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ZAWIADOMIENIE

Zarzad Tyskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” w Tychach dziatajac na pod-
stawie art. 39 § 1 ustawy Prawo spoéldzielcze (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 521) oraz
art. 83 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 558

z pézn. zm.), uwzgledniajac uchwate nr 1/2026 Rady Nadzorczej dnia 27 stycznia

2026 1., zwoluje Walne Zgromadzenie w pieciu czeSciach w dniach 8 — 12 czerwca

2026 r., ktére odbywac si¢ bedq od godz. 16.00 w Spéldzielczym Domu Kultury

»TECZA” przy al. Niepodleglosci 188 w Tychach, w kolejnosci jak nizej:

1) w dniu 8 czerwca 2026 r. (poniedzialek) pierwsza czes¢ Walnego Zgroma-
dzenia, obejmujaca cztonkow posiadajacych prawo do lokali usytuowanych na
terenie dziatania Rejonu GZM nr 1 (osiedla D-1, D-3, G),

2) w dniu 9 czerwca 2026 r. (wtorek) druga czes¢ Walnego Zgromadzenia, obej-
mujaca cztonkéw posiadajacych prawo do lokali usytuowanych na terenie dziatania
Rejonu GZM nr 2 (osiedla M, H, H-4),

3) w dniu 10 czerwca 2026 r. (Sroda) trzecia czes¢ Walnego Zgromadzenia, obej-
mujaca czlonkoéw posiadajacych prawo do lokali usytuowanych na terenie dziatania:

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

4) w dniu 11 czerwca 2026 r. (czwartek) czwarta czes¢ Walnego Zgromadzenia,
obejmujaca czlonkow posiadajacych prawo do lokali usytuowanych na terenie
dziatania Rejonu GZM nr 5 (osiedla O, N),

5) w dniu 12 czerwcea 2026 r. (piatek) piata czes¢ Walnego Zgromadzenia, obejmu-
jaca cztonkow posiadajacych prawo do lokali usytuowanych na terenie dzialania:

- Rejonu GZM nr 6 (osiedle R),
- Rejonu GZM nr 7 (osiedla U, U-1).

W sytuacji, gdy cztonkowi przystuguje prawo do dwoch lub wiekszej ilosci lokali
potozonych na terenie objetym réznymi czg¢$ciami Walnego Zgromadzenia, cztonek
winien wskaza¢ w terminie do dnia 28 maja 2026 r. (pisemnie lub za posred-
nictwem poczty elektronicznej na adres email: dm@oskard.tychy.pl) t¢ czes¢
Walnego Zgromadzenia, do ktorej chce przynaleze¢. W razie przyshugiwania praw
do lokali o r6znym przeznaczeniu, przynaleznos$¢ 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 wybor Prezydium.
2. Przedstawienie porzadku obrad.
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Wyboér Komisji Mandatowo-Skrutacyjne;.

Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Walnego Zgromadzenia.

5. Przedstawienie sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2025, dyskusja i podjecie
uchwaty o jego zatwierdzeniu.

6. Przedstawienie sprawozdania Zarzadu Spotdzielni z dziatalno$ci za rok 2025,
dyskusja i podjgcie uchwaty o jego zatwierdzeniu.

7. Przedstawienie sprawozdania finansowego Spoétdzielni za rok 2025, dyskusja
i podjecie uchwaty o jego zatwierdzeniu.

8. Podjecie uchwat w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu z dzia-
falnosci za rok 2025.

9. Podjecie uchwaty w sprawie podzialu wyniku finansowego (nadwyzki bilansowej)
zarok 2025 uzyskanego z innych tytutdw niz gospodarka zasobami mieszkanio-
wymi.

10. Wybory cztonkéw Rady Nadzorczej 1 podjecie uchwaty w sprawie stwierdzenia
wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej i zastgpcdw na kadencje 2026 — 2029.

11. Podjecie uchwaty w sprawie zmian ,,Regulaminu Rady Nadzorczej” (nr A 1).

12. Podjecie uchwaly w sprawie zmian Statutu Spotdzielni.

13. Podjecie uchwaty w sprawie zbycia w trybie przetargu ustnego nicograniczonego
przystugujacego Spoétdzielni prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci
gruntowej potozonej przy ul. gen. S. Grota-Roweckiego w Tychach.

14. Podjecie uchwaty w sprawie nieodptatnego zbycia na rzecz Gminy Miasta Tychy
przystugujacego Spoldzielni prawa uzytkowania wieczystego czgsci nieruchomoscei
gruntowej potozonej przy ul. R. Dmowskiego 18 w Tychach.

15. Zamknigcie obrad.

b

Projekty uchwal przedkladane pod obrady Walnego Zgromadzenia, w tym
zawierajace m.in.: sprawozdania z dzialalnosci Rady Nadzorczej i Zarzadu,
sprawozdanie finansowe, zostana wylozone do wgladu czlonkom od dnia 18 maja
2026 r. w siedzibie Spoldzielni przy ul. H. Dabrowskiego 39 w Tychach - pokoje
nr 20 i 21 (w godzinach pracy Spoéldzielni). Czlonkowie maja prawo zapoznania
si¢ z tymi dokumentami.

W porzadku obrad w punkcie 10 zamieszczono wybory czlonkéw Rady Nadzor-
czej - informujemy o mozliwosci zglaszania kandydatéw do Rady Nadzor-
czej w terminie do 15 dni przed dniem posiedzenia pierwszej czesci Walnego
Zgromadzenia (najpozniej do dnia 25 maja 2026 r.) - na pisSmie wylacznie
w siedzibie Spotdzielni przy ul. H. Dabrowskiego 39 (pokoje nr: 1 w segmencie
B, 20 lub 21). Wzdr karty zgloszenia kandydata mozna pobraé ze strony interne-
towej Spoldzielni, w siedzibie Spotdzielni oraz w siedzibach Rejondw Gospodarki

Zasobami Mieszkaniowymi nr 1-7.
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Cztonek Spotdzielni moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu osobiscie albo przez
pelnomocnika. Pelnomocnik nie moze zastgpowac wiecej niz jednego cztonka. Pet-
nomocnictwo musi by¢ udzielone na pismie pod rygorem niewaznosci. Druki pel-
nomocnictwa oraz oSwiadczenia dostepne sa w siedzibie Spéldzielni w Dziale
Organizacyjno — Samorzadowym (pokoje nr 20, 21), w siedzibach Rejonow
Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi nr 1 — 7 oraz na stronie internetowej
Spéldzielni (gdzie znajduje si¢ rowniez informacja na temat pelnomocnikow). Pel-
nomocnikiem cztonka bgdacego osobg fizyczng moze by¢ wylacznie osoba bliska
cztonka (z wylaczeniem osoby pozostajacej faktycznie we wspolnym pozyciu), tj.
dzieci, wnuki, rodzice, dziadkowie, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek, osoba
przysposabiajaca i przysposobiona oraz adwokat lub radca prawny albo inny cztonek
tej samej spoldzielni. Do pelnomocnictwa udzielanego osobie bliskiej nalezy dotaczyé
pisemne o$wiadczenie - stosownie do art. 8° ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Pelnomocnik nie moze bra¢ udzialu w glosowaniach, ktérych przedmiotem jest
wybor i odwolanie czlonkow rady nadzorczej.

Cztonek albo petnomocnik jest zobowiazany dostarczy¢ petnomocnictwo (a w przy-
padku, gdy pelnomocnikiem jest osoba bliska takze wymagane o$wiadczenie) do
siedziby Spoétdzielni przy ul. H. Dabrowskiego 39 w Tychach (pokoje nr 20, 21) -
w terminie do dnia 5 czerwcea 2026 r. (liczy si¢ fizyczne dostarczenie dokumentow,
a nie data nadania / wystania).

Ponadto informujemy, ze 15 minut po zakonczeniu obrad kazdej cze¢sci Walnego
Zgromadzenia odbeda si¢ Zebrania Grup Czlonkéw poszczegolnych rejonow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w celu dokonania wyboru czlonkéw
Rad Osiedli, o czym informuje odrebne ogloszenie.

Uczestnikow Walnego Zgromadzenia i Zebran Grup Cztonkéw prosimy o zabranie
dokumentu tozsamosci ze zdjeciem oraz dlugopisu. W celu sprawnego wydawania

mandatéw prosimy o wczesniejsze przybycie.

Zarzqd Spoldzielni




ZAWIADOMIENIE

Zarzad Tyskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” zawiadamia, iz spetniajac
wymog § 99 ust. 3 Statutu Spotdzielni, zwoluje Zebrania Grup Czlonkéw w celu
wyboru czlonkéw Rad Osiedli na kadencje 2026 — 2029, w terminach i miejscach
jak nizej:

1) w dniu 8 czerwca 2026 r. (poniedzialek) - Zebranie Grupy Czlonkéw upraw-
nionych do lokali usytuowanych na terenie dziatania Rejonu GZM nr 1 (osiedla
D-1, D-3, G),

2) w dniu 9 czerwca 2026 r. (wtorek) - Zebranie Grupy Czlonkéw uprawnionych do
lokali usytuowanych na terenie dziatania Rejonu GZM nr 2 (osiedla M, H, H-4),

3) w dniu 10 czerwca 2026 r. (Sroda) - Zebranie Grupy Czlonkéw uprawnionych
do lokali usytuowanych na terenie dzialania:

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

4) w dniu 11 czerwca 2026 r. (czwartek) - Zebranie Grupy Czlonk6éw uprawnionych
do lokali usytuowanych na terenie dzialania Rejonu GZM nr 5 (osiedla O, N),

5) w dniu 12 czerwca 2026 r. (piatek) - Zebranie Grupy Czlonkéw uprawnionych
do lokali usytuowanych na terenie dzialania:

- Rejonu GZM nr 6 (osiedle R),
- Rejonu GZM nr 7 (osiedla U, U-1).

Wszystkie Zebrania Grup Czlonkéw odbeda sie w Spéldzielczym Domu Kultury
» TECZA” przy al. Niepodlegtosci 188 w Tychach - 15 minut po zakonczeniu
danej czeSci Walnego Zgromadzenia (rozpoczgcie obrad poszczeg6élnych czgsci
WZ o godzinie 16.00).

Porzadek obrad Zebran Grup Czlonkéw:
1. Otwarcie Zebrania.
2. Wybor:
1) przewodniczacego i sekretarza Zebrania,
2) Komisji Skrutacyjno — Wyborcze;j.
3. Stwierdzenie prawidlowos$ci zwotania Zebrania Grupy Czlonkow.
4. Zglaszanie kandydatoéw do Rady Osiedla i ich prezentacja.
5. Wybor cztonkéw Rady Osiedla.
6. Przyjecie sprawozdania Rady Osiedla z dzialalnosci w kadencji 2023 — 2026.
7. Zamknigcie obrad.

Zarzqd Spoltdzielni
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. OGOLNA INFORMACJA O PRACY ZARZADU

W okresie sprawozdawczym dzialalnoscig Spétdzielni kierowal Zarzad w skladzie:

1) Piotr Polis - Prezes Zarzadu,

2} Ewa Matusik - Zastgpca Prezesa ds. Ekonomiczno -
Finansowych, Gléwny Ksiggowy,

3) Marek Sgkiewicz - Zastgpca Prezesa ds. Techniczno —
Eksploatacyjnych.

Zarzad w ramach swojej dziatalnosci realizowat zadania wynikajace z rocznego planu
gospodarczo — finansowego, zatwierdzanego przez Rade Nadzorcza oraz kierunkéw
dzialania przyjetych przez Walne Zgromadzenie na lata 2024 — 2028.

Decyzje Zarzadu podejmowane byly kolegialnie na 48 protokolowanych
cotygodniowych posiedzeniach, na ktérych podjeto 184 uchwat dotyczacych miedzy
innymi:

1) spraw cztonkowsko-mieszkaniowych,

2) wnioskéw zwiazanych z zawieraniem umoéw najmu lokali uzytkowych i garazy,
dzierzawy gruntu i miejsca pod reklamy,

3) udzielenia badz odwolania pelnomocnictw,

4) zatwierdzenia wysokosci opfat i zaliczek,

5) stwierdzenia podjecia uchwal przez wiascicieli lokali,

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

7) pozyczki z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
w Katowicach,

8) zmian do zasad polityki rachunkowosci TSM ,,OSKARD”,

9) zwolania Walnego Zgromadzenia,

10) wprowadzenia tekstu jednolitego Statutu Spoldzielni,

I Iyupowaznienia radcow prawnych 2z Kancelarii Radcy Prawnego Tomasza
Michalskiego w Tychach, do reprezentowania Spétdzielni przed wszystkimi
organami administracji publicznej oraz wszystkich postgpowaniach sadowych,
administracyjnych, sadowo-administracyjnych, zabezpieczajacych oraz
egzekucyjnych,

12} nadania uprawnien w zakresie zarzadzania uprawnieniami w Krajowym Systemie
e-Faktur (KSeF).

