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L.dz. /2024 Zarzad
-RadaNadzereza-
Spéldzielni Mieszkaniowe]
wKopernik” w Toruniu
ul. Matejki 94/96,
87-1060 Torun

Lustracje przeprowadzono stosownie do umowy nr 3/L/2024 z dnia 25.01.2024 r. wraz z
ancksem nr 1//2024 z dnia 25.04.2024 r. zawartej pomiedzy Zwigzkiem Rewizyjnym
Spoldzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Toruniu, a Spéldzielnig Mieszkaniowsg ,Kopemik® w
Toruniu ul. J. Matejki 94/96. Lustracje przeprowadzono od dnia 04.03.2024 r. do 17.05.2024
r. w zakresie catoksztaltu dziatalno$ci Spéidzielni od 01.01.2021 do 31.12.2023 r. Omoéwienie
lustracji z Zarzadem Spodtdzielni odbylo sie w dniu 20.05.2024 r. W dniu 20.05.2024 r.
protokot lustracji zostat przekazany przez lustratora Pani Przewodniczacej Rady Nadzorczej
Spoéldzielni oraz Zarzadowi. Przedmiotem lustraciji byly nastepujgce zagadnienia:
I.  Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracii.
ll. Podstawy prawne w zakresie dzialalnoéci Spoldzielni.
lll.  Organizacja wewnetrzna i zatrudnienie.
IV.  Organizacja i dziatalno$¢ organdw statutowych.
V.  Zagadnienia czionkowskie i zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czionkéw.
VL. Charakterystyka zasobow Spéidzielni i dokumentacja techniczna budynkéw.
VIl.  Gospodarka remontowa.
VIIl.  Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
IX.  Dziatalno$¢ inwestycyjna.

X. Dziatalnosé spoteczna, oswiatowa i kulturalna.



Xl. Rachunkowosé i finanse.
Xl Inne kwestie.
X, Informacje koncowe.

Prawidiowo$¢ realizacji poszczeg6lnych zagadniei zostata szczegbtowo opisana w
Protokole z lustracji. W niniejszej syntezie przedstawiamy wybrane zagadnienia, majgce
istoine znaczenie dla dziatalnosci Spéldzielni.

Ustalenia lustracji oparte sg na stwierdzonych faktach na podstawie przediozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasniert ziozonych przez Zarzad Spéidzielni i inne osoby

wymienione w pkt. 5 Informacji wstgpnych zawartych w protokole z lustraci.

W szczegOlnoéci ustaleniom lustracji stuzyly:

® uregulowania wewnetrzne Spoéidzielni;

° dokumentacja z dziatarh samorzgdowych Spétdzielni:
° dokumentacja czlonkowska;

® ewidencja finansowo-ksiegowa;

e sprawozdania finansowe.

Wyniki lustracji zostaly zawarte w Protokole lustracji, ktéry tgcznie z niniejszym pismem
stanowi integralng czes¢ udokumentowania przeprowadzonej lustracji. Protokét lustraci
zostat podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezer. Spéldzielnia poddata sie badaniu
lustracyjnemu, co oznacza wypetnienie obowigzku wynikajgcego z art. 91 § 1 ustawy prawo
spoldzielcze. Zarzad jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych pelni
role kierowniczg w biezacej dziatalnosci Spéldzielni, rozumianej jako podmiot gospodarczy i
ocena dziatania Spoidzielni zawarta w niniejszej syntezie jest przede wszystkim oceng
dziatania tego organu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu realizowane sg 2 zalecenia z poprzedniej
lustracji. Kwestia opisana w pkt. 2 - prace nad aktualizacjg regulaminéw ze wzgledu na
wielos¢ regulaminéw, zlozono$¢ tematoéw, ktérych dotycza, koniecznoéé aktualizaciji
dokumentoéw, o kidrych mowa adekwatnie do zmian obowigzujgcych w przepisach, nadal sg
kontynuowane.

