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V/ r'"yniku umowT,, zawattej w dniu 30.01.2025 r. mlędzy Krajowym Zu,ięl<lemRewizyjnym

Spółdzielni N,Iieszkaniowych w §7atszawie, a Spółdzielnią Mieszkaniową ,,Góma" w Łodzi, w

dniach od 10.03.2025 t do 30.05.2025 r. została przeprowadzona lustracja pełna działalności

Spółdzielni za oktes od dnia 01.01,2016 r. do dnia 31.12.2024 t,

Prz edmio tem lus tra c j i bl.ły n a s tęp uj 1ce zagadnie nia :

1,. Realizacja rvniosków z poptzedńej lustracji.

2. Orgańzacla Spółdzielni.

3, Działalność organów Spółdzielni.

4. Struktuta orgańzacyjna służb etatowych Spółdzielrri, zatrudnienie, rłrynagrodzeńa.

5. Stan prawny gruntów we władaniu Spółdzielni.

6. Sprau,v członkowskie i dyspozycja lokalami.

 7. Gospodatka zasobatnj mreszkaniowyml.

B. Działalność gospodarcza,

9. Zaspokajanle potrzeb technicznych nieruchomości.

1 0. Gospodatka ftnansorva.

11. Realrzacla pruez Spółdzielrrię att. 42 u,s.m.

1 2. D zial aIność irlrvesq,cyina.

Ustalerua lustracji rvl,nikaja ze stwierdzonych faktów na podstawie pruedłożonych lusttatorom

dokunrentÓ\:-I or^z wyjaśnień składanych przez prucowników Spółdzielni. \W szczególności

ustaleniom lustrac)i służyłv:

- Statut Społdzielrri i inne uregulowarua wewnętrzne,



- dokumentacja placy ofganów Spółdzielni,

- dokumentacjaczłonkowska,

dokumenta Cj' dot\cząCa gospodarlu lokalami stanowiąci ch zasobv Spółdzieku,

- dokume ntacja zw|ązane z rł7konywaniem nadzoru technicznego budYnkól z

dokumentacja wl,konlwanych robót rcmontowych,

- dokumentacja finansowo-księgowa,

- dokume ntacla dotycząc^ pozostałvch zagadńeń objęqvch zakresem meryto§'cżnYm badań

niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostały za\v^ttę w protokole lustracji, ktory łączńe z rriniejsz,vm Pismem

stanowią rntegralną całość. Ptotokół lustracji został podpisany bęz zasftzeżeń Przez Zarząd

Spółdzielni.

Protokół lustracji jest dokumentem publrczrro - pfawnvm, a Zarząd Społdzielni zobolviązany jest

na żądańe członka Społdzielni udostępnić do wglądu protokół oraz rvnioski polusUac,vjn e, a takze

infotmację o ich realizacji.

Społdzielrria nie wypełruała obowiązku wlnika|ącego z art. 91, § i ustarr,ry - Prawo

spółdzielcze, tj. nie pod da:wała się lustracji przynajrnruej raz na ftzv |ata. Ostatnia lustracja została

pzeprowadzofla przez iłajow1, Zviązek Rewizyjnv Społdzielru Mieszkaniowrych rv roku 2016 i

obejmowała całość działa|ności Społdzielrri od O1.01.2008 r. do 31.72.2015 r. Na tle dokonanych

ustaleń lustracji, Zwtąz,ek przedłożył 4 rvnioski. Zalęcenia po przeprorvadzonei lustracji, zgodnie

z att. 93 § 4 ustawy - Prawo spółdzielcze, bvły pfzedsta§,ione na Walnym Zgromadzeniu które

odbyło w roku 2017. Społdzielńa nre rnformo,wałaZviązku o realrtzacjl,przyieĘclr u,,nioskórv.

W oktesie objętym iustracja Spółdzielni była także kontrolorvan^ przęz inne organv

administtacji państworvej: okręgoq-v IJrząd N[iar w Lodzi oraz ZI)S.

