Torun, dnia 11.04.2022 r.

Ocena dzialalnosci Mlodziezowej Spoldzielni Mieszkaniowej w Toruniu
w $wietle wynikow przeprowadzonej pelnej lustracji
dzialalnosci Spoldzielni
w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

I badania sprawozdania finansowego za 2021 rok.
LUSTRACJA

Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych z siedziba w Warszawie

przeprowadzil w okresie od 02.09.2021 r. do 26.10.2021 r. lustracje w zakresie pelnej
dzialalno$ci Spoldzielni za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni:
e statut Spoldzielni, wewnetrzny system normatywny (regulaminy),
e dziatalno$¢ organdow Spotdzielni,
e struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spotdzielni (i budynkow z nimi zwigzanych)
oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Dziatalnos¢ inwestycyjna w 2020 roku:
e podstawy prawne i organizacyjne dziatalno$ci inwestycyjnej,
e potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycyjny,
e pozyskanie terenow budowlanych,
e poprawnos$¢ przygotowania inwestycji,
e tryb doboru wykonawcow inwestycji, tre$¢ zawartych umow oraz ich realizaciji,
e nadzor inwestycji,
e system finansowania inwestycji,
e rozliczenie kosztéw inwestycji 1 ustalenie wartosci poczatkowej lokali.
5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
e stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,

e koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,



gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja naleznosci
Spotdzielni,

tres¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej, wody 1

kanalizacji, dostawa energii elektrycznej i gazu).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzoér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegdélnym uwzglednieniem
dziatan energooszczgdnych,
akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcow robot remontowych, tres¢ zawartych umoéw i ich realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

stan funduszow, wielko$¢ wolnych $rodkow finansowych i sposob ich wykorzystania,
efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w zakup akcji 1 udziatdéw w
innych podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztéw ogdlnych Spoétdzielni,

obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni (podatki, rozliczenia z
tytutu sktadek ZUS, PFRON),

dochodzenie naleznosci Spotdzielni,

rozliczenia finansowe z czlonkami z tytutu wktadow.

8. Ocena realizacji przez Spotdzielni¢ obowiazkéw wynikajacych z ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie przedtozonych

Lustratorowi dokumentoéw oraz wyjasnien ztozonych przez Czionkéw Zarzadu Spotdzielni.

W szczegolnoSci ustaleniom lustracji stuzyly:

- statut 1 inne uregulowania wewngtrzne 0 charakterze regulaminowym,

- dokumentacja z dziatalno$ci organow samorzadowych Spoétdzielni (protokoty, uchwaty,

decyzje),

- dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty notarialne),

- dokumentacja techniczna budynkow,

- dokumenty finansowo-ksiggowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,
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- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badan w

ramach lustracji.

W okresie objetym lustracjg Spoldzielnia dziatata w oparciu o statut speiniajacy
wymogi ustawy — Prawo spoétdzielcze i1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Wewnetrzny system normatywny Spoétdzielni tworza unormowania o charakterze
regulaminowym, ktére sg kompletne. Czgs$¢ z tych unormowan, z uwagi na odlegle daty ich
uchwalenia oraz zamiany w tresci statutu, wymaga analizy i aktualizacji.

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowos$ci 1 sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi réwniez
przebieg obrad tych organdéw oraz sposéb ich udokumentowania.

Ostatnie zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej wynikajace z uptywu kadencji miaty

miejsce w 2018 roku. Poprawno$¢ przeprowadzonych wyborow oraz sposob ich
udokumentowania nie budzi zastrzezen. Zmiany w skladzie Rady Nadzorczej zostaly wpisane
do rejestru sadowego.
W okresie objetym badaniem Rada Nadzorcza i jej Komisje, zgodnie z zakresem swoich
kompetencji, zajmowaly si¢ najistotniejszymi sprawami zawigzanymi z biezacg dziatalnoscig
Spotdzielni wypelniajgc funkcje kontroli i nadzoru. Dokumentacja pracy tego organu jest
kompletna i prowadzona wlasciwie.