Informacja o realizacji wnioskéw polustracyjnych zostala przedstawiona przez Zarzgd
Spoidzielni pismem z dnia 24.04.2023 r. skierowanym do Walnego Zgromadzenia Cztonkéw.
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Protokot z Wainego Zgromadzenia Czionkéw odbytego w dniach 29,30,31.05.2023 r. (czesé
pierwsza, druga i trzecia) w pkt.10 méwi o przedstawieniu wnioskow z przeprowadzonej
lustracji peinej Spéldzielni Mieszkaniowej Kopernik” w Toruniu za lata 2018-2020. W tresci
Protokotu, o ktérym mowa, zapisano, iz przewodniczgcy Rady Nadzorczej odczytat list
polustracyjny, a Prezes Zarzgdu przedstawit informacje Zarzadu o realizacji wnioskow
polustracyjnych. Dotrzymano zatem postanowiei art. 38 § 1 pkt 3 ustawy Prawo
spoldzielcze.

Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 3 ustawy Prawo spéidzielcze w dniu 04.12.2023 r skierowano pismo
Zarzadu do Zwigzku Rewizyjnego Spéidzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy z informacjg
Zarzgdu o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Jednostka dziata na podstawie Statutu uchwalonego i przyjetego uchwalg nr 2/2002.
Zebrania Przedstawicieli Czionkéw Spéidzielni Mieszkaniowej ,Kopermik” w Toruniu z
dnia 12 stycznia 2002 r. z pézniejszymi zmianami. Ostatnia zmiana Statutu przyjeta
Uchwatg nr 5 Walnego Zgromadzenia. Data zmiany- 09,10,11 maja 2022 r. Wpis w KRS w
dniu 12.08.2022 r. sygnatura sprawy: TO.VIl NS-REJ.KRS/007250/22/312.

Statut okresla zasady dziatania Spétdzielni, prawa i obowigzki czionkéw, zasady ponoszenia
kosztow uzytkowania nieruchomosci stanowigcych prywatng wlasno$é czionkéw Spdidzielni i
kosztow uzytkowania mienia Spétdzielni, kompetencje poszczegéinych organéw, zasady ich
dziatania, gospodarke Spéidzielni. W przewazajgcej mierze zapisy Statutu sg zgodne z
obowigzujgcymi przepisami oraz dokumentami wewnetrznymi Spéldzielni za wyjatkiem
stwierdzonego przez lustratora wyjatku:

e W pkt. Il. Podstawy prawne w zakresie dziatalnosci Spéidzielni, przy ocenie
obowigzujgcych Regulaminéw stwierdza sie, iz obowiazek wunormowar
wewnetrznych w postaci regulaminéw i zasad, ktérych one dotycza powinien
wynikaé z postanowient statutu. W przedstawionym lustratorowi brzmieniu
Statutu brak unormowari, o ktérych mowa.

W Protokole z lustracji w rozdziale Il. Podstawy prawne w zakresie dziafalnosci Spotdzielni
przedstawiony zostat sktad Rady Nadzorczej oraz Zarzgdu w okresie objetym lustracja.
Przedstawione dane s3g zgodne ze skladem Zarzadu oraz Rady Nadzorczej widniejgcym w
KRS z dnia 27.02.2024 r. (zal nr 4 i 4a do protokotu) w ,Dziale 2, Rubryka 1 — organ
uprawniony do reprezentacji podmiotu oraz w ,Dziale 2, Rubryka 3— organ nadzoru.

Dotrzymane zostaly postanowienia Statutu w zakresie obsady ilosciowe;j:
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e Zarzadu - § 85 ust. 1 - Zarzad skfada sie z dwéch lub trzech czionkéw. W przypadku
zarzgdu dwuosobowego skiada sie on z prezesa i zastepcy prezesa lub czlonka
zarzgdu.

e Rady Nadzorczej - § 76 ust. 1 — Rada Nadzorcza skiada sig z 12 czlonkéw
wybranych sposréd czlonkéw Spotdzielni.