Zarzad rozpatrywal réwniez sprawy z zakresu:

1) analizy wynikéw windykacji naleznosci za uzywanie lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy oraz windykacji odszkodowan innych naleznoéci zasadzonych
od os6b trzecich na rzecz Spétdzielni,

2) realizacji planu gospodarczo — finansowego,

3) wynikéw dziatalnosci ZRB,

4) stanu wykorzystania lokali uzytkowych,

5) realizacji rob6t remontowych,

6) planéw inwestycji i ,malych inwestycji”,

7) dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej,

8) bezpieczenstwa i higieny pracy.

Regulujgc dziatalnosé Spéldzielni jako zaktadu pracy, w zakresie spraw organizacyjnych
wydano 14 zarzadzen i 4 aneksy, 9 polecen stuzbowych oraz 3 pisma okdlne.

W 2025 r. zaewidencjonowano 263 nowych spraw sadowych, w tym:




1) 252 pozwdw:

a) o zaplatg — 246,
b) opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego — 2,
c) naprawienie szkody orzeczonej wyrokiem karnym - 1
d) odszkodowanie (wykonanie zastepcze) — 1,
e) podzial majatku wspdlnego — 1,
f) nakazanie sprzedazy lokalu mieszkalnego - 1

2) 3 sprawy inne

3) 8 postgpowan zwigzanych ze sprawami spadkowymi.

Whiesione pozwy dotyczyly nastgpujacych rodzajowo spraw:

1) oplat z tytutu posiadanych przez diuznikéw praw do lokali mieszkalnych,
2) optat z tytutu umowy najmu lokali uzytkowych,

3) oplat z tytutu umowy dzierzawy terenu,

4) nakaz opuszczenia i opréznienia lokalu,

5) naprawienie szkody orzeczonej wyrokiem karnym,

6) odszkodowanie (wykonanie zastgpcze),

7) podzial majatku wspélnego,

8) nakaz sprzedazy lokalu.

W 2025 roku diuznicy po wydanych orzeczeniach zaptacili dobrowolnie w 33 sprawach.

Ponadto, skierowano do sgdu:

1) 1 wniosek o zalozenie ksiggi wieczystej dla przyslugujacego dluznikowi
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego - wniosek zostal
uwzgledniony,

2) 8 wnioskéw o wpis hipotek przymusowych - wnioski zostaly uwzglednione,
3) 12 odpowiedzi na sprzeciw od nakazow zapfaty i odp. na apelacje.

Do egzekucji komorniczej skierowano w 2025 r. 124 wnioski o wszczgcie postgpowania
egzekucyjnego, w tym dotyczacych:

1) naleznodci pienigznych za lokale mieszkalne - 117
2) eksmisji - 1
3) odszkodowania (wykonanie zastgpcze) - 1
4) naleznosci pienigznych za lokale uzytkowe i garaze - 5

W ramach wszczetych w 2025 r. postgpowan egzekucyjnych , 40 wnioskéw obejmowato
wnioski 0 wszczecie egzekucji z nieruchomosci.

W ramach kontroli wewnetrznej sprawdzono stan realizacji wydanych w 2024 r. zalecen
kontroli wewngtrznych i zewngtrznych (Spétdzielnia poddana zostala szesciokrotnie




kontroli i ocenie, na podstawie wpiséw dokonanych w 2024 r. w ksiazce kontroli przez

uprawnione organy).

Wykonane kontrole dotyczyly min.:
zintensyfikowania dziatan kontrolnych stuzb Spétdzielni dot. utrzymania porzadku
i egzekwowania od firm sprzatajacych realizacji powierzonych obowiazkow,

- przestrzegania obowiazkéw piecioletnich przegladéw technicznych budynkéw
w Rejonach GZM nr 1, 3 i 4.

- terminowo$ci przeprowadzania wstepnych i okresowych szkolen BHP oraz
zgodnosci zakresu szkolen z wymogami zawartymi w rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki Pracy w sprawie szkolenia w dziedzinie bezpieczenstwa i higieny pracy.

Kontrole wykazaty prawidlowos¢ stosowanych w Spéidzielni procedur oraz

przestrzeganie przez stuzby przepis6w prawa i wewnetrznych uregulowan.

Zarzad uczestniczyt w 12 plenamych posiedzeniach Rady Nadzorczej, 7 spotkaniach
z mieszkancami zasobdw Spoldzielni oraz zwotal roczne Walne Zgromadzenie, ktdre
odbylo sig w 2 czgsciach.

Informacje z zakresu biezgcej dziatalnodci Zarzadu, w tym aktualnie obowigzujgce
w Spotdzielni  unormowania  wewngtrzne  (Statut, regulaminy), udostgpniano
mieszkancom poprzez strong internetowa oraz gazetg ,,OSKARD”. Za posdrednictwem
strony internetowej (tak jak w latach ubiegtych), zapewniono uzytkownikom lokali
dostgp do  systemu e-czynsze, min. w zakresie indywidualnych rozliczen
ze Spoldzielnia.

Mieszkancy moga réwniez korzystac z uslugi powiadamiania przez SMS — Multiinfo,
dzigki ktdérej otrzymuja smsowe informacje o ograniczeniach dostaw medidw,
planowanych remontach, przegladach, itp.

Srednie zatrudnienie w Spéldzielni w 2025 r. w etatach wyniosto 231, w tym:

1) dziatalno$é ogdlnozaktadowa - 89 etatéw
2) gospodarka zasobami mieszkaniowymi - 38  etatéw
3) Zaktad Remontowo — Budowlany - 9]  etatéw
4) dziatalnos¢ spoteczno — kulturalna - 13 etatow

Pracownicy podnoszac kwalifikacje zawodowe uczestniczyli w szkoleniach m.in.

z zakresu:

1) prawno - ekonomicznego funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowe;j,

2) zarzadzania nieruchomosciami,

3) prawa budowlanego,

4) prawa pracy,

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

W okresie sprawozdawczym zarejestrowano wplyw 9 800 pism, 5 461 faktur oraz
korespondencji przestanej na adres e-dorgezen 717 pism.

Il. SYTUACJA FINANSOWA SPOLDZIELNI

Srodki trwale Spéldzielni w warto$ci netto wedtug stanu na dzien 31.12.2025 r.
wynosily 161 705 tys. z}, w tym:

1) grunty i prawo wieczystego uzytkowania na wartos¢ 11 795 tys. zt, tj. 7,29 %,

2) budynki na wartos¢ 139 774 tys. zl, tj. 86,44%,
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3) obiekty inzynierii ladowej i wodnej na wartos¢ 7 178 tys. 21, tj. 4,44 %,
4) urzadzenia techniczne, maszyny, Srodki transportu i inne S$rodki trwale
na wartosc¢ 2 958 tys. zL tj. 1.83 % .

Wykres nr 1
Struktura wartosci Srodkéw trwalych na dzien 31.12.2025 r.

4,44%

1,83%

W Grunty | prawa wieczystego
uzytkowania

» Budynki
Obiekty inzynierii ladowej i
wodnej

® Urzadzenia techniczne,

srodki transportu i inne

7,29%

Charakter rzeczowych aktywéw trwatych Spéldzielni jest zdeterminowany rodzajem

przedsiebiorstwa, stad tez na ich wartoé¢ skladaja sie gléwnie budynki mieszkalne,

pawilony i budowle.

W roku 2025 zanotowano ogélem nieznaczny wzrost wartosci majatku netto o 298 tys. z1

tj. 0.18%, ktory wynika ze wzrostu wartosci majatku Spétdzielni (m.in. modernizacja

budynkéw i dzwigéw osobowych, przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania

gruntéw w prawo wlasnosci), jak réwniez ze spadku wartosci majatku Spétdzielni (m.in.

likwidacja $rodkéw trwalych, wyksiggowania wartosci majatku w  zwiazku

z przenoszeniem praw spéldzielezych lokatorskich i wlasno$ciowych w odrebna

wlasnoéc). Zgodnie z ustawa o rachunkowosci wartod$¢ majatku trwatego w bilansie

wykazywana jest w wartosci ksiggowej netto, tj. warto$¢ ksiggowa brutto majatku

trwalego pomniejszona o sumg dotychczasowych odpiséw amortyzacyjnych

lub umorzenia.

Z rozpoczgtych facznie w 2025 r. 60 zadan inwestycyjnych - 40 zostalo zakonczonych.

Byly to zadania inwestycyjne dotyczace m.in.:

1} docieplen scian (termomodernizacji) budynkow wraz z wymiang balustrad,

2) wymiany dzwigéw osobowych w budynkach mieszkalnych,

3) modernizacji instalacji elektrycznej, hydrantowe;j,

4) wprowadzenia instalacji ccw,

5) przebudowa instalacji gazowej,

6) budowy infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu (m.in.
smietniki, parkingi).

Poréwnujac dane za rok 2025 z danymi z 2024 r. mozna zauwazy¢ nieznaczny wzrost na
kapitale podstawowym, ktéry na 31.12.2025 r. wynidst netto 123 426 tys. zl.

W zwigzku z wejSciem w Zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych od dnia 9 wrzesnia 2017 r. nie sg pobierane wplaty
z tytutu udzialu. Ma to swoje odzwierciedlenie w spadku stanu funduszu udziatowego
Spotdzielni.




Tabelanr 1
Stan funduszy Spétdzielni

Wyszezegdlnienie Stan na Stan na
31.12.2025 r. 31.12.2024 r.
(w tys. zb) (w tys. zh)
1 2 3
I. Kapital (fundusz)
podstawowy 123 426 124 457
Fundusz udziatlowy 791 823
Fl.!ndusz \:vkladéw 2700 3009
mieszkaniowych
Fundusz wkladéw 119926 120 625
budowlanych
II. Kapl.la{ (fundusz) 15 454 14984
Wy
Fundusz zasobowy 15454 14 984
I11. Kapitat (fundusz)
S 1 1
z aktualizacji
IV. Pozostate 34510 34 607
fundusze rezerwowe

Utrzymanie zasobéw mieszkaniowych Spéldzielni w nalezytym stanie technicznym oraz
podnoszenie ich standardu juz od lat stanowi jedno z istotnych zadan Zarzadu, wigzgce
si¢ z koniecznodcia angazowania znacznych nakladéw finansowych, W 2025 roku na
cele remontowe przeznaczono lacznie kwote 21 803 tys. zt. Podstawowym zZrédiem
finansowania prowadzonych prac pozostawaly odpisy w cigzar kosztéw, ktdre
w analizowanym okresie wyniosty 24 710 tys. zl. Z powyzszej puli kwota 23 363 tys. zi
zostala przeznaczona na bezposrednie remonty budynkéw, natomiast | 347 tys. zi
przeznaczono na modernizacj¢ infrastruktury wspdlnej, w tym drég osiedlowych,
parkingow oraz chodnikow.

Fundusz remontowy byt sukcesywnie zasilany dodatkowymi srodkami, pozyskanymi na
mocy stosownych uchwat organéw statutowych. Zgodnie z uchwata Rady Nadzorczej
nr 24/55/2023 z dnia 30 pazdziernika 2023 r. fundusz powigkszono o 123 tys. zi,
natomiast na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia nr 7/2025 z dnia 4 czerwca
2025 r. przekazano kwotg 1 009 tys. zl. Srodki te pochodzily z wypracowanych premii
remontowych, funduszu prewencyjnego UNIQA oraz przychodéw z ustug reklamowych
zwiazanych z promocja dostaw cieplej wody uzytkowe;j.

