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ZAWIADOMIENIE

Zarzad Tyskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” w Tychach dziatajac na pod-
stawie art. 39 § 1 ustawy Prawo spoldzielcze (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 593) oraz art.
83 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 558),
uwzgledniajac uchwate nr 1/2024 Rady Nadzorczej dnia 30.01.2024 r., zwoluje
Walne Zgromadzenie w dwéch cze$ciach w dniach 4 i 5 czerwca 2024 r., ktére
odbywac sie beda od godz. 16.00 w Spétdzielczym Domu Kultury ,, TECZA”
przy al. Niepodleglosci 188 w Tychach, w kolejnosci jak nizej:

1) wdniu 4 czerwca 2024 r. (wtorek) odbedzie si¢ pierwsza czes¢ Walnego Zgro-
madzenia, obejmujgca cztonkow posiadajacych prawo do lokali usytuowanych
na terenie dziatania:

— Rejonu GZM nr 1 (osiedla D-1, D-3, G),

— Rejonu GZM nr 3 (osiedla F-1, F-2 i rozproszone, w tym Ledziny),
— Rejonu GZM nr 4 (osiedla O-1, P, P-1),

— Rejonu GZM nr 6 (osiedle R),

2) wdniu 5 czerwca 2024 r. (Sroda) odbedzie si¢ druga czesé Walnego Zgroma-
dzenia, obejmujaca cztonkoéw posiadajacych prawo do lokali usytuowanych na
terenie dziatania:

— Rejonu GZM nr 2 (osiedla M, H, H-4),
— Rejonu GZM nr 5 (osiedla O, N),
— Rejonu GZM nr 7 (osiedla U, U-1).

W sytuacji, gdy cztonkowi przystuguje prawo do dwodch lub wickszej ilosci lokali
potozonych na terenie objetym rdéznymi czeSciami Walnego Zgromadzenia, cztonek
winien wskaza¢ w terminie do dnia 24 maja 2024 r. (pisemnie lub za posred-
nictwem poczty elektronicznej na adres email: dm@oskard.tychy.pl) t¢ czes¢
Walnego Zgromadzenia, do ktorej chce przynaleze¢. W razie przystugiwania praw
do lokali o r6znym przeznaczeniu, przynalezno$¢ do danej czgsci Walnego Zgroma-
dzenia okresla potozenie lokalu mieszkalnego. W przypadku braku wskazania przez
cztonka, zaliczenia dokona Spotdzielnia.

Porzadek obrad:

1. Otwarcie obrad i wybdr Prezydium.

2. Przedstawienie porzadku obrad.

3. Wybdr Komisji Mandatowo — Skrutacyjne;.

4. Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Walnego Zgromadzenia.
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10.

11.

12.

13.

14.

Przedstawienie sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2023, dyskusja i podjecie
uchwaly o jego zatwierdzeniu.

Przedstawienie sprawozdania Zarzadu Spétdzielni z dziatalnosci za rok 2023,
dyskusja i podjecie uchwaly o jego zatwierdzeniu.

Przedstawienie sprawozdania finansowego Spotdzielni za rok 2023, dyskusja
i podjecie uchwaly o jego zatwierdzeniu.

Podj¢cie uchwal w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu z dzia-
falnosci za rok 2023.

Podj¢cie uchwaly w sprawie podzialu wyniku finansowego (nadwyzki bilan-
sowej) za rok 2023 uzyskanego z innych tytutéw niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi.

Podjecie uchwaty w sprawie przyjecia kierunkdéw rozwoju dziatalnosci Spot-
dzielni na lata 2024 — 2028.

Podjecie uchwaly w sprawie odptatnego zbycia prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej potozonej w Ledzinach przy ul. Holdunowskiej, zlokalizowanej na
dzialce nr 2306/118.

Podjecie uchwaty w sprawie nieodptatnego zbycia na rzecz Gminy Miasta Tychy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Tychach
przy ul. S. Moniuszki, sktadajacej si¢ z dziatki nr 5001/58.

Podj¢cie uchwaty w sprawie zbycia prawa uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowej potozonej w Tychach przy ul. Begonii, sktadajace;j si¢ z dziatki
nr 4990/33.

Zamkniecie obrad.

Projekty uchwal przedkladane pod obrady Walnego Zgromadzenia, w tym
zawierajace m.in.: sprawozdania z dzialalnos$ci Rady Nadzorczej i Zarzadu,
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z jego badania, zostang wylozone
do wgladu czlonkom od dnia 13 maja 2024 r. w siedzibie Spéldzielni przy ul. H.
Dabrowskiego 39 w Tychach — pokoje nr 20 i 21 (w godzinach pracy Spoéldzielni).
Czlonkowie maja prawo zapoznania si¢ z tymi dokumentami.

Uczestnikow Walnego Zgromadzenia prosimy o zabranie dokumentu tozsamosci
ze zdjeciem. W celu sprawnego wydawania mandatow prosimy o wczesniejsze

przybycie.

Zarzqd Spoldzielni
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I.  OGOLNA INFORMACJA O PRACY ZARZADU

W okresie sprawozdawczym dzialalnoécia Spoldzielni kierowal Zarzad w skladzie:

1) Piotr Polis - Prezes Zarzadu,

2) Ewa Matusik - Zastgpca Prezesa ds. Ekonomiczno —
Finansowych, Glowny Ksiegowy,

3) Wojciech Sadel - Zastgpca Prezesa ds. Techniczno —
Eksploatacyjnych do 23.01.2023 r.,

3) Wiadystawa Sobezyk - Zastepca Prezesa ds. Techniczno —
Eksploatacyjnych od 1.04. do 11.06.2023 r.,

3) Marek Sgkiewicz - Zastgpca Prezesa ds. Techniczno —

Eksploatacyjnych od 1.07.2023 r. do nadal.
Zarzad w ramach swojej dzialalnoéci realizowat zadania wynikajace z rocznego planu
gospodarczo — finansowego, zatwierdzanego przez Radg Nadzorcza oraz kierunkéw
dzialania przyjetych przez Walne Zgromadzenie na lata 2019 — 2023,

Kolegialne decyzje Zarzadu podejmowane byty na 48 protoketowanych cotygodniowych

posiedzeniach, na ktorych podjgto 180 uchwat dotyczacych migdzy innymi:

1) spraw czlonkowsko-mieszkaniowych,

2) wnioskow zwigzanych z zawieraniem umow najmu lokali uzytkowych i garazy,
dzierzawy gruntu i miejsca pod reklamy,

3) udzielenia badz odwolania pelnomocnictw,

4) zatwierdzenia wysokosci oplat i zaliczek,

5) stwierdzenia podjecia uchwal przez wilascicieli lokali,

6) zaciagnigcia w PKO Bank Polski SA kredytu p.n. ,Kredyt inwestorski nasz remont
z premia remontowg z Banku Gospodarstwa Krajowego”,

7) zmian do zasad polityki rachunkowosci TSM ,,OSKARD".

Zarzad rozpatrywal rowniez sprawy z zakresu:

1) analizy wynikéw windykacji naleznosci za uzywanie lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy oraz windykacji odszkodowan innych naleznoéci zasadzonych
na rzecz Spoldzielni,

2) realizacji planu gospodarczo — finansowego,

3) wynikéw dzialalnosci ZRB,

4) stanu wykorzystania lokali uzytkowych,

5) realizacji robot remontowych,

6) plandw inwestycji i ,,malych inwestycji”,

7) dziatalnodci spolecznej, o$wiatowej i kulturalnej,

8) bezpieczenstwa i higieny pracy.

Regulujac dziatalnosé Spoldzielni jako zakladu pracy, w zakresie spraw organizacyjnych
wydano 12 zarzadzen i 4 aneksy, 10 polecen stuzbowych oraz 6 pism okélnych.
W 2023 r. zaewidencjonowano 197 spraw sadowych, w tym:
1) 164 pozwy:
a) o zaplate - 161,
b) pozbawienie cztonkostwa — 1,
c} o eksmisjg/oproznienie — 2,

2) 3 wnioskéw w postgpowaniu nieprocesowym dotyczacych:




a) postgpowania o stwierdzeniu nabycia spadku — 2,

b) wniosek o odpis prawomocnego postgpowanie o stwierdzenie nabycia spadku —
1.

3) 30 spraw po zaewidencjonowaniu wycofano bez wniesienia pozwu z uwagi na splatg
zadtuzenia.

Wniesione pozwy, wnioski i pisma procesowe dotyczyly nastgpujacych rodzajowo
Spraw:

1) oplat za uzywanie lokali mieszkalnych - 126
2) eksmisja z lokalu mieszkalnego -1
3) oplat za uzywanie lokali uzytkowych - 2
4) oplat za uzywanie garazy -~ 1
5) oprdznienie terenu dzierzawy (kiosk) - 1
6) pozbawienie czlonkostwa - 1

Sposrod wszystkich wniesionych spraw sadowych:

1) wydano 108 orzeczen uwzglgdniajgcych powodztwa,

2) 4 sprawy po zloZzeniu pozwu zostaly wycofane na wniosek Spotdzielni,

3) 20 spraw pozostaje w toku.

W 2023 r. po wydanych orzeczeniach diuznicy zaplacili dobrowolnie w 8 sprawach.
Ponadto, skierowano do sgdu:

1) 1 wniosek o zalozenie ksiggi wieczystej dla przystugujacego dhuznikowi

spoldzielczego wlasnodciowego prawa do lokalu mieszkalnego - wniosek zostal
uwzgledniony,

2) 7 wnioskéw o wpis hipotek przymusowych - wnioski zostaly uwzglednione,

3) 1 wniosek o sprostowanie imienia w dziale Il ksiggi wieczystej — wniosek zostat
uwzgledniony,

4) 1 wniosek o sprostowanie prawa wiasnosci w dziale 11 ksiggi wieczystej — wniosek
zostal uwzglgdniony.

Do egzekucji komorniczej skierowano w 2023 r. 152 wnioski o wszczgcie postgpowania
egzekucyjnego, w tym dotyczacych:

1) naleznosci pienigznych za lokale mieszkalne - 133
2) naleznoéci pienigznych za lokale uzytkowe i garaze - 14
3) zaplaty za dzierzawg gruntu - 3
4) przywrécenie miejsca parkingowego - 1
5) zaplata za koszty postgpowania eksmisyjnego z lokalu uzytkowego - 1




12.

W ramach kontroli wewngtrznej sprawdzono stan realizacji wydanych w 2022 r, zalecen
kontroli wewnetrznych i zewngtrznych (Spéldzielnia poddana zostala szesciokrotnie
kontroli i ocenie, na podstawie wpiséw dokonanych w 2022 r, w ksiazce kontroli przez
uprawnione organy). Wykonano kontrole dokumentacji dotyczaca planowanych
zamowien w Dziale Administracyjno — Gospodarczym Spoéldzielni oraz przestrzegania
obowiazkow pigcioletnich przegladdw technicznych budynkow w Rejonach GZM nr 5,
617.

Kontrole wykazaly prawidlowosé stosowanych w  Spoldzielni procedur oraz
przestrzeganie przez shuzby przepisow prawa i wewnetrznych uregulowan.

Zarzad uczestniczyl w 16 plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej, 7 spotkaniach
z mieszkancami zasobow Spoldzielni oraz zwolal roczne Walne Zgromadrenie, ktore
odbylo si¢ w 5 czgdeiach.

Informacje z zakresu biezacej dziatalnosci Zarzadu, w tym aktualnie obowiazujace
w Spoldzielni  unormowania  wewngtrzne  (Statut, regulaminy), udostgpniano
mieszkaficom poprzez strong internetowa oraz gazete ,,OSKARD™. Za posrednictwem
strony internetowej (tak jak w latach ubieglych), zapewniono uzytkownikom lokali
dostgp do  aplikacji e-czynsze, min. w =zakresie indywidualnych rozliczen
ze Spoldzielnig. Profil Spéldzielni funkcjonuje takze na portalu spolecznosciowym
FACEBOOK.

Mieszkancy moga rowniez korzystaé z uslugi powiadamiania przez SMS — Multiinfo,
dzigki ktorej otrzymuja smsowe informacje o ograniczeniach dostaw mediow,
planowanych remontach, przegladach, itp.