W badanym okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowata
si¢ najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezaca dzialalnoscig Spétdzielni wypelniajac
funkcje kontroli i nadzoru. Wykaz Uchwat podjetych przez Rade Nadzorczg w okresie
objetym lustracjg znajduje sie w zalgczniku nr 6 do protokotu lustracii.
Zgodnie z § 82 Statutu Rada Nadzorcza wybiera ze swojego grona Prezydium Rady
Nadzorczej, w skiad kiérego wchodza: przewodniczacy, zastepca, sekretarz,
przewodniczgcy statych komisji Rady. W Spoidzielni Mieszkaniowej ,Kopernik” w Toruniu
dziataly nastepujgce Komisje:

e Komisja Rewizyjna,

e Komisja Gospodarki Lokalami i Bezpieczefistwa,

e Komisja Techniczna.
Skiady komisji, o kiérych mowa, jak réwniez dokumenty bedgce podstawa ich dziatania
opisane zostaly w rozdziale Il protokolu.

Spoéldzielnia posiada akiualny schemat organizacyjny. W okresie objetym lustracjg byly
sporzadzane listy obecnosci. Lustrator nie stwierdzit nieprawidlowoséci w zakresie ewidencii
czasu pracy, jak rowniez urlopdéw. Akta osobowe prowadzone sg w sposéb prawidtowy.

Brak rowniez uwag, je$li idzie o udokumentowanie i ewidencjonowanie wspdlpracy na
zasadach umoéw cywilno-prawnych.

Odpisy na Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych prawidiowe, $rodki pieniezne
przelewane w odpowiedniej wysokosci. Dokonywane w ramach ZFSS wydatki mieszczg sie
w katalogu wydatkow sfinansowanych ze Zrédta, o ktérym mowa.

Udokumentowanie w zakresie szkolen, wyjazdéw stuzbowych wystarczajgce i prawidlowe.
Wymogi w zakresie bezpieczenstwa i higieny pracy oraz ochrony przeciwpozarowej i obrony
cywilnej spetnione.

Sprawy cztonkowskie uregulowane zostaty w rozdziale Il i lll Statutu Spétdzielni. Ustalone w
Statucie zasady nie naruszajg postanowien ustawy — Prawo spéldzielcze oraz ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych. Liczba czionkéw Spoétdzielni, wedlug stanu na dzien
01.01.2021 roku, wynosita ogdlem 9679 Liczba czionkéw, a na 31.12.2023 roku 9522
cztonkéw. Doszlo zatem do zmniejszenia o 157 czlonkow.
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Stan dokumentacji czionkowsko-mieszkaniowej, kompletnosé dokumentacji, stosowanie
zasad aktualizacji dokumentacji nie wzbudzajg zastrzezen.

Badania lustracyjne dotyczgce spraw czlonkowsko-mieszkaniowych i przestrzegania
przepiséw prawa spéldzielczego wykazaly prowadzenie Rejestru czlonkéw Spoéidzielni
zgodnie z wymogami art. 30 ustawy prawo spoldzielcze.

Spéldzielnia dokonata calkowitego uregulowania stanu gruntéw oraz podjela uchwaly w
sprawie okreSlenia przedmiotu odrebne] wiasnosci Iokali w nieruchomosciach
mieszkaniowych.

Realizacja wnioskéw o przeniesienie wiasnosci prawidlowa. Lustrator stwierdza prawidtowe
udokumentowanie procesu wyodrebnien w ksiegach rachunkowych.

Stan zasobow w okresie objetym lustracjg zwigkszyt sie ze 170 do 173 budynkéw
mieszkalnych. Przeprowadzony w trakcie lustracji przeglad zasobéw Spéldzieini wykazat, iz
sg one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym oraz
technicznym, mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.

Powierzchnia nieruchomosci gruntowych zmniejszyta sie 0 245.00 m?,
Spéidzielnia dla wszystkich dzialek gruntu posiada wypisy i wyrysy z ewidencji gruntéw i
budynkéw m. Toruri oraz Ksiegi Wieczyste.

