Torun 17.04.2026 r.

Ocena dzialalnosci Mlodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej w Toruniu
w Swietle wynikow
badania rocznego sprawozdania finansowego MSM za rok 2025
i przeprowadzonej lustracji dzialalnos¢ inwestycyjnej za rok 2024.

LUSTRACJA

Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych z siedziba w Warszawie
przeprowadzil w dniach od 15.09.2025 r. do 30.10.2025 r. lustracje obejmujaca dzialalnosé
inwestycyjna Spoldzielni w okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
I.  Realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji.
II. Podstawy prawne i organizacyjne zabezpieczenia prowadzonej przez Spodidzielnie
dziatalnosci inwestycyjne;.

III.  Sprawy terenowo - prawne.

IV.  Przygotowanie inwestycji.

V.  Realizacja inwestycji.

VI.  Nadzor inwestorski w trakcie realizacji.
VII.  Finansowanie inwestycji.

VIII.  Rozliczanie inwestycji.

IX.  Usuwanie wad i usterek w okresie rekojmi.

X.  Podsumowanie.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktow, na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentow oraz wyjasnief ztozonych przez Zarzad i pracownikéw Spotdzielni.
W ramach aktualnej lustracji zbadano sposob i zakres realizacji wnioskéw polustracyjnych
z poprzedniej pelnej lustracji, przeprowadzonej przez lustratora Krajowego Zwigzku
Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie za okres od 01.01.2021 r.
do 31.12.2023 r. Z trzech wnioskow polustracyjnych dwa zostaly zrealizowane dotyczace:
dostosowania Statutu do aktualnie obowigzujacych przepiséw prawa, lacznie z wykazaniem
wiodacego przedmiotu dzialalno$ci oraz wykazywania w rachunku zyskow i strat przychodow
1 kosztow z eksploatacji i1 dziatalno$ci gospodarczej. Wniosek w sprawie uaktualniania

regulamindéw obowigzujacych w MSM realizowany jest na biezaco, prowadzone sg dziatania



porzadkujace wewngtrzny system normatywny Spoétdzielni poprzez aktualizacje regulaminow
1 instrukcji w celu dostosowania ich tresci do Statutu i obowigzujacych przepisow prawnych.
Tre§¢ Statutu nie zawiera zapisOw polegajacych na nieprecyzyjnosci lub niezgodnosci
wewnetrzne;.

Od czasu swojego powstania MSM prowadzi inwestycje w réznych lokalizacjach
Torunia. W okresie objetym lustracja w Spoéldzielni prowadzone byly inwestycje bedace
w przygotowaniu, kontynuowane oraz zadanie inwestycyjne przekazane do uzytku.
Inwestycje bedace w przygotowaniu — budynki mieszkalne wielorodzinne w lokalizacjach:

ul. Szosa Bydgoska 7, ul. Strobanda 15-17, ul. Rybinskiego 1-7, ul. Parkowa 11-21,

ul. Inowroctawska 16-18, ul. Koncowa 1.

Inwestycje znajdujace si¢ w trakcie realizacji - budynki mieszkalne wielorodzinne

w lokalizacjach: ul. Watzenrodego 21-21A, ul. Watzenrodego 19-19D, ul. 63. Pulku Piechoty
70-72, ul. Podgorna 41-45.
Inwestycja przekazana do uzytku budynek mieszkalny wielorodzinny w lokalizacji

ul. Watzenrodego 23-23B.

Spotdzielnia prowadzita dziatania majace na celu regulacje standéw prawnych swoich
nieruchomosci. Dziatalno$¢ inwestycyjna uregulowana zostala w stosownych regulaminach
oraz planie gospodarczo-finansowym na rok 2024.

W okresie objetym lustracjag Zarzad Spoéldzielni dzialal w trzyosobowym sktadzie.
Powierzone funkcje wykonywal w oparciu o przepisy ustaw branzowych i Statutu. Nie
stwierdzono przypadkoéw podejmowania przez Zarzad decyzji zastrzezonych do kompetencji
innych organow Spotdzielni.

Lustracja nie obejmowala badania sprawozdania finansowego Spotdzielni
w rozumieniu art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowos$ci oraz art. 88a ustawy
— Prawo Spoldzielcze, jak réwniez weryfikacji kosztorysow. Zachowano terminowos$¢
sporzadzanych sprawozdan finansowych. Sprawozdanie finansowe za 2024 rok zbadane przez
niezaleznego bieglego rewidenta zostalo przyjete przez cztonkow MSM na Walnym
Zgromadzeniu w 2025 r. 1 zlozone w Sadzie Rejonowym w Toruniu w dniu 25.06.2025 r.
Lustracja nie wykazata uchybief ani nieprawidlowosci w zakresie prowadzonych inwestycji

iich rozliczania. Na podstawie ustalen lustracji Zwiazek nie wydat zalecen polustracyjnych.