§(/ okresie lusttacji Społdzielnia działaław oparciu o statut uchrvalony dniach 25.05.201,8 r,,

29.05.2018 t., 05.0ó.2018 t., 08.0ó.2 01,8 r. pnez Walne Zgromadzenie uchwałą Nr ó/201B i rvpisan1'

w Krajowym Rejestrze Sądowym. Lustlacia stwietdziła dostosorvanie zapisów Statuto§T/ch do

zmian przepisórv wptowadzonych wżycie na podstawie ustawy z dn. 20.07.2017 t o zmianie,

ustawy o spółdzielrriach mieszkaniowy,ch, ustav/y I{odeks postępov/ania cl. vilnego oIaz usta\ł,J, -
Prawo spółdzielcze.

Spółdzielrria posiada suefeg unormorvati wewnętfznych (regulamlny, instrukcje). Lustracja

nię wniosła zasttzeżeń do ich treści.

Lusttacja nie wykazała uchybień bądź rrieprarvidłowości w zakresie z:woLanla obrad

Walnego Zgtomadzenia Członkórv. Z uwagi na pandemię COVID-19 Walne Zgromadzeńe za|ata



2019 - 2022 odbyło się 2023 t. Spółdzielnia wypełniała obowiązek wynikający z afi.40 § 1 ustawy

- Ptawo spółdzielcze o powiadamianiu Ktajowei Rady Spółdzielczej o czasie,miejscu i poządku

obrad Walnego Zgtomadzeńa. Zasftzeżeń ńe budzi także ptzebieg obrad i tryb podelmowania

uchwał otaz sposób ich dokumentowania.

\x/ badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowaŁa się sptawami zawĄzanymi z bieżącą

działalnoścĘ Spółdzielni lłypełniając także funkcje nadzotczo-kontrolną, Organ ten działał w

składzie 7-osobowym, Decyzje Rady nie wryktaczaŁy poza zakres jei kompetencji. \X/ badanym

oktesie lat2016-ż024Rada odbyła 65 protokołowanych posiedzeń i podjęła łączńe90 uchułał.Za

udział w posiedzetiach członkom Rady Nadzorczei, zgodnie z § 70 Statutu, przysługuje

wynagtodzenie w wysokoŚci2loh minimalnego wynagrodzeńa za pracę. Nie stwierdzono uwag do

ptowadzonej dokumentacji Rady Nadzotczej.

Zarząd Spółdzielni jako otgan wykonawczy pfaco§/ał w składzie 2-osobowym, Nie

stwierdzono nieprawidłowości w ptacy Zatządu otaz w sposobie jej dokurnentowania. DziaŁał on

w opatciu o § 81-85 Statutu oraz Regulamin Zatządu zat:wietdzonym ptzez Ftadę Nadzorczą

dn.18.0ó,2019 r. §7szystkie protokoły i uchwały są podpis afle ptzez Zatząd Spółdzielni.

Spółdzielnia nie ptowadzi tejestru uchwał Rady i Zatządu.

D ztaŁaJność otganów statutowych ńe przekncza Ók.ślonych kompetencji.

Struktura oryańzacyjna i etatyzacja stanowisk została zatułietdzona Uchwałą Rady

Nadzorczej w dniu 30.03.1998 t. §7 badanym okteśie śtednioroczne zatrudnienie ulegało zmianom

od 11,55 etatu w roku 2016 do 8,5 etatu \ń/ rcku2024. Dokumentacja ptacowniczaptowadzona jest

zgodnie z obowiązui+cyrnlptzepisami. Dokumentacjapłacowaptowadzona jest czytelnie, kafioteki

płacowe ptowadzone na bieżąco inabieżąco odptowadzane są zahczlłna podatek dochodowy od

osób ftzycznych oruz składki zus.
Spółdzielnia posiada utegulowania \J;ymagane przy zachowaniu ochtony danych

osobowych.

