SPRAWOZDANIE
z dziatalno$ci Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Felin” w Lublinie za 2019 rok.

. Wstep
Niniejsze sprawozdanie Zarzadu Spdldzielni zostalo sporzadzone dia celdw, o ktérych mowa w

art. 38 §1 ust. 2 oraz art. 89 §1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (tekst
jednolity Dz.U. 2018 1. 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 1. poz. 351)

ll. Podstawowe dane o Spéldzielni.

1. Zasoby

1.1. Budynki i lokale
Stan zasobow w roku sprawozdawczym 2019 w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie
przedstawiat sie nastepujaco:

- budynki mieszkalne niskie - 18 szt
- budynki mieszkalne $rednio-wysokie - 4 szt.,
- liczba zamieszkatych osob na 31.12.2019 . - 2700,

1.407 szt., wtym:

¥

taczna liczba mieszkan
- Osiedle Jagiellonskie 870 szt.,
- Osiedle Pergolowa 254 szt.,
- ul. Jaskétcza 13 - 106 szt.,
- ul. Gesia 17, 19,21 23 177 szt..
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taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 73.839.71 m2 w tym:

- Osiedle Jagiellonskie - 46.666,51 m?,

- Osiedle Pergolowa - 12.960,63 m?,

- ul. Jaskotcza - 5.150,20 m?,

- ul. Gegsia, 17, 19, 21123 - 9.062,37 m?,
taczna powierzchnia uzytkowa lokali uz. - 1.560,74 m?, w tym:
- Osiedle Jagielloriskie - 1.042,69 m?,

- Osiedle Pergolowa - 97,97 m?,

- ul. Jaskoicza 13 - 4520 m?

-ul. Gesia 17, 19, 21 23 - 37488 m?

268 szt. wtym:

taczna liczba garazy

- Osiedle Jagiellonskie - 99szt,
- Osiedle Pergolowa - 111 szt
- ul. Jaskdtcza 13 - 32szt,
- ul. Gesia 17, 19,2123 - 26szt,
0 tgcznej powierzchni uzytkowej -4.480,13 m?,

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

1.2 Grunty

Na dzien 31.12.2019 r. Spétdzielnia byla wilascicielem/wspéiwtascicielem Ilub uzytkownikiem
wieczystym 106 030 m? gruntéw, w tym:

a). wiasnosé/wspdlwiasnose: 95 481 m?,

b). uzytkowanie wieczyste: 10 549 m?

2. Czionkowie
Liczba czlonkow Spéidzielni na dzien 31.12.2019 r. wynosita 1 654 osoby, natomiast 112
mieszkan zajmowane byto przez osoby nie posiadajgce statusu czlonka Spoldzielni.
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3. Zarzad
W 2019 r. Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie pracowat w skiadzie jak nizej:

Lp imie i nazwisko Funkcja Okres

1 |mgrinz. Piotr Baranowski | Prezes Zarzadu 01.01-31.12.2019
mgr inz. Dariusz Siwek Zastepca Prezesa Zarzadu ds. GZM | 01.01-31.12.2019
mgr Agnieszka Sobiesiak | Pelnomocnik Zarzgdu 01.01-31.12.2019

W roku 2019 Zarzad Spoldzielni przeprowadzit zgodnie z wymogami Statutu trzy Walne
Zgromadzenia:

1). Nadzwyczajne Waine Zgromadzenie w dniu 11 stycznia 2019 .,

2). Walne Zgromadzenie w dniach 24 i 25 czerwca 2019 .,

3). Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniach 25 27 listopada 2019 r.,

a takze uczestniczyt w posiedzeniach plenarnych Rady Nadzorcze;j.

Gtownymi tematami posiedzen Zarzgdu byty:
realizacja planu finansowego Spétdzielni,

biezaca konserwacja budynkéw i terendw zieleni,
plan remontow,

analiza kosztow eksploatacyjnych,

zbibrka i odbiér odpadéw

sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

odpowiedzi na wszelkiego rodzaju skargi i wnioski,
zalegtoéci czynszowe,

sptata kredytu mieszkaniowego,

sprawy organizacyjne i samorzgdowe,

sprawy pracownicze i socjalno-bytowe pracownikow,
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Oprécz powyzszych tematow — na posiedzeniach Zarzgdu omawiane byly réwniez
tematy dotyczgce biezgcych spraw, ktdre w istotny sposéb rzutowaty na funkcjonowanie
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie.

4. Organizacja

Dziatalnos¢ Spétdzielni Mieszkaniowej ,Felin” w Lublinie w roku sprawozdawczym 2019,
prowadzona byta na podstawie obowigzujgcych aktéw prawych, tj.. ustawy Prawo spoétdzieicze,
Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, Statutu Spéidzielni oraz w oparciu o wewnetrzne
Regulaminy Sp&idzielni.

