietnikowych,

- ewentualne przytgczenie budynkéw do sieci cieplnej LPEC S.A.

Os. Gesia:
- naprawa cokotu G.17

- remont balkonow,

Jaskotcza 13:

- remont wytypowanych ptyt balkonowych,

- Wymiana ogrodzenia placu zabaw,

- wykonanie nasadzen w miejscach wskazanych,,
- montaz nowego oswietlenia.

5. Dziatalnos¢ inwestycyjna.

5.1,

5.2,

Wedtug stanu na dzien 31.12.2020 r., Spéidzielnia posiadata nie sprzedane miegjsca
postojowe oraz garaze w inwestycji przy ul. Gesiej w Lublinie, zakonczonej w roku 2012 |
2014, wilosci:

- miejsca postojowe - 18 szt.,

- garaze - 2 szt.

(w ciagu roku sprzedany zostat 1 garaz).

Wszystkie nie sprzedane miejsca postojowe i garaze byty wynajmowane na podstawie
uméw najmu.

Do dnia 31.12.2020 r. nie zostaty zakonczone przez Urzad Miasta Lublin prace zwigzane ze
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 88/7 (teren
skarpy w zespole garazy G5-G7 pomiedzy budynkami przy ul. Kr. Jadwigi 7 i 9) z ,terenu
komunikacji pieszej — KX" na ,na tereny urzadzen komunikacyjnych — KS1”, co pozwolitoby
na ewentualng budowe ok. 18 szt. garazy. Wg posiadanych informacji, uchwata Rady
Miasta Lublin w sprawie przyjecia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania




przestrzennego dla tej dziatki bedzie przedmiotem obrad Rady Miasta Lublin w kwietniu
2021 r. W przypadku podjecia uchwaty o przyjeciu projektu zmiany planu, zostanie on
wytozony do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni, podczas ktérych wszyscy
zainteresowani beda mogli sktadaé¢ uwagi i wnioski do tego projektu.

5.3 W trakcie roku 2020 trwaty negocjacje w sprawie nabycia dziatki nr 40/18, potozonej przy
ul. Poligonowej w Lublinie (pomigdzy budynkiem przy ul. Pergolowe;j 4 i ulicg Poligonowa).

IV. Stan majatkowy i finansowy Spéldzielni.

1. Kredyty

1.1 Kredyty udzielone z bytego KFM.
Na dzien 31.12.2020 r. Spoétdzielnia posiadata 3 kredyty z bytego Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, udzielone na budowe budynkéw przy ul. Kr. Jadwigi 19 i W. Jagietty 24:

Budynek 3 Budynek 4 Budynek 5 RAZEM 7

Wartosc¢ kredytu wg umowy 3.160.700,00 3.621.000,00| 2.900.000,00| 9.681.700,00
Warto$¢ umorzenia 449.230,48 517.371,00| 426.075,26| 1.392.676,74
Wysokos¢ zadtuzenia na
31.12.2020 r.:
kapitat nie sptacony | 2.695.382 52 3.103.629,00| 1.510.168,15 7.309.179,67
odsetki skapitalizowane 208.143,81 113.441,29 138,82 321.723,92
razem| 2.903.526,33 3.217.070,29| 1.510.306,97| 7.630.903,59
Szacunkowy termin sptaty 2042 r. 2043 2031

(wg parametréw na 31.12.2020r.)

Oprocentowanie efektywne ww. kredytéw w ciggu roku 2020 bylo obnizane wraz ze
zmniejszaniem stop procentowych przez NBP i na dzien 31.12.2020 r. wynosito 0,11 %/rok.

2. Wybrane elementy sprawozdania finansowego.

Bilans Spétdzielni na dzien 31.12.2020 wykazuje sume bilansowg w wysokosci
45.744.497 22 zt. Zmiana w poréwnaniu do roku 2019 wykazuje zmniejszenie sumy bilansowej o
kwote 1.359.220,67 zt.

AKTYWA:

W roku 2020 zmiany w aktywach trwatych dotyczyly:

* zwigkszenie w zwigzku z zakupem dysku do komputera — 0 228,28 zt .