M"iątek Spółdzielni ubezpieczony jest w firmie Ergo-Hestia. Polisy ubezpieczeniowe

wznawiane są rv sĘczniu każdego roku.

Z dokumentacji terenowo - prawnej wynika, że na dzień 31,,12,2024 t, we władaniu

Spółdzielni znajdowały się gunty ołącznej powietzchni 45,239,97 m2.

Na dzień 31,.12.2024 t. Spółdzielńa ztzeszała 950 członków. Badania dotyczące §pfa§/

członkowsko-mieszkaniowych i dyspozycji lokalami wykazaŁy poprawność działań Spółdzielni w

tym zaktesie. Zasazężeń nie budzi tówńeż kompletność i sposób ptowadzenia dokumentacji

członkowskiej. Badanie wykazało, że ptovładzone są rejestry: członkowski (art.30 ustawy - Prawo

spółdzielcze) i lokali dla których założono księgi wieczyste zgodnie z wymogarni afi, 17 usta\ń7y o



spółdzielniach mieszkaniowych. Rejestt członków prowadzony jest z zachowańem ciągłoŚci

zapisów i potządku wpisów. Sposób rożpatfy\rłania skarg i wniosków zostaŁ unofmov/anl \v

statucie i jest tealizowany zgodnie z określonymi zasadamina posiedzeniach organów SPÓłdzielni.

Spółdzielnia nabieżąco teahzulewnioski członków o ustanrrwienie odtębnej własnoŚci dia

nieruchomości z uchwałą okteślającą przedmiot o&ębnej własności.

okazane umo\ily na dostarczanie mediów są standardowe i zabezpieczają intetes Pfawn}

mieszkańców.

IGĘki obiektów budowlanych ptowadżofle są prawidłowo. Zgodńe afi. 62 usta§/Y -

prawo budowlane dokonywano S_cio letnich pneglądów instalacii elektrycznych oraz stanu

technicznego budynków mieszkalnych, realizowal7o cotaczne przegląĄ sptawnoŚci instalacji

gazowej oraż ptzewodów kominowych. Przeptowadzona w trakcie lusttacji selekt}rpna wtzytacja

zasobów ńe wykazała usterek w uffżymaniu czystoŚci ofau stanu estetyczno - Poządkowego i

technicznego.

Spółdzielnia nie ptowadzita działalność społecżno - kultutalnej. 
]

Spółdzielnia w okresie objętym lustracja nie ptowadziła działa|noŚci inwestycyjnei.

Ewidencja księgowa Spółdzietni była ptowadzonatabieżąco w oparciu o przyjete uchwałą

ZarządlsNt 2/09/16 z dńa 22,09.2016 r. Zasady Polityki Rachunkowości wraz z Zakładosvym

planem kont.

Sprawozdania finansowe ż^ Lata 2021,-2023 spełniaja §rymog 
^rt. 

52 ustalilY o

rachunkowości. Rada Nadzotcza Spółdzielni podejmowała uchwały w sptawie przyjęcia

sptawozdań finansowych. Sptawozdańa finanso\Ife są ptzedstawione do zaffiłietdzeńa Ptzez

§flalne Zgromadzeńe otaz składane w odpowiednich terminach do sądu i utzędu skatbowego.

Zgadńe z art. 64 ust.l pkt. 4 usta§/y o rachunkowości Spółdzielnia nie podlega obowiązkowi

cof ocznego badańa sprawozdań finansowych ptzez biegłego rcwidenta.

. §7y"ik na całokształcie działalności Spółdzielni na rachunku zysków i sftat (w latach 2027

i2022) wykazywał nadwyżkę kosztów nad pzychodami, a w pouostałych latach badanego oktesu

nadwyżkę pzychodów nad kosztami. Podziały nadwyżki bilansowej za§łietdzone zostały ptzez

§7alne Zgtomadzeńe.

