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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spétdzielnia Mieszkaniowa
»GOrma”

ul. Ogniskowa 13a

93-329 Y.odz

W wyniku umowy zawartej w dniu 30.01.2025 r. mi¢dzy Krajowym Zwigzkiem Rewizyjnym
Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spoldzielnia Mieszkaniows ,,Gérna” w Lodzi, w
dniach od 10.03.2025 r. do 30.05.2025 r. zostala przeprowadzona lustracja pelna dzialalnosci
Spéldzielni za okres od dnia 01.01.2016 . do dnia 31.12.2024 r.

Przedmiotem lustracji byly nastgpujace zagadnienia:
1. Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracii.
Organizacja Spotdzielni.
Dzialalnosé¢ organéw Spoldzielni.
Struktura organizacyjna sluzb etatowych Spotdzielni, zatrudnienie, wynagrodzenia.
Stan prawny gruntow we wiladaniu Spétdzielni.
Sprawy czlonkowskie 1 dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
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Dzialalnosé¢ gospodarcza.
9. Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci.

10. Gospodarka finansowa,

11. Realizacja przez Spoldzielni¢ art. 42 u.s.m.

12. Dzialalnos¢ inwestycyjna.
Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych lustratorom
dokumentow oraz wyjasnien skladanych przez pracownikéw Spéldzielni. W szczegdlnosci
ustaleniom lustracji stuzyly;

- Statut Spoéldzielni i inne uregulowania wewngtrzne,



- dokumentacja pracy organow Spoidzielni,
- dokumentacja czlonkowska,
dokumentacja dotyczaca gospodarki lokalami stanowiacych zasoby Spoldzielni,
- dokumentacja zwiazane z wykonywaniem nadzoru technicznego budynkow oraz
dokumentacja wykonywanych robét remontowych,
- dokumentacja finansowo-ksiegowa,
- dokumentacja dotyczaca pozostalych zagadnien objetych zakresem merytorycznym badan
niniejszej lustracji.
Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry lacznie 2 niniejszym pismem
stanowia integralng calo$é. Protokél lustracji zostal podpisany bez zastrzezen przez Zarzad
Spoldzielni.
Protokét lustracji jest dokumentem publiczno — prawnym, a Zarzad Spéldzielni zobowiazany jest
na zadanie cztonka Spéldzielni udostepni¢ do wgladu protokét oraz wnioski polustracyjne, a takze

informacje o ich realizacji.

Spotdzielnia nie wypelniala obowiazku wynikajacego z art. 91 § 1 ustawy - Prawo
spotdzielcze, tj. nie poddawala si lustracji przynajmniej raz na trzy lata. Ostatnia lustracja zostala
przeprowadzona przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w roku 2016 i
obejmowala calogé dziatalnodci Spétdzielni od 01.01.2008 r. do 31.12.2015 r. Na tle dokonanych
ustaleri lustracji, Zwiazek przedlozyl 4 wnioski. Zalecenia po przeprowadzonej lustracji, zgodnie
z art. 93 § 4 ustawy - Prawo spéldzielcze, byly przedstawione na Walnym Zgromadzeniu ktore
odbylo w roku 2017. Spéldzielnia nie informowala Zwiazku o realizacji przyjetych wnioskow.

W okresie objetym lustracja Spoldzielni byla takze kontrolowana przez inne organy
administracji pafistwowej: okregowy Urzad Miar w Lodzi oraz ZUS.

W okresie lustracji Spéldzielnia dzialala w oparciu o statut uchwalony dniach 25.05.2018 r.,
29.05.2018 r., 05.06.2018 t., 08.06.2018 r. przez Walne Zgromadzenie uchwalgq Nr 6/2018 1 wpisany
w Krajowym Rejestrze Sadowym. Lustracja stwierdzila dostosowanie zapisow statutowych do
zmian przepiséw wprowadzonych wizycie na podstawie ustawy z dn. 20.07.2017 r. o zmianie,
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spoldzielcze.

Spoéldzielnia posiada szeteg unormowan wewnetrznych (regulaminy, instrukcje). Lustracja
nie wniosla zastrzezen do ich tresci.

