SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dziatalno$ci Spotdzielni Mieszkaniowe;j

,DOM” w Olsztynie za 2025 rok

L. Informacje ogdlne

Zarzad Spotdzielni w roku 2025 dzialal w oparciu o ustawe z dnia 16.09.1982 r.
Prawo Spotdzielcze - tekst jednolity tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1285), ustawe z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 845 oraz o Statut
Spotdzielni  Mieszkaniowej  ,,DOM” w  Olsztynie 1  Regulamin  Zarzadu.
Prezesem Zarzadu Spoétdzielni byt do 31 lipca 2025 r. Wiadystaw Olszewski, a od 1 sierpnia
2025 r. uchwala Rady Nadzorczej nr 10/2025 powotlany na to stanowisko zostat Grzegorz
Osowski. Funkcje kontrolne w Spoétdzielni sprawowata Rada Nadzorcza.

Dziatalno$§¢ Zarzadu w okresie sprawozdawczym dotyczyta w szczegodlnosci
wykonywania statutowych obowigzkow, realizowaniu uchwat Walnego Zgromadzenia, Rady
Nadzorczej 1 realizowaniu zadan okreslonych w rocznym planie gospodarczo-finansowym.
Kierujagc dziatalnoscig Spoldzielni Zarzad podejmowal decyzje wynikajace z biezacych
potrzeb i wnioskoéw zglaszanych przez cztonkéw, mieszkancow naszej Spotdzielni. W okresie
sprawozdawczym Zarzad uczestniczyl we wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej
przedktadajac miesigczne sprawozdania o aktualnym stanie finansowym i1 gospodarczym
Spotdzielni. Zarzad opracowal i przedlozyl do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej plan
gospodarczy 1 remontowy na 2025 rok. Przedtozone przez Zarzad Spoéldzielni dokumenty

zostaly przyjete, zaopiniowane 1 uchwalone przez Rade Nadzorczg.

II.  Sprawy czlonkowskie.
W roku 2025 do naszej Spotdzielni przyjeto w poczet czlonkdéw 20 osdb a skreslono
z rejestru cztonkéw 27 oso6b. Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spotdzielnia Mieszkaniowa
»DOM” w Olsztynie zrzeszala 846 cztonkow.
W zasobach Spoétdzielni na dzien 31 grudnia 2025 r. zamieszkiwato 1113 oséb.
W okresie sprawozdawczym Zarzad realizowal zadania zwigzane z procesem przeksztatcen
lokali w odrebng wlasnos$¢. Lacznie zawarto w 2025 roku 7 umoéw przeniesienia wiasnos$ci

lokali, dotyczyty one 6 lokali mieszkalnych i 1 garazu pod budynkiem.



III.  Gospodarka zasobami Spoétdzielni
1.  Zasoby lokalowe.

Na koniec roku 2025 Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,DOM” w Olsztynie posiadata 622 lokale
mieszkalne, 33 lokali uzytkowych, 101 garazy w zespole garazowym, 69 garazy pod
budynkami oraz 94 miejsca postojowe w 2 garazach podziemnych.

Wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2025 r. taczna powierzchnia mieszkalna i uzytkowa
wszystkich lokali wynosita 48 078,50 m*> w tym 36 683,60 m® to powierzchnia lokali
mieszkalnych.

2. Gospodarka gruntami.

Spoétdzielnia w 2025 roku zarzadzala gruntami o tacznej powierzchni 46 510 m? z czego
powierzchnia gruntéw zabudowanych to 41 034 m?. Ponadto Spotdzielnia zarzadzata
nieruchomos$cia Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy Gebika S5A.

3.  Stawki opfat

W 2025 roku stawka oplaty eksploatacyjnej wynosita od 2,49-2,56 z{/m? powierzchni
uzytkowej lokalu a odpis na fundusz remontowy wynosil od 0,50 z/m? do 1,40 zi/m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych. Pozostate skladniki to optaty niezalezne
od Spoéldzielni. Sg to optaty w cenach regulowanych za dostarczone ciepto do ogrzewania
mieszkan i podgrzania wody, dostawy gazu i energii elektrycznej, wody i odbioru $ciekdéw
oraz opfaty dotyczace wywozu i skladowania nieczystosci, podatek od nieruchomosci,

optata przeksztatlceniowa gruntu, podatek od czgsci wspolnych nieruchomosei.