Spbldzielnia posiada dia kazdegoe budynku mieszkalnego zatozong i prowadzong ,ksigzke
obiektu budowlanego”. W dokumentach, o ktérych mowa dokonywane sg systematyczne
wpisy. Protokoly z przeprowadzonych przeglagdéw oraz dokumentacja techniczna
poszczegolnych nieruchomosci znajduje sie w siedzibie Spotdzielni.

Prawidlowos¢ terminowo$¢ | kompletno$é przegladéw technicznych budynkéw wymaganych
przepisami ustawy — Prawo budowlane jest zachowana. Dokumentacja nie budzi uwag.
Przeglady dokonywane byly przez osoby posiadajgce odpowiednie uprawnienia.

W latach 2021-2023 Spéidzielnia prowadzita gospodarke zascbami mieszkaniowymi i
uzyskala na tej gospodarce nastepujgce wyniki (z uwzglednieniem wyniku z roku

poprzedniego):
e wynik za 2021 r. - (+) 86 794.51 z
e wynik za 2022 r. - (+) 337 530.70 zt
e wynik za 2023 r. - ) 31784.96 zi



Podstawg do ustalania wysokosci oplat eksploatacyjnych jest plan gospodarczy Spéldzielni,
uchwalony przez Rade Nadzorczg. Obowigzek sporzadzania planu gospodarczego i
zatwierdzania go przez Rade Nadzorczg zawarty jest w Statucie Spoidzielni w § 80.
Spotdzielnia opracowywala i zatwierdzata plany dziatalnosci gospodarczo - finansowej na
poszczegoine lata dla catych zasobéw.
Projekty planéw gospodarczo-finansowych opracowywane byly przez Zarzad Spoéldzielni
W oparciu o:

e wykonania kosztow za okres od | do I kwartalu roku poprzedniego,

e prognozy wykonania kosztéw na IV kwartat roku poprzedniego i planu za catly rok,

e prognozy wzrostu kosztéw dostaw towarow i ustug,

e wzrostu wysokosci ptacy minimainej,

e ustalonych przez Rade Miasta stawek na podatek od nieruchomosci,

e przewidywanych wynikdw na gospodarce zasobami mieszkaniowymi na dzien 31

grudnia roku poprzedniego na poszczegdinych nieruchomosciach i innych informacji

majgcych wplyw na wielkosci ekonomiczne w planie gospodarczym.

Lustrator nie wnosi w zakresie przygotowania planu gospodarczego uwag. Planowane

koszty i przychody sg w catosci odzwierciedieniem ksigg rachunkowych.

W okresie badanym plany gospodarczo-finansowe sktadaty sie z tabel oraz formy opisowej i
wyjasniert do nich. Zgodnie z kompetencjami plany gospodarcze zatwierdzane byly przez
Rade Nadzorcza.

Kwestia oplat za uzytkowanie lokali uregulowana zostata w rozdziale VI Statutu Spoldzieini;

jak rowniez w:

e Regulaminie w sprawie zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami oraz
ustalania optat za uzywanie lokali w S.M. Kopernik w Toruniu zatwierdzony przez
Rade Nadzorczg w dniu 25.09.2023r.

e Regulaminie w sprawie zasad rozliczania kosztéw gospodarki cieplnej i ustalania
optat za centralne ogrzewanie oraz za podgrzanie wody uzytkowej dia mieszkan i
lokali uzytkowych w Spétdzielni Mieszkaniowej Kopernik w Toruniu zatwierdzony
przez Rade Nadzorczg w dniu 14.12.2022 r.

Koszty gospodarki zasobami rozlicza sie¢ w okresach rocznych. Okresy, o ktérych mowa
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pokrywajg si¢ z rokiem kalendarzowym. Ewidencja przychodéw i kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest z podzialem na poszczegdlne nieruchomosci.
Roznica pomigdzy kosztami eksploatacii i utrzymania a przychodami z oplat na ich pokrycie
ustalona odrebnie dla kazdej nieruchomosci zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej

nieruchomosci w roku nastepnym.

Spoéidzielnia roznicuje stawki optaty eksploatacyjnej lokali mieszkalnych na poszczegéine
nieruchomosci oraz dla czlonkdéw Spétdzielni i nie czlonkow. Wysokos$¢ optlat zaleznych od
Spéidzielni uchwalata zgodnie z kompetencjami Rada Nadzorcza.