Sytuacja finansowa funduszu na poczatku 2025 roku byla wymagajaca ze wzgledu na
saldo ujemne w wysokosci 2 993 tys. zL. Dzigki racjonalnej gospodarce $rodkami
z biezacych odpisow oraz wsparciu zewngtrznemu w postaci pozyczki z WFOS i GW
oraz kredytu inwestorskiego z BGK (udzielonego za posrednictwem PKO BP S.A.
w kwocie 1 041 tys. z1), Spétdzielnia nie tylko pokryta deficyt i sfinansowata kluczowe
inwestycje, ale zakoniczyla rok z dodatnim saldem w wysokosci 1 047 tys. zi.
Pozyskane finansowanie zewnetrzne pozwolilo na kontynuacje szeroko zakrojonego
programu termomodernizacji. Prace objgly m.in. budynki w Rejonie GZM nr 4
w Tychach przy ul. St. Jaracza 1-5 oraz ul. Poziomkowej 28-42. Korzystanie
z instrumentéw kredytowych pozwala nie tylko na zachowanie ciaglosci i terminowosci
robdt, ale przede wszystkim umozliwia ubieganie si¢ o bezzwrotne premie remontowe,
co realnie obniZa koszty inwestycji obciazajace mieszkancow.

W ramach aktywnego pozyskiwania funduszy preferencyjnych, Spéidzielnia skorzystata
zpozyczki z WFOS i GW w wysokosci 2 121 tys. zl na termomodernizacjg
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nieruchomosci przy ul. Armii Krajowej 3-5 i 9-11 oraz ul. Ujejskiego 30-38. Ponadto
zabezpieczono finansowanie kolejnych prac remontowych, podpisujac umowe pozyczki
na kwote 3 604 tys. zt. Srodki te pozwola na sfinalizowanie w 2026 roku prac
modernizacyjnych przy ul. Natkowskiej 13-17, ul. M. Rataja 18-24, ul. M. Reja 25-31
oraz ul. Ustronnej 6-12.

Istotnym elementem strategii finansowej jest wykorzystywanie mechanizmu
pomocy de minimis, co stwarza mozliwos¢ czesciowego umorzenia zaciggnietych
zobowigzan. W latach 2020-2025 Spétdzielnia uzyskala w ten sposéb pomoc o lacznej
wartoéci brutto ok, 310 tys. euro (1 370 tys. zh), z czego kwota 3 tys. euro (15 tys. zt)
przypadta na rok 2025.

Wyniki na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wg stanu na dzien 31.12.2025 r.

ksztaltuja si¢ nastgpujaco:

— w69 nieruchomosciach wystapita nadwyzka przychodow nad kosztami w tgcznej
kwocie 3 795 tys. zi,

— w26 nieruchomosciach wystapila nadwyzka kosztéw nad przychodami w lacznej
kwocie 397 tys. zl.

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

jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 558 z pdzn. zm.) powyzsze nadwyzki zwigksza

odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci

w 2026 roku.

Rok 2025 Spoétdzielnia zamkngla wynikiem bilansowym (tj. na dziatalnosci innej niz

gospodarka zasobami mieszkaniowymi) dodatnim w kwocie 6 232 tys. zt, Wynik tworza

gléwnie: prowadzona whasna dziatalnos¢ gospodarcza (najem, dzierzawa) oraz uzyskane

odsetki od lokowanych w bankach przejsciowo wolnych $rodkéw finansowych.

Mimo trudnego otoczenia gospodarczego — w tym rosngcych kosztéw pracy, surowcow
oraz inflacji — Spoéldzielnia utrzymuje dobrg plynnos¢ finansowa. Wszystkie
zobowigzania wobec kontrahentéw i bankow sg regulowane terminowo. Stabilna
sytuacja majatkowa pozwala na kontynuacje bezpiecznej dziatalnosci w kolejnych latach
oraz realizacj¢ planowanych modemizacji przy wykorzystaniu zgromadzonych
funduszy i zewnetrznych zrodel finansowania. Zarzad Spétdzielni na biezaco monitoruje
roéwniez ryzyka geopolityczne, w tym trwajacy konflikt na Ukrainie oraz nowa falg
destabilizacji na Bliskim Wschodzie. Cho¢ wydarzenia te maja charakter odlegly
geograficznie, ich wplyw na globalng gospodarke — poprzez gwaltowne wahania cen
nosnikow energii (ropy i gazu) oraz zaklécenia w lancuchach dostaw komponentéw
technicznych — stanowi istotny czynnik ryzyka, uwzgledniany w biezgcej strategii
zarzgdzania kosztami operacyjnymi.

Zadluzenie z tytulu oplat za uzywanie lokali mieszkalnych na dzien 31.12.2025 r.

wynioslo:

lokale mieszkalne ogdtem 3 881 tys. zt

w tym: biezace (nieskierowane do sadu) 1777 tys. zt
roszczenia sporne 295 tys. zt
zasadzone 1 809 tys. zt




Tabela nr 2

Struktura zalegloéci poszezegilnych rejondw gzm wg stanu na 31.12.2025 r.
tylko naleznosci gtdwne (w tys. z1)
R Zalegtose el o ey

nr bietgce | roszezenia | zasadzone mleglofel Xn ;i:i;:::

1 2 3 4 5 ] 7
1 317 67 226 610 2 464 24,75
2 297 68 215 580 2155 26,92
3 315 22 447 784 1 817 43,16
+ 142 27 250 419 1243 33,73
5 319 12 316 707 2935 24,09
6 176 13 161 350 1 055 33,21
7 211 26 194 431 1750 24,60
Razem 1777 295 1809 3881 13 419 28,93

Zadluzenie wystgpowalo na 2 652 lokalach mieszkalnych, w tym zadtuzenie biezace na
2 532 lokalach, z czego w 2 219 przypadkach kwota zadluZzenia byla nizsza od
dwumiesigcznego naliczenia oplat za uzytkowanie lokali, co stanowilo 61,49% ogélnej
kwoty zaleglosci biezacych oraz 83,67% liczby zadhuzonych ogétem.

Zalegtos¢ przypadajaca na jeden lokal administrowany przez Spoldzielni¢ wynosita
275,51 z1 tj. mniej 0 9,87 zt w stosunku do 2024 r.

Zalegtosci biezace dotyczyty 109 bytych i 2423 obecnych uzytkownikéw lokali
mieszkalnych, zalegtosci zasadzone ciazyty na 178 lokalach mieszkalnych, z czego 93
lokale dotyczyty bylych uzytkownikéw. Zaleglosci skierowane do sadu, na faczna kwotg
295 tys. zt odnotowano na 60 lokalach mieszkalnych.

Na dzien 31.12.2025 r. zalegloéci bytych uzytkownikéw lokali mieszkalnych wynosity
1156 tys. z1 1 dotyczyly 206 lokali mieszkalnych. Udzial zadiuZenia tej grupy
w zadluzeniu calkowitym ksztaltowal si¢ na poziomie 29,79 % i byl nizszy 0 2,98 punktu
procentowego w stosunku do grudnia 2024 r.

Warto zaznaczy¢, ze w przypadku bylych uzytkownikéw lokali mieszkalnych
najwigkszy udzial procentowy stanowito zadluzenie zasadzone (95,31%), natomiast
w przypadku obecnych uzytkownikéw zadluzenie biezace (64,15%)

W 2025 r. procentowy udzial zadluzenia mieszkan wyodrgbnionych w calkowitym
zadluzeniu zmalat o 1,50 punktu procentowego, natomiast udzial zwigzany ze
spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu wzrést o 1,90 punktu procentowego,
a ze spoldzielczym lokatorskim prawem do lokalu zmalat o 0,71 punktu. Ponadto
00,31 punktu procentowego wzrést udziat zadluzenia mieszkan o statusie bez tytutu
prawnego.

Naleznosci dotyczace mieszkan o statusie odrebnej wiasnosci oraz bez tytutu prawnego,
ze wzgledu na brak wktadu budowlanego, zgodnie z ustawa o rachunkowosci musza by¢
zabezpieczone poprzez utworzenie odpisow aktualizujgcych wartos$¢ naleznoscei.
Wedlug stanu na dzien 31.12.2025 r. kwota odpisu aktualizacyjnego wynosita
2639 tys. zh




Tabela nr 3

Struktura zaleglodci wedhug typow wlasnodei lokalu wg stanu na 31.12.2025 r.

naleznosé gléwna
Udziat %
Razem Liczha zalegt,
Typ Zaleglosci zaleglodci | zalegajacyeh | w ogdlnej
(w tys. zh) lokali kwocie
zadiuienia
winsnosel biezace | roszczenia | zasadzone
> (wiys.zh) | (w tys.zl) (w tys. zf)
1 2 x| 4 5 [ 7
lokatorskie 51 5 4] 97 44 2,51
wlasnosciowe 990 167 954 2111 1 468 54,38
odrebna wi. 702 123 500 1325 1103 34,15
utrata praw 34 0 314 348 37 8,96
Razem 1777 295 1809 3881 2652 100

Wskaznik zadluzenia lokali mieszkalnych w stosunku do naliczen rocznych wynidst
2,58 % 1 byl mniejszy do osiggnigtego w 2024 r. 0 0,29 punktu procentowego.

Zadluzenie z tytulu optat za lokale uzytkowe, garaie, dzierzawe terenu i reklamy
wedhug stanu na dzien 31.12.2025 r. wyniosto:

ogdtem zaleglosei 391 tys. z1
w tym: biezace (nieskierowane do sadu) 252 tys. #t
zasadzone 139 tys. zt
Tabela nr 4
Struktura zaleglodci ogétem wg tytuléw prawnych wg stanu na 31.12.2025 r. (w tys. zl)
tylko naleznosci gléwne
Naliczenia
miesigezne za | Udzial %
Zaleglosci '}am‘,‘ .| XlIpo zalegl.
zaleglofei uwzglednieniu | w naliczeniu
rozliczenia | miesigcznym
medidw
Tytut biezgce | roszczenia| zasadzone
i 3 3 3 5 6 7
najem 227 0 126 353 1497 23,57%
dzierzawa 12 0 12 24 66 36,69 %
garaze 12 0 1 13 130 10,09 %
reklama 1 0 0 | 17 4,62 %
Razem 252 0 139 391 1710 22,86%

Zaleglosci przedstawione w tabeli nr 4 stanowily 1,88 naliczen rocznych i byly nizsze
0 (,19 punktu procentowego w stosunku do 2024 roku.
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Wedlug stanu na dzien 31.12.2025 r. zaleglo$ci biezace (niezasadzone) wystgpowaly
u227 najemcow, dzierzawcéw i uzytkownikéw garazy w tym niedoplaty
nieprzekraczajace dwumiesigcznego naliczenia czynszowego posiadato 178 diuznikéw
na kwote 159 tys. zt co stanowilo 63,12% ogdlnej kwoty zaleglosci biezacych oraz
78,41% liczby zadluzonych ogélem tej grupy.

Naleznosci zasgdzone dotyczyly 17 dluznikéw, w tym 1 obecnego i 16 bylych
najemcow, dzierzawcédw uzytkownikéw garazy wiasnosciowych.

Na zabezpieczenie naleznosci utworzono odpis aktualizujacy w wysokosci 449 tys. zl,
natomiast na zabezpieczenie ewentualnych roszczen od najemcéw lokali zgromadzono
na dzien 31.12.2025 r. kwotg w wysokosei 2 520 tys. z1. na poczet kaucji z tytutu najmu.

Stuzby Spéldzielni na biezaco realizuja dzialania windykacyjne majace na celu
zmniejszenie stanu zaleglosci z tytulu oplat czynszowych poprzez podejmowanie
llcznych dziatan takich jak:
wysylanie pism informujgcych o niedoplatach z wyznaczonym terminem
platnosci,

—  wysylanie przedsadowych wezwan do zaplaty (3 738 wezwan, w tym 434 do
najemcéw lokali uzytkowych, garazy oraz dzierzawceéw terendw i miejsc pod
reklamy),

— w74 przypadkach wyrazono zgodg na splatg zaleglosci w ratach,

—  informowanie mieszkafncéw o mozliwosci uzyskania pomocy finansowej
2 MOPS-u (zasilek celowy) oraz skorzystania z dodatku mieszkaniowego.
Informacje zawarto w wezwaniach do zaplaty, gazetce oraz na stronie
internetowej. W grudniu 2025 r. z dodatkéw mieszkaniowych skorzystato 384
gospodarstwa domowe.

—  proponowanie zamiany mieszkania na mniejsze,

- prowadzenie rozmdéw z dluznikami w ramach systemu wcezesnego ostrzegania,
celem usSwiadomienia dluznikéw o kosztach postgpowan sadowych
i egzekucyjnych oraz ryzyku utraty mieszkania,

- stata wspdtpraca z Biurem Informacji Gospodarczej Info Monitor Spétka Akeyjna
z siedziba w Warszawie, w zakresie udostepnienie informacji gospodarczych
majacych na celu ujawnienie i zmotywowanie oséb zadluzonych do splaty
zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali.