Spotdzielnia dziata na terenie miasta Lublin. Osiedia spdldzielcze nie posiadajg
samodzielnosci organizacyjnej i gospodarczej. Na dzien 31.12.2019 r. w Spdldzielni
zatrudnionych byto 19 pracownikéw pracujacych na 19 etatach, natomiast érednie zatrudnienie
w ciggu catego roku wyniosto 18,5 pracownika.

W dniach 23.04 — 24.10.2019 r. na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia nr 1/11 z
dnia 11.01.2019 r. przeprowadzony zostat audyt Spoéldzielni, obejmujacy m. in. kontrole
prawidtowosci przeprowadzonych przetargéw na wybér wykonawcow, wydatkowania funduszy,
rozliczania centralnego ogrzewania i cieptej wody, obiegu dokumentdéw, zgodnosci uchwat
organdéw Spdidzieini z przepisami prawa.

lll. Realizacja podstawowych obowiazkéw Spéidzielni
1. Obrot zasobami Spétdzielni.
1.1. Wyodrebnianie nieruchomosci lokalowych.

Na przestrzeni 2019 r. ustanowiono odrgbng wtasnos¢ dla 25 lokali mieszkalnych, 3 garazy i 3
miejsc postojowych.




t.gcznie w catej Spéidzieini na dziery 31.12.2019 r. ustanowiono odrebng wiasnos¢ dla 785 lokali
mieszkalnych, 137 lokali garazowych i 73 miejsc postojowych, w tym:

» Osiedle Jagiellonskie —~ 414 mieszkania i 42 garaze,

» Osiedle Pergolowa — 91 mieszkan i 41 garazy,

* ul. Jaskolcza 13 — 106 mieszkan i 32 garaze,

e ul. Gesia — 174 mieszkania, 7 lokali ustugowych, 22 garazy i 73 miejsc postojowych.

W roku sprawozdawczym, w dalszym ciggu odbywata sie rejestracia wnioskow
0 przeksztatcenie spoidzielczego lokatorskiego i wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng
wilasnosc. Wszystkie osoby, ktore ztozyly wnioski, zapraszane byly do biura Spédldzielni w celu
ustalenia terminu sporzadzenia aktu notarialnego.

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

1.2. Obrét lokalami.

W 2019 r. sprzedane zostaty 2 migjsca postojowe i 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 1, nr 7/14 2 29.04.2014 r. i nr 22/19 z 27.05.2019 1.

1.3. Przeniesienie wlasnosci gruntéw.

Z dniem 01.01.2019 r. wieczyste uzytkowanie dziatek nr 18/16, 18/7, 18/8, 87/40, 87/41i81/43 o
tgcznej powierzchni 7 028 m?, polozonych przy ul. Kr. Jadwigi 19/WA. Jagielty 24, na mocy
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. 2018 poz. 17186,
z pézn. zm.) przeksztatcone zostalo w prawo wlasnosci. Spétdzielnia skorzystata z 60%
bonifikaty, przewidzianej w art. 9 ust. 3 tej ustawy, i w grudniu 2019 r. dokonata jednorazowej
sptaty catej 20-letniej optaty przeksztalceniowej, wprowadzonej przez te ustawe.

Oprocz powyzszego, w ciagu 2019 r. zmiany zakresu wlasnosci gruntéw stanowigcych wlasnosé
ub wspotwiasno$c Spotdzielni wynikaly wylacznie ze zmniejszania sie udziatéw Spéidzielni w
dziatkach gruntu w zwigzku z wyodrebnianiem | przenoszeniem wiasnoéci nieruchomosci
lokaiowych.

Dodatkowo w roku 2019 ustalone zostato | wyptacone przez Urzad Miasta Lublin odszkodowanie
za wywtaszczone w 2016 r. na rzecz Gminy Lublin dziatki nr 46/2, 46/9, 46/11 i 46/13, potozone
przy ul. Kaskadowej. t.gczna wysokos¢ odszkodowania wyniosta 598 260 zt | weszta w sktad
nadwyzki finansowej za rok 2019.

2. Koszty dostawy mediow i odbioru odpadow.

2.1. Koszty energii ciepinej

Energia cieplna do celéw ogrzewania pomieszczen i przygotowania cieptej wody na Osiedlu
Jagiellonskim oraz przy ul. Jaskoétczej i Gesiej w roku 2019 dostarczana byla przez LPEC S.A.
Koszty te] energii rozliczane byly na uzytkownikow lokali zgodnie z obowigzujgcymi w
Spotdzielni regulaminami oraz uchwatami Rady Nadzorczej.