Spotdzielnia poddata si¢ badaniu lustracyjnemu, co oznacza wypetnienie obowigzku
wynikajgcego z art. 91§ 1 i § 1! ustawy Prawo spéldzielcze. Protokét z przeprowadzonej

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



BADANIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOEDZIELNI ZA 2025 ROK
W dniach od 23.02.2026 r. do 25.02.2026 r. zostalo przeprowadzone badanie

sprawozdania finansowego Mtodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej za 2025 rok. Badanie
przeprowadzit niezalezny biegly rewident Jarostaw Stefaniak, dziatajacy w imieniu TRIIO
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 2025 r. oraz jej wyniku finansowego 1 przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jedn. Dz.U. z 2023 roku poz. 120 z p6z. zm.— dalej
,ustawa o rachunkowosci”) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;
- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotdzielni¢ przepisami prawa oraz
Statutem Spoéidzielni;
- zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.
Sprawozdanie finansowe Spoldzielni za 2025 rok sklada sie z:
e bilansu,
e rachunku zyskow i strat,
¢ informacji dodatkowej, obejmujacej wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje i objasnienia,
e rachunku przeplywdéw pieni¢znych,

e zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wlasnym.

Bilans Spotdzielni sporzadzony na dzien 31.12.2025 roku po stronie aktywow
1 pasywow wykazuje sume 285 405 935,72 zt, ktora oznacza po stronie aktywow warto$¢
sktadnikow majatku Spotdzielni, po stronie pasywow zrddla ich finansowania w postaci
funduszy wiasnych, kredytéw mieszkaniowych 1 innych zobowigzan.

Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku
wykazuje zysk netto w kwocie 2 144 821,99 zl.

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym obejmuje informacje o zmianach
poszczegbdlnych sktadnikéw kapitatu (funduszu) wiasnego, ktory w stosunku do roku 2024
wzrost o 5919 841,33 zl. Stan funduszu wilasnego na dzien 31.12.2025 r. wykazuje kwote
203 760 292,77 zt.



Rachunek przeptywéw pienieznych uwzglednia wszystkie wplywy 1 wydatki
z dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej oraz finansowej Spotdzielni i wykazuje spadek stanu
srodkow pienigznych w wysokosci 2 035 638,00 zt.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za oceng
zdolnosci Spotdzielni do kontynuowania dziatalnos$ci. Sytuacja Spotdzielni jest stabilna.

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy stwierdzono, ze Sprawozdanie
z dzialalnosci Spoéldzielni:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

W $wietle wiedzy o Spotdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie
stwierdzono w Sprawozdaniu z dziatalno$ci istotnych znieksztalcen spowodowanych
oszustwem lub btedem.

Podsumowanie i ocena dzialalno$ci Spéldzielni

W ciagu calego roku sprawozdawczego Rada Nadzorcza nadzorowala prace

Zarzadu w zakresie realizacji zadan okreslonych w planie gospodarczo — finansowym
Spéldzielni z uwzglednieniem zachowania plynnosci finansowej, realizacji uchwal
organdw statutowych Spoldzielni.
Uchwaly Rady Nadzorczej i pozostalych organow statutowych byly realizowane przez
Zarzad MSM. Komisje Rady Nadzorczej szczegolowo kontrolowaly wyniki dzialalnosci
Spoldzielni zwracajac uwage na koszty realizowanych zadan. Regularne kontrole Komisji
skupialy si¢ przede wszystkim na jakoSci i poprawnosci wykonywanych zadan.

Sprawujac funkcje nadzorczo — kontrolne Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia

dzialalnosé 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 2025 rok,
2/ zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dzialalnoS$ci Spoldzielni za 2025 rok,
3/ udzielenie absolutorium dla poszczegolnych czlonkow Zarzadu Mlodziezowej

Spoldzielni Mieszkaniowej:

- Stawomira Konieczki - Prezesa Zarzadu
- Ireneusza Tomasika - Z-cy Prezesa Zarzadu
- Janusza Zéltowskiego - Czlonka Zarzadu

Rada Nadzorcza MSM w Toruniu