Skutecznosé¢ ww. dziatan przyczynita sig do spadku wskaznika zaleglosci na lokalach
mieszkalnych i niemieszkalnych o 0,28 punktu procentowego. Zaleglosci w 2025 r.
stanowity 2,49 % naliczen rocznych.

Dzigki monitorowaniu ptatnosci i szybkiej reakcji na powstale zadluzenie istnieje
wigksze prawdopodobiefistwo jego splaty. Takie zdecydowane intensywne i réznorodne
dzialania windykacyjne daja mozliwosé Spéldzielni na zachowanie dobrej plynnosci
finansowej 1 terminowe realizacje swoich zobowiazan,

. SPRAWY CZLONKOWSKO — MIESZKANIOWE

1.
2.

Wedtug stanu na dziefi 31.12.2025 r. Spéldzielnia zrzeszala 14 667 czlonkéw.
Na koniec 2025 r. Spéldzielnia zarzadzata 14 076 lokalami mieszkalnymi, z czego:

1) o statusie spotdzielczego wlasnosciowego prawa 7377
2) stanowiacymi odrgbna wlasnosé 6521
3) o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa 173
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4) zajmowanymi bez tytulu prawnego 5

W 2025 r. zwigkszyla sig liczba lokali wyodrgbnionych - na dzien 31.12.2025 r. wynosi ona
6517.

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

1.

W 2025 r. Spoldzielnia zarzadzala 216 budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi,
usytuowanymi w 80 nieruchomosciach budynkowych w Tychach i Ledzinach., Remonty
i modernizacje nieruchomosci budynkowych realizowano w ramach przygotowanego
planu dla poszczegélnych nieruchomosci budynkowych. Wysokos¢ odpisu na fundusz
remontowy zasobéw mieszkaniowych byla zréznicowana, w zaleznosci od potrzeb
poszczegblnych nieruchomosei, ustalonych na podstawie okresowych przegladow
technicznych.

Podobnie, jak w ubieglych latach, podstawowym zalozeniem planéw bylo zachowanie
oraz poprawa stanu technicznego budynkéw, ich estetyki, jak réwniez obnizenie kosztow
zuzycia energii cieplnej i elektrycznej, a takze poprawa bezpieczefistwa i komfortu
zamieszkiwania, Plany uwzglednialy w tym zakresie kierunki rozwoju dziatalnosci
Spoldzielni na lata 2024-2028 przyjete uchwala nr 10/2024 Walnego Zgromadzenia
zdnia 5 czerwea 2024 1.

W 2025 r. plan remontéw i modernizacji nieruchomosci budynkowych opiewal na kwote
26 569 tys. zl, natomiast wykonanie planu wyniosto 23 354 tys. zl.

Najwazniejsze prace remontowe i modernizacyjne wykonane w nieruchomosciach

budynkowych to:

1) docieplenie wszystkich, badZ poszczegdlnych scian budynku — wykonano
w 9 budynkach,

2) remont elewacji — wykonano w 2 budynkach,

3)  naprawa izolacji fundamentéw i odwodnienie $cian fundamentowych — wykonano
w 6 budynkach,

4)  remont/wymiana balustrad balkonowych i galerii — wykonano w 7 budynkach,

5) malowanie parteréw klatek schodowych — wykonano w 13 klatkach schodowych
usytuowanych w 9 budynkach,

6) malowanie klatek schodowych - wykonano w 17 klatkach schodowych
usytuowanych w 6 budynkach,

7)  remont wejs¢ do klatek — wykonano w 2 budynkach,

8)  wymiana okienek piwnicznych — wykonano w 6 budynkach,

9) wymiana drzwi i okien w pomieszczeniach technicznych - wykonano
w 5 budynkach,

10)  wymiana drzwi wyjsciowych do budynkéw — wykonano w 4 budynkach,

11) remont/modernizacja dzwigéw osobowych — wykonano 2 szt. w 1 budynku,

12) remont gtéwnych rozdzielni elektrycznych — wykonano w 12 budynkach,

13) wymiana kabla zasilajacego i wylacznikéw p.poz. — wykonano w 13 budynkach,

14) wymiana/modernizacja o$wietlenia klatek schodowych — wykonano w calosci lub
w czgsci w 16 budynkach,

15) wymiana instalacji elektrycznej — wykonano w 12 budynkach,

16) wymiana instalacji odgromowej — wykonano w 9 budynkach,

17) wymiana instalacji wod.-kan. - wykonano catosciowo lub czgsciowo
w 15 budynkach,




18) remont instalacji gazowej, w tym pozioméw w piwnicy — wykonano
w 11 budynkach,

19) remont kominéw — wykonano w 9 budynkach,

20) remont/konserwacja dachu — wykonano w 13 budynkach,

21) modemizacja/remont instalacji AIZ — wykonano w 5 budynkach,

22) wymiana wylazéw dachowych — wykonano w 11 budynkach,

23) zadaszenie loggii - balkonéw na ostatniej kondygnacji — wykonano w 3 budynkach,

24) remont schodéw zewngtrznych do klatek schodowych — wykonano w 6 budynkach,

25) wprowadzenie centralnie cieplej wody — wykonano w 1 budynku,

26) montaz zestawu hydroforowego — wykonano w 1 budynku,

27) likwidacja barier architektonicznych — wykonano w 2 budynkach,

28) remont podjazdu dla oséb niepelnosprawnych — wykonano w 1 budynku,

29) remont daszkow nad wejsciem do budynku — wykonano w 1 budynku,

30) remont schodéw zewngtrznych do lokali uzytkowych — wykonano w 3 lokalach
usytuwowanych w 3 budynkach,

31) montaz instalacji domofonowej — wykonano w | budynku.

Mienie Spéldzielni do wspdlnego korzystania stanowi zasGb remontowany ze §rodkéw
zgromadzonych na funduszu na remonty mienia Spoéldzielni przeznaczonego do
wspolnego korzystania — wnoszonych przez osoby zamieszkujace w obrgbie danego
rejonu gzm.

Plan remontéw przedmiotowego mienia w 2025 r. opiewal na kwotg | 827 tys. zi,
natomiast wykonanie finansowe wyniosto 1 651 tys. zl.

W ramach planu remontéw mienia Spétdzielni do wspélnego korzystania w ubieglym
roku wykonano remonty: chodnikéw, parkingéw, drogi, schodéw terenowych, naprawe
elementéw placéw zabaw oraz remont nawierzchni boiska wielofunkeyjnego.

W ramach tzw. planu ,Matych inwestycji” finansowanego ze $rodkéw funduszu

zasobowego Spétdzielni wykonano w rejonach gzm zadania na laczna wartosé

1 090 tys. z1, z ktérych jako najwazniejsze mozna wymienic:

1) budowe parkingu dla samochodéw osobowych na os. R w Tychach,

2) budowg 4 altan $mietnikowych na os. D, O w Tychach,

3) budowg 8 stanowisk — oslon $mietnikowych na os. M, H i O w Tychach oraz
w Ledzinach,

4) budowe chodnika oraz przebudoweg zatoki parkingowej na os. M w Tychach,

5)  zakup i montaz 5 szt. tawek na os. U w Tychach.

Gospodarka cieptem w 2025 r. w zasobach mieszkaniowych realizowana byta w oparciu

o uchwaly:

1) Rady Nadzorczej TSM ,,OSKARD" nr 31/2024 z dnia 30.10.2024 r. w sprawie:
uchwalenia planéw kosztéw Spéldzielni na 2025 rok oraz Zrédet finansowania na ich
pokrycie — w zakresie dostawy ciepla na ogrzewanie i podgrzanie wody,

2) Zarzadu TSM ,,OSKARD” nr 84/2025 z dnia 17.06.2025 r. w sprawie oplat
zaliczkowych za ogrzewanie budynkéw mieszkalnych obowiazujacych od 1 lipca
2025r.,

3) Zarzadu TSM ,,OSKARD” nr 71/2025 z dnia 21.05.2025 r. w sprawie oplat
obowiazujacych od dnia 1 lipca 2025 r. - oplaty stalej i oplaty zaliczkowej zmiennej
za podgrzanie wody dla budynkdw prey ul. Edukacji 51, ul. Filaretéw 8 oraz od dnia
1 sierpnia 2025 r. dla budynku przy ul. S. Jaracza 11-13 w Tychach.




Zgodnie z Prawem Energetycznym oraz ,,Regulaminem rozliczania kosztéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali” optaty zaliczkowe
za ogrzewanie na 2025 r. zostaly skalkulowane dla kazdego budynku wielorodzinnego
Spétdzielni oddzielnie.

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

Zarzad Spotdzielni ponownie interweniowal o zastosowanie dzialan systemowych
dla zminimalizowania skutkéw wzrostu cen m.in. energii cieplnej.

Koncowy wynik rozliczenia c.o. w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych TSM
LOSKARD” za rok 2025 zamknal si¢ wynikiem dodatnim w skali Spéldzielni.
Wnoszone przez uzytkownikow lokali oplaty zaliczkowe za ogrzewanie i podgrzanie
wody w 2025 r. zostang rozliczone w stosunku do poniesionych kosztéw dostawy ciepla.

Tabelanr 5
Poréwnanie kosztow zakupu ciepla w latach 2024 — 2025

Koszty zakupu ciepta
w2024 r,

Koszty zakupu ciepta
w2025 r.

Zmiana w %

46 173 tys. zt

50 853 tys. zi

10,1

Tabela nr 6

Porownanie kosztéw zakupu ciepta w 2025 r. do pobranej zaliczki

Koszty zakupu ciepla Pobrana zaliczka "
w2025 r. w2025 . Wyulk
50 853 tys. zt 51 280 tys. zt 427 tys. zh

Tabela nr 7

Zestawienie zbiorcze zuzycia energii cieplnej na potrzeby c.o. i kosztow zakupu
ciepla oraz wskainiki zuzycia i kosztéw w poszczegolnych rejonach gam w 2025 r.
w poréwnaniu z 2024 r.

zukycie [GJ ] wskainik koszt [ w tys. zt | wskaznik
RM 2024 2025 T 2024 2025 %
RM-1 | 58 561 64 849 10,7 9 556 10 376 8.6
RM -2 | 47451 52 690 11 7763 8 446 8,8
RM-3 | 37118 41 357 11.4 6112 6 839 11,8
RM-4 | 22772 25315 11,2 3 850 4 207 9.3
RM-5 | 68441 76 017 11 10 402 11973 15
RM-6 | 17173 20137 17,2 3029 3318 9.5
RM-7 | 30663 33 852 10,4 5261 5694 8.2
TSM 282179 | 314217 11,3 46 173 50 853 10,1
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Wykres nr 2

Koszty dostawy energii cieplnej w latach 2023 - 2025

:
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w latach 2023-2025
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Wykres nr 3
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Zuzycie energii cieplnej w latach 2023 - 2025
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Koszty zakupu ciepla na potrzeby cieplej wody uzytkowej w 2025 r. wyniosty

6 091 tys. zt i byly wyzsze od kosztéw w 2024 r. 0 350 tys. zt.

Tabela nr 8
Pordéwnanie kosztéw podgrzania wody w latach 2024 — 2025
Koszty podgrzania wody | Koszty podgrzania wody . .
w2024 r. w2025 . Zmiana w %
5741 tys. zt 6091 tys. zt 6,1
Wykres nr 4

Koszt podgrzewu wody w latach 2023 - 2025

Koszt podgrzewu wody w latach

2023-2025
6200
—

-h-! 6000
";?.. 5800
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St 5400
E 5200
o 5000
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2023 2024 2025

W TSM OSKARD [TYS. Zt] | 5361 5741 6091

Wykres nr 5

Zuzycie energii cieplnej do podgrzewu wody w latach 2023 — 2025

Zuzycie energii cieplnej do podgrzewu

wody
w latach 2023-2025

50000
—
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A 30000
Q 20000 - .
= 10000 |
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,3 _ 2023 2024 2025
®TSM OSKARD [GJ] | 38974 38060 40059

7.

W zwigzku z zaplanowanymi na 2025 r. robotami termomodernizacyjnymi budynkéw,

Spéldzielnia wystapita w sierpniu 2024 r. do Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej
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Tychy o obnizenie mocy zamdéwionej na potrzeby ogrzewania dla zasobow
mieszkaniowych o 0,400 MW,

Dwukrotne obniZenie mocy w ciagu roku dato oszczednosci w kosztach statych dostawy
ciepta w wysokosci 69 tys. zl. Prowadzone dzialania termomodernizacyjne wplywaja
znacznie na zmniejszenie zuzycia energii cieplnej, co przeklada sig na oszczednosci
w kosztach zmiennych dostawy ciepta dla naszych zasobow.

