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Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Battyk"
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81-361 Gdynia

Zgodnie z umowq z dnia 18 lipca 2024r. zawartej miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP a Spétdzielniq Mieszkaniowq
,Battyk” w Gdyni w dniach od 14 paZdziernika 2024 roku do 02.01.2025 roku
zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni obejmujgca
okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2023 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujqce zagadnienia:
1. Organizacja Spotdzielni:

- statut Spdétdzielni oraz wewnetrizny system normatywny (badane wg
kryterium kompletnosci i poprawnosci merytorycznei regulamindw),

~  dziatalno$é organdw Spoétdzielni,

—  struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw we wiadaniu Spoétdzielni oraz racjonalno$¢ ich
wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- Stan ilosciowy oraz estetyczno-porzgdkowy i techniczny budynkdw
i ich otoczenia,

- Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowos¢ ustalania optat za uzywanie lokal,

- Gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

- Terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdw lokali
windykacja naleznosci Spétdzielni,

- Tre$¢ umdw o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii
cieplnej, wody i kanalizacji, wywdz nieczystoici statych, dostawa
energii elektryczneji gazu).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych

-  nadzdr techniczny i ustalenie potrzeb remontowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem dziatah energooszczednych,

- akumulacja srodkdw finansowych na remonty,

—  fryb doboru wykonawcdw robdt remontowych, tres¢ zawartych
umow iich realizacja



6. Gospodarka finansowa:

—  stan funduszéw, wielko$é wolnych §rodkdw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego
Spétdzieni w zakup akcji lub udziatdéw w innych podmiotach
gospodarczych,

- rozliczanie kosztéw ogdlnych Spoétdzielni,

-  obstuga sptaty kredytdw mieszkaniowych,

- terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w frybie
art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliiczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi  dokumentéw, informacji  wyjasnien oraz
udzielonych przez cztonkéw Zarzqdu oroz upowdaznionych pracownikow
Spotdzielni. Ustaleniom tym w szczegdlnosci stuzyty:

—  statut i uregulowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,

—  dokumentacja z dziatalno$ci organéw statutowych Spoétdzielni

(protokoty, uchwaty, decyzje),

—  dokumentacja cztonkowska (rejestry, akta cztonkowskie, akty

notarialne),

- dokumentacja techniczna budynkow,

—  dokumenty finansowo-ksiegowe i sprawozdawczo$¢ w tym zakresie,

- dokumentacja dotyczgca inwestycii,

~  dokumentacja dotyczqca pozostatych zagadnieh objetych zakresem

merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Protokét lustracii zostat podpisany przez Zarzgd Spétdzielni bez zastrzezen.
Niniejsza ocena dziatalnoici Spétdzielni zostata dokonana na podstawie
ustalen zawartych w protokole.

Spotdzielnia przestrzega obowiazku okredlonego art. 91 § 1 Prawa
spétdzielczego. Poprzednia lustracja zostata przeprowadzona na przetomie
2021 i 2022 roku obejmujgc catosé dziatania Spdtdzielni za okres od 1 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2020 roku. Na podstawie tych badan Zwigzek
dokonat oceny dziatalnoici Spdtdzieini formutujgc  cztery  wnioski
polustracyjne i przedstawit jg Spétdzielni w pismie z dnia 31.01.2022 roku.

Ocena polustracyjna zostata ujeta w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia obradujgcego w czeéciach w 2022 roku.

Dzictalnoéé Spétdzielni normowat statut dostosowany do wymogow
Prawa spotdzielczego i ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ktorego
ostatnie zmiany zostaty uchwalone w 2023 roku i zarejestrowane w KRS z
dniem 29.06.2023 r.

System normatywny Spétdzielni tworzg unormowania wewngtrzne o
charakterze regulaminowym, ktérych konieczno$¢ posiadania wynika z
postanowien statutu i jej potrzeb. W badanym okresie dokonano nowelizacii
czesci posiadanych regulamindéw. Stwierdzono jednak, ze nadal funkcjonujq
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regulaminy o odlegtych datach uchwalenia co oznacza, ze wniosek z
poprzedniej lustracji dotyczqgcy zapewnienia petnej zgodnosci norm
wewnetrznych z obowigzujgcym stanem prawnym pozostaje aktualny.

W badanym okresie w Spdtdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w statucie tji. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzqd,
Rada Osiedla oraz Komitet Domowy.

W okresie objetym lustracjq odbyty sie dwa Walne Zgromadzenia — w
2022 i 2023 roku natomiast w 2021 roku Walne Zgromadzenie nie byto
organizowane w zwigzku z ogtoszonym stanem epidemii oraz na mocy art. 0
ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach  zwigzanych z  zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19.