* zmniejszenia w zwigzku z ustanowieniem praw odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych,
garazy i miejsc parkingowych — o 909.740,30 zt.,

* zmniejszenia w zwigzku z naliczeniem umorzenia majatku (amortyzacja) i wyksiegowaniem
umorzenia w zwigzku z ustanowieniem praw odrebnej wiasnoéci — o 591 .287,78 zi,

* zmniejszenia naleznosci diugoterminowych, wynikajace ze spfaty odsetek od kredytéw na
budownictwo mieszkaniowe oraz odpisanie akgji Lift Serwis — 0 242.171,00 zt,

Aktywa obrotowe wykazaty wzrost w poréwnaniu do roku poprzedniego o kwote 446.507,33 zi,

na co sktada sie:

- wzrost inwestycji krétkoterminowych o kwote 870.273.85 zt (wzrost $rodkow pienieznych na
rachunkach bankowych),

- zmniejszenie naleznosci krotkoterminowych o kwote 234.551,48 zt..

- zmniejszenie krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o kwote 189.215,04 zt,
wynikajgce ze wzrostu niedoboru z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci o 5.619,79 zt,
zmniejszenia niedoboru funduszu remontowego na nieruchomosciach WJ 6, WJ 12 i WJ 16
oraz garazy G-4 o kwote 214.938,86 zt oraz wzrostu innych rozliczen miedzyokresowyc)h%:

A




kwote 20.104,03 zt (przeglady techniczne rozliczane w czasie, fundusz celowy na wymiane
wodomierzy).

W poréwnaniu do roku poprzedniego zmniejszyly sie nalezne nie wniesione wktady o kwote
62.757,20 zt, co wynikato ze sprzedazy 2 garazy w Osiedlu Gesia. Na koniec roku pozostata
kwota 376.736,80 zt jako wktady za niesprzedane garaze i miejsca postojowe.

Aktywa 2019 2020 Réznica
Aktywa razem 47.103.717,89 | 45.744 497 22 -1.359.220,67
A. Aktywa trwate 42.490.261,88 | 40.747.291,08 | -1.742.970,80
| Warto$ci niematerialne i prawne 9.408,66 1.509,80 -7.898,86
Il Rzeczowe aktywa trwate 41.910.028,30 | 40.417.127,36 | -1.492.900,94
1. Srodki trwate 41.741.809,48 | 40.248.908,54 | -1.492.900,94
a) grunty 4.126.702,95 | 4.016.775,46 -109.927 49
b) budynki i budowle 37.589.826,65 | 36.211.290,47 | -1.378.536,18
) urzadzenia techniczne i maszyny 25.279,88 20.842,61 -4.437,27
2. Srodki trwate w budowie 168.218,82 168.218,82 -
Il Nalezno$ci dtugoterminowe 563.844 92 321.723,92 -242.121,00
IV Inwestycje diugoterminowe 6.980,00 6.930,00 -50
B. Aktywa obrotowe 4.173.962,01 4.620.469,34 446.507,33
Il Naleznosci krotkoterminowe 755,907,72 521.356,24 -234.551,48
a) z tytutu dostaw i ustug 18.560,84 26.467 92 7.907,08
b) z tytutu podatkéw, dotaciji, cet,
ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych 1.362,25 1.837,10 474,85
oraz innych tytutéw publicznoprawnych
C) inne 157.120,29 35.682,23 -121.438,06
e) naleznosci od oséb uprawnionych 578.864,34 457.368,99 -121.495,35
- lokale mieszkalne 550.794,43 437.444 94 -113.349 49
- lokale uzytkowe 28.069,91 19.924 05 -8.145,86
Il Inwestycje krétkoterminowe 3.039.178,41 3.909.452 26 870.273,85
b) inne krotkoterminowe aktywa 2.660.672,57 | 963.368,68 | -1.697.30389
finansowe
¢) srodki pienigzne w kasie i na 378.505,84 | 2.946.08358 | 2.567.577.74
rachunkach
I Notsaleminons roziceenis 378.87588 |  189.660,84 |  -189.215,04
miedzyokresowe
1. Niedobér z eksploatacji i utrzymania
ik i o 8.987,02 14.606,81 5.619,79
2. Fundusz remontowy 359.193,28 144.254 42 -214.938,86
3. Inne rozliczenia miedzyokresowe 10.695,58 30.799,61 20.104,03
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) 439.494,00 376.736,80 -62.757.20
podstawowy