Réwnolegle z pracami remontowymi i termorenowacyjnymi, na biezaco prowadzona jest
kontrola i analiza zuzycia ciepla w poszczegdlnych budynkach. Polega ona min.
na kontroli pracy automatyki regulacyjnej weztéw cieplnych oraz parametrow noénika
ciepta.

Wykres nr 6
Oszczednoscei z tytulu obniZzenia mocy zaméwionej dla TSM ,,OSKARD”

Oszczednosci z tytutu obnizenia
mocy zamoéwionej

80

70

tys. zt

2023 ' 2024 | 2025
| W TSM OSKARD [TYS. 2¢] 50 65 69

W ramach przedsigwzigé zwiazanych z oszczedzaniem energii cieplnej kontynuowano
w 2025 r. ocieplenia $cian zewnetrznych budynkéw mieszkalnych oraz stropodachdow.

W roku 2025 zostaty docieplone nizej wymienione budynki:

Rejon GZM Nr 2
1) ul. S. Moniuszki 21 ($ciany klatki schodowej — wschodnia i zachodnia),
2) ul. G. Morcinka 21 ($ciany klatki schodowej — wschodnia i zachodnia).

Rejon GZM Nr 5

1) ul. Z. Natkowskiej 10 — 16 (elewacja potudniowa),

2) ul. Z. Nalkowskiej 13 — 17 (elewacja potudniowa, zachodnia i1 péinocna),
3) al. E. Orzeszkowej 50 - 54 (elewacja poludniowa, wschodnia i pélnocna).

Rejon GZM Nr 6
1) ul. M. Rataja 18 — 24 (elewacja potudniowa, péinocna i zachodnia w tym dach),
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2) ul. M. Reja 25 — 31 (caly budynek w tym dach z wylaczeniem balkonéw),
3) ul. WL Reymonta 62 - 68 (elewacja zachodnia).

Rejon GZM Nr 7
ul. Ustronna 6 - 12 (caty budynek).

Na dzien 31.12.2025 r. nie ma w zasobach Spéldzielni budynkéw nieocieplonych.
W budynkach, ktére zostaly docieplone w latach 1990 — 2005 wykonuje sig
sukcesywnie, w zaleznosci od stanu izolacji termicznych, ich wymiang lub renowacjg
warstwy wykonczeniowej.

Priorytetem jest, wykonywana réwnoczesnie z naprawa elewacji, wymiana balustrad
balkonowych — w wielu budynkach nastapita znaczna degradacja techniczna ich
konstrukcji oraz mocowan. Powoduje to, zwigkszenie kosztéw niezbgdnych
do poniesienia przez nieruchomosci, a majgc na uwadze znaczny wzrost kosztow robot
budowlanych, wymusza wydtuzenie okresu kumulacji rodkéw finansowych.

Podstawowym celem modernizacji lub wymiany dzwigéw osobowych jest ich
dostosowywanie do standardéw unijnych poprzez podnoszenie bezpieczenstwa
uzytkowania, niezawodnosci dzialania, estetyki wykonania oraz zmniejszanie
energochfonnosci  zespoléw napgdowych. Elementami diwigu zwigkszajacymi
bezpieczenstwo uzytkowania jest sterowanie mikroprocesorowe z falownikiem,
automatyka zjazdu awaryjnego realizujaca dojazd kabiny do najblizszego przystanku
w czasie awarii zasilania, jak réwniez wyposazenie kabiny w modul komunikacji
glosowej GSM shuzacy do powiadamiania stuzb technicznych Spéldzielni w momencie
awarii dzwigu oraz automatyczne drzwi kabinowe i szybowe.

W 2025 roku utrzymywano w sprawnosci instalacje AlZ, a dzigki przeprowadzonej
w poprzednich latach modernizacji stacji czolowych umozliwiata ona odbiér
ogdlnodostgpnych  najpopularniejszych programéw ogélnopolskich wéréd ktérych
znajduja si¢ kanalty Telewizji Polskiej S.A. oraz nadawcow prywatnych. W zasobach
Rejonu GZM nr 5, 6 i 7 kontynuowano tzw. drugi etap modernizacji instalacji AIZ
w budynku (od stacji czolowej do gniazda w lokalu) majgcy na celu dostosowanie
do obowigzujacych przepiséw, obowiazujacych planéw zagospodarowania pasm
radiodyfuzyjnych oraz dalsza diugotrwata eksploatacje.

Nadal kontynuujemy dziatania zwigzane z pozyskiwaniem srodkéw zewngtrznych
na termomodernizacj¢ budynkéw mieszkalnych w zasobach Spétdzielni.

W pazdzierniku 2025 r. Spéldzielnia zawarta umowe pozyczki z Wojewédzkim
Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach, na zadanie pn.:
wTermoizolacja  budynkéw  mieszkalnych  wielorodzinnych  w  Tychach  przy
ul. Z. Natkowskiej 13 - 17 (§ciany szczytowe i $ciana podiuzna zachodnia),
ul. M. Rataja 18-24 ($ciany szczytowe i Sciana podiuzna zachodnia oraz stropodach),
ul. M. Reja 25-31 i ul. Ustronnej 6 - 12" na kwote 3 604 tys. zl.

W 2025 r. opracowano dokumentacj¢ projektowg dla potrzeb wnioskéw do PKO Bank
Polski S.A. w celu pozyskania kredytu p.n.  Kredyt inwestorski nasz remont z premig
remontow3 z Banku Gospodarstwa Krajowego™” z przeznaczeniem na przedsigwzigcia
remontowe polegajace na termomodernizacji wraz z robotami towarzyszgcymi
w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. S. Jaracza 1 — 5 i ul. Poziomkowej
28 - 42 w wysokosei 1009 wartosci inwestycji tj. w kwocie 4 005 tys. zh.
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VI

ZAGADNIENIA TERENOWO - PRAWNE

W zakresie zagadnien terenowo - prawnych najwazniejsze sprawy w 2025 r. dotyczyly:

1)

2)

4)

3)
6)
7
8)

9)

zawarcia aktu notarialnego w sprawie zmiany przeznaczenia nieruchomosci gruntowej
przy ul. Grota Roweckiego 2B (dzialki o numerach: 5897/71; 5896/71; 5901/77)
w Tychach na budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne.

nicodplatnego  przekazania przyslugujacego  Spotdzielni  prawa  wieczystego
uzytkowania czesci nieruchomoséci gruntowych przy ul. Zwakowskiej 15 (dziatka nr
5969/26 o pow. 275 m?) i ul. Zwakowskiej 20-20 (dziatka nr 5967/26 o pow. 545 m?)
w Tychach na rzecz Gminy Miasta Tychy,

przeprowadzenia postepowania przetargowego na sprzedaz przystugujacego Spétdzielni
prawa  whasnosci  nieruchomosci  gruntowej polozonej w  Ledzinach  przy
ul. Holdunowskiej — dziatka nr 2306/118 o pow. 47 m” - brak ofert zakupu
nieruchomosci,

zlozenia wnioskéw (odwotan) do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Katowicach odnoénie wysokosci podwyzek tj. aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego 12 nieruchomodci gruntowych zabudowanych garazami oraz
nieruchomodci przy ul. Grota Roweckiego 2B (dz. 5897/71) i uzyskania korzystnych
rozstrzygniec dla Spotdzielni — obnizenie stawki procentowej z 3% na 1 %,

uzyskania zaswiadczen dotyczacych przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w prawo wlasnosci dla 12 nieruchomosei garazowych,

wystgpienia do Gminy Ledziny z wnioskiem o zawarcie umowy dzierzawy pod miejsce
sktadowania odpadéw dla budynku przy ul. Holdunowskiej 35A w Ledzinach,
wniesienia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru potozonego przy ul. W. Sikorskiego — etap I,

zgloszenia wniosku na etapie przystapienia przez Gming Miasta Tychy do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Parku Jaworek,

zawarcia z Gming Miasta Tychy umdw uzyczenia terendw spoldzielczych dla realizacji
w ramach Budzetu Obywatelskiego:

- budowy chodnikéw przy ul. Zwakowskiej 17 - 21 a SP nr 22,

- remontu drogi i chodnika przy ul. Ujejskiego 38-46.

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

I

Gospodarka lokalami uzytkowymi i garazami w najmie, dzierzawa gruntu
oraz miejscami pod reklamg na mieniu Spétdzielni przyniosta w 2025 r. dodatni wynik
finansowy, ktéry przed opodatkowaniem podatkiem dochodowym wynidst 5 642 tys. zl.
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Wykres nr 7
Zestawienie powierzchni lokali uzytkowych, garazy, terenéw oraz reklam wedlug stanu
na dzien 31.12.2025 r.

powigrzehnia [m2]

00 a7 7720

35000 A

12418.2

5000 - 3977.2
1 2996.6
z ———

lokale garate tereny reklama
uiytkowe

Przychody 2z lokali uzytkowych wbudowanych w nieruchomosciach budynkowych,
powstatych na nieruchomogsciach wspélnych, przychody z dzierzawy gruntu oraz miejsc pod
reklamy w tych nieruchomosciach, po pokryciu kosztéw ich utrzymania stanowily zgodnie
z ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych pozytki danej nieruchomosci budynkowej
w tacznej kwocie 1 159 tys. zt (przed opodatkowaniem podatkiem dochodowym).

Majac na wazgledzie poprawe stanu technicznego, bezpieczenstwa uzytkowania oraz
uatrakcyjnienie wynajmu lokali uzytkowych w ubieglym roku wykonano:

1
2)
3)

4)
5)
6)
7
8)
9)
10)
1)
12)

13)
14)

montaz obudéw $mietnikowych przy pawilonie przy ul. H. Dabrowskiego 95,

remont dachu w pawilonie przy ul. H. Dabrowskiego 95,

remont izolacji $ciany fundamentowej - strona pélnocna w budynku przy
ul. H. Dgbrowskiego 85,

montaz ostony smietnikowej przy pawilonie przy ul. St. Moniuszki 2,

remont dachu pawilonu przy ul. Zwakowskiej 20a,

remont izolacji $ciany fundamentowej pawilonu przy ul. Zwakowskiej 20a,

wymiang instalacji odgromowej pawilonu przy ul. Zwakowskiej 20a,

remont schodéw terenowych przy pawilonie przy ul. Zwakowskiej 20a,

wymiang balustrad przy ul. Zwakowskiej 20,20a,

remont izolacji éciany szczytowej pawilonu przy ul. Zwakowskiej 15 segm. A,
malowanie podcieni w pawilonie przy ul. R. Dmowskiego 2-4,

wymiang stolarki okiennej 1 drzwiowej (lokal Grill Pub) w zespole garazowo-
ustugowym przy ul. Z. Natkowskiej 31,

wymiang stolarki drzwiowej w pawilonie przy ul. Wi, Reymonta 40A,

remont taraséw w pawilonie przy ul. Uczniowskiej 7.

Eaczna wartos¢ srodkow wydatkowanych na remonty i inwestycje w lokalach uzytkowych
stanowigcych mienie Spétdzielni wyniosta 1 651 tys. zi.
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VIl

W 2025 roku Spéldzielnia  zarzadzala 13 nieruchomosciami  garazowymi
i 2 nieruchomosciami garazowo — uslugowymi.

Wykres nr 8
Zestawienie powierzchni uwzgledniajace strukture whasnoSci w garazach zarzadzanych
przez Spéldzielni¢ wedlug stanu na dzien 31.12.2025 r.
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W nieruchomosciach garazowych i garazowo — ustugowych wykonano:

1) remont kominéw w zespole garazowym przy al. Niepodleglosci 224 (2 segmenty),

2)  remont $ciany fundamentowej w zespole garazowym przy ul. Debowej 25,

3)  remont nawierzchni drogi zjazdowej z zespolu garazowego przy ul. Filaretéw 35 ABCD.
Facezna wartos¢ $rodkéw finansowych wydatkowanych w2025 roku na remonty
i modernizacje w nieruchomosciach garazowych i garazowo-ustugowych, przypadajgca na
garaze wyniosta 189 tys. z1.