Srednie zatrudnienie w Spéldzielni w 2023 r. w etatach wynioslo 233, w tym:

1) dzialalnos¢ ogolnozakladowa - 93  etatow
2) gospodarka zasobami mieszkaniowymi - 36 etatow
3) Zaklad Remontowo — Budowlany - 93  etatow
4) dzialalnoé¢ spoleczno — kulturalna - 11 ectatow

Pracownicy podnoszac kwalifikacje zawodowe uczestniczyli w szkoleniach m.in.

z zakresu:

1) instalacji fotowoltaicznych,

2) prawa budowlanego,

3) prawno - ekonomicznego funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowej,

4) zobowigzan Spéldzielni wobec budzetu panstwa (podatek dochodowy, podatek VAT,
ZUS),

5) prawa pracy.

W okresie sprawozdawczym zarejestrowano wplyw 9 345 pism oraz 5 994 faktur.

1. SYTUACJA FINANSOWA SPOLDZIELNI

Srodki trwale Spoéldzielni w wartosci netto wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r.

wynosily 160 451 tys. zl, w tym:

1) grunty i prawo wieczystego uzytkowania na wartosé¢ 11 940 tys. zl, tj. 7,44 %,

2) budynki na wartos¢ 139 286 tys. zl, tj. 86,81%,

3) obiekty inzynierii ladowej i wodnej na warto$¢ 6 873 tys. zl, tj. 4,28 %,

4) urzadzenia techniczne, maszyny, $rodki transportu i inne s$rodki trwale
na wartos¢ 2 352 tys. zL tj. 1,47 % .




Wykres nr 1
Struktura wartosci srodkéw trwalych na dzien 31.12.2023 r.
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Charakter rzeczowych aktywow trwalych Spoldzielni jest zdeterminowany rodzajem

przedsigbiorstwa, stad tez na ich wartosc¢ skladaja sig glownie budynki mieszkalne,

pawilony i budowle.

W roku 2023 zanotowano ogolem nieznaczny wzrost wartosci majatku netto o 351 tys. zl

tj. 0,22%, ktory wynika ze wzrostu wartoéci majatku Spoldzielni (m.in. modernizacja

budynkow i dzwigdéw osobowych, przeksztalcenie wieczystego uzytkowania gruntu we

wilasnos¢ dotyczacego mienia do wspdlnego korzystania), jak réwniez ze spadku wartosci

majatku Spotdzielni (m.in. likwidacja srodkéw trwalych, wyksiggowania wartosci

majatku w zwiazku z przenoszeniem praw spéldzielczych lokatorskich i wlasnosciowych

w odrgbna wlasnos¢). Wartos¢ majatku trwalego w bilansie wykazywana jest w wartosci

ksiggowej netto, tj. wartos¢ ksiggowa brutto majatku trwalego pomniejszona o sumg

dotychczasowych odpiséw amortyzacyjnych lub umorzenia.

Z rozpoczetych lacznie w 2023 1. 32 zadan inwestycyjnych - 18 zostalo zakonczonych.

Byly to zadania inwestycyjne dotyczace m.in.:

1) docieplen $cian (termomodernizacji) budynkéw wraz z wymiang balustrad
i przebudowa logii,

2) wymiany dzwigdw osobowych w budynkach mieszkalnych,

3) modernizacji instalacji elektrycznej,

4) przebudowa lokalu uzytkowego,

5) budowy infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu (m.in.
$mietniki, chodnik).

Kapitat podstawowy na 31.12.2023 r. wyni6st netto 122 234 tys. zt.

W zwiazku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych od dnia 9 wrzesnia 2017 r. nie sa pobierane wplaty
z tytutu udzialu. Ma to swoje odzwierciedlenie w spadku stanu funduszu udzialowego
Spoldzielni.




Tabela nr 1
Stan funduszy Spéldzielni

Wyszezegdinienie Stan na Stan na
31.12.2023 r. 31.12.2022 r.
(w tys. zl) (w tys. zh)
1 2 3
I. Kapital (fundusz) 122 234 123 364
podstawowy
Fundusz udzialowy 855 884
FL}ndusz \_\rkladéw 3176 3 404
mieszkaniowych
Fundusz wkladéw 118203 119076
budowlanych
II. Kapital (fundusz) 13 627 11278
zasobowy
Fundusz zasobowy 13627 11278
I11I. Kapital (fundusz) 1 1
z aktualizacji
IV. Pozostale 15 156 35311
fundusze rezerwowe

Poréwnujac dane za rok 2023 z danymi z 2022 r. mozna zauwazy¢ spadek na kapitale
podstawowym na funduszu wkiadow budowlanych oraz funduszu wkladéw
mieszkaniowych. Zwigzane jest to z przeniesieniem spoldzielczych lokatorskich
1 wlasnosciowych praw do lokali w odrebna wlasnosé.

Fundusz remontowy w Spoldzielni stanowi podstawowe Zrodlo utrzymania zasobow
mieszkaniowych w nalezytym stanie. Na poczatek 2023 roku stan funduszu na remonty
zasobow mieszkaniowych wynosit 641 tys. zi.

Na dziefi 01.01.2023 r. zmieniono sposob rozliczania remontéw przypadajacych
na lokale uzytkowe i garaze ze spoldzielczym wlasno$ciowym prawem oraz prawem
odrgbnej wlasnoscei, zaliczajac oplaty na remonty wnoszone w 2023 roku przez czlonkow
i wladcicieli tych lokali i garazy na poczet Funduszu Remontowego Zasobow
Mieszkaniowych. W zwiazku z ta zmiang fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych
zasility srodki w wysokosci 153 tys. z! zgromadzone w poprzednich latach przez
czlonkow i wiascicieli lokali uzytkowych i garazy z ww. prawami.

Z odpisow w cigzar kosztow w ciggu 2023 roku zostaly zgromadzone srodki
w wysokosci 20 631 tys. zt (z czego na remonty nieruchomosci budynkowych
19 503 tys. zl, a na remonty mienia do wspolnego korzystania tj. drogi, chodniki,
parkingi 1 128 tys. zl). Wydatki obcigzajace fundusz na remonty zasobow
mieszkaniowych poniesione w 2023 roku stanowig kwotg 20 561 tys. zi. Na dzien
31.12.2023 r. fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych zamyka si¢ kwotg
864 tys. zl.

Spoldzielnia z powodzeniem kontynuuje system pozyczek wewngtrznych w celu
finansowania remontéw w nieruchomosciach budynkowych. System ten stanowi
korzyéci zaréwno dla czionkéw Spdldzielni (rozlozenie obciaZzenia finansowego
w dlugim okresie czasu), jak i dla funkcjonowania samej Spotdzielni (efektywny sposéb
pozyskania funduszy, znaczne przyspieszenie realizacji zadan).

Wainym zrodlem pozyskania funduszy na remonty i modernizacje a tym samym,
sposobem na przyspieszenie wykonania zaplanowanych robdot budowlanych sa s$rodki
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pochodzace z poiyczek WFOS i GW oraz z Funduszu Dostgpnosci Polskiej Fundacji
Przedsigbiorczoéci, bedaca posrednikiem Banku Gospodarstwa Krajowego. Fundusze
te udzielajg pozyczek stosujac preferencyjne oprocentowanie o charakterze zmiennym.
Korzystanie z tego sposobu finansowania, daje mozliwoéé uzyskania bezzwrotnej
pomocy (tzw. pomocy de minimis) ze srodkéw budzetu panstwa w postaci czgsciowego
umorzenia pozyczki. W 2023 roku Spoldzielnia uzyskata umorzenie czesci pozyczki
wwysokodci  529tys. =zl dotyczacej termoizolacji  budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. Edisona 11-17, ul. Batorego 1-3, demontazu, wywozu
i utylizacji plyt acekolowych i termoizolacji budynku przy ul. Broniewskiego 1-3,
ul. Honoraty 28-32, ul Uczniowskiej 6-22 (czgs$¢ niska) w Tychach oraz umorzenie
czesei pozyczki w wysokoscei 82 tys. zt zaciggnietej z Funduszu Dostepnosci na wymiang
dzwigu osobowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Dabrowskiego 5
w Tychach oraz wymiang dzwigu osobowego wraz z wykonaniem dodatkowego
przystanku w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Morcinka 2-4 (kl.4)
w Tychach.

Spétdzielnia na podstawie uchwal Rady Miasta Tychy, dodatkowo pozyskala pomoc de
minimis w postaci zwolnienia z podatku od nieruchomosci za powierzchnie uzytkowe
budynkow mieszkalnych ocieplonych i powierzchnie gruntow pod boiskami.

Cala pomoc de minimis (warto$¢ pomocy brutto) uzyskana w latach 2018-2023 stanowi
facznie kwote ok. 162 tys. euro, tj. ok. 725 tys. zl.

Wyniki na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wg stanu na dzien 31.12.2023 r.

ksztaltuja si¢ nastgpujaco:

1) w 87 nieruchomosciach wystapita nadwyZzka przychodéw nad kosztami w lgczne)
kwocie 4 985 tys. zl,

2) w 8 nieruchomosciach wystapila nadwyika kosztow nad przychodami w laczne)
kwocie 87 tys. zl.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst

Jjednolity Dz.U.2023 r. poz. 438 z p6zn. zm.) powyZsze nadwyzki zwieksza odpowiednio

przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w 2024 r.

Rok 2023 Spoéldzielnia zamkngla wynikiem bilansowym (tj. na dzialalnosci innej niz
gospodarka zasobami mieszkaniowymi) dodatnim w kwocie 6 698 tys. zL. Wynik ten
tworza glownie: uzyskane odsetki od lokowanych w bankach przejsciowo wolnych
srodkéw finansowych oraz prowadzona wlasna dzialalnoé¢ gospodarcza (najem,
dzierzawa).

Podobnie jak w poprzednim roku zmiany zachodzace w otoczeniu gospodarczym, m.in.
rosngce koszty pracy i surowcow oraz sytuacja na rynku energii i ciepla, ciagle wysoka
inflacja moga mie¢ negatywny wplyw na dzialalnoé¢ jednostki. Roczne wyniki
ekonomiczne wskazuja, ze w 2023 roku Spoldzielnia charakteryzowala sig dobrg
plynnoscia finansowa, a wszystkie zobowiazania Spoldzielni wobec kontrahentow
i bankéw byly realizowane terminowo. Zaklada sig, Zze wskaZnik plynnosci
w nastgpnych latach nie powinien sig obnizy¢, pomimo planowanych remontow
i modernizacji. Srodki na ten cel zostaly skumulowane w ramach funduszu na remonty
zasobow mieszkaniowych. Planowane jest rowniez korzystanie z pozyczek
z WFOS i GW oraz innych dostgpnych form.

Ponadto stan majatkowy i finansowy na dzief 31.12.2023 r. nie wskazuje na zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci w 2024 r. i w latach nastgpnych.
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Zadluzenie z tytulu oplat za uzywanie lokali mieszkalnych na dziein 31.12.2023 r.
wynioslo:

lokale mieszkalne ogdlem 4 283 tys. z1
w tym: biezace (nieskierowane do sadu) 1 934 tys. zl
roszczenia sporne 312 tys. zt
zasgdzone 2037 tys. zt
Tabela nr 2
Struktura zaleglosci poszczegolnych rejondw gzm wg stanu na 31.12.2023 r.
tylko naleznosci glowne (w tys. zi)
?czj‘;l: Zaleglosci Ry | Nsteenis U::li:;:/a
. 3 . zaleglodei MIESIGCZNE 22 | o 1 aliczeniu
nr biezgce | roszczenia | zasadzone Xu micsieeznym
1 2 3 4 5 6 7
1 362 51 319 732 2197 33,33
2 319 35 282 636 1894 33,57
3 343 108 382 833 1 685 49.49
4 175 18 267 460 1110 41,42
5 359 27 400 786 2 648 29,66
6 133 23 152 308 960 31,99
7 243 50 235 528 1599 33,06
Razem 1934 312 2037 4283 12 093 35,42

Zaleglosei wystgpowaly na 3 274 lokalach mieszkalnych, w tym zaleglosci biezace
(niezasadzone) na 3 148 lokalach, z czego w 2 718 przypadkach kwota zadtuzenia byta
nizsza od dwumiesigcznego naliczenia oplat za uzytkowanie lokali. Zaleglosei
zasgdzone cigzyly na 193 lokalach mieszkalnych, natomiast zaleglodci skierowane
do sadu dotyczyly 83 lokali. Wplywy z tytulu zaleglosci zasadzonych w 2023 r. wynosily
614 tys. z}. (wraz z kosztami).