PASYWA:

Gtowne pozycje zmian kapitatow Spétdzielni, na ktére sktadaja sie fundusz zasobowy,
udziatowy oraz wktadéw mieszkaniowych i budowlanych, dotyczyly sptaty diugoterminowych
kredytow mieszkaniowych oraz wyksiegowania z ewidencji  wktadow budowlanych i
mieszkaniowych i umorzenia tych wktadow w procesie przenoszenia na odrebng wiasnoéé lokali
mieszkalnych, garazy i miejsc postojowych;:

- fundusz zasobowy — zmniejszyt sie 0 163.486,31 zt.

- fundusz udziatowy — zmniejszyt sie 0 150,00 zt.

- fundusz wktadéw mieszkaniowych — zmniejszyt sie 0 96.018,57 zt.
- fundusz wktadéw budowlanych — zmniejszyt sie o0 1.083.810,16 zt.

- wktady lokali uzytkowych — zmniejszyt sie 0 12.747,28 zt.
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Zobowigzania dtugoterminowe zmniejszyly sie o kwote 374.522,35 z. obejmujaca
dtugoterminowe kredyty mieszkaniowe, udzielone przez Bank Gospodarstwa Krajowego w
Warszawie (KFM).

Stan funduszy specjalnych wykazuje zwiekszenie w poréwnaniu do roku poprzedniego i

obejmuje:
zwigkszenie funduszu remontowego nieruchomosci do wykorzystania w roku nastepnym — o

kwote 365.842,46 zt.

zmniejszenie zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych — o kwote 2.041,78 zt.,
W roku 2020 nastgpit wzrost rozliczen miedzyokresowych o kwote 46.140,57 zt. na co

sktada sie:

zwigkszenie krotkoterminowych rozliczen krotkookresowych — o kwote 29.323,73 zt,
zwigkszenie nadwyzki z eksploatacii i utrzymania nieruchomosci — o kwote 15.225,69 zt.

Pasywa 2019 2020 Réznica
Pasywa razem 47.103.717,89 | 45.744.497,22 | -1.359.220,67
A. Kapitat (fundusz) wiasny 36.266.802,79 | 34.946.451,53 | -1.320.351,26
|. Kapitat (fundusz) podstawowy 32.616.387,55 | 31.423.661,54 | -1.192.726,01
1. Fundusz udziatowy 234.271,90 234.121,90 -150,00
2. Fundusz wktadow mieszkaniowych 2.405.776,11 2.309.757,54 -96.018,57
3. Fundusz wktadoéw budowlanych 29.476.621,71 | 28.392.811,55| -1.083.810,16
4. Wkiady lokali uzytkowych 499 717 83 486.970,55 -12.747,28
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 3.004.837,92 2.841.351,61 -163.486,31
VI Zysk (strata) netto 645.577,32 683.029,53 37.452 21
B. Zobowigzania i rezerwy na 10.836.915,10 | 10.798.045,69 -38.869,41
zobowigzania
|. Rezerwy na zobowigzania 27.044,00 26.205,00 -839,00
Il. Zobowigzania diugoterminowe 8.005.425,94 7.630.903,59 -374.522 35
I1l. Zobowiazania krotkoterminowe 2.503.174,22 2.793.525,59 290:351.37
3. Wobec pozostatych jednostek 1.252.042,00 1.178.592,69 -73.449,31
d) z tytutu dostaw i ustug 1.116.861,20 1.027.888,82 -88.972,38
g) z tytutu podatkoéw, cet, ubezpieczen 105.564,54 114.525,92 8.961,38
spotecznych i zdrowotnych oraz innych
tytutdw publicznoprawnych
i) inne 29.616,26 36.177,95 6.561,69
4. Fundusze specjalne 1.251.132, 22 1.614.932,90 363.800,68
- ZFSS 2.044,01 223 -2.041,78
- Fundusz remontowy 1.249.088,21 1.614.930,67 365.842 46
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 301.270,94 347.411,51 46.140,57
2. Inne krotkoterminowe rozliczenia 100.633,69 129.957,42 29.323,73
miedzyokresowe
3. Nadwyzka z eksploatacji i 200.637,25 215.862,94 15.225,69
utrzymania nieruchomosci

WINDYKACJA NALEZNOSCI:

W roku 2020 kontynuowano windykacje naleznosci wobec uzytkownikow lokali
zalegajacych z biezgcym uiszczaniem optat.