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w funkcjonowaniu Zarzadu, ktéry jako organ
wykonawczy w strukturze organow samorzagdowych pehit jednoczes$nie role kierowniczg w
biezacej dziatalnosci Spotdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena zawarta w
liScie polustracyjnym jest przede wszystkim ocena dziatania tego organu. Dziatalno$é
Zarzadu byla pozytywnie oceniana przez organa Spotdzielni poprzez przyjecie sprawozdan z
jego dziatalnosci, sprawozdan finansowych oraz udzielanie absolutorium poszczegdlnym jego
cztonkom.

Zastrzezen nie budzi takze sposob realizacji wnioskow cztonkdw o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokali oraz prowadzenie dokumentacji czlonkowskiej i wymaganych
rejestrow. Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaty prawidtowos¢
dzialan Spotdzielni w tym zakresie.

W  wyniku przeprowadzonych lustracji Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkaniowych w Toruniu w 2019 roku 1 Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie w 2020 roku stwierdzily, iz dziatalno$¢ inwestycyjna w tych

latach byta prowadzona poprawnie.



Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntow pozostajacych we wiadaniu
Spotdzielni jest w catosci uregulowany.

Inwestycje mieszkaniowe zostaly zrealizowane w terminach okreslonych
postanowieniami umowy.

Kontrola dokumentacji finansowo-ksi¢gowej dotyczacej realizowanych inwestycji
wykazatla iz jest ona kompletna, a wszystkie faktury sg opisane i podpisane przez uprawnione
osoby. W roku 2020 oddano do uzytku 3 budynki mieszkalne. Dokonano rozliczenia kosztow
inwestycji 2 budynkéw i 1 budynku w roku 2021.

Lustracja nie wykazala nieprawidtowos$ci w gospodarce lokalami uzytkowymi i
wydzierzawiania wolnych terenéw, a w zawartych umowach najmu interesy Spotdzielni
zostaty nalezycie zabezpieczone. Takze umowy zawarte z dostawcami ustug komunalnych
zapewniajg ochrong interesOw Spotdzielni.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobow mieszkaniowych
wykazal, iz sg one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym oraz
technicznym, nie mniej jednak stwierdzono potrzebe wykonania niezbgdnych napraw i
remontdw wykazanych w protokole z wizytacji zasobow.

W badanym okresie Spoldzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu
technicznego zasobow pod katem ustalenia potrzeb remontowych 1 sporzadzenia rocznych,
rzeczowo-finansowych planéw remontow. Przeprowadzone zostaty takze kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji budynkow okreslone w art. 62 ustawy — Prawo budowlane,
co znajduje odzwierciedlenie w ksigzkach obiektu budowlanego, ktére prowadzone sa dla
wszystkich budynkoéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni realizowane byly przez wykonawcow,
ktorzy zostali wylonieni w procedurach okreslonych normami wewngtrznymi Spotdzielni.
Umowy zawarte z wykonawcami robot remontowych zawieraly postanowienia zapewniajace
nalezyta ochrone interesow Spotdzielni, postanowienia te byly w pelni realizowane, w tym
takze w zakresie rozliczen finansowych z wykonawcami. Nie stwierdzono nieprawidlowosci
w sposobie sprawowania nadzoru nad realizowanymi remontami.

Ewidencja ksiggowa Spoldzielni prowadzona byla na biezaco w oparciu o zasady
(polityke) rachunkowosci dostosowane do wymogoéw ustawy o rachunkowos$ci. Terminowo
sporzadzano sprawozdania finansowe. Sprawozdania te, po weryfikacji dokonanej przez
bieglego rewidenta 1 przyjeciu przez Rade Nadzorcza byly corocznie zatwierdzane przez
Walne Zgromadzenie i przesytane do Sadu Rejonowego w Toruniu. Lustracja wykazata