Umowy zawarte z dostawcami ustug, w szczegdlnosci w zakresie medidw umowy
zapewniajg cigglo$¢ Swiadczenia ustug w zasobach Spotdzielni i w stopniu nalezytym
zabezpieczajg interesy Spoéldzielni.

Nadwyzki bilansowe z pozostatej dziatalnosci Spdtdzielni wyniosty:

2021 r. 1907 383.90 =,
2022 r. 2451 530.50 zt,
2023 r. 2992 524.25 7.

Wynik finansowy netto z cafoksztaltu dziatalnosci Spétdzielni w poszczegbdinych latach
zamykat sie nadwyzkg przychodéw nad kosztami i wynosit:

2021r. - () 1994 178.41 =z,

2022r. - (+) 2789 061.20 z,

2023r. - (+) 2960 739.29 zi.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. zadluzenie z tytutu opfat za uzywanie lokali
wyniosio 2 374 119.28 zi, z czego lokale mieszkalne 1 678 521.16 (70.7 %). Zadluzenie na
dziet 31.12.2023 r. stanowi zaledwie 3.67 % rocznego wymiaru optat, co wskazuje na
prawidtowe i efektywne prowadzenie dziatan windykacyjnych. Nalezy jednak zwrécié uwage,
iz 48.3 % salda na 31.12.2023 r. stanowito zadluzenie ponad 6 m-cy. W latach objetych
lustracjg wskaznik zadiuzenia nie przekroczyt poziomu 4 %.

Zasady windykacji naleznosci w Spoéldzielni Mieszkaniowej ,Kopernik® w Toruniu reguluje
obowigzujgca od dnia 01 stycznia 2000 r. sInstrukcja procesu windykacji naleznosci w
Spéldzielni Mieszkaniowej ,Kopernik” w Toruniu” bedaca zatgcznikiem do Instrukeiji obiegu
dokumentéw. Metody i sposéb dochodzenia kwot naleznych SM nie budzg zastrzezen.
Wskazuje si¢ jednak na koniecznos$é dokonania w instrukcji zmian w $wietle faktu, iz
dokument pochodzi z roku 2000.



Spoidzielnia gromadzi $rodki na funduszu celowym - remontowym. Srodki zgromadzone na
funduszu, o kibrym mowa sg przeznaczone na remonty zasobow Spéldzielni. Fundusz
remontowy tworzony jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci z opfat obcigzajgcych koszty
GZM od czlonkéw Spéldzieini posiadajgcych wiasnosciowe prawo do lokalu, czionkéw -
wiascicieli lokali i wiascicieli niebedacych czionkami Spéidzielni. Szczegblowe zasady
tworzenia | wydatkowania $rodkami funduszu remontowego zawiera Regulamin
zatwierdzony uchwalg Rady Nadzorczej z dnia 30.10.2008 r. (§ 98 ust. 7 Statutu).