Wskaznik zaleglosci bylych uzytkownikow lokali mieszkalnych za 2023 r. wynosil
33,02% i byl nizszy o 1,08 punktu procentowego w stosunku do 2022 r. Na dzien
31.12.2023 r. zadluzenie tej grupy wynosilo 1 414 tys. zl

Ze wzgledu na fakt, iz nadal utrzymuje si¢ wysoki poziom zalegloéci u wlascicieli oraz
uzytkownikéw ze spoldzielczym wlasnosciowym prawem do zajmowanych lokali,
prowadzone beda nadal intensywne dzialania windykacyjne do egzekucji
z przyslugujacych praw do zajmowanych lokali wlacznie. W przypadku bylych
posiadaczy lokali prowadzone beda nadal intensywne poszukiwania skladnikow
majatku, z ktérych mozna bgdzie prowadzi¢ skuteczng egzekucje.

Naleznosci tej grupy dluznikéw jak i wlascicieli ze wzglgdu na brak wkladu
budowlanego zgodnie z ustawa o rachunkowosci muszg by¢ zabezpieczone, poprzez
utworzenie odpiséw aktualizujacych wartosé naleinodci.  Wedlug stanu na dzien
31.12.2023 r. kwota odpisu aktualizacyjnego wynosila 3 727 tys. zl.




Tabela nr 3

nalezno$¢ gléwna

Struktura zaleglosci wedlug typdw wlasnodci lokalu wg stanu na 31.12.2023 r.

Udzial %
Razem Liczba 2alegl.
Typ Zaleglosci zalegloscei legajgeych | w ogolnej
(w tys. zl) lokali kwaocie
? ¥ bieiace | roszczenia | zasadzone
whamedek | oo const) | tromad) | s
1 2 3 4 5 [ 7
odrebna wl. 813 127 633 1573 1261 36,73
wlasnosciowe 1 049 164 981 219% 1 903 51,23
lokatorskie 57 18 43 118 69 2,76
utrata praw 15 3 380 398 41 9,28
Razem 1934 312 2037 4283 3274 100

Udzial zaleglosci lokali mieszkalnych w stosunku do naliczen rocznych wyniost 3,41 %
i byl porownywalny do poziomu osiggnigtego w 2022 roku. Zaleglos¢ przypadajgca na
jeden lokal wynosita 304,02 z1.

Zadluzenie z tytulu oplat za lokale uzytkowe, garaze, dzierzawe terenu i reklamy
wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r. wynioslo:

ogolem zaleglosci 342 tys. zi
w tym: biezace (nieskierowane do sadu) 214 tys. zl
roszczenia sporne 2 tys. zl
zasadzone 126 tys. zl
Tabela nr 4
Struktura zaleglodci ogolem wg tytuléw prawnych wg stanu na 31.12.2023 r. (w tys. zl)
tylko naleznosci glowne
Naliczenia i
Razem micslierng e r.:II: 1 ’
Zaleglosci . XII po g8
zaleglo$ci ) . .| wnaliczeniu
uwzglednieniu miesigeznym
rozlicz.medidw
Tytul biezace | roszczenia |zasadzone
1 3 3 3 5 6 7
najem 191 0 110 301 1286 23,42
dzierzawa 14 0 7 21 56 37.49
garaze 8 2 9 19 106 17,59
reklama 1 0 0 1 15 7.34
Razem | 214 2 126 342 1463 2337

Zaleglosci stanowily 1,93% naliczen rocznych i byly nizsze o 0,24 punktu procentowego
w stosunku do 2022 roku.




Wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r. zalegloici biezace (niezasadzone) wystgpowaly
u2l5 najemcow, dzierzawcéw i uzytkownikéw garazy, w tym niedoplaty
nieprzekraczajace dwumiesigcznego naliczenia czynszowego posiadato 179 diuznikow
na kwotg 114 tys. zl, co stanowilo 53,35 % ogdlnej kwoty zaleglosci biezacych oraz
83,25 % liczby zadluZzonych ogolem tej grupy.

Naleznosci zasadzone wystgpowaty u 17 dhuznikow, w tym u 16 bylych najemcow
i dzierzawcow, zaleglosci skierowane na droge postgpowania sadowego wystgpowaly
u 2 diuznikéw.

Wplywy z tytutu naleznosci zasadzonych wynosily 21 tys. zt (wraz z kosztami).

Na zabezpieczenie ewentualnych roszczen od najemcow lokali wymagane sa kaucje,
zgromadzona kwota na dzien 31.12.2023 r. wynosila 2 297 tys. zl.

Utworzony zostal rowniez odpis aktualizujacy wartosé naleznodci w  wysokosci
504 tys. zi.

Spoldzielnia nadal bedzie zdecydowanie stosowa¢ wszystkie dostgpne metody
windykacyjne w celu $ciagnigcia naleznosci i zmniejszenia zadhuzenia.

Stuzby Spoldzielni na biezaco realizuja dzialania windykacyjne majace na celu
zmniejszenie stanu zaleglosci z tytulu oplat czynszowych poprzez podejmowanie
licznych dziatan takich jak:

- wysylanie przedsadowych wezwan do zaplaty (2 934 wezwan, w tym 512 do
najemcow lokali uzytkowych, garazy oraz dzierzawcow terendw i miejsc pod
reklamy),

—  wysylanie pism informujacych o niedoplatach z wyznaczonym terminem
platnosci,

—  informowanie mieszkancow o mozliwosci uzyskania pomocy z MOPS-u oraz
skorzystania z dodatku mieszkaniowego. Informacje zawarto w wezwaniach do
zaplaty, gazetce, w gablotach w klatkach schodowych oraz na stronie internetowe;j.
W grudniu 2023 r. z dodatkéw mieszkaniowych skorzystalo 386 gospodarstw
domowych, a roczny wplyw tego tytutu wyniost okolo 1 373 tys. zl,

—  umozliwienie splaty zaleglosci w dogodnych ratach (74 wnioskéw), a w 3
przypadkach zawarto ugody finansowe na okolicznosé splaty zadluzenia,

—  proponowanie zamiany mieszkania na mniejsze,

- prowadzenie rozmdw z dluznikami w ramach systemu wczesnego ostrzegania,
celem u$wiadomienia dluznikéw o kosztach postgpowan  sadowych
i egzekucyjnych oraz ryzyku utraty mieszkania,

— stala wspélpraca z Biurem Informacji Gospodarczej Info Monitor Spotka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie, w zakresie udostgpnienie informacji gospodarczych
majacych na celu ujawnienie i zmotywowanie oséb zadluzonych do splaty
zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali.

Skuteczno$¢ ww. dziatan przyczynila si¢ do utrzymania na tym samym poziomie
wskaznika zaleglosci na lokalach mieszkalnych i niemieszkalnych, ktore w2023 r.
stanowily 3,23 % naliczen rocznych.

Dzigki monitorowaniu platnosci i szybkiej reakcji na powstale zadluZenie istnieje
wigksze prawdopodobiefistwo jego splaty. Takie zdecydowane intensywne i réznorodne
dziatania windykacyjne daja mozliwos¢ Spoldzielni na zachowanie dobrej plynnosci
finansowej i terminowe realizacje swoich zobowigzan.




III. SPRAWY CZLONKOWSKO - MIESZKANIOWE

Wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r. Spéldzielnia zrzeszata 14 977 cztonkow.
Na koniec 2023 r. Spoldzielnia zarzadzata 14 076 lokalami mieszkalnymi, z czego:

1) o statusie spoldzielczego wlasnosciowego prawa 7445
2) stanowigcymi odrgbng wlasnosdc 6421
3) o statusie spoldzielczego lokatorskiego prawa 205

4) zajmowanymi bez tytulu prawnego -3 w tym | niezasiedlony.

W 2023 r. nieznacznie zwigkszyla sig liczba lokali wyodrgbnionych - na dzien
31.12.2022 r. wyodrgbnionych bylo 6 387 mieszkan, natomiast na 31.12.2023 r. liczba
ta wzrosla do 6 421.

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

W roku 2023 Spéldzielnia zarzadzala 216 budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi,
usytuowanymi w 80 nieruchomosciach budynkowych w Tychach i Ledzinach. Roboty
remontowo-modernizacyjne nieruchomosci budynkowych realizowano w ramach
przygotowanego na 2023 r. planu dla poszezegolnych nieruchomosei budynkowych.
Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy zasobdow mieszkaniowych zréznicowany byl
w zaleznosci od potrzeb poszczegolnych nieruchomosci, ustalonych na podstawie
okresowych przegladow technicznych, wykonywanych zgodnie z prawem budowlanym.

Glownym zatozeniem planow byla poprawa stanu technicznego budynkéw oraz ich
estetyki, obniZzenie kosztow zuzycia energii cieplnej i elektrycznej, a takie poprawa
bezpieczenstwa i komfortu zamieszkiwania. Plany uwzglednialy w tym zakresie kierunki
rozwoju dzialalnosci Spoéldzielni na lata 2019-2023 przyjete uchwala nr 10/2019
Walnego Zgromadzenia z dnia 5 czerweca 2019 r.

W roku 2023 plan remontdow i modernizacji nieruchomosci budynkowych opiewal
na kwotg 18 339 tys. zi, natomiast wykonanie planu wyniosto 18 570 tys. zl.

Najwazniejsze prace remontowe i modernizacyjne wykonane w nieruchomosciach

budynkowych to:

1) docieplenie wszystkich, badz poszczegélnych s$cian budynku — wykonano
w 5 budynkach,

2) remont elewacji — wykonano w 9 budynkach,

3) naprawa izolacji fundamentéw i odwodnienie scian fundamentowych — wykonano
w 7 budynkach,

4) remont/wymiana balustrad balkonowych i galerii — wykonano w 12 budynkach,

5) malowanie klatek schodowych — wykonano w 10 klatkach schodowych
usytuowanych w 5 budynkach,

6) remont wejs¢ do klatek — wykonano w 3 budynkach,

7)  wymiana okienek piwnicznych — wykonano w 3 budynkach,

8) wymiana drzwi i1 okien w pomieszczeniach technicznych -  wykonano
w 2 budynkach,

9)  wymiana drzwi wyjsciowych do budynkow — wykonano w 7 budynkach,

10) wymiana drzwi do komor zsypowych — wykonano w 2 budynkach,

11) remont/modernizacja dzwigdw osobowych — wykonano 6 szt,

12) remont gléwnych rozdzielni elektrycznych — wykonano w 2 budynkach,

13) wymiana kabla zasilajacego i wylacznikow p.poz. — wykonano w | budynku,
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14) wymiana/modernizacja  o$wietlenia  klatek  schodowych —  wykonano
w 13 budynkach,

15) wymiana instalacji elektrycenej — wykonano w 4 budynkach,

16) wymiana instalacji odgromowej — wykonano w 11 budynkach,

17) wymiana instalacji wod.-kan. — wykonano caloiciowo lub czgsciowo
w 7 budynkach,
18) remont instalacji gazowej, w tym pozioméw w piwnicy — wykonano

w 4 budynkach,
19) remont kominéw — wykonano w 7 budynkach,
20) remont/konserwacja dachu — wykonano w 17 budynkach,
21) modernizacja/remont instalacji AIZ — wykonano w 5 budynkach,
22) wymiana wylazow dachowych — wykonano w 1 1 budynkach,
23) zadaszenie loggii - balkonow na ostatniej kondygnacji — wykonano w 9 budynkach,
24) remont schodow zewnetrznych do klatek schodowych — wykonano w 6 budynkach,
25) remont pomieszezenia przylacza c.o. — wykonano w 9 budynkach,
26) montaz zestawu hydroforowego — wykonano w 2 budynkach,
27) likwidacja barier architektonicznych — wykonano w 3 budynkach.

W odniesieniu do dziatan modernizacyjnych instalacji oswietleniowej w czgséciach wspdlnych
nieruchomosci celem zwigkszenia efektu dziatan z zakresu energooszczednoscei, realizacja
za 2023 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rejon GZM nr 1

- przy ul. H. Dabrowskiego 91-93 — wymiana opraw o$wietleniowych na klatkach
schodowych na oprawy LED, sterowane czujnikami ruchu (caly budynek),

- przy al. K. Darwina | - wymiana opraw o$wietleniowych przy windach na oprawy LED,
sterowane czujnikami ruchu,

- przy ul. K. Darwina 3 — wymiana opraw o§wietleniowych przy windach na oprawy LED,
sterowane czujnikami ruchu,

- przy ul. K. Darwina 7 — wymiana opraw o$wietleniowych przy windach na oprawy LED,
sterowane czujnikami ruchu,

- przy ul. H. D¢gbowej 48 — wymiana opraw o$wietleniowych na klatkach schodowych na
oprawy LED, sterowane czujnikami ruchu (caty budynek),

- przy ul. H. Debowej 1 - 3 — wymiana opraw oswietleniowych na klatkach schodowych
na oprawy LED, sterowane czujnikami ruchu (caly budynek).