wlasciwe prowadzenie przez Spotdzielni¢ gospodarki kasowej, rozliczen kosztow ogolnych,
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rozliczen z cztonkami z tytutu wktadow. Ogodlna sytuacja finansowa Spotdzielni w badanym
okresie umozliwila biezace regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym oraz
wobec dostawcow robot i ustug.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny listu polustracyjnego
lustrator wskazat, ze zasadnym jest:
1. Kontynuowanie dziatan porzadkujacych wewngtrzny system normatywny Spotdzielni
poprzez analize i aktualizacje regulaminéw 1 instrukcji o odleglych datach uchwalenia w celu
dostosowania ich do tresci statutu i obowigzujgcego stanu prawnego.
2. W ramach posiadanych $rodkéw finansowych rozwazy¢ potrzeb¢ wykonania napraw i
remontéw wykazanych w protokole z przegladu zasobéw mieszkaniowych. Zadania zostaty
ujete w planie remontowym na rok 2022.
3. Wdrozy¢ zasady okreslone w uchwale nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosci z
dnia 20.10.2015 roku w zakresie prezentowania w sprawozdaniu finansowym nadwyzki
przychodéw nad kosztami lub nadwyzki kosztow nad przychodami z eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci oraz w zakresie prezentowania w sprawozdaniu finansowym stanu

funduszu remontowego.

Spoldzielnia poddata si¢ badaniu lustracyjnemu, co oznacza wypelnienie obowigzku
wynikajgcego z art. 91§ 1i § I' ustawy Prawo spéldzielcze.

Protokdt z przeprowadzonej lustracji znajduje sie do wglgdu dla cztonkow Spotdzielni w jej
siedzibie.

BADANIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOLDZIELNI ZA 2021 ROK

W dniach od 21.02.2022 r. do 25.02.2022 r. zostalo przeprowadzone badanie
sprawozdania finansowego Mtodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej za 2021 rok. Badanie
przeprowadzita Firma LEXADVISOR — Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Stwierdzono, ze sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotdzielni na dzien 31
grudnia 2021 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowos$ci” — tekst jedn. Dz.U. z 2021
roku poz. 217) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi Spotdzielni¢ przepisami prawa oraz

statutem Spotdzielni;



- zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie

z przepisami rozdzialu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe Spéldzielni za 2021 rok obejmuje:

e wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

bilans sporzadzony na dzien 31.12.2021r.,

rachunek zyskow i strat,

e zestawienie zmian w kapitale wtasnym,

e rachunek przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r.,
¢ dodatkowe informacje i objasnienia,

e sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni.

Bilans Spotdzielni na dzien 31.12.2021 roku po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 290 654 205,00 zt, rachunek zyskow 1 strat wykazuje zysk netto w wysokosci
1 445 600,72 zt, rachunek przeptywow pienig¢znych wykazuje warto$¢ ujemng 2 848 052,77zt,
stan funduszy wtasnych na dzien 31.12.2021 r. kwotg 209 693 940,67 zt.

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy stwierdzono, ze Sprawozdanie
z dzialalnoSci Spoldzielni:
- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Podsumowanie i ocena dzialalnosci Spoldzielni

W ciagu calego roku sprawozdawczego Rada Nadzorcza nadzorowala prace
Zarzadu w zakresie realizacji zadan okreslonych w planie gospodarczo — finansowym
Spoldzielni z uwzglednieniem zachowania plynnosci finansowej, realizacji uchwal
organow statutowych Spotdzielni.

Uchwaly Rady Nadzorczej i pozostalych organow statutowych byly realizowane przez
Zarzad MSM. Mimo panujacej pandemii COVID-19 Komisje Rady Nadzorczej
szczegotowo kontrolowaly wyniki dzialalnosci Spoldzielni zwracajac uwage na koszty
realizowanych zadan. Regularne kontrole Komisji skupialy si¢ przede wszystkim na

jakosci i poprawnosci wykonywanych zadan.



Sprawujac funkecje nadzorczo — kontrolne Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia

dzialalnos¢ Spoldzielni. Ocene te potwierdzaja rowniez wyniki przeprowadzonej

lustracji oraz badanie sprawozdania finansowego Spoldzielni.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o:

1/ zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spoldzielni za 2021 rok,
2/ zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spoldzielni za 2021 rok,
3/ udzielenie absolutorium dla poszczegélnych czlonkéw Zarzadu Mlodziezowej

Spétdzielni Mieszkaniowej :

- Stawomira Konieczki - Prezesa Zarzadu
- Ewy Kurczewskiej - Z-cy Prezesa Zarzadu
- Janusza Zoéltowskiego - Czlonka Zarzadu