W zwigzku ze stwierdzonymi przekroczeniami ustawowych granicznych wskaznikow zuzycia
energii ciepinej do podgrzania 1 m3 wody oraz ogtoszonym przez Lubelska Agencje Wspierania
Przedsigbiorczosci w dniu 23.10.2019 r. w ramach Osi Priorytetowej 3 Konkurencyjnos¢
przedsigbiorstw Dziatania 3.5 Bon na doradztwo Regionainego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Lubelskiego na lata 2014-20 konkursem nr RPLU.03.05.00-1P.01-06-001/19,
Zarzad zlozyt 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 Zarzadu Wojewoédztwa Lubelskiego.

2.2. Koszty dostawy gazu.
W zakresie dostaw gazu Spoidzielnia rozliczala jedynie koszty dostaw gazu do kotlowni w
budynkach przy ul. Pergolowej 1, 4 i 5 dla celow ogrzewania i przygotowania cieplej wody.
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Dostawca gazu byt PNGIG. Koszt jednostkowy zakupu paliwa gazowego w przeliczeniu na 1
kWh energii na przestrzeni lat ksztaltowat sie nastepujaco:

Cena jednostkowa zakupu 2015 2016 2017 2018 2019 2020
paliwa gazowego

cena netto 1 kWh [gr] 11,926 | 9511 | 8841 | 9684 | 12479 10,802
cena brutto 1 kWh [gr] 14,668 | 11,698 | 10,874 | 11,911 | 15,349 | 13,286

Dostawa gazu na potrzeby przygotowania positkow (kuchenki gazowe) w budynkach przy
ul. Pergolowej oraz w pozostalych budynkach rozliczana byla przez dostawce gazu
bezposrednio z uzytkownikamifwiascicielami lokali na podstawie wskazan gazomierzy
indywidualnych.

2.3. Koszty zimnej wody i odprowadzania éciekdw.

Dostawa wody oraz odprowadzenie Sciekdw dla catosci zasobdw Spotdzielni realizowane byly
przez MPWiIK w Lublinie Sp. z 0.0. wg stawek przewidzianych w Taryfie zatwierdzonej decyzja
Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Lublinie nr LU.RET.070.1.3.2018.PW 2z
dnia 19.04.2018 r..

2.4. Koszty energii elektrycznej.
Energia elektryczna na potrzeby obstugi czesci wspélnych nieruchomoséci dostarczana byta do
catosci zasobdw rozliczanych przez Spéldzielnie przez PGE Obrét S.A.

2.5, Koszty odbioru odpadow stalych.

W zakresie odbioru odpadow stalych Spéldzielnia dzialata 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/X1./2018 Rady Miasta Lublin z dnia 11 lutego 2018 r. w sprawie ogtoszenia
tekstu uchwaty w sprawie Regulaminu utrzymania czystos$ci i porzadku na terenie miasta Lublin)
oraz Uchwaty Rady Miasta Lublin nr 18/11/2018 z dnia 20 grudnia 2018 r. w sprawie wyboru
metody ustalania optaty za gospodarowanie odpadami komunainymi oraz stawki tej opfaty
(Dz. Urz.Woj.Lub. z 8 stycznia 2019 r. poz. 145). Z ww. przepiséw wynika, ze to Gmina Lublin
dokonuje wyboru podmiotdw swiadczacych ustugi odbioru odpadéw stalych, ustala warunki
umow na swiadczenie tych ustug i zawiera te umowy, Spétdzielnia natomiast jest jedynie
poborcyg optaty za odbidr $mieci, ustalonej ww. uchwatg Rady Miasta Lublin.

3. Eksploatacja i konserwacja.

Biezgca eksploatacja i konserwacja obejmowaly m.in.. utrzymanie czysto$ci na terenach

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

« utrzymanie czystosci wokdf wiat Smietnikowych,

s utrzymanie i pielegnacje zieleni

« konserwacje placoéw zabaw,: wymiana piasku w piaskownicach, kontrola stanu technicznego
urzadzen,

* okresowe przegigdy techniczne instalacji i budynkow,

» konserwacje instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody, instalacji elektrycznej i gazowej,
instalacji wodno-kanalizacyjnej, dZwigdw osobowych, domofonéw, hydroforni i kotiowni.

* usuwanie awarii, przyjmowanie | zatatwianie skarg i wnioskow mieszkancow,

s inne biezgce sprawy.