Mieszkancy majacy trudnosci w splacie zobowigzan wobec Spétdzielni, ktorzy wyrazili
che¢ sptaty zalegtosci w ratach, mieli mozliwo$¢ podpisywania uméw ugody.

Osobom, ktore zalegaty w ptatnosciach lub nie wywiazywaty sie¢ z podpisanych
zobowigzan — byly dorgczane wezwania do zaptaty. W przypadku, gdy wezwania okazywaty sie
bezskuteczne, Spotdzielnia podejmowata dziatania i kierowata sprawy na droge postepowania
sgdowego.

W roku 2020 do sgdu zostato skierowanych 6 pozwéw na taczng kwote 72.692,54 zt.,
Spodtdzielnia otrzymata 10 nakazdw zaptaty zaopatrzonych klauzula wykonalnosci na kwot
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121.501,63 zt. , ktére dotyczyty 2019 r. i 2020 r. W 2020 roku sptacono catkowicie 1 nakaz na
kwote 7.437,47,48 zi.
12 diuznikow samodzielnie spfacito dtug na kwote 102.314,62 zt. Nie splacone nakazy zapfaty
kierowane byty do egzekucji komorniczej. Na koniec 2020 r. w egzekucji komorniczej znajdowato
si¢ 15 nakazdw zaptaty na kwote 165.756,23 zt. w tym sptaconych czesciowo jest 3 nakazy
zaptaty na kwote 20.353,75 zi.
Na dzien 31.12.2020 r. stan zadluzenia ogétem wynosit:

zalegtosci z tytutu czynszu - lokale mieszkalne — 453.705,72 zt.

zalegtosci z tytutu kredytu - lokale mieszkalne — 45.098,36 zi.

zalegtosci z tytutu czynszu - lokale uzytkowe — 10.081,23 zt.

zalegtosci z tytutu czynszu - garaze — 6.268,91 zt.

zalegtosci z tytutu czynszu - miejsca postojowe 3.573,91 zt.

Poziom zadtuzenia w lokalach mieszkalnych, w stosunku do naliczen na dziert 31.12.2020 .
rzedstawiat sie nastepujaco:

Stan zadtuzenia na Weskaznik
31.12.2020 zadluzenia
Nieruchomosé/ catos¢ z tytutu Naliczenia na | Wskaznik bez
Osiedle rozliczenia 2020 rok zadtuzenia | rozliczenia
wody za Il wody za |l
ptr. 2020 r. pir. 2020 r.
Os. Jagiellonskie - | 44034378 |  73.872.15| 4.392.51911| 7.8 % 6.07%
czynsze
Os. Pergolowa - 63.55592 | 19.466,67 | 1.137.709.10 | 5.6 % 3.88%
czynsze
ul. Jaskétcza - 13.941,82 827441| 45372872| 31% 1.25%
czZynsze
ul. Gesia - czynsze 35.864,20 18.539,60 753.765,45 4,8 % 2,30%
Razem lokale | ycq 20579 | 120.152,83 | 6.737.722,38 | 6.7 % 4,95%
mieszkalne
Os. Jagiellonskie - 45.098,36 -1 41997033 | 10.7% .
kredyty

w tym zadtuzenie z tytutu doptat do zuzycia wody zimnej i cieptej w |l pétroczu 2020 r.,
rozliczane dopiero w lutym 2021 r., wyniosto 120 152,83 zt.

Na dzien 31.12.2020 r. Spotdzielnia nie posiadata zalegto$ci w

. podatkach VAT i CIT

. podatku od nieruchomosci,

. optatach sktadek na ZUS,

. optatach za wieczyste uzytkowanie,

. ptatnosciach za dostarczane media (woda, gaz, energia elektryczna, energia cieplna) oraz
ustugi (konserwacje dzwigéw, domofondéw, inst. TV, pogotowie techniczne, ustugi
telekomunikacyjne, informatyczne, porzadkowe)

a wszelkie zobowiazania regulowane byty na biezaco.
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Zarzad
Spoitdzielni Mieszkaniowej ,,Felin” w Lublinie
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