Badanie lustracyjne nie wykazato nieprawidtowosci w  sposobie
zwotania Walnego Zgromadzenia. O czasie, miejscu i porzqdku obrad
Spotdzielnia powiadomita cztonkéw zgodnie postanowieniami statutu, a
zakres tematyczny przedktadanych pod obrady uchwat nie wykraczat poza
kompetencje tego organu. Zastrzezeh nie budzi takze przebieg obrad oraz
sposdb ich udokumentowania. Dokumentacja Walnego Zgromadzenia
zostata jest kompletna i sporzgdzona w sposéb zapewnigjgcy prawidtowq
ocene zaréwno przebiegu obrad jak tez formalng i merytoryczng oceng
podjetych uchwat. Niepokojgco niska byta natomiast  frekwencja na
zebraniach, ktéra wyniosta 2,3% w 2022 roku i 1,3% w 2023 roku.

Walne Zgromadzenie obradujgce w 2022 roku dokonato wyboru Rady
Nadzorczej na kadencje 2022-2025, nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem statutowych kompetencii
sprawowata nadzér i kontrole nad gospodarkg finansowq  Spétdzielni,
eksploatacjqg zasobdw mieszkaniowych sprawami cztonkowskimi - oraz
zagadnieniami organizacyjnymi i statufowo - samorzgdowymi. Sposdb
udokumentowania pracy tego organu i podejmowanych uchwat nie budzi
zastrzezen. Cztonkowie Rady Nadzorczej byli wynagradzani za udziat w
posiedzeniach w zryczattowane]j wysokosci, okre$lonej w Regulaminie Rady
Nadzorczej uchwalonym przez Walne Zgromadzenie. Wprawdzie wysoko$¢
tych wynagrodzeh spetniata wymogi art. 82 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych jednak statut Spétdzielni nie zawiera postanowien w tym
zakresie.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzgdu
kierujgcego biezqcq dziatalnosciq Spétdzielni rozumiane] jako podmiot
gospodarczy. Podjete przez zarzqd decyzje byty zgodne z aktualnym stanem
prawnym, nie wykraczaty poza kompetencje tego organu i byty wiasciwie
udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzen Zarzqdu, obradowania oraz
podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu i Regulaminu
dotyczgcymi obradowania, zakresu dziatania i dokumentowania posiedzen.

W Spétdzielni funkcjonujg takze organy fakultatywne - Rady Osiedli
oraz Komitety Domowe (Samorzady Nieruchomosci), ktérych dziatalno$c jest
uregulowana w statucie oraz regulaminach.

Struktura organizacyjna unormowana decyzjg Rady Nadzorczej jest
dostosowana do prowadzonej przez Spoétdzielnie dziatalnosci i zapewnia
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warunki prawidtowego jej funkcjonowania jako podmiotu gospodarczego.
Srednioroczna liczba zatrudnionych (w etatach) oraz wielko$¢ Srodkdw na
wynagrodzenia nie przekraczaty limitéw okreslonych przez Rade Nadzorcza.
Akta pracownicze sg kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami. Zasady wynagradzania i organizacji pracy normowat Zaktadowy
Uktad Zbiorowy Pracy i Regulamin Pracy; zasady wynagradzania czionkow
Zarzgdu okreslaty odrebne decyzje Rady Nadzorczej. Zastrzezenie nie budzi
takze kompletnosé i sposdb prowadzenia akt osobowych pracownikow.

W Spotdzielni nie funkcjonuje instytucjonalnie wyodrgbniona komérka
kontroli wewnetrznej. W okresie objetym lustracjg czynnosci kontrolne byty
redlizowane przez czionkdw Zarzadu i kierownikdw dziatéw w zakresie kontroli
funkcjonalnej, wynikajgcej z zakresu obowiazkéw oraz przez Radg Nadzorczq
w ramach uprawnien nadzorczo - kontrolnych. Mienie Spétdzielni jest
ubezpieczone.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w redlizacii przez Spotdzielnie
wymogdw ustawowych dotyczgcych zasad ochrony danych osobowych.
Spétdzielnia opracowata i wdrozyta polityke bezpieczenstwa, a przyjete
rozwigzania oraz sposdb ich redlizacji nie budzq zastrzezen.

W okresie objetym lustracjq Spdtdzielnia prowadzita dziatalnose
kulturalno-oéwiatowq jako jedng z form dziatalnodci ujetej zapisami statutu.
Koszty prowadzenia tej dziatalnosci oraz zrédta jej finansowania stanowity
element rocznych planéw gospodarczo-finansowych uchwalonych przez
Rade Nadzorcza.

Spétdzielnia posiada tytuty prawne do gruntéw bedqcych w jej
wiadaniu. Wedtug stanu na dzieh 31.12.2023 roku do 17,015 ha Spétdzielnia
posiadata prawo wiasnosci, a do 10,955 ha prawo wieczystego uzytkowania.
Umozliwito to biezqcqg realizacje postanowien ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych dotyczacych przeniesienia wtasnosci lokali na wniosek
uprawnionych cztonkéw. Na koniec okresu objetego lustracjq status odrebnej
wtasnosci posiadato 4.090 lokali mieszkalnych.