Rejon GZM nr 2

- przy ul. R. Dmowskiego 8 — wymiana Zrodel $wiatla w korytarzach na oprawy
LED, sterowane czujnikami ruchu,

- przy ul. mjr Hubala 1 — wymiana zrédel $wiatla w korytarzach na oprawy LED,
sterowane czujnikami ruchu,

Rejon GZM nr 3

- przy ul. Bukowej 30-36 — wymiana zarowek zarowych na LED (caty budynek),

- przy ul. Elfow 31-37, 41-47, 52-54 - wymiana zarowek zarowych na LED (caly
budynek),

- przy ul. Filaretow 3945, 47-53, 55-59, 61-65 — wymiana zarowek zarowych na LED
(caly budynek).

Rejon GZM nr 4
- w pawilonie przy ul. Armii Krajowej 1 - wymiana opraw oéwietleniowych na oprawy
LED, odlaczenic od zasilania czg$ci lamo odwietlenia zewngtrznego pawilonu,
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wyregulowanie zegara sterujacego na wylaczenie o$wietlenia zewnetrznego pawilonu
w godzinach nocnych,

Rejon GZM nr 5
- przy ul. E. Orzeszkowej 5-13 — wymiana instalacji elektrycznej oraz Zrodet $wiatla na
LED, sterowanie czujnikami ruchu (calty budynek).

Rejon GZM nr 6

- przy ul. Wi. Reymonta 46-50, 52-58 — remont o$wietlenia na wejsciach do klatek
schodowych, wymiana zrédel $wiatla na oprawy LED, sterowane czujnikami zmierzchu,

- przy ul. M. Reja 25-29 i M. Reja 22 — wymiana zrédel $wiatla na oprawy LED
w klatkach schodowych, sterowane czujnikami zmierzchu i ruchu, na wejsciu do klatek
schodowych oprawy LED, sterowane czujnikami zmierzchu,

- przy ul. Wi Reymonta 19-23 — wymiana instalacji elektrycznej oraz Zrodel dwiatla na
oprawy LED w klatkach schodowych, sterowane czujnikami zmierzchu i ruchu, na
wejsciu do klatek schodowych oprawy LED, sterowane czujnikami zmierzchu,

- przy ul. Wi Reymonta 34 — wymiana instalacji elektrycznej w piwnicy plus montaz
opraw LED.

Rejon GZM nr 7

- przy ul. Ustronnej 1-3 — modernizacja instalacji elektrycznej wraz z montazem lamp
LED na klatce schodowej, galerii oraz w piwnicy, na wejsciu do budynku opraw LED,
sterowanie czujnikami ruchu i zmierzchu.

W pawilonach przy ul. Grota Roweckiego 10, E. Orzeszkowej 2 oraz Uczniowskiej 7 —
wykonano instalacj¢ fotowoltaiczna, celem uzyskania oszczednosci w kosztach energii
elektrycznej w lokalach wiasnych usytuowanych w wymienionych pawilonach.

3. Mienie Spéldzielni do wspélnego korzystania stanowi zasob remontowany ze srodkow
zgromadzonych na funduszu na remonty mienia Spoldzielni przeznaczonego do
wspolnego korzystania — wnoszonych przez osoby zamieszkujace w obrgbie danego
rejonu gzm.

Plan remontéw przedmiotowego mienia w 2023 r. opiewal na kwotg 1 482 tys. zl,
natomiast wykonanie finansowe wyniosto 1 514 tys. zl.

W ramach planu remontow mienia Spotdzielni do wspolnego korzystania w ubieglym
roku na rejonach gzm wykonano: remonty chodnikéw, drogi wewnetrznej, nawierzchni
parkingu i miejsc parkingowych, altany S$mietnikowej, a takze naprawe urzadzen
zabawowych na placach zabaw.

4. W ramach tzw. planu ,,Malych inwestycji” finansowanego ze érodkéw funduszu
zasobowego Spoldzielni wykonano w rejonach gzm zadania na laczng wartos¢
1 119 tys. zl, z ktérych jako najwazniejsze mozna wymienié:
1) budowg 4 altan $mietnikowych na os. D, H, N,
2) budowe 3 stanowisk na kontenery na odpady segregowane na os. N i O,
3) przebudowe drogi oraz chodnika na os. P,
4)  budowg chodnika pomigdzy budynkami na os. O,
5) budowe chodnikéw wraz poboczem zjazdu i zjazdem publicznym na os. R,
6) zakup i montaz lawki na os. R.




Gospodarka cieplem w 2023 r. w zasobach mieszkaniowych realizowana byla w oparciu

o uchwaly:

1) Rady Nadzorczej TSM ,,OSKARD” nr 29/2022 z dnia 27.10.2022 r. w sprawie:
uchwalenia na 2023 rok planu kosztow Spoldzielni oraz zrodet finansowania na ich
pokrycie,

2) Zarzadu TSM ,OSKARD” nr 178/2022 z dnia 19.12.2022 r. w sprawie oplat
zaliczkowych za ogrzewanie budynkéw mieszkalnych, oplat stalych i oplat
zaliczkowych zmiennych za podgrzanie wody dla budynkoéw i grup budynkéw,
obowiagzujacych od dnia 1 stycznia 2023 r.,

3) Zarzadu TSM ,OSKARD” nr 86/2023 z dnia 21.06.2023 r. w sprawie oplat
zaliczkowych za ogrzewanie budynkow mieszkalnych, oplat stalych i opfat
zaliczkowych zmiennych za podgrzanie wody dla budynkow i grup budynkow,
obowiazujacych od dnia | sierpnia 2023 r.

Zgodnie z Prawem Energetycznym oraz ,,Regulaminem rozliczania kosztow cksploatacji
i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali” oplaty zaliczkowe
za ogrzewanie na 2023 r. zostaly skalkulowane dla kazdego budynku wiclorodzinnego
Spoldzielni oddzielnie.

Oplaty zaliczkowe za podgrzanie wody skalkulowano odrgbnie dla budynkow
posiadajacych indywidualne wezly c.o. i c.cow. i odrgbnie dla budynkow zasilanych
z wymiennikowni grupowych.

Zarzad  Spoéldzielni  wnioskowal o  zastosowanie dzialan  systemowych
dla zminimalizowania skutkéw wzrostu cen m.in. energii cieplnej i zwracal sig¢ w tej
sprawie do Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki o dzialania zapobiegajace zbyt
wysokim wzrostom cen taryf. SkierowaliSmy réwniez wniosek do Ministra Klimatu
i Srodowiska o rozszerzenie wsparcia finansowego dla odbiorcow ciepla takze tego
systemowego, ktorymi to odbiorcami sa mieszkancy budynkéw wielorodzinnych
zasilanych z miejskich sieci cieplowniczych. Odpowiednie pisma wtym temacie
Spoldzielnia skierowala réwniez do TAURON Cieplo Sp. z o.0. oraz PEC Tychy
Sp. zo.0.

Nalezy nadmieni¢, iz dodatni wynik rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania
osiagniety zostal pomimo wycofania pakietu antyinflacyjnego. W ramach tego pakietu w
zwiazku z rosngcymi cenami energii cieplnej obnizony zostat od | stycznia 2022 r. VAT
na energie cieplna (z 23% na 8%) oraz od | lutego ponownie obnizono VAT (z 8% na
5%). Stawka obnizonego podatku obowiagzywala do konea 2022 r.

Koncowy wynik rozliczenia c.o. w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych TSM
LOSKARD™ za rok 2023 zamknal si¢ wynikiem dodatnim w skali Spoldzielni.
Wnoszone przez uzytkownikow lokali oplaty zaliczkowe za ogrzewanie i podgrzanie
wody w 2023 r. zostang rozliczone w stosunku do poniesionych kosztow dostawy ciepla.

Tabela nr 5
Poréwnanie kosztéw zakupu ciepla w latach 2022 — 2023

Koszty zakupu ciepla Koszty zakupu ciepla

w2022 r. w2023 r. Zmiana w %

28 990 tys. zt 45 735 tys. #t 57,76




Tabela nr 6
Poréwnanie kosztéw zakupu ciepla w 2023 r. do pobrane;j zaliczki

Koszty zakupu ciepla Pobrana zaliczka :
w2023 . w2023 r. Vol
45 735 tys. zl 46 872 tys. zl 1137 tys. zl.
Tabela nr 7

Zestawienie zbiorcze zuzycia energii cieplnej na potrzeby c.0. i kosztow zakupu
ciepla oraz wskazniki zuzycia i kosztéw w poszczegdlnych rejonach gzm w 2023 r.
w pordéwnaniu z 2022 r.

zuiyeie | GJ | wskainik koszt | w tys. zl | wskainik
RM 2022 2023 Yo 2022 2023 Yo
RM -1 65 690 58 015 -11,68 5 880 9224 56,87
RM-2 | 52 882 48 010 -9,21 4732 7582 60,23
RM-3 | 42 147 37415 -11,23 3 866 6 185 59,98
RM-4 | 26 988 24 352 9,77 2494 3930 57,58
RM-5 | 76 873 68 820 -10,48 6736 10 691 58,71
RM-6 | 20 349 18 077 -11,17 1907 2 998 3741
RM-7 | 36692 30956 -15,63 3375 5123 51,79
TSM 321621 | 285 645 -11,19 28 990 45735 57.76

Wykres nr 2
Koszty dostawy energii cieplnej w latach 2021 - 2023

Koszt dostawy energii cieplnej
w latach 2021-2023
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Mimo spadajacego zuzycia ciepla dla celéw cew i c.o koszty ciepla wzrosty odpowiednio
64,25% i 57,76%. Glowng przyczyna jest drastyczna podwyzka ceny energii przez
wytworcow.

Wykres nr 3
Zuiycie energii cieplnej w latach 2021 - 2023

Zuzycie energii cieplnej w latach 2021-2023
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Koszty zakupu ciepla na potrzeby cieplej wody uzytkowej w 2023 r. wyniosly
5361 tys. zt i byly wyZsze od kosztéw w 2022 r. 0 2 097 tys. zt.

Tabela nr 8
Poréwnanie kosztéw podgrzania wody w latach 2022 - 2023
Koszty podgrzania wody | Koszty podgrzania wody _
w2022 r. w2023 . Zmiana w %
3264 tys. zt 5361 tys. zi 64,25
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Wykres nr 4
Koszt podgrzewu wody w latach 2021 — 2023

Zuzycie energii cieplnej do podgrzewu wody
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Wykres nr 5
Zuzycie energii cieplnej do podgrzewu wody w latach 2021 - 2023
Koszt podgrzewu wody w latach
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W zwiazku z zaplanowanymi na 2023 r. robotami termomodernizacyjnymi budynkéw,
Spoldzielnia wystapita w sierpniu 2023 r. do Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej
Tychy o obnizenie mocy zamdéwionej na potrzeby ogrzewania dla zasobow

mieszkaniowych o 0,400 MW,
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Dwukrotne obnizenie mocy w ciggu roku dalo oszezgdnosci w kosztach stalych dostawy
ciepla w wysokosci okolo 50 tys. zb Prowadzone dziatania termomodernizacyjne
wplywaja znacznie na zmniejszenie zuzycia energii cieplnej, co przeklada si¢ na
oszezednosei w kosztach zmiennych dostawy ciepla dla naszych zasobow.

Réwnolegle z pracami remontowymi i termorenowacyjnymi, na biezaco prowadzona jest
kontrola 1 analiza zuzycia ciepla w poszezegdlnych budynkach. Polega ona min.
na kontroli pracy automatyki regulacyjnej wezlow cieplnych oraz parametréw noénika
ciepla.

Wykres nr 6
OszezednoSci z tytulu obnizenia mocy zaméwionej dla TSM ,,OSKARD™

OszczednoSci z tytulu obnizenia
mocy zamowionej
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W ramach przedsigwzig¢ zwigzanych z oszczgdzaniem energii cieplnej kontynuowano
w 2023 r. ocieplenia $cian zewnetrznych budynkow mieszkalnych oraz stropodachéw.