Wysokos¢ optaty na funduszu remontowy (tzw. odpisu) ustala Rada Nadzorcza - § 63 ust. 2
Statutu, § 31 ust. 1 oraz § 32 ust. 1 Regulaminu w sprawie zasad ustalania i rozliczania
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi (lokale mieszkalne i uzytkowe), jak réwniez
optat za uzywanie lokali w Spéidzielni Mieszkaniowej ,Kopemik® w Toruniu (po zmianie
Regulaminu w dniu 25.09.2023r., postanowienia dot. funduszu remontowego w §24). W
latach 2021-2023 indywidualne stawki opfat (odpiséw) na fundusz na remonty dla
poszczegdlnych nieruchomosci zatwierdzane byly razem z planami rzeczowo-finansowymi
remontdw na poszczegdine lata. Zarzad corocznie opracowywat i przedkiadat do
zatwierdzenia Radzie Nadzorczej plany rzeczowo-finansowe robot remontowych. Plany
sporzadzane sg dla poszczegéinych nieruchomosci. Zawierajg planowane wplywy i wydatki z
funduszu remontowego. Zgodnie z kompetencjami organdw plany te wymagaly
zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg. Plan remontéw budowany jest w oparciu o propozycje
prac z poszczegolnych osiedli oraz pionu technicznego Spoéldzielni. Propozycie zawieraja
zakres rzeczowy. W sprawie korekty planéw do RN wnioskuje Zarzad, podajgc uzasadnienie
kwotowo-przyczynowe. Co kwartat Zarzad sklada RN informacje z dzialalnosci SM w
zakresie, o ktérym mowa za okres objety analizg. W oparciu o reprezentatywnie sprawdzone
dokumenty, Iustrator stwierdza, iz Spdldzielnia przy wyborze wykonawcow rob6t
remontowych przestrzega postanowien Regulaminu udzielania zaméwieri na dostawy, usiugi
i roboty budowlane wykonywane na rzecz Spéidzielni Mieszkaniowej ,Kopernik” w Toruniu.
Postanowienia umdw na roboty remontowe nalezycie zabezpieczajg interesy Spotdzielni.

Reprezentatywnie sprawdzono umowy dot. najmu lokali uzytkowych. O zawarciu umowy
najmu w przypadku lokali uzytkowych decyzje podejmuje Zarzad Spotdzielni. W przypadku
dwoch lub wigkszej liczby oferentéw na jeden lokal Zarzad Spoéldzielni zawiera umowe z
osobg skiadajgcg najkorzystnisjszg oferte.

Sposdb wyboru najemcéw i dzierzawcoéw bez uwag. Lustrator stwierdza, iz umowy najmu i
dzierzawy w nalezyty sposdb zabezpieczajg interesy Spétdzielni.

Lustracjg objeto rowniez dziatalno$¢ inwestycyjng. Uregulowania w tym zakresie prawidtowe.
Rada Nadzorcza przed przystgpieniem do realizacji inwestycji uchwala zasady rozliczania



kosztéw budowy i ustalania wkiadéw mieszkaniowych i budowlanych - § 56 statutu
Spétdzielni.

Lustrator zapoznat sie z losowo wybranym dokumentem w tej kwestii-Whioskiem Zarzgdu z
dnia 12.01.2022 r. skierowanym do Rady Nadzorczej, w ktdrym wnioskuje o zatwierdzenie
wstepnego czlonkowskiego kosztu budowy 1m? powierzchni uzytkowej mieszkan wraz z
miejscem postojowym w budynkach mieszkaniowych wielorodzinnych przy ul. Strobanda 12¢
i ul. Watzenrodego 24 w Toruniu. Koszty zaplanowano z doktadnos$cig do rodzaju prac.
Planowany koszt jednostkowy podany zostat w 2 wariantach. Przy ostatecznym wyborze
kierowano si¢ cenami mieszkan oferowanymi przez inne spétdzielnie mieszkaniowe i
developerdw. W powyzszym zakresie lustrator nie wnosi uwag. Sprawdzono na prébie

losowej udokumentowanie procesu inwestycji. Brak uwag.

Poniesione koszty i uzyskane przychody z dzialalnosci spolecznej oswiatowej i kulturainej
oraz rozliczenie wyniku nie nasuwajg uwag. Nadwyzki kosztéw nad przychodami na
dziatalnosci spotecznej o$wiatowej i kulturalnej zostaly prawidiowo rozliczone w ramach
pozostalej dziatalnosci Spéidzielni i pomniejszaly wynik na tej dziatalnosci.