Na dzieh 31 grudnia 2023 roku Spotdzielnia zrzeszata 7.852 cztonkow.
Badania dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych i dyspozycii lokalami
wykazaty poprawno$é dziatania spoétdzielni w tym zakresie. Zastrzezen nie
budzi réwniez sposéb prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej oraz
rejestréw wymaganych ustawqg Prawo spétdzielcze oraz ustawq o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Na koniec okresu objetego lustracjg w sktad zasobdw mieszkaniowych
Spotdzielni wehodzity 122 budynki mieszkalne stanowiqce 101 nieruchomosci.
Przeprowadzona w ramach lustracji selektywna  wizytacja  zasobdw
mieszkaniowych wykazata, ze sq one utrzymane we wiasciwym stanie
estetyczno-porzgdkowym oraz technicznym, mozliiwym do ustalenia w trakcie
wizualnego przeglgdu.

W badanym okresie Spétdzielnia prowadzita ewidencije i rozliczanie
przychodéw oraz kosztow nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 4 ust. 41
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Spoétdzielnia wypetnita rowniez
wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych stanowigeych,
7e réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci,
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a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacii i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Igodnie z ustawqg o spétdzielniach mieszkaniowych zréznicowano
optaty z tytutu uzywania lokali dia cztonkdw i 0séb niebedgcych cztonkami,
ktérzy sq wiascicielami lokali lub  ktérym przystuguja spoétdzielcze
witasnosciowe prawa do lokali.

Stawki optat na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wynikaty z planéw gospodarczo-finansowych uchwalonych
przez Rade Nadzorczq, ktére uwzgledniaty wysoko$¢ uzyskiwanych pozytkdw.

Stawki tych optat nie pokrywaty ponoszonych kosztéw utrzymania
nieruchomosci i we wszystkich latach badanego okresu wyniki gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (dziatalno$é w zakresie eksploatacii i utrzymania
nieruchomosci) w skali spdtdzielni byty ujemne, a niedobory te wyniosty:

— wroku 2021: (-) 5.764.423,54 zt
—  wroku 2022 (-) 2.365.783,57 zt
— wroku 2023: (-) 1.924.799,44 zt

W pozostatej dziatalnoici niekwalifikowanejjako gospodarka zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielnia osiggneta nadwyzki w wysokosci netto:
— za okres 2019 — 2021: (+) 4.220.910,07 z#

— 20 2022 rok (+) 2.047.214,77 #
— za 2023 rok (+) 2.522.761,48 zt

Na mocy uchwat Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w 2022
i 2023 roku zostaty nadwyzki bilansowe zostaty przeznaczone na pokrycie
kosztéw eksploataciji zasobdw i utrzymania nieruchomoéci oraz z tytutu rezerw
z lat ubiegtych na przyszte swiadczenia pracownicze.

Rozliczenia z uzytkownikami lokali zaliczek wniesionych na pokrycie
kosztow dostawy medidéw dokonywane byty w badanym okresie terminowo,
zgodnie z obowigzujgcymi w Spotdzielni unormowaniami.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami
uzytkowymi oraz w dziatalno$ci polegajgcej na wydzierzawieniu terendw na
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, a w zawartych umowach najmu
i dzierzawy interesy Spdtdzielni zostaty nalezycie zabezpieczone.

Kompletnosé i prawidtowosé umdw z dostawcami ustug komunalnych
oraz innych ustug zwigzanych z eksploatacjqg nieruchomodci sg kompletne nie
budzi zastrzezen.

W latach 2021-2023 roku wskaznik zadtuzenia w optatach za uzywanie
lokali mieszkalnych ulegt obnizeniu z 2,90% rocznego wymiaru optata w 2021
roku do 2,72% na dzien 31.12.2023 roku. Obnizeniu ulegt takze wskaznik
zadtuzenia z tytutu optat od lokali uzytkowych z 6,91% w 2021 roku do 5,04 %
na koniec 2023 roku.

Wystepujgcy poziom zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych
i uzytkowych byt nizszy od przecigtnego w spétdzielniach mieszkaniowych.
Wskazuje to na skuteczno$é podejmowanych przez Zarzad Spétdzielni dziatan
windykacyjnych.