W roku 2023 zostaly docieplone nizej wymienione budynki:

Rejon GZM Nr 1
ul. H. Dabrowskiego 43 (elewacja wschodnia i zachodnia).

Rejon GZM Nr 4
ul. Poziomkowa 48 (caly budynek).

Rejon GZM Nr 5
1) al. Marsz. Pilsudskiego 17a (elewacja zachodnia),
2) al. E. Orzeszkowej 34-42 (elewacja polnocna, wschodnia i zachodnia).

Rejon GZM Nr 6
1) ul. WL Reymonta 17 (elewacja potudniowa i wschodnia),
2) ul. WL Reymonta 19 (elewacja poludniowa).

W chwili obecnej nie ma w zasobach Spdldzielni budynkéw nieocieplonych.
W budynkach, ktére zostaly docieplone w latach 1990 — 2005 wykonuje sig
sukcesywnie, w zaleZznoéci od stanu izolacji termicznych, ich wymiang lub renowacje
warstwy wykonczeniowej.
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Priorytetem w tej chwili jest, wykonana réwnoczesnie z naprawa elewacji, wymiana
balustrad balkonowych — w wielu budynkach nastapila znaczna degradacja techniczna
ich konstrukcji oraz mocowan. Powoduje to, zwigkszenie kosztéw niezbednych
do poniesienia przez nieruchomosei, a majgc na uwadze znaczny wzrost kosztow robot
budowlanych, wymusza wydluZenie okresu kumulacji érodkéw finansowych.

9. Podstawowym celem modernizacji lub wymiany dZwigéw osobowych jest ich

dostosowywanie do standardow unijnych poprzez podnoszenie bezpieczenstwa
uzytkowania, niezawodnosci dzialania, estetyki wykonania oraz zmniejszanie
energochlonnosei  zespoléw napedowych. Elementami dZwigu zwigkszajacymi
bezpieczenstwo uzytkowania jest sterowanie mikroprocesorowe z falownikiem,
automatyka zjazdu awaryjnego realizujaca dojazd kabiny do najbliZzszego przystanku
w czasie awarii zasilania, jak rowniez wyposaZzenie kabiny w modul komunikacji
glosowej GSM sluzacy do powiadamiania stuzb technicznych Spéldzielni w momencie
awarii dzwigu oraz automatyczne drzwi kabinowe i szybowe.
Koszt wymiany podstawowych elementow dzwigu, w stosunku do kosztéw wymiany
na nowy dzwig, sa ekonomicznie nieoplacalne, dlatego w Spéldzielni wprowadzono
program kompleksowej wymiany dzwigow na nowe. Programem tym objgto dzwigi,
ktorych eksploatacja od ostatniej modernizacji przekroczyla kilkanascie lat oraz dzwigi,
ktore musza by¢ remontowane ze wzglgdu na zuzycie eksploatacyjne.

10. W 2023 roku utrzymywano w sprawnosci instalacj¢ AlZ, a dzigki przeprowadzonej
w poprzednich latach modernizacji stacji czolowych umozliwiala ona odbior
ogolnodostgpnych  najpopularniejszych programéw ogoélnopolskich wérod ktorych
znajduja si¢ kanaly Telewizji Polskiej S.A. oraz nadawcéw prywatnych. W zasobach
Rejonu GZM nr4 i 6 kontynuowano tzw. drugi etap modernizacji instalacji AlZ
w budynku (od stacji czolowej do gniazda w lokalu) majacy na celu dostosowanie
do obowigzujgcych przepisow, obowigzujacych planow zagospodarowania pasm
radiodyfuzyjnych oraz dalsza dlugotrwala eksploatacjg.

11. Nadal kontynuujemy dzialania zwiazane z pozyskiwaniem s$rodkow zewngtrznych
na termomodernizacje budynkéw mieszkalnych w zasobach Spotdzielni.
W maju 2023 Spoldzielnia zawarta umowg w sprawie czgSciowego umorzenia czgsci
pozyczki z Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
w Katowicach, pozyskanej w 2017 r. na zadanie pn.: ,Termoizolacja budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. T. Edisona 11-17, ul. S. Batorego 1-3, demontaz,
wywoz 1 utylizacja plyt acekolowych i termoizolacja budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. W1 Broniewskiego 1-3, ul. Honoraty 28-32,
ul. Uczniowskiej 6-22 (czg$¢ niska) w Tychach”, na wnioskowana kwotg 529 tys. zl.
Inwestycja, na ktéra przeznaczono migdzy innymi srodki stanowigce réwnowartosé
kwoty umorzenia czesci pozyczki, zostala zrealizowana i rozliczona.
W grudniu 2023 r. zlozono wnioski w PKO Bank Polski S.A. w celu pozyskania
kredytow p.n. Kredyt inwestorski nasz remont z premig remontowa z Banku
Gospodarstwa Krajowego™ z przeznaczeniem na przedsigwzigeia remontowe polegajace
na termomodernizacji wraz z robotami towarzyszacymi w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. Filaretow 39-45, ul. Filaretow 47-53, ul. Filaretow 55-59,
ul. Filaretow 61-65.

V. ZAGADNIENIA TERENOWO - PRAWNE

W zakresie zagadnien terenowo - prawnych najwazniejsze sprawy w 2023 r, dotyczyly:
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Zgloszenia wnioskow na etapie przystapienia przez Gming do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego:

- pomigdzy ulicami: Dabrowskiego, Jana Pawla I, Grota Roweckiego i Armii
Krajowej — etap II,

- w rejonie Alei Jana Pawla Il oraz ulic: Armii Krajowej i Elizy Orzeszkowej
w Tychach.

Whiesienia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla:

- obszaru centrum miasta Tychy,

- obszaru polozonego w rejonie Alei Jana Pawla 11 oraz ulic: Armii Krajowej i Elizy
Orzeszkowej w Tychach.

Wykreslenia hipoteki umownej z ksiggi wieczystej prowadzonej dla dzialek przy
ul. Armii Krajowej 2 w Tychach.

Zalozenia nowe] ksiggi wieczystej dla dziatki przy ul. Grota Roweckiego 2B
w Tychach.

GOSPODARKA LOKALAMI UZYTKOWYMI, GARAZAMI, DZIERZAWA
GRUNTU I MIEJSCEM POD REKLAME

1.

Gospodarka lokalami uzytkowymi i garazami w najmie, dzierzawa gruntu
oraz miejscami pod reklameg na mieniu Spéldzielni przyniosta w 2023 r. dodatni wynik
finansowy, ktory przed opodatkowaniem podatkiem dochodowym  wynidst
5337 tys. zl.

Wykres nr 7
Zestawienie powierzchni lokali uzytkowych, garazy, terendéw oraz reklam wedlug stanu
na dzien 31.12.2023 r.

powiorzchia [n]

REE

40000 38 336.5

:

:

:

12 418,2

4 405.5
770.1

Iokale paraze tereny reklama
ukythowe

Przychody z lokali uzytkowych wbudowanych w nieruchomosciach budynkowych,
powstatych na nieruchomosciach wspolnych, przychody z dzierzawy gruntu oraz miejsc pod
reklamy w tych nieruchomosciach, po pokryciu kosztéw ich utrzymania stanowily zgodnie
zustawg o spoldzielniach mieszkaniowych pozytki danej nieruchomodei budynkowej
w lacznej kwocie 885 tys, 1 (przed opodatkowaniem podatkiem dochodowym).

Majac na wzgledzie poprawe stanu technicznego, bezpieczenstwa uzytkowania oraz
uvatrakcyjnienie wynajmu lokali uzytkowych w ubieglym roku wykonano:
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1) remont schodéw zewngtrznych i muru oporowego w pawilonie przy ul. Zwakowskiej 20
—20 A,

2) remont kanalizacji sanitarnej i deszczowej w pawilonie przy ul. Zwakowskiej 20 — 20 A,

3) remont tarasow w pawilonie przy ul. R. Dmowskiego 2 — 4,

4) remont dachu w pawilonie przy ul. Armii Krajowej 61,

5) podzial lokalu uzytkowego w pawilonie przy al. Niepodleglosci 188.

Laczna wartoéé érodkéw wydatkowanych na remonty i inwestycje w lokalach uzytkowych

stanowiacych mienie Spoldzielni wyniosla 1 293 tys. zl.

W 2023 roku Spoldzielnia zarzadzala 13 nieruchomosciami  garazowymi
i 2 nieruchomosciami garazowo — ushugowymi.

Wykres nr 8
Zestawienie powierzchni uwzgledniajace strukture wlasnosci w garazach zarzadzanych
przez Spéldzielni¢ wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r.
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W nieruchomosciach garazowych i garazowo — uslugowych wykonano:
1) uszczelnienie $ciany zewnetrznej w zespole garazowym przy ul. H. Dabrowskiego 71,

2) wykonanie ogrodzenia dachu zespolu garazowego przy al. Niepodleglosci 224,

3) remont elewacji wraz z zabezpieczeniem antygraffiti w zespole garazowym przy
ul. Hi K Wejchertow 11,

4) czeseiowy remont dachu w zespole garazowo — ustugowym przy ul. Z. Natkowskiej 31,

5) odnowienie elewacji wraz z zabezpieczeniem antygraffiti w zespole garazowym przy
ul. Wi. Reymonta 82.

Laczna warto$¢ Srodkow finansowych wydatkowanych w ubieglym roku na remonty
i modernizacje w nieruchomosceiach garazowych i garazowo-ustugowych, przypadajaca na
garaze wyniosta 157 tys. z1.

WYKONAWSTWO WLASNE

Zaklad Remontowo — Budowlany funkcjonujacy w strukturach Spéldzielni swiadezyl
w 2023 r. ustugi wewngtrzne i zewnetrzne w zakresie:
1) robdt ogdlnobudowlanych:

a) roboty murarskie, tynkarskie, posadzkarskie,
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b) roboty zwigzane z docieplaniem scian,
¢) roboty dekarskie (naprawy biezace i kompleksowe remonty),
d) roboty $lusarskie,
e) roboty malarskie,
2) robdt instalacyjnych (remonty, konserwacje i wymiany instalacji: co, ccw, wodno —
kanalizacyjnych, gazowych, odgromowych i elektrycznych),
3) robdt brukarsko — drogowych,
4)  ushug transportowo — sprzetowych.

Zaklad Remontowo — Budowlany w 2023 r. wykonal uslugi wewngtrzne i zewngetrzne o lacznej
wartosci 13 274 tys. zl.

Tabela nr 9
Struktura wykonanych uslug za 2023 r. (w zdecydowanej wigkszoSci na potrzeby
wewnetrzne)
Lp. Jednostka organizacyjna Wartos$¢ uslug
1 2 3
1. |Rejon GZM nr 1 2937 tys. zt
2. |Rejon GZM nr 2 2 630 tys. zt
3. |Rejon GZM nr 3 1 304 tys. zt
4. |Rejon GZM nr 4 883 tys. zt
5. |Rejon GZM nr § 2 811 tys. zt
6. |Rejon GZM nr 6 958 tys. zt
7. |Rejon GZM nr 7 1 436 tys. zl
8. |Dzial Lokali Uzytkowych 240 tys. zt
9. |Budynek siedziby Spoldzielni 40 tys. zt
10. | Dzial Spolteczno - Kulturalny 8 tys. zt
11. | Ustugi (u) 27 tys. z1
12. | WARTOSC USLUG OGOLEM: 13 274 tys. 2l

VIIL.DZIALALNOSC SPOLECZNA, OSWIATOWA I KULTURALNA

1. Dzialalnos¢ spoleczna, o$wiatowa i kulturalna prowadzona byla w nw. placéwkach
Spotdzielni:
1) Spéldzielczy Dom Kultury ,, Tecza™,
2) Klub Osiedlowy ,,Magdalena”,
3) Klub Osiedlowy ,,Orion”,
4) Klub Osiedlowy ,,Regina”,
5) Klub Osiedlowy ,,Uszatek™,
6) Modelarnia.
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Wykres nr 9
Zestawienie form dzialalno$ci z uwzglednieniem ilosci uczestnikow

Dziatalnosé

kulturalno -

oswiatowa
743 os.

Dziatalnosé
sekgji statych
30389 os.

Dziatalnosé Dziatalnosc

turystyczna sportowo- opiekuriczo-
713 0s. rekreacyjna spoteczna
25200s. 20268 os.