Sktadniki optat w zI na miesiac obowiazujace w latach: 2024-2025

Lp. Wyszczegdlnienie 2024 2025
1 |C.O. z/m2 3,10-6,64 3,10-6,64
2 [C.W. zt/m3 43,36 43,36
3 |Z.W. zt/m3 15,48 16,14
4 | Optata przeksztalceniowa gruntu zt/m?2 0,16-0,41 0,23-0,59
5 | Eksploatacja garaze z/m?2 1,30-1,44 1,30-1,44
6 | Eksploatacja lokale mieszkalne z/m?2 2,49-2.56 2,49-2,56
7 | Energia elektryczna zt/m?2 0,04-0,27 0,04-0,38
8 | Fundusz remontowy zt/m?2 0,50-1,40 0,50-1,40
9 | Gaz zl/osobe 7,85-8,62 8,65-13,25
10 | Wywdz nieczystosci zt/m3 zw 9,80 11,70
11 | Konserwacja domofondw zl/lokal 3,02 3,24
12 | Sprzatanie klatek schodowych zl/lokal 23,00 25,54
13 | Podatek od nieruchomosci garaze zt/m?2 0,19-1,57 0,19-1,70
14 | Podatek od nieruchomos$ci mieszkania z/m?2 0,19-0,21 0,19-0,21




IV. Gospodarka remontowa w zasobach Spotdzielni.

Prace remontowe tak jak w ubieglym roku byly finansowane z optat na odpis funduszu
remontowego i1 byly realizowane zgodnie z planem remontéw na 2025 rok. Wybdr firm
budowlanych nastgpowal na podstawie zapytan ofertowych lub z wolnej reki w przypadku
drobnych rob6t remontowo konserwacyjnych zgodnie z § 10 ust. 2 Regulaminu funduszu
remontowego Spotdzielni.

Stan funduszu remontowego na dzien 1 stycznia 2025 roku to 578 058,04 zt, naktady na
zaspokojenie potrzeb remontowych to 574 200,21 zt, naliczony fundusz remontowy na dzien
31 grudnia 2025 roku to 484 453,20 zt a stan funduszu remontowego na koniec roku 2025
to 488 311,03 zt.

Prace remontowe wykonane w 2025 roku to miedzy innymi:

a) wymiana rynien i rur spustowych z ustawieniem rusztowania w II klatce budynku

Wilczynskiego 13,

b) remont czg¢$ci balkonow budynkow Gebika 57, 591 75,
c) remont schoddéw i podestow przed wiatrotapami w I klatkach schodowych budynkow

Gebika 67179,

d) remont urzadzen w wezlach cieplnych Gebika 17, 57, 67, 71, 81, Polna 1A i 1D,

e) wymiana witryn okiennych w wiatrotapach budynkéw Gebika 19121,

f) montaz taw kominiarskich na dachach budynkéw Polna 1A, 1B i 1E,

g) remont wiatrotapéw w I klatce budynku Polna 1A i Bajkowa 1,

h) wymiana czg$ci pionéw c.o. na plastikowe w budynku Gebika 67,

1) wymiana zawordw podpionowych z.w. i c.w. w budynkach Polna 1A, 1C, 1D 1 1E,

J) remont ogrodzenia i urzadzen na 3 placach zabaw na osiedlu Gegbika,

k) polozenie terakoty na posadzce w piwnicach budynkow Gebika 55 1 79 oraz Polna 1C