Podstawowe zasady gospodarki finansowej Spéidzielni w latach 2021-2023 regulowaty nizej
wymienione akty prawne:
e Statut Spéldzielni - rozdz. VIIl. Zasady finansowe gospodarki Spoidzielni § 98 - § 99,
e Regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami oraz ustalania
optat za uzywanie lokali w Spoéldzielni Mieszkaniowej ,JKopernik® w Toruniu
uchwalony w dniu 25.09.2023 r. przez Rade Nadzorczg (uchwata nr 688) zgodnie ze
swoimi kompetencjami.
o Instrukcja systemu ewidencji ksiegowej w SM ,Kopernik” w Toruniu,
e Instrukcja obiegu i kontroli dokumentéw, wykaz dokumentéw SM .Kopernik” w
Toruniu,
e Instrukcja inwentaryzacyjna,
e Regulamin kontroli wewnetrznej dokumentéw oraz szczegdlowe zasady ewidencii,
rozliczen i obiegu dokumentéw w gospodarce materiatowej SM .Kopernik” w Toruniu,
e Regulamin gospodarowania ZFSS w SM ,Kopernik” w Toruniu - tekst jednolity,
e Instrukcja gospodarki kasowej SM ,Kopernik” w Toruniu.
Lustrator zwraca uwage, iz ww. dokumenty pochodza z lat ubieglych. Nalezy dokonaé
ich przegladu i ewentualnej aktualizacji (za wyjatkiem Regulaminu rozliczania kosztow
gospodarki zasobami...)



Przyjete w Spoidzielni zasady prowadzenia ksiag i rachunku kosztéw dostosowane byly do
specyfiki branzowej, nie naruszaly unormowar wyzszego rzedu oraz zapewnialy biezgce

dostarczanie informacji analitycznych i syntetycznych.

Ponadto lustracja ustalita, ze:

e ksiegi rachunkowe syntetyczne i analityczne stanowily usystematyzowany zbiér kont
w ramach zestawienia obrotdéw i sald / ksiegi prowadzone systemem komputerowym/,

e ewidencja kosztdw prowadzona byla w ukladzie rodzajowym i kalkulacyjnym/zespole
kont 4 i 5 za posrednictwem konta 490.

e ewidencja przychoddw prowadzona byla w zespole kont 7 w zgodnosci z art4.
ust.1.2. i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

e wynik finansowy wykazywany byt jako nadwyzka/ niedob6r na gzm oraz zysk netto/
strata netto na pozostatej dziatalno$ci. Przyjeto wariant 1 ustalania wyniku na gzm
Stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie wykazywania przez
spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszéw wiasnych oraz
ustalania wyniku finansowego Stanowiska, zgodnie z ktérym nastepuje wylgczenie w
rachunku zyskéw i strat nadwyzki/niedoboru z eksploatacji i utrzymania za rok
obrotowy tgcznie z rozliczeniem, w rachunku ciggnionym nadwyzki/niedoboru za rok
ubiegty.

Dowody ksiegowe stanowigce podstawe zapiséw w ksiegach rachunkowych odpowiadajg
wymogom okreslonym w Rozdz. 2 Ustawy o rachunkowos$ci

Kwestia inwentaryzacji zostata prawidtowo udokumentowana w poszczegéinych latach
objetych badaniem. Arkusze spisu z natury byly prawidiowo wypelnione.

Spoéldzielnia prowadzi gospodarke kasowg na podstawie Instrukcji gospodarki kasowej z
dnia 10.07.2001 r. Instrukcja wymaga uaktualnienia w zwigzku z prowadzeniem gospodarki
kasowej przy pomocy oprogramowania komputerowego. Na kazdy dzienn bilansowy objety
lustracjg dokonywano spisu z natury. Spisu dokonano réwniez w trakcie lustracji. Stan
srodkow pienieznych w kasie byt zgodny z kwotg wykazang w ksiegach rachunkowych

Podstawe prawng tworzenia funduszy w Spoldzielni stanowi § 98 ust.5 Statutu Spotdzielni.
Ponadto w Spéldzielni funkcjonujg:
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¢ Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszem wkiadow mieszkaniowych i
budowlanych w S.M. Kopernik w Toruniu — podjety Uchwalg Zarzgdu z dnia
24.06.2004 r.

¢ Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszem zasobowym w Spoéldzielni
Mieszkaniowej Kopemik w Toruniu z dnia 25.11.2020 r.