3. Dobrze przygotowana kadra, realizujaca jednoczesnie swoje Zyciowe pasje, szeroka
oferta dla 0sob w kazdym wieku, bardzo duZe zainteresowanie mieszkancow — wszystko
to sprawilo, ze Dom Kultury ,Tecza” oraz kluby osiedlowe spelnily wazna role
w strukturach organizacyjnych TSM ,,OSKARD”. W bezposrednim sasiedztwie
swojego zamieszkania zarowno dzieci, mlodziez jak i dorosli mieli szans¢ znalezienia
atrakcyjnej formy spedzania wolnego czasu. Najwicksza z placéwek SDK , Tecza™
posiada sale widowiskowa, na ktorej regularnie odbywaly si¢ koncerty, zebrania
mieszkancow, Walne Zgromadzenie, czy imprezy okolicznodciowe. W roku
sprawozdawczym wszystkie imprezy byly organizowane z okazji 65-lecia TSM
LOSKARD?™, a placowki dodatkowo zorganizowaly cykl imprez dla dzieci, mlodziezy
oraz dorostych pod hastem ,Zyje zdrowo, zyje $éwiadomie”. Cykl ten mial na celu
przypomnieé, jak wazne sa zdrowe nawyki Zywieniowe, odpowiednia segregacja $mieci,
rozsadne zakupy, co miato sprzyja¢ wdrazaniu $wiadomych i przemyslanych wyborow.
Proponowane imprezy mialy na celu aktywnie wypeni¢ czas wolny mieszkancow
przyczyniajac si¢ do krzewienia kultury oraz umozliwienia uczestnictwa w rozmaitych
wydarzeniach od kulturalnych, spotecznych po sportowe i rekreacyjne. Proponowane
zajecia rozwijaly zdolnosci i umiejetnosci wérdéd dzieci i mlodziezy, rozwijaty
aktywnosci dorostych, dawaly pomoc szkolna, tworzyly postawy obywatelskie u dzieci
i mlodziezy, udzielano pomocy wychowawczej czlonkom Spéldzielni i ich rodzinom,
tworzyly wiezi miedzy czlonkami i integrowaly spolecznosci lokalne. Dzieci chetnie
przychodzily do klubéw po zajeciach szkolnych, latem korzystaly z proponowanych
imprez plenerowych na trenach zielonych lub boiskach osiedlowych. Nasze placowki
prowadzace dzialalnos¢ spoleczna, odwiatowa i kulturalng maja niewatpliwy wkiad
w budowanie relacji migdzyludzkich w ramach spolecznosci lokalnej.
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REALIZACJA WNIOSKOW Z PRZEPROWADZONEJ LUSTRACIJI
DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI ZA OKRES OD DNIA 1.01.2018r. DO DNIA
31.12.2020 r.

W odniesieniu do wniosku dot. kontynuowania dziatan w celu uporzadkowania spraw
uzywania lokali zajmowanych bez tytulu prawnego, w 2023 r. terminowo byly realizowane
obowiazki Spoldzielni zwigzane z regulowaniem stanu prawnego lokali.

Lokale mieszkalne, co do ktorych spoéldzielcze lokatorskie prawa wygasly (przekazane
Spotdzielni), byly wystawiane do zbycia w trybie przetargu, zgodnie z obowigzujacym
~Regulaminem przetargu na ustanowienie odrgbnej wlasnosei lokalu™,

W przypadku, gdy z roszczeniem wynikajacym z art. 15 ust.2 i 4 uosm wystgpowaly osoby
bliskie, roszczenia te byly przez Spoldzielnig realizowane w ustawowym terminie.

KIERUNKI DZIALANIA

Po szczegolowej analizie wyniku bilansowego mozna stwierdzic, ze pomimo wielu utrudnien
dla stabilnego rozwoju spowodowanych, m.in. wciaz wysokg inflacjg, trudnoscig
z pozyskaniem pracownikow na rynku pracy, a takze skomplikowanymi przepisami prawnymi
oraz duzymi obciazeniami fiskalnymi, Spoldzielnia moze podsumowaé mijajacy rok
pozytywnymi wynikami, jak rowniez odnotowaé zauwazalng poprawe stanu technicznego
utrzymania zarzadzanych zasobdw.

Spoldzielnia nie prowadzi dzialan w dziedzinie badan i rozwoju, nie posiada oddziatow
(zakladow), jak rowniez nie posiada udziatow wiasnych.

Zarzad zrealizowal cel polegajacy na utrzymaniu poziomu przychodow uzyskiwanych na
wynajmie lokali uzytkowych, dzierzawie terenow i miejsc pod reklamg. W 2023 r. przychody
z tego tytulu wynosily 12 643 tys. zL. i byly o 857 tys. zl wyzsze niz w roku 2022. Wynik na
tej dzialalnosei przed opodatkowaniem wyniost 5337 tys. zi. Od wybuchu pandemii do
polowy 2022 r. banki nie oferowaly korzystnych sposobéw lokowania $rodkéw pienigznych
(lokat bankowych). Sytuacja ulegla poprawie w 2023 roku Spoldzielnia z lokowania
przejsciowo  wolnych  drodkéw  pienigznych, uzyskala wynik  Dbilansowy przed
opodatkowaniem w wysokosci 2 303 tys. zl. Wynik bilansowy Spoldzielni zasilita rowniez
kwota w wysokosei 611 tys. zl pozyskana w zwigzku z umorzeniem pozyczki z WFOS i GW
oraz Funduszu Dostepnosci.

Znaczacy wplyw na wyniki bilansowe Spoéldzielni w przyszloéci moga mie¢ panujgce warunki
makroekonomiczne, definiowane poziomem wskaznikow, w tym m.in. tempem wzrostu PKB,
tempem wzrostu cen, stopa bezrobocia, poziomem stop procentowych (kredytéw i lokat),
Jjak rowniez polityka fiskalna panstwa.

Nadal notujemy wysoka inflacje. Polski Instytut Ekonomiczny prognozuje (zrodlo: Przeglad
Gospodarczy PIE zima 2023; Grudzien 2023), ze ,.ceny w 2024 r. wzrosng srednio o 5.1 %,
a problemem bedzie lepkosé inflacji bazowej oraz podwyzki cen energii w drugiej potowie
roku. Na tym tle ceny zywnosci wzrosng nieznacznie, natomiast ceny paliw bgda spadac™.
W celu ograniczenia wplywu wzrostu cen na ponoszone koszty, Spoldzielnia organizuje
przetargi, zabezpiecza si¢ przed wzrostem kosztow poprzez dlugoterminowe umowy
i kontrakty na dostawy uslug i materialéw. Dzigki zakupom ushug i materialéw w firmach
zatrudniajacych osoby niepelnosprawne w 2023 r. Spoldzielnia uzyskala ulge we wplatach na
PFRON w wysokodci 61 tys. zl.
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Do czerwca 2024 ceny energii elektrycznej dla tzw. podmiotow wrazliwych (m.in. spoldzielnie
mieszkaniowe w ramach taryfy G11) sa zamroZone poprzez wprowadzone przez rzad przepisy,
przy czym obowiazuja tutaj odpowiednie limity na jeden punkt poboru energii. Podobnie ceny
dotyczace centralnego ogrzewania na I potrocze 2024 r. rowniez podlegaja regulacjom. Polski
Instytut Ekonomiczny prognozuje (zrodto: Przeglad Gospodarczy PIE zima 2023;Grudzien
2023) ze, ,Jlacznie tempo wzrostow nosnikéw energii w 1l polroczu bedzie siggac 16,2%".
W Spoldzielni zakoniczono proces usuwania azbestu z elewacji, wszystkie budynki sa
docieplone co wplywa na obnizone zapotrzebowanie budynkow na energig cieplna (w 2023
spadek zuzycia GJ o 11,19%).

W celu wyeliminowania wplywu wzrostu stop procentowych kredytéw i pozyczek
Spoldzielnia utrzymuje poziom zobowigzan na bezpiecznym poziomie oraz kladzie duzy
nacisk na szybka iskuteczna windykacje naleznosci. Spoldzielnia na biezaco monitoruje
ryzyka zwiazane zmozliwoscia zaklocen przeplywow pienigznych. W roku 2023 nie
wystepowaly naruszenia w terminach splat zobowigzan.

Kolejnym czynnikiem wplywajacym na wielko$¢ wyniku bilansowego jest stopa bezrobocia.
GUS podaje ze stopa bezrobocia w Tychach wynosila na koniec stycznia 2024 roku 1,8%. Tym
samym powiat Tychy ma bezrobocie nizsze niz $rednia dla calego wojewddztwa $laskiego
(3.8%) i kraju (5,4%) w analogicznym okresie. Od kilku lat stopa bezrobocia utrzymuje sig na
niskim poziomie, czego konsekwencjg jest brak pracownikéw budowlanych oraz wysoko
wykwalifikowanych specjalistow. Obserwujemy male zainteresowanie wéréd bezrobotnych do
podjgcia pracy w zakresie prac budowlanych. Narynku pracy mozna zauwazy¢ wysokie
oczekiwania placowe, wynikajace m.in. réwniez z wysokiego poziomu inflacji oraz wzrostu
placy minimalnej.

Wg danych GUS, NBP, Komisji Europejskiej w Polsce utrzymuje si¢ korzystna koniunktura
gospodarcza, PKB Polski wzrost w roku 2023 o 0,2% rok do roku - wynika z szacunku
Glownego Urzedu Statystycznego. Spoldzielnia nie odnotowuje spadku zainteresowania
najmem lokali uzytkowych czy najmowanymi powierzchniami reklamowymi, a oferowane
ceny s cenami mozliwymi do akceptacji, zapewniajacymi pokrycie kosztéw utrzymania lokali
oraz przynoszacymi zysk na tej dzialalnosci. W celu zwigkszenia najmowanych powierzchni
prowadzimy zintensyfikowane dzialania reklamowe. Mozna zalozyé, ze utrzymujaca si¢ dobra
koniunktura gospodarcza pozwoli na wygenerowanie na tej dzialalno$ci przychodéw na
dotychczasowym poziomie.

W dalszym ciagu bgda realizowane wszelkie dostgpne prawnie dzialania windykacyjne majace
na celu zmniejszenie stanu zaleglosci w celu zachowania dobrej ptynnosci finansowej. W roku
2023 dzigki zintensyfikowanym dziataniom windykacyjnym udato si¢ utrzymaé poziom
zaleglosci na tym samym poziomie tj. 3,23% w stosunku do naliczen rocznych. W zwigzku
zwysoka inflacja i spadkiem sily nabywczej pieniadza mozna spodziewaé si¢ wzrostu
zaleglodci w oplatach za korzystanie z lokali.

Zarzad Spoldzielni bgdzie kontynuowaé dzialania zmierzajace do utrzymania zasobow
Spoldzielni w stanie zapewniajacym dobre warunki zamieszkiwania m.in. poprzez realizacjg
remontéw i modernizacji instalacji w ktére wyposazone sa budynki mieszkalne, remonty
i modernizacje dzwigéw osobowych oraz poprzez poprawe estetyki budynkow i ich otoczenia.

W dalszym ciggu Zarzad bedzie podejmowal dzialania ukierunkowane na pozyskiwanie
zewngtrznych Zrodel finansowania w postaci czesciowo umarzanych pozyczek z WFOS i GW,
Banku Gospodarstwa Krajowego, dotacji celowych m.in. na szkolenia pracownikow oraz
bedzie wspiera¢ pozyskiwanie $rodkéw w ramach budzetu obywatelskiego na inwestycje
w infrastrukture stuzaca mieszkancom Spoldzielni.
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Spoldzielnia bedzie nadal realizowaé¢ dzialalnoé¢ spoleczna, oswiatowa i kulturalna
uwzgledniajaca oczekiwania mieszkancow, sprzyjajaca dalszej integracji i ksztaltujacej
wlasciwe normy spoleczne, tak potrzebne po okresie ograniczen w kontaktach migdzyludzkich
wywotanych pandemia COVID -19.

Spoldzielnia prowadzac dzialalnoéé gospodarcza narazona pozostaje rowniez na ryzyko zmian
w otoczeniu prawnym. Przepisy prawa podatkowego, prawa regulujacego dzialalnosé
spoldzielni mieszkaniowych, prawa pracy i ubezpieczen spolecznych moga wplywaé
na dzialalnos¢ Spéldzielni w sposdb bezposredni lub posredni, co moze przelozy¢ si¢ na wynik
finansowy. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka Spoldzielnia przestrzega przepisow
prawa, precyzyjnie dokumentuje zachodzace zdarzenia gospodarcze, na biezaco monitoruje
zmiany przepiséw, orzecznictwa oraz interpretacje przepiséw wydawanych przez organy
podatkowe. Spoldzielnia bedzie kontynuowaé dzialania w celu utrzymania stabilnej sytuacji
finansowej w roku 2024, Przy ocenie przewidywanej sytuacji finansowej Spoldzielni nalezy
uwzgledni¢ opisane czynniki ryzyka, z uwagi na fakt, iz maja one w znacznej mierze charakter
zewnetrzny i niezalezny od woli i sposobu dziatania Spétdzielni.