WYKONAWSTWO WLASNE

Zaklad Remontowo — Budowlany funkcjonujacy w strukwrach Spéldzielni swiadczyt
w 2025 r. uslugi wewngtrzne i zewngtizne w zakresie:
1) robét ogdlnobudowlanych:

a) roboty murarskie, tynkarskie, posadzkarskie,

b) roboty zwigzane z docieplaniem $cian,

c) roboty dekarskie (naprawy biezace i kompleksowe remonty),

d) roboty slusarskie,

e) roboty malarskie,
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2) robdt instalacyjnych (remonty, konserwacje i wymiany instalacji: co, ccw, wodno
— kanalizacyjnych, gazowych, odgromowych i elektrycznych),

3) robot brukarsko — drogowych,

4) ustug transportowo — sprzgtowych.

Zaklad Remontowo — Budowlany w 2025 r. wykonal ustug wewngtrznych i zewngtrznych
o tacznej wartosei 16 002 tys. zt.

Tabelanr 9

Struktura wykonanych ushug za 2025 r. (w zdecydowanej wiekszoSci na potrzeby

wewnetrzne)

Lp. Jednostka organizacyjna Wartos¢ ustug

1 2 3
1. |Rejon GZM nr 1 3 360 tys. zi
2. |Rejon GZM nr 2 4 048 tys. zi
3. |Rejon GZM nr 3 1435 tys. zt
4. |Rejon GZM nr 4 898 tys. zl
5. |Rejon GZM nr 5 2411 tys. zt
6. |Rejon GZM nr 6 1 224 tys. zl
7. |Rejon GZM nr 7 2190 tys. zt
8. |Dzial Lokali Uzytkowych 252 tys. zt
9. | Budynek siedziby Spotdzielni 156 tys. zt
10. | Dziat Spoteczno - Kulturalny 5 tys. zl
11. | Ustugi (u) 23 tys. zi
12. | WARTOSC USEUG OGOLEM: 16 002 tys. zt

VIIl. DZIALALNOSC SPOLECZNA, OSWIATOWA | KULTURALNA

1. Dziatalnos¢ spoleczna, o§wiatowa i kulturalna prowadzona byta w nw. placéwkach
Spotdzielni:
1) Spéldzielczy Dom Kultury ., Tecza™ wraz z Modelarnig,
2) Klub Osiedlowy ,,Magdalena”,
3) Klub Osiedlowy ,,Orion”,
4) Klub Osiedlowy ,,Regina”,
5) Klub Osiedlowy ,,Uszatek™.
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Wykres nr 9
Zestawienie form dzialalno$ci z uwzglednieniem iloci uczestnikow

Dziatalnosé
opiekuriczo-
spofeczna
2%
15411 g

Sekcje state
45%

Dziatalnoé

kulturalno-
otwiatowa Dziatalnosé
29% turystyczna
20089 os. 1%

456 os.

2. Zalozenia programowe w obszarze dzialalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej w roku
2025 zostaty w pelni zrealizowane. Szeroka oferta zaje¢ umozliwita uczestnictwo
mieszkancom w kazdym wieku. Animatorzy realizowali okreslone przedsigwzigcia majac na
uwadze rozpoznane potrzeby odwiatowe i rozrywkowe mieszkancéw. Powolano nowe kola
zainteresowan oraz grupy dzialania, a zorganizowane wydarzenia sprzyjaly integracji
i budowaniu sasiedzkich wigzi.

Dziatalnoé¢ klubéw osiedlowych daje mozliwosé aktywizacji mieszkancéw, umozliwia im
rozwdj pasji, zdobywanie nowych kompetencji oraz promuje cickawe formy spedzania
wolnego czasu.

W ramach zaje¢ dla dzieci i mtodziezy realizowano wartosciowy wypoczynek, skupiony na
budowaniu prospolecznych postaw oraz dobrych nawykdéw. Imprezy promujace aktywny styl
zycia, skutecznie wypelnity ich czas wolny.

Jak co roku ogromnym zainteresowaniem cieszyly sig potkolonie. Podczas ferii zimowych oraz
wakacji letnich dzieci oraz miodziez aktywnie itwoérczo spedzaly czas pod okiem
wykwalifikowanych instruktoréw.

Liczne uczestnictwo senioréw w zajeciach plastycznych i sportowych wskazuje na celowosé
organizowania zaje¢ skierowanych do tej grupy wiekowej. Pozwolily one na przelamanie
rutyny oraz samotnosci.

W ramach naszej oferty zorganizowano 163 imprez o charakterze kulturalno — oswiatowym
takich jak: koncerty, spotkania tematyczne, imprezy okazjonalne, wernisaze, prelekcje,
przedstawienia teatralne, pokazy slajdéw i zabawy taneczne.

Duzym zainteresowaniem cieszyla sig dziatalnosé sportowo — rekreacyjna. Zorganizowano 107
zaje¢ o charakterze sportowym.
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W 2025 roku zrealizowano szereg imprez pod hastem ,.Z kalendarza $wiat nietypowych”, ktére
mialy na celu przyblizenie mieszkaincom mniej znane, lecz niosace ciekawe przestanie $wieta,
ktdre nie figurujg w tradycyjnych kalendarzach. Liczny udzial mieszkancéw w prowadzonych
zajgciach i organizowanych imprezach, utwierdzit nas w przekonaniu, iz artystyczne
inicjatywy zwiazane z upowszechnianiem kultury i sztuki sa postrzegane jako spotecznie
wartosciowe. Odnowione, dobrze wyposazone pomieszczenia naszych klubdw, zadbane
tereny zielone, boiska wielofunkcyjne oraz fachowa opieka animatoréw zachgcaty do
tworczego i aktywnego spedzania wolnego czasu.

REALIZACJA WNIOSKOW Z PRZEPROWADZONEJ LUSTRACJI DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI ZA OKRES OD DNIA 1.01.2021 r. DO DNIA 31.12.2023 r.

Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP nie sformulowal w liscie polustracyjnym
wnioskdw.

KIERUNKI DZIALANIA

Po szczegdtowej analizie wyniku bilansowego mozna stwierdzié, ze pomimo wielu utrudnien
dla stabilnego rozwoju spowodowanych, m.in. wciaz wysoka inflacja, niska podaza
pracownikéw na rynku pracy, a takze skomplikowanymi przepisami prawnymi oraz duzymi
obcigzeniami fiskalnymi, Spétdzielnia moze podsumowa¢ mijajacy rok pozytywnymi
wynikami, jak rowniez odnotowa¢ zauwazalng poprawe poziomu stanu technicznego
utrzymania zarzadzanych zasobdw.

Spéldzielnia nie prowadzi dziatan w dziedzinie badan i rozwoju, nie posiada oddzialéw
(zakladdw), jak réwniez nie posiada udzialow wlasnych.

Zarzad zrealizowal cel polegajacy na utrzymaniu poziomu przychodéw uzyskiwanych na
wynajmie lokali uzytkowych, dzierzawie terenéw i miejsc pod reklame. W 2025 r. przychody
z tego tytutu wynosity 16 521 tys. z1. i byty o 2 378 tys. zt wyzsze niz w roku 2024. Wynik na
tej dziatalnosci przed opodatkowaniem wynidst 6 801 tys. zi. W 2025 roku Spétdzielnia
uzyskala przychody finansowe m.in. z lokowania przejsciowo wolnych érodkéw pienigznych
w wysokosci | 796 tys. zl przed opodatkowaniem.

Znaczacy wplyw na wyniki bilansowe Spétdzielni w przyszlosci moga mie¢ panujace warunki
mikro i makroekonomiczne, definiowane poziomem wskaznikéw, w tym m.in. tempem
wzrostu cen, stopa bezrobocia, tempem wzrostu PKB, poziomem stép procentowych
(kredytéw i lokat), jak réwniez skutkiem polityki fiskalnej i monetarnej panstwa.

Wedtug wstgpnych danych GUS inflacja w Polsce w styczniu 2026 r. wyniosta 2,2%. Wedlug
prognoz NBP w catym 2026 roku inflacja w Polsce miata znajdowa¢ si¢ w przedziale od 1.6
do 2,9 %. Jest to niestety projekcja sprzed eskalacji konfliktu na Bliskim Wschodzie. Wplyw
izraelsko-amerykanskiego ataku na Iran widoczny jest przede wszystkim we wzroscie ceny
ropy naftowej i gazu. Ceny ropy naftowej maja bezposredni i posredni wptyw na inflacjg.
Wedlug ekonomistow Allianz Trade przedluzajacy si¢ konflikt na Bliskim Wschodzie moze
mie¢ wplyw na inflacj¢ w Polsce o +3.5 pp. W celu ograniczenia wplywu wzrostu cen na
ponoszone koszty, Spdéldzielnia organizuje przetargi, przeprowadza rozeznanie cen
u kontrahentéw — tzw. zapytania ofertowe, zabezpiecza sig przed wzrostem kosztéw poprzez
diugoterminowe umowy i kontrakty na dostawy ustug i materialéw, jak réwniez prowadzi
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negocjacje w zakresie cen z kontrahentami. Dzigki zakupom ustug i materialéow w firmach
zatrudniajacych osoby niepetnosprawne w 2025 r. Spéldzielnia uzyskata ulge we wplatach na
PFRON w wysokosci 18 tys. zt.

Przedluzajaca si¢ wojna na Bliskim Wschodzie bedzie coraz bardziej oddzialywac na sytuacje
gospodarczg i rynki finansowe. Wzrost cen surowedw energetycznych moze przyniesc polskim
odbiorcom negatywne konsekwencje. Wzrost cen energii w ostatnich tygodniach i ewentualne
kolejne zwyzki nie oznaczaja, ze automatycznie zaplacimy wyzsze rachunki za prad.
Obowiazuje bowiem mechanizm taryf, ktére gwarantuja stala cene sprzedazy energii na caly
rok. Na 2026 rok prezes Urzedu Regulacji Energetyki zatwierdzil taryfy na poziomie $rednio
495,16 z/MWHh (netto), czyli o 1 proc. mnigj niz mrozona stawka z poprzedniego roku. Cena
samej energii to okoto 50-60 % faktycznego rachunku za prad. Pozostata czgéé to oplaty
dystrybucyjne (koszt transportu energii, na 2026 r. nastapil wzrost o 9.4 %, czyli okolo
28 zi/MWh), oplaty mocowa, kogeneracyjna i OZE oraz podatki (VAT i akcyza). Niezaleznie
od konfliktu, Polska ma jedne z najwyzszych cen energii w Europie ze wzgledu na wysoki
udzial  wegla, wysokie koszty emisji CO2 oraz powolne tempo inwestycji
w OZE. Systematycznie rosngce koszty emisji pozostaja gléwnym dlugoterminowym
czynnikiem podnoszacym rachunki, niezaleznie od sytuacji geopolitycznej. W celu
oszezedzania 1 zmniejszania zapotrzebowania energetycznego budynkdw, Spéldzielnia od
wielu lat realizuje remonty i modernizacj¢ docieplenia budynkdw, stropodachéw, modernizuje
instalacje elektryczne, cwu i gazowe.

Na posiedzeniu w marcu 2026 roku Rada Polityki PienigZznej zdecydowata o obniZeniu stép
procentowych o 25 punktéw bazowych. Stopa referencyjna NBP wynosi obecnie 3,75 %.
Konflikt na Bliskim Wschodzie wywotal zdecydowany ruch bankdw, ktére zmienity
w pierwszej kolejnosci, warunki udzielania kredytéw hipotecznych zwlaszcza tych ze stala
stopa. To efekt globalnych napigc i rosngcych oczekiwan inflacyjnych. Spétdzielnia nie stosuje
instrumentéw finansowych majacych na celu zabezpieczenie przed ryzykiem zmiany cen czy
ryzyka kredytowego. W celu wyeliminowania wplywu wzrostu stop procentowych kredytow
ipozyczek Spoéldzielnia utrzymuje poziom zobowigzan na bezpiecznym poziomie.
Spéldzielnia kladzie duzy nacisk na szybka i skuteczna windykacje¢ naleznosci. Spéldzielnia
na biezaco monitoruje ryzyka zwiazane z mozliwoscia zaklécen przeplywéw pienigznych.
W roku 2025 nie wystepowaly naruszenia w terminach splat zobowiazan.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym na wielkos¢ wyniku bilansowego jest stopa bezrobocia.
GUS podaje e stopa bezrobocia w Tychach wynosita na koniec stycznia 2026 roku 2,6%. Tym
samym powiat Tychy ma bezrobocie nizsze niz érednia dla calego wojewddztwa slaskiego
(4,7%) 1 kraju (6%) w analogicznym okresie. Od kilku lat stopa bezrobocia utrzymuje si¢ na
niskim poziomie, czego konsekwencjg jest brak pracownikéw budowlanych oraz wysoko
wykwalifikowanych specjalistéw. Obserwujemy mate zainteresowanie wsréd bezrobotnych
do podjgcia pracy w zakresie prac budowlanych. Na rynku pracy mozna zauwazyc¢ wysokie
oczekiwania ptacowe, wynikajace m.in. z wzrostu placy minimalnej.