Lustracja nie wykazala uchybied badz nieprawidlowosci w zakresie zwolania obrad

Walnego Zgromadzenia Czlonkow. Z uwagi na pandemi¢ COVID-19 Walne Zgromadzenie za lata



2019 - 2022 odbylo si¢ 2023 r. Spéldzielnia wypelniata obowiazek wynikajacy z art. 40 § 1 ustawy
- Prawo spéldziclcze o powiadamianiu Krajowej Rady Spotdzielczej o czasie, miejscu i porzadku
obrad Walnego Zgromadzenia. Zastrzezen nie budzi takze przebieg obrad i tryb podejmowania
uchwal oraz sposdb ich dokumentowania,

W badanym okresie Rada Nadzorcza zajmowatla si¢ sprawami zawigzanymi z biezaca
dzialalnoscia Spoldzielni wypetniajac takze funkcje nadzorczo-kontrolng. Organ ten dzialal w
skladzie 7-osobowym. Decyzje Rady nie wykraczaly poza zakres jej kompetencji. W badanym
okresie lat 2016-2024 Rada odbyta 65 protokotowanych posiedzeti i podjeta lacznie 90 uchwal. Za
udzial w posiedzeniach czlonkom Rady Nadzorczej, zgodnie z § 70 Statutu, przysluguje
wynagrodzenie w wysokoséci 25% minimalnego wynagrodzenia za prace. Nie stwierdzono uwag do
prowadzone] dokumentacji Rady Nadzorczej.

Zarzad Spéldzielni jako organ wykonawczy pracowal w skiadzie 2-osobowym. Nie
stwierdzeno nieprawidtowoscl w pracy Zarzadu oraz w sposobie jej dokumentowania. Dzialal on
w oparciu o § 81-85 Staturu oraz Regulamin Zarzadu zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza
dn.18.06.2019 r. Wszystkie protokotly i uchwaly sq podpisane przez Zarzad Spoldzielni.
Spéldzielnia nie prowadzi rejestru uchwal Rady i Zarzadu.

Dzialalnos¢ organow statutowych nie przekracza okreslonych kompetencji.

Struktura drganizacyjna 1 etatyzacja stanowisk zostala zatwierdzona Uchwala Rady
Nadzorczej w dniu 30.03.1998 r. W badanym okresie srednioroczne zatrudnienie ulegalo zmianom
od 11,55 etatu w roku 2016 do 8,5 etaru w roku 2024. Dokumentacja pracownicza prowadzona jest
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Dokumentacja placowa prowadzona jest czytelnie, kartoteki
placowe prowadzone na biezaco i na biezaco odprowadzane sg zaliczki na podatek dochodowy od
0sob fizycznych oraz skladki ZUS.

Spoldzielnia posiada uregulowania wymagane przy zachowaniu ochrony danych
osobowych.

Majatek Spoldzielni ubezpieczony jest w firmie Ergo-Hestia. Polisy ubezpieczeniowe
wznawiane s w styczniu kazdego roku.

Z dokumentacji rerenowo - prawnej wynika, ze na dzien 31.12.2024 r. we wladaniu
Spéldzielni znajdowaly sie grunty o lacznej powierzchni 45.239,97 m?,

Na dzien 31.12.2024 r. Spéldzielnia zrzeszala 950 czlonkéw. Badania dotyczace spraw
czlonkowsko-mieszkaniowych i dyspozycji lokalami wykazaly poprawnosé dzialad Spétdzielni w
tym zakresie. Zastrzezen nie budzi rowniez kompletnosé 1 sposob prowadzenia dokumentacji
czlonkowskiej. Badanie wykazalo, ze prowadzone sq rejestry: czlonkowski (art. 30 ustawy - Prawo

spoldzielcze) i lokali dla ktérych zalozono ksiggi wieczyste zgodnie z wymogami art. 17 ustawy o



spoldzielniach mieszkaniowych. Rejestr czlonkow prowadzony jest z zachowaniem ciaglosci
zapiséw i porzadku wpiséw. Sposob rozpatrywania skarg i wnioskow zostal unormowany w
statucie i jest realizowany zgodnie z okreslonymi zasadami na posiedzeniach organow Spoldzielni.

Spoldzielnia na biezaco realizuje wnioski cztonkéw o ustanowienie odregbnej wlasnosci dla
nieruchomosci z uchwala okreslajaca przedmiot odrgbne; wlasnosci.

Okazane umowy na dostarczanie mediéw s standardowe 1 zabezpieczajg interes prawny
mieszkaficow.

Ksiazki obiektéw budowlanych prowadzone sa prawidlowo. Zgodnie art. 62 ustawy -
Prawo budowlane dokonywano 5-cio letnich przegladéw instalacji elektrycznych oraz stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych, realizowano coroczne przeglady sprawnosci instalacji
gazowej oraz ptzewodéw kominowych. Przeprowadzona w trakeie lustracji selektywna wizytacja
zasobéw nie wykazala usterek w utrzymaniu czystosci oraz stanu estetyczno — porzadkowego i
technicznego.

Spoldzielnia nie prowadzila dzialalnosé spoleczno — kulturalnej.

Spoldzielnia w okresie objetym lustracja nie prowadzila dzialalnosci inwestycyjnej.