Pnychody z tytułu zużycia zimnej wody nie poktlnvały poniesionych kosztów w latach 2020,2024.

\X/ przypadku opłat z^ c.o. i cwu, I(oszty ptze:łłyższały ptzychodv jedynie w roku 2023.

Koszty eksploatacji podstawowej ewidencjonowane są i tozliczane na poszczególne

nieruchotności. Stawka eksploatacji podstawowej od dnia 01.03.2023 t. wynosiła 2,90 m2.

Spółdzielnia wprowadzała ty|ko niezbędne \fi/żfosty opłat dla lokali mieszkalnych.

4



Uzytkownicy lokali wnoszą zahcz|i na poĘcie kosztów zużycia wody i kanaltzacii, któte

tozhczane są po zakończeniu oktesu rozliczeniowego. Koszty centralnego ogtzeslańa tozhczańe

są n2 poszczególne lokale mieszkalne, Rozhczarie ich odblwa się na podstawie wskazań

podzielników.

Spółdzielniaptowadzi działalnośćw opatciu o plany gospodatczo-ftnanso,§/e zanvietdzone

przez Radę Nadzotczą. Bieżące potzeby temontowe zabezpieczał odpis na fundusz femonto§ly.

Lustracja ńewykazała nieprawidłowości w dokumentowaniu rozhczańu tobót femonto\illych otaz

sposobie ich nadzorowania. Stan konta środków funduszu femontou/ego na ózień 31,.72.2024 t,

wynosi 7,712,177 ,19 zł. Spółdzielnia nie zacĘała pożyczek ani ktedytów.

§7g stanu na dzień 31.12.2024 t zadłażeńa w opłatach eksploatacyjnych od lokali

mieszkalnychwynosiły 246.293,87 zł, co stanowiŁo3,92ohnatczeńtocznychżtego Ętułu. §7 toku

2023byŁo to 4,89o/o. \W efekcie ptowadzonychptzez Spółdzielnię działańwindykacyjnych poziom

zaległościw opłatach eksploatacyinych w ujeciu procentov/ym zmńejszyl się o 0,97o/o.

agob,a situacja fi,nansowa Spółdzielni w badanym okresie pozwalała na bieżące

tegulowanie zobowązań o charakterze publiczno - pfawnym otaz wobec dostawców robót i usług.

Spółdzielrria posiadała tówrneż wolnę środki ftnansowe lokowane w terminowych lokatach

bankowych, od których uzyskiwała dodatkowe pzychody z Ętułu optocentowania,

Reasumując powyższą ocenę dziaŁa|ności Spółdzielni na podstawie ptotokołu lustracji

Ktajowy Zlviązek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych w Warszawie preekazuje następujący

wniosek polustracfny:

7. Bezwzględnie przesftzegać att, 97 usta\py - Pmwo spółdzie|cze w zaktesie poddawania się

lusttacii ustawowej pzynajmniej nz na tny lata,

Puedśtawia;ąc powyzsze I&ajowy Zsłiązek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych

infotmuje, że zgodnie z wymogiem att. 93 § 4 usta\ily - Ptawo spółdzielcze wnioski z

przeprowadzonej lustracji winny być przedstawione ptzez Radę Nadzorczą na,lbkższemu'W'alnemu

Zgromadzeniu do rozpattzeńa w trybie art. 38 § 1 pkt. 3 ustaw}.

Zgodńe z obowiązującyml, zasadami, zawatqrrni w aft, 91 § 1 v/§/. ustav/y - jeśli nie wystąpią

okoliczności wpływajace na wcześniejszy tetmin - kolejna lustracia pełna Spółdzielni powinna

dotyczyć jej działa|ności za\ata 2025-2027 - do rcalizacii w roku 2028.

Z poważańem

PEŁNOMOCNIKZARZĄDU-"?: ,Ą:e--ł:s g1
Andr zej Zw i e rzc h a:w ski

PREZES ZARZĄDU
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