Wg danych GUS, NBP, Komisji Europejskiej w Polsce utrzymuje si¢ korzystna koniunktura
gospodarcza, PKB Polski wzrést w roku 2025 o 3,6 % rok do roku - wynika z szacunku
Gléwnego Urzedu Statystycznego. Wedlug ekonomistéw Allianz Trade przediuzajacy sie
konflikt na Bliskim Wschodzie moze wplyna¢ na PKB Polski o -0.4 pp. Spéldzielnia nie
odnotowuje spadku zainteresowania najmowanymi powierzchniami reklamowymi, dzierzawa
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terenu czy najmem lokali uzytkowych, a oferowane ceny sa cenami mozliwymi do akceptacji,
zapewniajacymi pokrycie kosztéw utrzymania lokali oraz przynoszacymi zysk na tej
dziatalnosci. W celu zwigkszenia najmowanych powierzchni prowadzimy zintensyfikowane
dziatania reklamowe oraz podzialy, przebudowy i remonty lokali uzytkowych celem ich
uatrakcyjnienia. Mozna zalozyc, Ze utrzymujgca sig dobra koniunktura gospodarcza pozwoli
na wygenerowanie na tej dziatalnosci przychodéw na dotychczasowym poziomie.

W dalszym ciagu beda realizowane wszelkie dostgpne prawnie dziatania windykacyjne majace
na celu zmniejszenie stanu zaleglosci w celu zachowania dobrej ptynnosci finansowej. W roku
2025 dzigki zintensyfikowanym dziataniom windykacyjnym udato si¢ obnizy¢ poziom
zalegtosei w stosunku do naliczen rocznych o 0,28% i tak na koniec roku wynosit on 2,49%.
W zwiazku z wzrostem cen paliwa i gazu oraz spadkiem sily nabywczej pienigdza mozna
spodziewac si¢g wzrostu zaleglosci w oplatach za korzystanie z lokali.

Zarzad Spoldzielni bedzie kontynuowaé dzialania zmierzajagce do utrzymania zasobéw
Spétdzielni w stanie zapewniajagcym dobre warunki zamieszkiwania m.in. poprzez realizacjg
remontéw i modernizacji instalacji w ktére wyposazone sa budynki mieszkalne, remonty
i modernizacje dzwigéw osobowych oraz poprzez poprawg estetyki budynkéw i ich otoczenia.

W dalszym ciagu Zarzad bedzie podejmowal dzialania ukierunkowane na pozyskanie
zewnetrznych zrédel finansowania w postaci czgsciowo umarzanych pozyczek z WFOS i GW,
Banku Gospodarstwa Krajowego, dotacji celowych m.in. na szkolenia pracownikéw oraz
wspiera¢ pozyskiwanie $rodkéw w ramach budzetu obywatelskiego na inwestycje
w infrastrukture sluzaca mieszkancom Spétdzielni.

Spotdzielnia bgdzie nadal realizowa¢ dzialalno$¢ spoteczna, oswiatowa i kulturalng
uwzgledniajaca oczekiwania mieszkancow, sprzyjajaca dalszej integracji i ksztaltujacej
wlasciwe normy obyczajowe i etyczne.

Spétdzielnia prowadzac dziatalnos¢ gospodarcza narazona pozostaje réwniez na ryzyko zmian
w otoczeniu prawnym. Przepisy prawa podatkowego, prawa regulujacego dzialalnosé
spotdzielni mieszkaniowych, prawa pracy i ubezpieczen spolecznych moga wplywac
na dzialalnoé¢ Spétdzielni w sposéb bezposredni lub posredni co moze przetozy¢ sig na wynik
finansowy. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka Spotdzielnia przestrzega przepiséw
prawa, precyzyjnie dokumentuje zachodzace zdarzenia gospodarcze, na biezaco monitoruje
zmiany przepiséw, orzecznictwa oraz interpretacje przepiséw wydawanych przez organy
podatkowe. Spoldzielnia bedzie kontynuowa¢ dziatania w celu utrzymania stabilnej sytuacji
finansowej w roku 2026. Przy ocenie przewidywanej sytuacji finansowej Spétdzielni nalezy
uwzglednic¢ opisane czynniki ryzyka, z uwagi na fakt, iz maja one w znacznej mierze charakter
zewngtrzny i niezalezny od woli i sposobu dziatania Spotdzielni.

Niepewnos¢ ogdlnej sytuacji gospodarczej, wysokie ceny energii oraz wzrost innych kosztéw
spowodowany konfliktem na Bliskim Wschodzie to nadal najwigksze powody do niepokoju
dla polskich firm na kolejny rok. Zarzad bedzie podejmowal dalsze dziatania ukierunkowane
na optymalizowanie kosztéw m.in. poprzez organizacj¢ przetargéw w celu wyboru
najkorzystniejszych cenowo ofert, stosowanie nowoczesnych rozwigzan w instalacjach
ograniczajacych zuzycie energii, wprowadzanie technologii powodujacych optymalizacjg
energetyczna. Zarzad bedzie nadal monitorowal wystepujace zdarzenia prawne, ekonomiczne
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i finansowe oraz analizowat ich wptyw na sytuacje finansowa w celu wyeliminowania ich
ewentualnych skutkéw dla Spétdzielni.

Proponowane przez Zarzad kierunki rozwoju dziatalnosci Spéldzielni na lata 2024 — 2028,
ktére odzwierciedlaja wytyczne organdéw samorzadowych, uwzgledniajace cele statutowe oraz
interes czlonkéw Spétdzielni, zostaly przyjete na Walnym Zgromadzeniu w 2024 .

Tychy, dnia 7 maja 2026 r.
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SPRAWOZDANIE
RADY NADZORCZEJ
TYSKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,OSKARD”
Z. DZIALALNOSCI ZA 2025 ROK
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Rada Nadzorcza Tyskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” w Tychach (powolana
na kadencje 2023-2026 uchwaly nr 9/2023 Walnego Zgromadzenia z 16.06.2023 r.) sklada
sprawozdanie ze swojej dzialalnosci w roku 2025:

I

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza pracowala w jedenastoosobowym
skladzie jak nizej:

PREZYDIUM:

Przewodniczacy - Jan ZABOROWSKI
Zastgpea Przewodniczacego - Elzbicta TARNOWSKA
Sekretarz - Bogumil 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 SZEINER
Czlonek - Bogumil MUSIAL

Rada Nadzorcza Tyskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD™ w Tychach jest
organem powolanym na podstawie art. 35 § 1 ust. 2 ustawy Prawo spétdzielcze 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
dziatalno$cig Spoldzielni.

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

W 2025 roku Rada Nadzorcza i jej Komisje dzialaly zgodnie z uchwalonymi planami
pracy, ze swiadomoscig odpowiedzialnosci wynikajacej z zapisu art. 58 ustawy Prawo
spoldzielcze oraz konsekwencji karnych zapisanych w art. 267 ¢, 267 d tejze ustawy.
Plan pracy Rady Nadzorczej uchwalony na 2025 rok zostal zrealizowany w catosci.

W 2025 roku odbylo si¢ 12 protokolowanych posiedzen Prezydium Rady

oraz 12 plenarnych posiedzen Rady Nadzorczej, podczas ktérych rozpatrzono sprawy
wynikajace z przyjgtego planu pracy. Tematyke programowa uzupelniajaco poszerzaly

35




sprawy biezace wnoszone przez Zarzad, mieszkancow Spéldzielni czy czlonkéw Rady
Nadzorczej. W razie potrzeby do udzialn w pracach Prezydium zapraszano
Przewodniczacych Komisji oraz czlonkow Zarzadu Spétdzielni.

Do najwazniejszych zadan trzech Komisji Rady Nadzorczej nalezalo opiniowanie
wszystkich dokumentéw bedgcych przedmiotem obrad, wypracowanie stanowiska
i zaprezentowanie go w czasie plenarnych posiedzen Rady. Ostateczng decyzje Rada
Nadzorcza - jako organ kolegialny - podejmowata w drodze glosowania.

W 2025 roku odbyto sie 12 posiedzen Komisji Rewizyjnej, 12 posiedzen Komisji
Organizacyjno — Samorzadowej oraz 12 posiedzen Komisji Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi.

Rada Nadzorcza dokumentowala swoja pracg sporzadzajac protokoly z posiedzen
plenarnych, wykaz podjetych uchwat, rejestr skarg i wnioskéw przyjmowanych podczas
poniedziatkowych dyzurdw, rejestr  korespondencji oraz roczne  sprawozdanie
z dzialalnosci.

Najwazniejsze zadania zrealizowane przez Rade Nadzorcza w 2025 roku to m.in.:
1. W okresie sprawozdawczym do Rady Nadzorcze] wplynely lacznie 164 pisma
(w tym informacje przekazane do wiadomos$ci Rady), wg ponizszego:
1) 155 pism skierowanych przez komdrki organizacyjne  Spofdzielni
za posrednictwem Zarzadu w sprawach dotyczacych:
a) wnioskdw o uchwalenie m.in.:
— rocznych planéw remontowo — modernizacyjnych, inwestycyjnych, planéw
kosztéw oraz zrodel finansowania na ich pokrycie, planu gospodarczo
- finansowego,

— zalozen programowych dziatalnosci spolecznej, oswiatowej
i kulturalnej,

—  planu rzeczowo - finansowego Zakladu Remontowo - Budowlanego,

— oddania Gminie Miasta Tychy w uzyczenie nieruchomosci gruntowych,

— zmian do regulaminéw,

— podzialu Walnego Zgromadzenia i ustalenia zasad zaliczania czlonkéw
do poszezegolnych czg¢sci Walnego Zgromadzenia.

b) informacji w sprawach:

— wewngtrznych  unormowan  (pisma  okdlne, polecenia  shizbowe,
zarzadzenia),

— stanu zaleglosci oraz wynikéw windykacji naleznosci za uzywanie lokali
mieszkalnych i uzytkowych,

-  przygotowania zasobow Spétdzielni do okresu jesienno-zimowego,

— terminéw  przetargéw  nieograniczonych na  roboty  budowlane
i ustanowienie praw odrebnej] wihasnosci do  lokali  mieszkalnych
oraz realizacji tych przetargéw,

— zuzycia ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania,

—  dziatan prowadzonych w zakresie oszezednodei energetycznych,

- efektow uzyskanych dzigki zamontowanej instalacji fotowoltaiczne;j,

— realizacji planéw: remontéw, Zakladu Remontowo - Budowlanego
i gospodarki finansowej,
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)

2)

3)
4

— rzeczowego wykonania robdt  remontowych lokali  mieszkalnych
i uzytkowych,

— realizacji robét remontowo - inwestycyjnych w pawilonach ustugowo
— handlowych,

- wykonania programu dziatalnosci spotecznej, oswiatowej
i kulturalnej, w tym organizacji zajgé¢ dla dzieci i miodziezy w okresie
letnim i zimowym,

— realizacji uchwal Rady Nadzorczej,
—  spotkan z mieszkancami,
—  podsumowania Walnego Zgromadzenia,

¢) nowych obowigzkéw podatkowych i sprawozdawczych do wdrozenia w 2026
roku,

d) podjecia przez Spoétdzielnie dziatan celem wystapienia do sadu z Zadaniem
nakazania sprzedazy prawa odr¢bnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego,

6 pism zloronych przez mieszkancéw Spoéldzielni, migdzy innymi w sprawach:
— zmiany lokalizacji skrzynek pocztowych,
— prowadzonych przez Spétdzielni¢ prac remontowych,
— zamykania drzwi wejsciowych na galerig.

W powyzszych sprawach Rada Nadzorcza zajeta stanowisko, ktdre w formie
pisemnej zostalo przekazane osobom zainteresowanym.

3 oferty na badanie sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2025 i 2026 rok.

informacje z Kancelarii Radcy Prawnego Tomasza Michalskiego o postgpach
prowadzonych spraw.