W ciggu calego 2012 r. ilos¢ interwencji wynikajacych z biezacego zuzycia a takze
dewastacji (wybijanie szyb w oknach klatek schodowych i piwnic, dewastacja lub kradzieze okué
okien, Zarowek, wytacznikow, lamp o$wietlenia klatek schodowych i piwnic oraz réznego rodzaju
podpalenia | dewastacja samozamykaczy drzwi oraz kabin wind) wyniosta:

- Osiedle Jagiellonskie - 939szt,,

- Osiedle Pergolowa - 233 szt,

- ul. Jaskoétcza 13 - 258zt
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- Osiedle Gesia - 873 szt

4. Gospodarka remontowa

Na podstawie opracowanego przez Zarzgd | zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza
.Harmonogramu Robdt - Zakresu rzeczowo-finansowego do realizacji ze $rodkéw funduszu
remontowego na lata 2017-2019 w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej ,FELIN”, pojedynczych
uchwat Rady Nadzorczej oraz wnioskow mieszkancow, w osiedlach prowadzone byly roznego
rodzaju prace remontowe. Do gidwnych robét nalezy zaliczyd:
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remonty | naprawy elewacii budynkdw mieszkalnych,

remonty | naprawy pokry¢ dachowych oraz obrobek blacharskich,
remonty opasek wokdt budynkow,

prace remontowe na garazach,

przeglady i naprawy instalacji elektrycznych,

modernizacje instalacji domofonowe;,

remonty | modernizacje wind,

naprawa urzgdzen w hydroforniach i kottowniach,

remonty urzadzen na placach zabaw,

wymiana stolarki okiennej i drzwiowej.

W poszczegolnych osiedlach wykonano nizej wymienione roboty remontowe:

Osiedle Jagiellohskie:
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wymiana drzwi wejsciowych do klatek schodowych: WJ2, WJ6, WJ12, KJ11,
wymiana stolarki okiennej na klatkach schodowych: WJ2, KJ7, KJ11

wymiana o$wietlenia czesci wspodlnych na LED: wszystkie budynki,

montaz kraty przy zejsciu do piwnicy i wejsciu do maszynowni dzwigdw: WJ2,
czyszczenie piondw kanalizacyjnych: WJ2, WJ6,KJ1, KJ5, KJ7,

modernizacja domofonow (wymiana na cyfrowe) WJ2, WJ24, KJ1, KJ5, KJ7, KJ11, KJ15,
KJ19,

remonty | naprawy dzwigdw osobowych: WJ2, WJ8, WJ12, WJ16,

naprawa izolacji pozioméw CO i CCW. WJ12,

malowanie elewacji przy drzwiach wejsciowych: WJ12,

naprawa elewacji z marmolitu przy wejsciach do klatek schodowych: WJ16, KJ1, KJ5,
malowanie kiatek schodowych: KJ1, KJ5, KJ7, KJ19,

montaz karuzeli na placu zabaw przy KJ19/WJ24,

migjscowe naprawy daszkow wiatrotapdw: KJ5, KJ7,

docieplenie cokotu na zewnatrz budynku: KJ 7,

montaz turbowentow: KJ9, KJ15,

wykonanie opaski wokdt budynkéw i rement chodnika przy wejéciach do klatek schodowych:
KJ9, KJ15,

wykonanie hydroizolacji balkonu z warstwg spadkowa: KJ9,

naprawa elewacji, uzupetnienie tynku i malowanie: WJ24,

wykonanie nowego pokrycia dachu na zespole garazy G4,

wykonanie remontu schoddw zejsciowych do zespotéw garazowych G1-G4,

remont i malowanie kladki i elewacji na zespole garazowym G5-G7.

Osiedle Pergolowa:

® ® @& & & @

montaZz 3 szlabandw,

montaz 3 {fawek i kosza na odchody zwierzece,
wymiana oswietlenia klatek schodowych na LED-owe,
likwidacja przeciekéw na patio — Pergolowa 4,
naprawa i uzupeinianie ubytkéw na elewacjach,
remont | wymiana urzadzen w kottowniach,

Jaskodlcza 13;




* wymiana oswietlenia klatek schodowych na LED-owe,

s montaz odstraszaczy gotebi,

+ montaz hustawki na placu zabaw,

+ malowanie rur gazowych,

s nawiercanie balustrad balkonowych w celu odprowadzania wody,

» uzupetnienie cokolikbw na klatkach schodowych i przyklejenie odspojonych ptytek gresowych,
s uzUipetnienie wyprawy cokotu zewnetrznego z marmolitu,

* wykonanie nawierzchni Zwirowej pod balkonami na patio,

» docieplenie $ciany fundamentowej budynku od strony potnocno-wschodniej.