Ewidencja ksiggowa Spoldzielni byla prowadzona na biezaco w oparciu o przyjete uchwala
Zarzadu Nr 2/09/16 z dnia 22.09.2016 r. Zasady Polityki Rachunkowosci wraz z Zakladowym
Planem Kont. |

Sprawozdania finansowe za lata 2021-2023 speiniaja wymogi art. 52 ustawy o
rachunkowosci. Rada Nadzorcza Spéldzielni podejmowala uchwaly w sprawie przyjecia
sprawozdan finansowych. Sprawozdania finansowe sa przedstawione do zatwierdzenia przez
Walne Zgromadzenie oraz skiadane w odpowiednich terminach do sadu i urzedu skarbowego.
Zgodnie z art. 64 ust.] pkt. 4 ustawy o rachunkowosci Spéldzielnia nie podlega obowiazkowi
corocznego badania sprawozdar finansowych przez bieglego rewidenta.

Wynik na caloksztalcie dzialalnosci Spéldzielni na rachunku zyskow istrat (w latach 2021
i 2022) wykazywal nadwyzke kosztéw nad przychodami, a w pozostalych latach badanego okresu
nadwyzke przychodéw nad kosztami. Podzialy nadwyzki bilansowej zatwierdzone zostaly przez
Walne Zgromadzenie.
Przychody z tytulu zuzycia zimnej wody nie pokeywaly poniesionych kosztéw w latach 2020-2024.
W przypadku oplat za c.o. 1 cwu. Koszty przewyzszaly przychody jedynie w roku 2023.
Koszty cksploatacji podstawowej ewidencjonowane sa i rozliczane na poszczegolne
nieruchomosci. Stawka eksploatacji podstawowej od dnia 01.03.2023 r. wynosita 2,90 m?

Spotdzielnia wprowadzata tylko niezbedne wzrosty oplat dla lokali mieszkalnych.



Uzytkownicy lokali wnosza zaliczki na pokrycie kosztow zuzycia wody i kanalizacji, ktére
rozliczane sa po zakonczeniu okresu rozliczeniowego. Koszty centralnego ogrzewania rozliczanie
sa na poszceegolne lokale mieszkalne. Rozliczanie ich odbywa sie na podstawie wskazan
podzielnikow.

Spoéldzielnia prowadzi dziatalnos¢ w oparciu o plany gospodarczo-finansowe zatwierdzone
przez Rade Nadzorcza. Biezace potrzeby remontowe zabezpieczal odpis na fundusz remontowy.
Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w dokumentowaniu rozliczaniu robot remontowych oraz
sposobie ich nadzorowania. Stan konta srodkow funduszu remontowego na dzien 31.12.2024 r.
wynosi 1.712.177,19 zL. Spoldzielnia nie zaciagala pozyczek ani kredytow.

Wg stanu na dzien 31.12.2024 r. zadluzenia w oplatach eksploatacyjnych od lokali
mieszkalnych wynosity 246.293,87 zi, co stanowilo 3,92% naliczen rocznych z tego tytutu. W roku
2023 bylo to 4,89%. W efekcie prowadzonych przez Spéldzielni¢ dziatan windykacyjnych poziom
zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych w ujeciu procentowym zmniejszyl si¢ o 0,97%.

Ogodlra sytuacja finansowa Spoldzielni w badanym okresie pozwalala na biezace
regulowanie zobowiazan o charakterze publiczno - prawnym oraz wobec dostawcow robot i ustug.
Spoldzielnia posiadala rowniez wolne srodki finansowe lokowane w terminowych lokatach

bankowych, od ktorych uzyskiwala dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania.

Reasumujac powyzsza ocen¢ dzialalnosci Spoldzielni na podstawie protokolu lustracii
Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie przekazuje nastepujacy
wniosek polustracyjny:

1. Bezwzglednie przestrzegaé art. 91 ustawy - Prawo spéldzielcze w zakresie poddawania sie

lustracii ustawowej przynajmnie] raz na trzy lata.
] ] prz} }

Przedstawiajac powyzsze Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych
informuje, Ze zgodnie z wymogiem art. 93 § 4 ustawy - Prawo spéldzielcze wnioski z
przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade¢ Nadzorcza najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu do rozpatrzenia w trybie art. 38 § 1 pkt. 3 ustawy.

Zgodnie z obowiazujacymi zasadami, zawartymi w art. 91 § 1 ww. ustawy — jesli nie wystapia
okolicznosci wplywajace na wezedniejszy termin — kolejna lustracja pelna Spéldzielni powinna

dotyczy¢ jej dziatalnosci za lata 2025-2027 - do realizacji w roku 2028.

Z. powazaniem

PREZES ZARZADY
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