W 2025 roku Rada Nadzorcza podjeta ogétem 43 uchwaly dotyczace migdzy
innymi:

1) zmian do regulamindw,

2) planéw inwestycyjnych 1 ich korekt,

3) planéw rzeczowo - finansowych remontéw i modernizacji nieruchomosci

budynkowych, mienia Spdéldzielni, mienia Spdtdzielni do wspélnego
korzystania oraz nieruchomosci garazowych i garazowo — ustugowych,

4)  korekt planéw remontéw i modernizacji,

5) wysokosci odpiséw i srodkéw finansowych na remonty,

6) przeznaczenia $rodkéw z funduszu remontowego ogdlnego i funduszu
zasobowego,

7) planu rzeczowo - finansowego Zaktadu Remontowo — Budowlanego,

8) planu gospodarczo - finansowego Spétdzielni,

9) planu kosztéw oraz odpiséw i Zrédet finansowania na ich pokrycie,

10) oceny sprawozdania finansowego Spéldzielni,

11) zalozen programowych dzialalnosdci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej,

12) ustalenia liczby czesci i zasad zaliczania czlonkéw do poszezegdinych czgsci
Walnego Zgromadzenia,
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13) oddania Gminie Miasta Tychy w uzyczenie czesci nieruchomoscei gruntowych
bedacych w uzytkowaniu wieczystym Spétdzielni w celu realizacji zadan
w ramach BudZetu Obywatelskiego,

14

wyboru  uprawnionego podmiotu  gospodarczego w  celu  zbadania

sprawozdania finansowego Spéldzielni,

15) podjecia dziatan celem wystapienia do sadu z zadaniem nakazania sprzedazy
prawa odrgbnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego,

16) planéw pracy Rady Nadzorczej i jej Komisji.

Stalym punktem posiedzen Rady Nadzorczej byla comiesigezna analiza poziomu
zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych. Monitorowano
rowniez prowadzone przez Zarzad Spoldzielni dzialania oraz uzyskane wyniki
windykacji naleinosci, ktore pozwolily na zachowanie dobrej pltynnodci finansowej
Spétdzielni i terminowe realizacje zobowigzan. Skutecznos¢ dzialan windykacyjnych
preyczynila si¢ do  spadku  wskaZnika zaleglosci na lokalach mieszkalnych
i niemieszkalnych o 0,28 punktu procentowego. Zaleglosci w 2025 r. stanowily 2,49 %
naliczen rocznych.

Rada Nadzorcza na biezgco analizowala dziatania Zarzadu Spéldzielni w zakresie
realizacji planéw gospodarczo - finansowych, remontowych i inwestycyjnych
— majgcych na celu optymalizacje kosztow, poprawe stanu technicznego,
bezpieczenstwa, estetyki budynkéw oraz ich otoczenia, a takZe dzialan prowadzonych
w celu obnizenia kosztéw zuzycia energii cieplnej i elektrycznej. Ocenie poddawano
réwniez wykonanie programu dziatalnosci spolecznej, odwiatowej i kulturalnej, w tym
realizacji zaje¢ organizowanych dla dzieci i mlodziezy w okresie zimowym i letnim.
Badano ponoszone koszty pod katem stusznosci i celowosei wydatkéw srodkéw,
a wykonywane prace pod katem gospodarnosci i rzetelnosci ich  wykonania.
Nie stwierdzono naruszania dyscypliny finansowej, intereséw  Spoldzielni
ani niecelowosci wydatkdw.

Rada Nadzorcza monitorowala wystgpujace zdarzenia ekonomiczne, finansowe
i prawne majgce wplyw na funkcjonowanie Spoldzielni oraz jej kondycje finansows.
Kontrolowano réwniez realizacje uchwat podejmowanych przez Rade Nadzorcza.

Rada Nadzorcza podczas plenarnego posiedzenia w dniu 28 stycznia 2025 r. zapoznata
sig z protokotem lustracji pelnej dziatalnosci Spdéldzielni za lata 2021 - 2023
oraz listem polustracyjnym sformutowanym przez Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni
Mieszkaniowej RP. Stwierdzono, Zze dzialalnos$¢ Spétdzielni we wskazanym okresie
byla prowadzona prawidlowo, a uzyskane wyniki wskazuja na stabilnosé finansowg
Spéldzielni i tym samym brak zagrozenia dla kontynuacji jej dziatalnosci. Wyniki
lustracji zostaly przedstawione przez Rade Nadzorcza podczas Walnego Zgromadzenia
odbywanego w dniach 3 i 4 czerwca 2025 roku.

W dniu 26 czerwca 2025 r. Rada Nadzorcza dokonata wyboru uprawnionego
podmiotu gospodarczego w celu zbadania sprawozdan finansowych Spoldzielni
za 2025 i 2026 rok. Sposréd trzech ofert, ktére wplynety do Spétdzielni wybrano
najkorzysiniejsza - zlozona przez FEHU Global Audyt Sp. z 0.0. z Katowic.
Stanowisko w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego TSM ,,OSKARD”
za 2025 rok Rada Nadzorcza zaprezentuje bezposrednio tegorocznemu Walnemu
- po otrzymaniu sprawozdania z badania sprawozdania finansowego Spdétdzielni.

W czerweu i wrzesniu 2025 roku czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli
w szkoleniach o tematyce dotyczacej organizacji pracy, trybu obradowania
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oraz zakresu dziatania Rady Nadzorczej w kwestii kontroli oraz nadzoru nad
dziatalnoécig Spétdzielni.

W kazdy roboczy poniedzialek w godzinach od 15 — 17% czlonkowie Rady
Nadzorczej pelili dyzury w sicdzibic TSM ,LOSKARD", przyjmujac skargi
i wnioski od mieszkancow Spoldzielni. W 2025 roku odbylo si¢ 48 dyzuréw, podczas
ktérych mieszkancy zglosili 2 sprawy do rozpatrzenia przez Radg. Po szczegdlowej
analizie wniesionych tematéw, zainteresowani otrzymali pisemne wyjasnienia.

Czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli jako obserwatorzy w  wybranych
przetargach na wykonanie robdét remontowych - nie zgloszono uwag w zakresie trybu
przeprowadzania przetargdw.

0O decyzjach i uchwatach podejmowanych przez Radg Nadzorczg informowano
mieszkancéw na tamach spoldzielczej gazety ,OSKARD” w cyklicznych artykutach
+Z prac Rady Nadzorczej”. Do udzialu w pracach kolegium redakcyjnego gazety
wyznaczono przedstawiciela Rady Nadzorezej.

Biorac pod uwage caloksztalt dzialalno$ci w 2025 roku, a przede wszystkim wyniki
potwierdzajace prawidlowo$¢ funkcjonowania Spétdzielni i jej stabilng sytuacje
finansows, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia prace wszystkich czlonkow
Zarzadu Tyskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD”.

Rada Nadzorcza sklada niniejsze sprawozdanie konczace jednoczesnie swoja trzyletnia
kadencj¢. Rada Nadzorcza dzigkuje Zarzadowi, czlonkom organéw samorzadowych
i wszystkim pracownikom Spéldzielni za zaangarowanie oraz dobrg wspéltprace.

Niniejsze sprawozdanie zostalo przyjete na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu
7 maja 2026 roku.

SEKRETARZ PRZEWODNICZACY
Rady Nadzorczej TSM ,,OSKARD™ Rady Nadzorczej TSM ,.OSKARD"
Bogumil Musiat Jan Zaborowski
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

za okres od 01 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku jednostki:

TYSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "OSKARD"

z siedziba w Tychach (43- 100), przy ulicy Dabrowskiego 39
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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 i Rady Nadzorczej

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego jednostki Tyska Spoldzielnia Mieszkaniowa
»OSKARD" (,Spéldzielnia”), ktére zawiera wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans na dzien
31 grudnia 2025 r., rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w kapitale wiasnym, rachunek przeplywow
pienieznych za rok zakonczony w tym dniu oraz dodatkowe informacje i objasnienia (.sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz syluacjii majatkowej i finansowej Spéidzielni na dzien 31 grudnia
2025 r. oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci®
—Dz. U.z 2026 r., poz. 522,640 z pdzn.zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- Jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spéldzielnie przepisami prawa oraz statutem
Spotdzielni;
- zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie z przepisami

rozdzialu 2 Ustawy o rachunkowosci.

FEHU GLOBAL AUDYT SP. Z 0.0.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardow Badania przyjetymi uchwalg Krajowej Rady Bieglych Rewidentow
nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardow badania oraz innych dokumentow,
a takze uchwalg nr 3589/54/2019 z dnia 7 maja 2019 r. (,KSB") oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
0 bieglych rewidentach, fimach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o bieglych rewidentach” —
Dz.U.z2025r. poz. 1891 z pozn.zm.). Nasza odpowiedzialnosc zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana
w sekcji naszego sprawozdania.

Jestesmy niezalezni od Spoldzielni zgodnie z .Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki
zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardow niezaleznosci)’, zwanym dalej . Kodeksem etyki",
przyjetym uchwalg Nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow z dnia 17 grudnia 2023 roku w sprawie
ustanowienia zasad etyki zawodowe] bieglych rewidentow, ze zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie
z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania, kluczowy biegly rewident oraz firma
audytorska pozostali niezalezni od Spotdzielni zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o
bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic

podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialnosc¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spofdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i
finansowej i wyniku finansowego Spétdzielni zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci oraz obowigzujacymi Spéldzielnie przepisami prawa i statutem, atakZe za kontrole
wewnetrzna, kiéra Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwic sporzadzenie sprawozdania finansowego
niezawierajgcego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe Zarzad Spoldzielni jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci
Spotdzielni do kontynuowania dzialalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg
dziatalnodci oraz za przyjecie zasady kontynuacii dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacii
kiedy Zarzad albo zamierza dokonat likwidacji Spoldzielni, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma
zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dzialalnosci.




Zarzad Spéldzielni oraz czionkowie Rady Nadzorczej s zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czlonkowie Rady Nadzorczej sg
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowej Spotdzielni,

Odpowiedzialnosc¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnoséci czy sprawozdanie finansowe jako calosé nie zawiera
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajgcego nasza opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze
badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istnigjace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogq
powstawat na skutek oszustwa lub bledu i sa uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze
pojedynczo lub acznie moglyby wplynat na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Spoldzielni ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spoldzielni obecnie lub w przysziosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom
i uzyskujemy dowody badania, ktére sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej
opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego
wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pominiec,
wprowadzenia w blad lub obejcia kontroli wewnegtrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, kiore sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Spoldzielni;

- oceniamy odpowiedniosé zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosé szacunkow
ksiegowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spéldzielni;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spotdzielni zasady kontynuacii
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, oraz na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy istnieje
istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora moze poddawaé w znaczacq
watpliwos¢ zdolnos¢ Spoldzieini do kontynuacii dzialalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje
istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta
na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym Iub jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne,




modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga
spowodowac, ze Spotdzielnia zaprzestanie kontynuacii dzialalnosci;

- oceniamy ogolng prezentacjg, strukiure i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz
czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposob
zapewniajacy rzetelng prezentacjg.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dzialalnosci Spoldzielni za rok obrotowy zakoriczony
31 grudnia 2025 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci’).

Odpowiedzialnosc¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzgd Spéldzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Spotdzielni oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sq zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dziafalno$ci Spoldzielni spefniafo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku
z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem
z dziafalnosci, rozpatrzenie, czy nie jest istolnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg
uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydaje sie istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej
pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dzialalnosci, jestesmy zobowiazani poinformowac o
tymw naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach
jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostalo 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 dzialalnosci
Spoldzielni:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Panadto, w $wietle wiedzy o Spéldzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy,
ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spoldzielni istotnych znieksztalcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego bieglego rewidenta, jest Artur Szymanski dzialajacy w imieniu FEHU GLOBAL AUDYT Sp.z 0.0. z
siedzibg w Katowicach (40-008), przy ulicy Warszawskiej 40/2A wpisanej na listg firm audytorskich pod numerem
4102 w imieniu ktérego kluczowy biegly rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

FEHU GLOBAL AUDYT Sp. z 0.0.
ul. Warszawska 40/2A 40-008 Katowice

Podpicuje < oty oo s
\ [ ARTUR Nmﬁﬂn.F SIYMANE
z Cencert = b gt
Artur Szymariski
Kiuczowy Biegly Rewident ar 12053
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Katowice, dnia 19 maja 2026. roku FEHU GLOBAL AUDYT Sp. z 0.0. jest wpisana na fste firn
audylorskich prowadzong przez Polskg Agencie Nadzoru
Audytowego pod numerem 4102
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