Osiedle Gesia:
« dostosowanie przyciskow, oznaczen i komunikatow glosowych w windach do stanu

istniejgcego — budynki Gesia 19, 211 23,
» remont zestawu hydroforowego po awarii,
s wymiana oswietlenia w parkingu podziemnym na LED-owe,
* montaz gazonow z obsadzeniem zielenia.

Prace remontowe wykonywane byly sitami wiasnymi, jak réwniez sitami firm
zewnetrznych. Finansowanie robdét wykonywanych przez podwykonawcow oraz zakup
materiatow dla robot wykonywanych sitami wlasnymi odbywalo sie ze s$rodkow funduszu
remontowego, ktérego wysoko$¢ jest rézna na poszczegdlnych obiektach i uzalezniona od
prowadzonych na nim robot,

W dalszym ciagu w catosci zasobow Spoldzielni wystepujg potrzeby remontowe i
modernizacyjine w zakresie m.in..

Os. Jagiellonskie:

- modernizacja instalacji elektrycznej w zespole garazowym G5 i G86,
- remont piyt balkonowych z odtworzeniem izolacji przeciw wodnej,

- remont nawierzchni chodnikow, ulic | placow osiediowych,

- malowanie klatek schodowych,

- malowanie barierek na ktadkach i garazach,

- docieplenie stropodachow,

- modernizacja domofondw,

- wymiana okien na kiatkach schodowych,

- wymiana dzwigow osobowych,

- modernizacja altan $mietnikowych,

- montaz indywiduainych weztdw cieplnych z likwidacja weztéw grupowych.

Os. Pergolowa:

- docieplenie stropodachow,

- malowanie klatek schodowych,

- remont balkondw,

- remont elewac;ji,

- modernizacja altan $mietnikowych,
- montaz monitoringu sziahandw,

- remont kottowni.

Os. Gesia;
- dostosowanie przyciskow, oznaczen i komunikatow glosowych do stanu istniejacego w

dzwigach osobowych w budynku nr 17,
- wymiana wodomierzy,
- montaz dodatkowych cieptomierzy w weztach ciepinych w celu okresienia kosziéw podgrzania
wody,
- wymiana sprezyn bramy wjazdowej na parking podziemny,
- remont balkondw,
- czyszczenie ewentualnie malowanie elewacii.
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Jaskolicza 13:

- remont wytypowanych plyt balkonowych,

- remont ogrodzenia od strony ul. Mecz. Majdanka,

- wymiana napedu bramy wjazdowej od strony ul. Mecz. Majdanka,
- dokonczenie rewitalizacji trawnikow pod balkonami,

- montaz monitoringu bramy wjazdowej.

5. Dzialalno$¢ inwestycyjna.

51.

52

5.3

Wediug stanu na dzien 31.12.2019 r, Spoétdzieinia posiadata nie sprzedane miejsca
postojowe oraz garaze w inwestycji przy ul. Gesiej w Lublinie, zakoficzonej w roku 2012 i
2014, wilosci:

- miejsca postojowe - 18 szt

- garaze - 4 szt

(w ciggu roku sprzedany zostat 1 garaz i 2 miejsca postojowe).

Wszystkie nie sprzedane miejsca postojowe i garaze byly wynajmowane na podstawie
umow najmu.

Do dnia 31.12.2019 r. nie zostaly zakonczone przez Urzad Miasta Lublin prace zwigzane ze
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 88/7 (teren
skarpy w zespole garazy G5-G7 pomigdzy 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. Przygotowanie zmiany MPZP zajmie
szacunkowo od 1 do 3 lat i dopiero Uchwata Rady Miasta Lublin zatwierdzajaca zmiane
przeznaczenia terenu na tej dziatce moze by¢ podstawa do podjecia przez Rade Nadzorcza
Spéldzieini ewentualnej decyzji o budowie garazy.

W styczniu 2020 r. wplynela do Spéldzielni oferta sprzedazy dziatki potozonej przy
ul. Poligonowej (pomigdzy budynkiem przy ul. Pergolowej 4 i ulicg Poligonowa). Ewentualny
zakup tej nieruchomosci umozliwitby budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego o
szacunkowej powierzchni uzytkowej mieszkalnej ok. 4 000 m2,

IV. Stan majatkowy i finansowy Spétdzielni.

1. Kredyty

1.1 Kredyty udzielone z bytego KFM.
Na dzien 31.12.2019 r. Spoldzielnia posiadata 3 kredyty z bylego Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, udzielone na budowe budynkdw przy ul. Kr. Jadwigi 19 i W. Jagielty 24:

Budynek 3 Budynek 4 Budynek 5 RAZEM
Wartos¢ 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
Wysokosé zadtuzenia na
31.12.2018 r.;
kapitai nie sptacony | 2.695.382,52 3.103.629,00| 1.642.569,50; 7.441.581,02
odsetki skapitalizowane 324.443,50 237.016,48 2.384,94 563.844,92
razem| 3.019.826,02 3.340.645,48| 1644.954 44] 8.005.42594
Szacunkowy okres splaty (wg 38,2 roku 40,5 roku 14,5 roku
parametrow na 31.12.2019 r.)