Wysokie ceny energii oraz wzrost innych kosztéw spowodowane inflacja to nadal najwigksze
powody do niepokoju dla polskich firm na kolejny rok. Zarzad bedzie podejmowal dalsze
dziatania ukierunkowane na optymalizowanie kosztow m.in. poprzez organizacje przetargow
w celu wyboru najkorzystniejszych cenowo ofert, stosowanie nowoczesnych rozwigzan
w instalacjach ograniczajacych zuzycie energii, wprowadzanie technologii powodujacych
optymalizacj¢ energetyczng. Zarzad bgdzie nadal monitorowal wystgpujace zdarzenia prawne,
ekonomiczne i finansowe oraz analizowal ich wplyw na sytuacje finansowa w celu
wyeliminowania ich ewentualnych skutkéw dla Spotdzielni.

Proponowane przez Zarzad kierunki rozwoju dzialalnosci Spoétdzielni na lata 2024 — 2028
odzwierciedlajace wytyczne organéw samorzadowych i uwzgledniajace cele statutowe oraz
interes czlonkéw Spoldzielni, zostang przyjete na Walnym Zgromadzeniu w 2024 r.

Tychy, kwiecien 2024 r.
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SPRAWOZDANIE
RADY NADZORCZEJ
TYSKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ
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Tychy, kwiecien 2024 r.
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Ninigjsze sprawozdanie za 2023 rok obejmuje okres szesciu miesigey pracy Rady Nadzorczej
wybranej na kadencj¢ w latach 2020-2023 oraz szesciu miesigcy pracy nowo wybranej Rady
Nadzorczej na kadencje w latach 2023-2026.

I. W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dzialata w skiadzie jak nizej:

o

Do dnia 15.06.2023 r. — na podstawie uchwaty nr 9/2020 Walnego Zgromadzenia
z dnia 17.09.2020 r.:

PREZYDIUM:

Przewodniczacy - Jan ZABOROWSKI

Zastgpca Przewodniczacego - Rafat OLSZEWSKI

Sekretarz - Wiadystawa SOBCZYK (*)
(poczawszy od 1.04.2023 r. funkcjg tg pelnita
Elizbieta TARNOWSKA)

KOMISJA REWIZY JNA:

Przewodniczgca - Elibieta TARNOWSKA

Sekretarz - Bogumit MUSIAL

Czlonek - Zofia GORA

KOMISJA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI:

Przewodniczacy - Marek JACHULSKI
Sekretarz - Jerzy GRANEK
Crlonek - Andrzej FORREITER

KOMISJA ORGANIZACY]JNO - SAMORZADOWA:

Przewodniczacy - Halina PANEJKO

Sekretarz - Whadystawa SOBCZYK
(poczawszy od 1.04.2023 r. funkcje ta pelnit
Rafal OLSZEWSKI)

Czlonek - Henryk BARANOWICZ

Z dniem 1.04.2023 r. Wiadystawa SOBCZYK zostala wyznaczona przez Rade
Nadzorcza do czasowego pelnienia funkcji czlonka Zarzadu na stanowisku
Zastepcey Prezesa ds. Techniczno — Eksploatacyjnych.

0Od dnia 16.06.2023 r. — na podstawie uchwaly nr 9/2023 Walnego Zgromadzenia
z 16.06.2023 r. (po ukonstytuowaniu w dniu 29.06.2023 r.):
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PREZYDIUM:

Przewodniczacy - Jan ZABOROWSKI
Zastgpea Przewodniczacego - Elzbieta TARNOWSKA
Sekretarz - Bogumit MUSIAL

KOMISJA REWIZY JNA:

Przewodniczaca - Teresa MAZUR
Sekretarz - Piotr LADA
Czlonek - Zofia GAWLIK

KOMISJA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI:

Przewodniczacy - Zbigniew RUDZINSKI
Sekretarz - Krzysztof JAROMIN
Czlonek - Marzena MOCARSKA

KOMISJA ORGANIZACYJNO - SAMORZADOWA:

Przewodniczacy - Grzegorz LUTNIK
Sekretarz - Wiktor SZEJNER
Czlonek - Bogumit MUSIAL

Rada Nadzorcza Tyskiej Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” w Tychach jest
organem powolanym na podstawie art. 35 § 1 ust. 2 ustawy Prawo spéldzielcze z dnia
16.09.1982 r. Zgodnie z art. 44 ustawy oraz § 82 Statutu TSM , OSKARD” jej
podstawowym zadaniem jest sprawowanie funkcji kontroli i nadzoru nad
dziatalnoscig Spoldzielni.

Szczegotowy zakres obowiazkéw i kompetencji Rady Nadzorczej zostal okreslony
w § 87 Statutu Spétdzielni oraz w § 71 § 12 ust. 7 ,Regulaminu Rady Nadzorczej”.

W 2023 roku, Rada Nadzorcza i jej Komisje dziataly zgodnie z uchwalonymi planami
pracy, ze swiadomoscia odpowiedzialnosci wynikajacej z zapisu art. 58 ustawy Prawo
spotdzielcze oraz konsekwencji karnych zapisanych w art. 267 ¢, 267 d tejze ustawy.
Plan pracy Rady Nadzorczej za 2023 rok zostat zrealizowany w catosci.

W 2023 roku Prezydium Rady Nadzorczej odbylo 13 protokotowanych posiedzen
oraz zorganizowalo 16 plenarnych posiedzenn Rady Nadzorczej, podczas ktérych
rozpatrzono sprawy wynikajace z przyjetego planu pracy oraz pozostale wniesione
przez Zarzad Spdétdzielni i mieszkancéw Spoldzielni. W razie potrzeby do udziatu
w pracach Prezydium zapraszano Przewodniczacych Komisji oraz czlonkéw Zarzadu
Spétdzielni.

Do najwazniejszych zadan trzech Komisji Rady Nadzorczej nalezalo opiniowanie
wszystkich dokumentéw bedacych przedmiotem jej obrad, wypracowanie stanowiska
i zaprezentowaniec go w czasie obrad plenarnych Rady. Ostateczng decyzj¢ Rada
Nadzorcza - jako organ kolegialny - podejmowata w drodze glosowania.

W 2023 roku odbylo si¢ 12 posiedzen Komisji Rewizyjnej, 12 posiedzen Komisji
Organizacyjno - Samorzadowej oraz 13 posiedzein Komisji Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi.
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IV. Najwazniejsze zadania zrealizowane przez Rade Nadzorcza w 2023 roku to m.in.:

1. Rozpatrzenie ogétem 176 spraw, w tym:

1) 150

pism  skierowanych przez komorki organizacyjne  Spétdzielni

za posrednictwem Zarzadu w sprawach dotyczacych m.in.:

a) wnioskow o uchwalenie m.in.:

rocznych planéw remontowo — modernizacyjnych, inwestycyjnych, planéw
kosztéw oraz Zrédel finansowania na ich pokrycie, planu gospodarczo
- finansowego,

zalozen programowych dzialalnodci spolecznej, odwiatowej
i kulturalnej,

planu rzeczowo - finansowego Zakladu Remontowo - Budowlanego,
obciazenia hipoteka umowng prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
i whasnoéci budynkéw stanowigeych mienie Spétdzielni,

zmian do regulaminéw,

zmian struktury organizacyjnej Spétdzielni,

b) informacji w sprawach:

wewnetrznych  unormowan  (pisma  okdlne, polecenia stuzbowe,
zarzadzenia),

stanu zaleglo$ci oraz wynikéw windykacji naleznosci za uzywanie lokali
mieszkalnych i uzytkowych,

zaktualizowania procedury windykacyjnej,,

przygotowania zasobow Spéldzielni do okresu jesienno-zimowego,
termindw  przetargdw  nieograniczonych na  roboty  budowlane
i ustanowienie praw odr¢gbnej wlasnosci do lokali  mieszkalnych
oraz realizacji tych przetargéw,

realizacji uchwal Rady Nadzorczej,

dziatan prowadzonych w zakresie oszczgdnosci energetycznych,

realizacji planéw: remontéw, Zaktadu Remontowo - Budowlanego
i gospodarki finansowej,

wykonania programu dziatalnosci spolecznej, oswiatowej
i kulturalnej, w tym organizacji zajgé¢ dla dzieci i mlodziezy w okresie
letnim i zimowym,

rzeczowego wykonania rob6t remontowych lokali mieszkalnych
i uzytkowych,

spotkai z mieszkancami,

podsumowania Walnego Zgromadzenia,

zmian w skladzie Rad Osiedli,

analizy pustostanow lokali uzytkowych,

c¢) przeprowadzenia przez Rade Nadzorcza rozméw z mieszkancami zalegajacymi
z oplatami za uzywanie lokali (8 wnioskéw),

d) skierowania do sgdu wniosku o wygasnigcie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego (1 sprawa),
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2) 26 pism zlozonych przez:
a) mieszkancéw Spdétdzielni, migdzy innymi w sprawach.:
— wysokosci oplat za uzywanie lokali,
- robdt remontowych prowadzonych przez Spotdzielnig,
— usunigcia usterek,
— zakléeania spokoju przez mieszkancéw,
— zalania lokalu mieszkalnego,
— ptakéw dostajacych sie do mieszkania,
W powyzszych sprawach Rada Nadzorcza zajela stanowisko, kidre w formie
pisemnej zostato przekazane osobom zainteresowanym.

b) podmioty gospodarcze uprawnione do badania sprawozdania finansowego
(2 oferty),

¢) kandydatébw na  stanowisko  Zastgpcy  Prezesa ds.  Techniczno
- Eksploatacyjnych (14 aplikacji).

W 2023 r. Rada Nadzorcza podjela ogélem 62 uchwaly dotyczace migdzy

innymi:

1) uchwalenia zmian do regulamindw,

2) planéw inwestycyjnych i ich korekt,

3) planéw rzeczowo - finansowych remontéw i modernizacji nieruchomosci
budynkowych, mienia Spoéldzielni, mienia Spoéldzielni do wspélnego
korzystania oraz nieruchomosci garazowych i garazowo — ustugowych,

4)  korekt planéw remontéw i modernizacji,

5)  wysokodci odpiséw i srodkéw finansowych na remonty,

6)  przeznaczenia Srodkéw z funduszu remontowego ogélnego,

7y planu rzeczowo - finansowego Zakladu Remontowo — Budowlanego,

8)  planu gospodarczo — finansowego Spotdzielni,

9)  planu kosztow oraz odpiséw i zrédet finansowania na ich porycie,

10) oceny sprawozdania finansowego Spétdzielni,

11) zalozen programowych dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej,

12) wyboru uprawnionego podmiotu gospodarczego w celu zbadania
sprawozdania finansowego Spéldzielni,

13) ustalenia liczby czgsci i zasad zaliczania czlonkéw do poszczegdlnych czesci
Walnego Zgromadzenia,

14) ustalenia liczby mandatéw do Rady Nadzorczej dla siedmiu okrggéw

wyborczych,

15) uchwalenia ,,Konkursu na stanowisko czlonka Zarzadu Tyskiej Spéldzielni
Mieszkaniowej OSKARD” - Zastgpcy Prezesa ds. Techniczno
— Eksploatacyjnych”,

16) wyboru czlonka Zarzadu — Zastgpcy Prezesa ds.  Techniczno
— Eksploatacyjnych,
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17) wyznaczenia czlonka Rady Nadzorczej do czasowego petnienia funkcji

czlonka Zarzadu,
18) stwierdzenia wyboru Prezydium Rady Nadzorczej, czionkéw Komisji:
Rewizyjnej, Organizacyjno - Samorzadowej i Gospodarki Zasobami

Mieszkaniowymi kadencji 2023-2026,
19)  zmiany struktury organizacyjnej Spéldzielni,
20) uchwalenia planéw pracy Rady Nadzorczej i jej Komisji,

Stalym punktem posiedzen Rady Nadrzorczej byla comiesigezna amaliza poziomu
zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych. Biezace
monitorowanie  platnosci  oraz niezwloczna windykacja naleznodci  pozwolila
na zachowanie plynnogci finansowej Spétdzielni. Rada Nadzorcza prowadzita réwniez
rozmowy z mieszkancami zalegajacymi z wnoszeniem oplat za uzywanie lokali
oraz w razic potrzeby opiniowata wnioski dotyczace skicrowania do sadu spraw
o wygasnigcie spotdzielczych lokatorskich praw do lokali. W 2023 roku udalo sig
utrzyma¢ wskaznik udziatu zalegtosci na poziomie 3,23 % naliczen rocznych, tj. na tym
samym poziomie co w roku 2022.