W okresie objetym lustracjqg realizacja przez Spdtdzielnie obowigzkdw
okreslonych art. 62 ustawy Prawo budowlane nie budzi zastrzezeh. Okresowe
przeglgdy stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych przeprowadzono z
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czestotliwoiciq i w zakresie okreslonym tym przepisem, wyniki kontroli zostaty
odnotowane w ksigzkach obiektu budowlanego, ktére sq kompletne i
prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Ustalenia dokonane w
wyniku przeglgdéw stanowity podstawe do opracowania rocznych,
rzeczowo - finansowych planéw remontéw uchwalanych przez Rade
Nadzorczg.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remonfowe
wyniosty: 20.387.399,46 zt i zostaty pokryte Srodkami zakumulowanymi na
funduszu remontowym, ktérego saldo nakoniec kazdego roku byto dodatnie
i na dzien 31.12.2023r. wyniosto 1.476.446,69 zt. Lostaty one sfinansowane
srodkami  funduszu remontowego, ktéry Spdtdzielnia tworzy  zgodnie
postanowieniami z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Ewidencja wptywoéw i wydatkéw tego funduszu prowadzona jest w podziale
na poszczegdlne nieruchomosci, z uwzglednieniem wptywéw i wydatkow
funduszu remontowego tych nieruchomosci, zgodnie z art. 4 ust. 41 pkt. 2
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni realizowane byty przez
obcych wykonawcdw, ktérzy zostali wytonieni w procedurach okreslonych
normami wewnetrznymi Spétdzielni. Umowy zawarte z tymi wykonawcami
zapewniaty nalezytq ochrone intereséw Spoétdzielni poprzez postanowienia
okreslajgce m. innymi zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy, kary
umowne za ztq jakos¢ lub nieterminowe wykonanie prac.

Czesé robdét zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci
byto wykonanych sitami wiasnymi Spdétdzielni. Dotyczyto 1o robot
konserwacyjno-naprawczych,  wynikajgcych z  biezgce; eksploataciji
zasobdw, w tym takze robédt polegajacych na usuwaniu zgtoszonych przez
mieszkancdw usterek i awari.

Jastrzezen nie budzi realizacja umdw zawartych z wykonawcami, jak
réwniez sposdb dokumentowania i rozliczania robét remontowych oraz
sprawowanie nadzoru nad wykonywanymi pracami. Nie stwierdzono takze
nieprawidtowoéci w udokumentowaniu i roziiczeniu rob6t wykonanych przez
stuzby wtasne Spotdzielni.

Spétdzielnia posiada prawidtowo i kompleksowo okreslone podstawy
normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja ksiegowa prowadzona
byta w oparciu o zatwierdzong dokumentacje opisujgcq przyjete zasady
(polityke) rachunkowodci, dostosowane  do wymagan ustawy o
rachunkowosci. Lustracja nie wykazata nieprawidtowoéci w  sposobie
dokumentowania operacji gospodarczych oraz w sposobie sprawowania
kontroli wewnetrznej w obszarze rachunkowosici i prowadzenia gospodarki
kasowej. Inwentaryzacja sktadnikéw majgtkowych byta przeprowadzond
zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe Spétdzielni za poszczegdine lata badanego
okresu zostaty sporzadzone terminowo, zbadane przez biegtych rewidentow,
ktérzy potwierdzili poprawnos¢ ich sporzadzenia.

Sprawozdania finansowe za 2021, 2022, i 2023 rok zostaty zatwierdzone
przez Walne Zgromadzenie.
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Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w gospodarce kasowe;,
w sposobie rozliczania kosztéw ogdlnych Spotdzielni oraz w rozliczeniach
finansowych z cztonkami z tytutu wktadow.

Spétdzielnia nie posiada  kredytéw dtugoterminowych objetych
ustawq z dnia 30 listopada 1995 roku (z pdznigjszymi zmianami) o pomocy
Pahstwa w sptacie niektorych kredytdw mieszkaniowych.

W badanym okresie Spoétdzielnia nie angazowata  Srodkow
finansowych w zakup akcji i udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
natomiast posiadata wolne $rodki finansowe zdeponowane na rachunku
lokat terminowych i na rachunku biezgcym, od ktérych uzyskata dodatkowe
przychody z tytutu odsetek wtgczonej kwocie 937.693,33 zt. Zrédtem zasilania
finansowego byty takie wyegzekwowane przez Spdtdzielnie odsetki za
zwloke w regulowaniu jej naleznosci, ktére w okresie objetym lustraciq
wynosity fgcznie 418.098,85 zt.

Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym  okresie umozliwita
terminowq regulacje jej zobowigzan, tak charakterze publiczno - prawnym jak
tez wobec kontrahentow.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalnos$¢ spotdzielni w badanym
okresie prowadzona byta prawidtowo i poza unormowaniem w statucie
sprawy wynagrodzen dla Rady Nadzorczej Zwigzek nie formutuje whnioskow
do przedstawienia przez Rade Nadzorczq najblizszzemu  Walnemu
Zgromadzeniu.

Przedstawiajgc powyzsze Iwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
prawa spoétdzielczego, wyniki lustracji winny zostaé oméwione przez Rade
Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Cztonkow.

HCz/23/2025