Stan funduszy wlasnych na koniec kazdego roku obrotowego objetego lustracjg wynosi:
Rok 2021 kwota 175 629 689.88 zt
Rok 2022 kwota 171 444 034.40 zt
Rok 2023 kwota 168 049 433.48 zt

Na dzien 31.12.2023 r. Spéldzielnia posiada zadtuzenie w:

e Banku Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw bylego Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego na kwote faczng 1 347 850,04 zI. Kredyty w Banku Gospodarstwa
Krajowego zostaly zaciggnigte w celu sfinansowania kosztow budowy lokali
mieszkalnych. Spétdzielnia splaca kredyty w BGK w miesigcznych ratach, ktérych
wysokos$¢ ustalana jest co kwartat przez BGK,

o Polskiej Fundacji Przedsigbiorczosci z tyt. pozyczki na kwote 1 161 172,00 zk.

Zobowigzania z tyt. kredytéw i pozyczki regulowane sg zgodnie z terminami.

W okresie objetym lustracjg Spéldzielnia na biezgco regulowala swoje zobowigzania
publiczno-prawne, jak réwniez wobec dostawcow ustug | wykonawcow robot.

Spotdzielnia dokonywala wptaty skladki na rzecz Krajowej Rady Spoéldzielczej w Warszawie
na podstawie art. 266 ustawy Prawo spéldzielcze oraz Zwigzku Rewizyjnego Spoidzielni
Mieszkaniowych z siedzibg w Toruniu.

Sprawozdania Finansowe Spéldzielni Mieszkaniowej ,Kopernik” w Toruniu podlegajg
obligatoryjnemu badaniu przez Bieglego Rewidenta, zatem w ocenie prawidtowosci
sporzgdzenia ich polegano na ostatecznym Sprawozdaniu z badania Sprawozdania
finansowego.

Na tle ustalenn zawartych w protokole lustracji oraz oceny zawartej w niniejszym pismie,
wskazane byloby, aby organy statutowe Spoéidzielni rozwazyly podjecie nastepujgcych

dziatan:
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1. Kontynuowanie realizacji wniosku polustracyjnego z poprzedniej lustracji, o ktérym
mowa w poczatkowej czesci niniejszego dokumentu — analizy, w powigzaniu z
ewentualnymi zmianami w Statucie Spotdzielni, zasadnosci funkcjonowania
poszczegoinych regulaminéw oraz potrzeby ich aktualizagii.

2. Dokonanie przegladu i aktualizacji innych unormowar wewnetrznych w postaci
instrukcji | zasad, a w szczegdlnosci tych, ktérych koniecznosé nowelizacji wskazano
w protokole lustracii.

W trakcie przeprowadzenia lustracji przy podejmowaniu uchwat i decyzji przez organy
Spdldzielni nie stwierdzono braku legalnosci w stosunku do obowigzujgcego Spoétdzielnie
prawa.

Spoétdzielnia w swych dziataniach w dysponowaniu $rodkami finansowymi kieruje sie
zasadami gospodarmosci na zasadach rachunku ekonomicznego.

Dziatania organéw zapewniajg dbalo$é o majatek Czlonkoéw Spétdzielni.
Nalezy podkreslic dbato$é Spoidzielni o wiasciwe zabezpieczenie i dobry stan posiadanych
zasobdw mieszkaniowych.

Prowadzona dziatalnoéé gospodarcza pozwala na stabilizacje ekonomiczno-finansowg
Spétdzielni. Zasady rzetelnosci zostaty zachowane.

Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Toruniu informuje, ze zgodnie z
art. 93 § 4 ustawy Prawo Spéidzielcze wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny byé
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Na podstawie art. 93 § 1b ustawy Prawo spotdzielcze Zarzad obowigzany jest corocznie
przekazywac¢ walnemu zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych.
Zgodnie z art. 93 § 2 ustawy Prawo spéidzielcze Zarzgd obowigzany jest na zadanie czlonka
spofdzielni udostepnié mu do wgladu Protokét lustracji oraz wnioski polustracyjne i
informacje o ich realizaciji.

Zarzad Zwigzku Rewizyjnego
Spéldzielni Mieszkaniowych

z siedzibg w Toruniu
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