Przez caty 2019 r. oprocentowanie efektywne ww. kredytéw wynosito 1,75 % (stawka redyskonta
weksli w NBP), natomiast z dniem 18.03.2020 r. w zwiazku z decyzja NBP o zmianie stop
procentowych, zostato zmniejszone do 1,05 %.




2. Wybrane elementy sprawozdania finansowego.

Bilans Spétdzielni

31.12.2019 wykazuje sume bilansowa w wysokosci

na dzien

47.103.717,89 zt. Zmiana w poréwnaniu do roku 2018 wykazuje zmniejszenie sumy bilansowej o
kwote 3.193.809,39 zi.

AKTYWA:
W roku 2019 zmiany w aktywach trwalych dotyczyty:

zwigkszenie w zwiazku z zakupem szlabandw na Os. Pergolowa - 0 47.704,23 zt.,
zwiekszenie w zwigzku z przeksztaiceniem uzytkowania wieczystego gruntéw w prawo
wiasnosci — 0 151.826,40 zi,

zwiekszenie w zwigzku z zakupem dysku, serwera i macierzy dyskowej — 0 3.459,81 zi,
zwiekszenie w zwigzku z wyksieggowaniem umorzen dotyczacych ustanowienia praw
odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych, garazy i migjsc postojowych oraz wyksiegowaniem
umorzenia wieczystego uzytkowania gruntéw — o 1.827.749,03 24,

zwigkszenia w zwigzku z zakupem licencji-o0 5.178,19 zt.

zmniejszenia w zwiazku z ustanowieniem praw odrebne] wilasnosci lokali mieszkalnych,
garazy i miejsc parkingowych — 0 1.903.676,04 z.,

Zmnigjszenia w zwigzku z naliczeniem umorzenia majatku (amortyzacja) — o 906.678,58 21,
zmnigjszenia naleznosci diugoterminowych, wynikajace ze sptaty odsetek od kredytéw na
budownictwo mieszkaniowe — 0 157.532,99 z!,

zmniejszenie w zwigzku z wyksiegowaniem wieczystego uzytkowania gruntow w zwigzku z
przeksztatceniem w prawo witasnosci — o kwote 2 640.593,00 zt.

Aktywa obrotowe wykazaly wzrost w poréwnaniu do roku poprzedniego o kwote 442,292 66 zi,

na co skiada sie:
- wzrost naleznosci krétkoterminowych o kwote 1.975,01 z4,

wzrost inwestycji krotkoterminowych o kwote 558.362,11 zt (wzrost $rodkéw pienieznych na
lokatach),

zmnigjszenie krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o kwote 118.044,46 2zt
wynikajace ze wzrostu niedoboru z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci o 8 987,02 zi,
zmniejszenia niedoboru funduszu remontowego na nieruchomosciach WJ 6, WJ 12 i WJ 16
oraz garazy G-4 o kwote 129.097,56 zt oraz wzrostu innych rozliczerr miedzyokresowych o

kwote 2.066,08 zt (przeglady techniczne rozliczane w czasie).

W poréwnaniu do roku poprzedniego zmniejszyty sie nalezne nie wniesione wkiady o kwote
63.537,10 zl, co wynikato ze sprzedazy 1 garazu i 2 miejsc postojowych w Osiedlu Gesia. Na
koniec roku pozostata kwota 439.494,00 zt jako wkiady za niesprzedane garaze i miejsca

postojowe.
Aktywa 2018 2019 Réznica
Aktywa razem 50,297 52728 | 47.103.717,89 -3.193.809,39
A. Aktywa trwate 46.062.826,83 | 42.490.261,88 -3.572.564 95
| Wartosci niemateriaine i prawne 16.882,.80 9.408 66 -7.474,14
!l Rzeczowe aktywa trwale 45.317.586,12 | 41.910.028,30 | - 3.407.557.82
1. Srodki trwate 45.149.367,30 | 41.741.809,48 -3.407 557 82
a) grunty 5.503.051,52 4.126.702,95 -1.376.348 57
b) budynki i budowle 39.601.452 62 | 37.589.826,65 -2.011.625,97
&) urzadzenia techniczne i maszyny 44.863,16 25.279,88 -19.583,28
2. Srodki trwate w budowie 168.218,82 168.218,82 0
lil Naleznoéci diugoterminowe 721.377,91 563.844,92 -157.532,99
IV Inwestycie dtugoterminowe 6.980,00 6.980,00 0
B3. Aktywa cbrotowe 3.731.669,35| 4.173.96201 442.292 66
il Naleznosci diugoterminowe 753,932,71 755,807.72 1.975,01
a) z tytutu dostaw i ustug 15.856,11 18.560,84 2.704,73
b) z tytuiu podatkdw, dotacji, cet, 2.905,71 1.362,25 -1.543,46




ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych tytutdw publicznoprawnych

podstawowy

¢) inne 228.866,91 167.120,29 -71.746,62
e) naleznoéci od oséb uprawnionych 506.303,98 578.864,34 72.560,36
- lokale mieszkalne 489.852 48 550.794 43 60.841,95
- lokale uzytkowe 16.351,50 28.069,91 11.718.41
Il Inwestycje krotkoterminowe 2.480.816,30 3.039.178,41 558.362 11
b} inne krotkoterminowe aktywa

fnansowe 1.650.427 40 2.660.672,57 1.010.245,17
¢) §rodki pieniezne w kasie i na

rachunkach 830.388,90 378.505,84 -451.883,06
IV Krétkoterminowe rozliczenia

miedzyokresowe 496.920,34 378.875,88 -118.044,46
1. Niedobér z eksploatacii i utrzymania 8 987.02 8 98702
nieruchomosci e e

2. Fundusz remontowy 488.290,84 359.193,28 -129.097,56
3. Inne rozliczenia miedzyokresowe 8.629,50 10.695,58 2.066,08
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) 503.031.10 439.494 00 -63.537 10

PASYWA:

Gtéwne pozycje zmian kapitatéw Spdtdzielni, na ktore skiadajg sie fundusz zasobowy,
udziatowy oraz wkladow mieszkaniowych i budowlanych, dotycza wyksiegowania z ewidenciji:

wieczystego uzytkowania gruntdéw przeksztatconych w prawo wiasnosci

oraz whkiaddéw

budowlanych i mieszkaniowych i umorzenia tych wktaddw w procesie przenoszenia na odrebng

wtasnos¢ lokali mieszkainych, garazy i migjsc postojowych:
- fundusz zasobowy — zmnigjszyt sig 0 2.033.681,15 zt.
- fundusz udziatowy — zmniejszy! sie 0 171,30 zt.
- fundusz wkifaddw mieszkaniowych — zmniejszyt sie 0 447.169,90 zi.
- fundusz wkiadow budowlanych — zmniejszyl sie 0 779.136,55 z&.

Zobowigzania dlugoterminowe zmniejszyty sie o kwote 268.151,78 zl, obejmujaca
dlugoterminowe kredyty mieszkaniowe, udzielone przez Bank Gospodarstwa Krajowego w

Warszawie (KFM).

Stan funduszy specjalnych wykazuje zwiekszenie w poréwnaniu do roku poprzedniego i

obejmuje:

s fundusz remontowy nieruchomosci do wykorzystania w roku nastepnym —~ o kwote
21.281,60 zt.

s zaktadowy fundusz swiadczen socjalnych — o kwote 1.736,11 zt.

Pasywa 2018 2019 Réznica

Pasywa razem 50.297.527,28 | 47.103.717.89 | -3.193.809,39
A. Kapitat (fundusz) wiasny 38.996.953,48 | 36.266.802,79 | -2.730.150,69
|. Kapitat (fundusz) podstawowy 33.844.559,12 | 32.616.38755| -1.228.171,57
1. Fundusz udziatowy 234.443,20 234.271,90 -171,30
2. Fundusz wktadow mieszkaniowych 2.852.946,01 2.405.776,11 -447.169,90
3. Fundusz wkiadéw budowlanych 30.255.758,26 | 29.476.621,71 -779.136,55
4. Wkiady lokali uzytkowych 501.411,65 499.717,83 -1.693,82
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 5.038.519,07 3.004.83792 | -2.033.681,15
V| Zysk (strata) netio 113.875,29 645.577,32 531.702,03
B. Zobowigzania i rezerwy na 11.300.573,80 | 10.836.915,10 -463.658,70
zobowiazania
|. Rezerwy na zobowigzania 27.044,00 27.044,00 0
H. Zobowigzania diugoterminowe 8.273.577.72 8.005.425,94 -268.151,78
lil. Zobowiazania krétkoterminowe 2.667.228,44 2.503.174,22 -164.054,22
3. Wobec pozostatych jednostek 1.439.113,93 1.252.042,00 -187.071,93
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d) z tytutu dostaw i ustug 1.296.191,08 1.116.861,20 -179.329,88
g) z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen 82.775,40 105.564,54 22.789 14
spotecznych i zdrowotnych oraz innych

tytutéw publicznoprawnych

i) inne 60.147 45 29.616,28 -30.531,19
4. Fundusze specjalne 1.228.114 51 1.251.132,22 23.017.71
- ZFSS 307,90 2.044,01 1.736,11
- Fundusz remontowy 1.227.806,61 1.249.088,21 21.281,60
V. Rozliczenia miedzyokresowe 332.723,64 301.270,94 -31.452,70
2. inne krotkoterminowe rozliczenia 80.800,56 100.633,69 19.833,13
miedzyokresowe