1 Polna 1D.

V. Zalegtosci w optatach za uzytkowanie lokali.

Stan  zalegtosci w optatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, garazy 1 lokali
uzytkowych na dzien 31 grudnia 2025 roku wyniost ogotem 120 841,14 zi. Windykacja
naleznosci zwigzanych z uzytkowaniem lokali byta przeprowadzana w sposob zgodny
z przepisami prawa 1 regulaminem wierzytelnosci Spotdzielni. Zarzad na biezaco
monitorowat zadluzenie optat za uzytkowane lokale a o wynikach zadluzenia w
poszczegbdlnych nieruchomos$ciach informowal Rade Nadzorcza podczas jej  obrad.
Spotdzielnia informowata dtuznikéw o mozliwo$ciach 1 kryteriach, ktore nalezy spetnia¢, by

uzyska¢ dodatek mieszkaniowy lub skorzysta¢ z ugody ze Spotdzielnig. Dodatek



mieszkaniowy zostal przyznany dla 11 mieszkancéw na kwote 42 263,59 zt. Z umowy ugody

na roztozenie ptatnosci w ratach i1 zawieszeniu naliczania odsetek skorzystato 5 osob.

Wobec dhuznikéw lokali zalegajacych z optatami przeprowadzono nastepujace czynnosci:
- wystano 75 wezwan do zaptaty na kwotg 184 466,51 zi,
- wystano 20 wezwan przedsadowych o zaptate na kwotg 103 882,92 zt,
- oddano 1 sprawe do sadu na kwote 6 411,26 zt,

Zaleglo$ci w optatach za lokale na dzien 31.12.2025 .
Ilo$¢ m-cy | Ilos¢ lokali
L.p.| zadluzenia | zadtuzonych Kwota zadtuzenia w zl.
1 <1 153 55 553,29
2 2 32 17 652,90
3 2-3 14 4 752,83
4 3-5 4 2 821,42
5 5-6 1 184,93
6 >6 25 2 461,89
Ogotem: 229 83 427,26

Poziom zadtuzenia lokali w zasobach Spotdzielni na dzien 31.12.2025 r.

L.p. Wyszczegdlnienie Rok 2025
1 |Roczny wymiar optat w zt. 6 172 455,32
2 |Stan zaleglos$ci w optatach na 31.12.2025 w zt 120 841,14
3 |Poziom zadluzenia 1,96 %

Ogotem w 2025 roku zadtuzenie posiadato 229 lokali, co stanowi 25 % wszystkich lokali
w zasobach SM ”"DOM”.

Poziom zadluZzenia w 2025 r. mierzony relacja zaleglo$ci na koniec roku do rocznego
wymiaru optat dla wszystkich lokali w naszych zasobach wyniost 1,96 % 1 w stosunku do
roku 2024 gdzie wynosit 3,42 % zostal wyraznie zmniejszony. Wskaznik zadluzenia nie
wskazywal na utrate ptynnosci finansowej 1 nie wskazuje na istniejace zagrozenia dzialalno$ci

Spotdzielni.

VI.  Zobowigzania wobec wierzycieli.
Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spoétdzielnia nie posiadata przeterminowanych zobowigzan
dtugoterminowych a jej sytuacja finansowa pozwalata na regularne sptaty zobowigzan wobec

wierzycieli.



VII. Planowane dziatania w 2026 roku.

1. Zmiana zasilania z 3 fazowego na 1 fazowe wszystkich weziow cieplnych,

2. Remont kanalizacji sanitarnej zewnetrznej czg¢$¢ 11 budynku Wilczynskiego 11/13,

(O8]

Remont czgsci balkondw budynku przy ulicy Wilczynskiego 13, Polnej 1B, 1C,
Ggebika 53, 59175,

Potozenie terakoty na posadzce w piwnicy budynku Polna 1B,

Remont murkdéw oporowych przy garazach w III klatce budynku Bajkowal,

Remont podjazdow i1 drogi dojazdowej przed budynkiem Polna 1E,

Wymiana wyeksploatowanych koszy ulicznych na terenie catej Spotdzielni,

® N ok

Realizacja pozostatych zadan zgodnie z planem remontéw na 2026 rok.

Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej

»DOM” w Olsztynie