Zgodnie z przyjetym planem pracy, Rada Nadzorcza na biezaco monitorowala
dziatania Zarzadu Spdéldzielni w zakresie realizacji planéw gospodarczo
- finansowych, remontowych i inwestycyjnych — majacych na celu optymalizacje
kosztéw, poprawe stanu technicznego, bezpieczenstwa i estetyki budynkéw oraz ich
otoczenia. Rada Nadzorcza analizowala wystgpujace zdarzenia ekonomiczne, finansowe
i prawne majace wplyw na funkcjonowanie Spoldzielni oraz jej sytuacj¢ finansowa.
Poprzez analiz¢ dokumentacji Zrodlowej dotyczacej biezacej dzialalnosci, nadzorowano
caloksztalt dzialalnosci Spdldzielni, przede wszystkim pod katem legalnosci
i gospodarnosci. Kontrolowano réwniez realizacje uchwal podejmowanych przez Radg
Nadzorcza.

Czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli jako obserwatorzy w niektérych
przetargach i negocjacjach na wykonanie robét remontowych na rzecz Spéldzielni.
Nie zgloszono uwag w zakresie trybu przeprowadzania przetargéw.

W kazdy poniedzialek w godzinach od 15% — 17% cztonkowie Rady Nadzorczej pehnili
w siedzibie TSM ,OSKARD” dyzury, przyjmujac skargi i wnioski mieszkancow
Spoltdzielni. Podczas 46 odbytych w 2023 roku dyzuréw, mieszkancy zglosili
2 sprawy. Po szczegbtowej analizie wniesionych tematéw, zainteresowani otrzymali
pisemne wyjasnienia.

W zwiazku z Kkoniecznoscia wyboru czlonka Zarzadu - Zastgpcy Prezesa
ds. Techniczno — Eksploatacyjnych, w dniu 30.01.2023 r. Rada Nadzorcza uchwalita
~Regulamin konkursu na stanowisko czlonka Zarzadu Tyskiej Spdldzielni
Mieszkaniowej ,,OSKARD” — Zastgpcy Prezesa ds. Techniczno — Eksploatacyjnych”.
QOgtoszono konkurs na to stanowisko, przeprowadzono rozmowy kwalifikacyjne
z wybranymi kandydatami i ostatecznie w dniu 20.03.2023 r. w wyniku tajnego
glosowania dokonano wyboru Pana Marka Sekiewicza do pelnienia funkcji
czlonka Zarzadu Tyskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” na stanowisku
Zastepcy Prezesa ds. Techniczno — Eksploatacyjnych — poczawszy od dnia
1.07.2023 r. Dla zapewnienia sprawnego dziatania Spdldzielni, do czasu objgcia przez
Pana Marka Sgkiewicza powierzonej funkeji, wyznaczono Wrhadystawe Sobczyk
— sekretarza Rady Nadzorczej - do czasowego pelnienia funkcji czlonka Zarzadu
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na stanowisku Zastgpcy Prezesa ds. Techniczno — Eksploatacyjnych - poczawszy
od 1.04.2023 1.

W zwiazku ze zlozonym w lipcu 2023 r. przez Kancelarig Ustug Ksiggowych
i Doradztwa Podatkowego Bozeng Ksigzopolska wnioskiem o rozwigzanie zawartej
ze Spéldzielnia umowy na badanie sprawozdania finansowego za 2023 rok, zaistniata
konieczno$¢ ponownego wyboru przez Rade Nadzorcza podmiotu uprawnionego
do przeprowadzenia badania sprawozdan finansowych Spétdzielni za lata 2023 i 2024,
We wrzesniu 2023 r., sposréd dwdch oferentéw, Rada Nadzorcza dokonata wyboru
uprawnionego podmiotu gospodarczego — Grupy KPW Audytor Sp. z o.0 z Lodzi
- w celu przeprowadzenia badania sprawozdain finansowych Spotdzielni za 2023
i 2024 rok.

O decyzjach i uchwatach podejmowanych przez Rade Nadzorcza informowano
mieszkancéw na famach spétdzielczej gazety ,,OSKARD™ w cyklicznych artykutach
.2 prac Rady Nadzorczej”. Wyznaczeni przedstawiciele Rady Nadzorczej uczestniczyli
w pracach Kolegium Redakcyjnego gazety.

Stanowisko w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego TSM ,,OSKARD”
za 2023 rok Rada Nadzorcza zaprezentuje bezposrednio Walnemu Zgromadzeniu
- po otrzymaniu sprawozdania z badania sprawozdania finansowego Spéldzielni
przez niezaleznego bieglego rewidenta.

Biorage pod uwage caloksztalt dziatalnosci w 2023 roku, Rada Nadzorcza
pozytywnie ocenia pracg wszystkich czlonkéow Zarzadu Tyskiej Spdildzielni
Mieszkaniowej ,,OSKARD".

Rada Nadzorcza dzigkuje Zarzadowi, czlonkom organéw samorzadowych
i wszystkim pracownikom Spéldzielni za dobra wspotprace w 2023 roku.

SEKRETARZ PRZEWODNICZACY
Rady Nadzorczej TSM .OSKARD™ Rady Nadzorczej TSM ,,OSKARD"
Bogumit Musiat Jan Zaborowski

37




- i dztwo | KPW-siedziba Zarzady | tel-s26m11057
/ KPW Mdyt dora | ul Tymignieckiego 25¢ /410 e-maik bivro@kpw.pl
T

| 90-350 kbd2 waww ke pl

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

za okres od 01 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku jednostki:

TYSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
+OSKARD"

z siedzibg w Tychach (43-100), przy ulicy Dabrowskiego 39

| KPW Audytor Sp.zo.o. | KPWAudytSp.zo.o. | KPW KsiegowoscSpzo.o. IP\'mnanseSp 700, | KPW Legal Gasiorowski Sp. k.
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO JEDNOSTKI

TYSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
+OSKARD"

z siedzibg w Tychach (43-100), przy ulicy Dabrowskiego 39

dla Walnego Zgromadzenia Cztonkdw Spétdzielni i Rady Nadzorczej

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadziliémy badanie rocznego sprawozdania finansowego jednostki TYSKA SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA ,0SKARD" (,Spdtdzielnia”), ktore sklada sie z wprowadzenia do sprawozdania
finansowego, bilansu sporzadzonego na dzieri 31 grudnia 2023 r. oraz rachunku zyskow i strat,
zestawienia zmian w kapitale wlasnym, rachunku przeplywow pienieznych za rok obrotowy od 1

stycznia do 31 grudnia 2023 oraz dodatkowych informacji i objagnien (,sprawozdanie finansowe”).
Naszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe:

» przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej ifinansowej Spoétdzielni na dzien
31 grudnia 2023 r. oraz jej wyniku finansowego i przeplywéw pienieznych za rok obrotowy
zakoriczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci® - Dz. U. z 2023 roku poz. 120 z péin. zm.)
oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

» jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujgcymi Spétdzielnie przepisami prawa oraz statutem

Spoldzielni;

zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z

przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

| KPW Audytor Sp.zo.0. | KPW Audyt Sp.z 0.0. KPW Ksiegowosc Spzo.o, | KPW Finanse Sp.z0.0. | KPW Legal Gasiorowski Sp. k.
audyt | badanie audyt | badanie f i ksigg rachunk , | doradztwo bivesowe, | doradstwo pramne
sprawozdaf firamsowych finansowych zp kadry, place meanitgring | windykagja nalefrosc |
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standarddw Badania przyjetymi uchwalg Krajowej Rady Bieglych Rewidentow
nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentdw, z pézn.zm. oraz uchwata Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego nr 38/1/2022 z
dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standardéw kontroli jakosci oraz Krajowego
Standardu Badania 220 (Zmienionego) (,KSB"), a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017
r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych
rewidentach” - tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1015 z poZn. zm.). Nasza odpowiedzialnosé zgodnie z tymi
standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego

rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spoldzielni zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych
Standardéw Etycznych dla Ksiggowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwata Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki zawodowej bieglych
rewidentow, z péZn. zm. oraz z innymi wymogami etycznymi ktére majg zastosowanie do badania
sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnili$my nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi
wymogami | Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz
firma audytorska pozostali niezalezni od Spoldzielni zgodnie z wymogami niezaleznosci
okreslonymi w ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalismy s3 wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialno$é¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spétdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majgtkowe] ifinansowej i wyniku finansowego Spoldzielni zgodnie z przepisami Ustawy
o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi
Spoldzielnie przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzna, ktdrg Zarzad uznaje

KPW Audytor Sp.zo.0. | KPW Audyt Sp.z 0.0. KPW Ksiegowos¢Spzo.o. | KPW Finanse Sp.zo.0. | KPW Legal Gasiorowski Sp. k.
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za niezbgdna aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego

znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub biedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spdtdzielni jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci
Spoldzielni do kontynuowania dzialalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako
podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzgd albo zamierza dokonaé likwidacji
Spoldzielni, albo zaniechad prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla

likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spdldzielni oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe speinialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Spoétdzielni.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calosé nie
zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub bledu i sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie moglyby wplynaé

na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spétdzielni ani efektywnosci

lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spoéldzielni obecnie lub w przysziosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

+ identyfikujemy i oceniamy ryzyka istolnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktdre sg wystarczajgce i
odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego

| KPW Audytor Sp.zo.0. | KPW Audyt Sp.z 0.0, KPW KsiegowoscSpzo.o. | KPW Finanse Sp.z 0.0, | KPW Legal Gasiorowski Sp. k.
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znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego z bledu, poniewaz
oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominigé, wprowadzenia w bigd lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

= uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosowne| dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktore sq odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotdzielni;

» oceniamy odpowiedniosé¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosé
szacunkdw ksiegowych oraz powigzanych ujawnier dokonanych przez Zarzad Spétdzielni;

« wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spoétdzielni zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, oraz na podstawie uzyskanych dowodow
badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze
poddawaé w znaczacg watpliwosé zdolnoéé Spdldzielni do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnosc, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi
w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym, lub jeZeli takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze
wnioski sa oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac,
ze Spotdzielnia zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

« oceniamy ogdlng prezentacje, strukture | zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i

zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng prezentacje.
Przekazujemy Radzie Madzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczgcych
stabosciach kontroli wewnetrznej, ktdre zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dziatalno$ci Spotdzielni za rok obrotowy zakoriczony
31 grudnia 2023 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”).
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spoldzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa,

Zarzad Spotdzielni oraz czlonkowie Rady Nadzorcze] sa zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dzialalnosci Spdldzielni spetnialo wymagania przewidziane w Ustawie o

rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem jest zapoznanie sig
ze Sprawozdaniem z dzialalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespgjne
ze sprawozdaniem finansowym |ub naszg wiedzg uzyskana podczas badania, lub w inny sposob
wydaje sie istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dzialalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym
w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych
rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dzialalnosci zostato sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci
Spoldzielni:

= zostato sporzadzone zgodnie z art, 49 Ustawy o rachunkowosci;

« jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spotdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania

oswiadczamy, Ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

| &
1 ¥F




~v_ KPW

Audyt i doradztwo

KPW - siedniba Zarzgdu
ul Tymienieckiego 25¢ /610
90-350 kbdi

tel: 42 61110 57
e-mail: biuro@kpw.pl
v kpwpl

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze

sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Marek Pietrzyk dzialajgcy w imieniu KPW
Audytor Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi (90-350), przy ulicy Tymienieckiego 25C/410 wpisanej na liste
firm audytorskich pod numerem 3640 w imieniu ktdrego kluczowy biegly rewident zbadat

sprawozdanie finansowe.

Lodz, dnia 18 kwietnia 2024 roku

KPW Audytor Sp. z 0.0.

ul. Tymienieckiego 25C/410; 90-350 £ 6z
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