3. Nadwyzka z eksploatacji i 251.923,08 200.637,25 -51.285,83
utrzymania nieruchomosci

WINDYKACJA NALEZNOSCI:

W roku 2019 kontynuowano windykacje nalezno$ci wobec diuznikéw Spotdzielni,

uchylajgcych sie od biezgcego wnoszenia optat za uzytkowanie lokali.

Mieszkancy majacy trudnosci w sptacie zobowigzan wobec Spdidzielni, ktorzy wyrazili

chec splaty zalegtosci w ratach, mieli moziiwo$¢ podpisywania uméw ugody.

Osobom, ktore zalegaly w platnosciach lub nie wywigzywaly sie z podpisanych
zobowigzan -~ byly dorgczane wezwania do zaptaty. W przypadku, gdy wezwania okazywaty sie
bezskuteczne, Spoétdzielnia podejmowata dziatania i kierowata sprawy na droge postepowania

sgdowego.

W roku 2018 do sadu zostato skierowano 2 pozwy na faczng kwote 18.012,16 zt.
Aktualnie Spotdzielnia posiada 15 nakazéw zaptaty zaopatrzonych klauzulg wykonalnosci na
kwote 108.053,86 zt. Z powyzszej kwoty w 2019 r. splacono 5 nakazdw na lgczng kwote
29.108,16 zt. Nakazy zaptaty kierowane byty do egzekucji komorniczej. Na koniec 2019 . w
egzekucji komorniczej znajdowato sie 6 nakazow na kwote 65.030,67 zt.

Na dzient 31.12.2019 r. stan zadtuzenia ogotem wynosit:

zaleglosci z tytulu czynszu - lokale mieszkalne — 555.562,26 =t.
zalegtosci z tytutu kredytu - lokale mieszkalne — 65.245,79 zt.
zalegtosci z tytutu czynszu - lokale uzytkowe — 13.356,02 zi.
zalegtosci z tytulu czynszu - garaze — 10.287 57 z4.

zaleglosci z tytutu czynszu - miejsca postojowe 4.416 32 zi.

Poziom zadtuzenia w lokalach mieszkalnych, w stosunku do naliczen na dzien 31.12.2019 .
przedstawiat sie nastepujgco:

Nieruchomosdé/Osiedle Stan zadluzenia na | Naliczenia na Wskaznik
31.12.2019 rok 2019 rok zadtuzenia
Osiedle Jagielionskie - czynsze 398.221,87 4267 878,24 93%
Osiedle Willowa - czynsze 75.468,55 1.065.895,60 7.1 %
ul. Jaskdtcza - czynsze 22,492 72 427 188,84 53%
ul. Gesia - czynsze 59.379,02 669.050,28 8,9 %
Razem lokale mieszkalne 555.562,26 6.430.012,96 8,6 %
Osiedle Jagiellohskie - kredyty 65.245,79 409.364,79 15,9 %

w tym zadtuzenie z tytutu doplat do zuzycia wody zimnej i cieptej w Il pdtroczu 2019 .,
rozliczane dopiero w lutym 2020 r., wyniosto 92 141,99 zt.

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia z tytutu czynszu wynosit 8,6 % (7,2% bez uwzglednienia
zadiuzenia z tytutu doptat do zuzycia wody zimnej i cieplej). natomiast z tytutu splaty kredytu
15,9 %. Na dzien 31.12.2019 z optatami zalegato 536 osob.

Na dzien 31.12.2019 r. Spoétdzielnia nie posiadata zalegtosci w
1. podatkach VAT i CIT
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2. podatku od nieruchomosci,

3. optatach skfadek na ZUS,

4. optatach za wieczyste uzytkowanie,

5. ptatnosciach za dostarczane media (woda, gaz, energia elekfryczna, energia cieplna) oraz
ustugi (konserwacje dZwigdw, domofonow, inst. TV, pogotowie techniczne, ustugi
telekomunikacyjne, informatyczne, porzadkowe)

a wszelkie zobowigzania regulowane byly na biezaco.

Zarzad
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Felin” w Lublinie
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