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WY STAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudriig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli* zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita w Agencji Nieruchorfm Rolnych — Gospodarstwie Skarbu nB@va
w Korszach (,GSP”) kontrel w zakresie gospodarowania w latach 2008-2010 fbpse)
zasobami mieszkalnymi po zlikwidowanychnpawowych gospodarstwach rolnych i innych

podmiotach dysponagych budynkami mieszkalnymi.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym w dniu 31 grudnia 2010 r., Napa®a Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Administratorowi niniejszgs@pienie pokontrolne.

NIK pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidto$eg ocenia dziatania GSP
w badanym zakresie. Podstawozytywne] oceny byla zwlaszcza prawidtowa orgacja
zarzdzania zasobem mieszkaniowym i jego zbywania orawiptowe naliczanie czynszu
najemcom i windykowanie zalegtych nah@sci z tego tytutu. Nieprawidiow&i dotyczyty
natomiast nieokria okresowymi kontrolami stanu technicznego nigkdld budynkow
mieszkalnych, przypadkéw nieprowadzeniaaksk obiektu budowlanego, niekompletnej

inwentaryzacji budynkow i nieggia ich czsci w ewidencjisrodkow trwatych.

1. Wedlug stanu na 1 stycznia 2008 r. GSP posiadatswwim zasobie 298 mieszka

0 tacznej powierzchni 16,1 tys. m2, zlokalizowanych 821budynkach. W okresie a@bym

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.



kontrolp zbyto 70 lokali (23,5 % zasobu) acknej powierzchni 4,0 tys. m2. Na koniec
| poirocza 2010 r. GSP dysponowato zasobem skiagia st z 228 mieszka (w 150
budynkach) odcznej powierzchni 12,1 tys. m2 i waftd ogotem 905,6 tys. zt netto.

Nie wszystkie budynki mieszkalne byly natomiasttejw ewidencji ksigowej srodkow
trwatych GSP. Liczba takich budynkdéw zmniejszyta wi badanym okresie z 38 na dzie
01.01.2008 r. do 29 na koniec | potrocza 2010stanowita 19,3 % zasobu (22 $pid nich
przegte byly z Pastwowego Funduszu Ziemi). Budynkéw tych nie zinvaeygowano
podczas ostatniego spisu z natury (przeprowadzowmegoudniu 2006 r.) i w rezultacie nie
ujeto w kskgach rachunkowych. Natg przy tym podkréli¢, ze mimo, & wartasci czterech
sparod tych budynkéw (wydzieawionych innym podmiotom) oké®no podczas
inwentaryzacji przeprowadzonej w 2007 r. przez Qaldzerenowy ANR w Olsztynie, nie
wprowadzono ich tate do ewidencji kegowej GSP. Niedokonanie petnej inwentaryzacji
zasobu mieszkaniowego stanowito naruszenie przepst 26 ust. 2 i art. 27 ust. 1 ustawy
z dnia 29 wrzénia 1994 r. o rachunkowoi?, ktére zobowizuja m. in. do ohjcia spisem z
natury aktywow powierzonych jednostce do sprzgdsaz odpowiedniego udokumentowania

inwentaryzacji i jej powdzania z zapisami kg rachunkowych.

2. Mimo obowizkdéw okrglonych w art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994rawo
budowlané GSP nie przeprowadzato rocznych ¢gidletnich kontroli stanu technicznego
i przydatndci do wytkowania niektérych budynkéw mieszkalnycédiicych w jego zasobie.
Nie dokonano bowiem rocznych kontroli 19 budynkéw2@®08 r., 144 w 2009 r. i 143
w 2010 r. (odpowiednio 10,4 %, 80,4 % i 95,3 %) zokontroli pkcioletnich gmiu
budynkéw (4,4 % zasobu w 2008 r.). Przeprowadzoneghdy piccioletnie nie obejmowaty
natomiast badania instalacji elektrycznej w zaleresporndci izolacji przewodow oraz
uziemier tych instalacji i aparatow, co byto niezgodne znwagiem art. 62 ust. 1 pkt 2 ww.
ustawy. Bada takich dokonywano jedynie podczas robot elektrychnwykonywanych

w ramach remontéw lokali przeznaczonych do spraglid przekazania gminom (17 lokali).

Wbrew wymogowi art. 64 tej ustawy, dla seiel budynkow (0,4 % zasobu na koniec czerwca

2010 r.) nie zatkono ksizki obiektu budowlanego.

W wyniku analizy dokumentacji dziesiu budynkoéw mieszkalnych (10 % zasobu)

stwierdzonoze:

2Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.
®Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.



— przeghddéw stanu technicznego budynkéw dokonywaty uprammiosoby, jednak siedmiu
budynkéw, niezgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 litu€awy Prawo budowlane, nie otg w
latach 2009-2010 okresowym sprawdzeniem stanu ieghego przewodow
kominowych,

— ksiazki obiektu budowlanego prowadzono zgodnie z zasadasRreslonymi
w rozporzdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003v sprawie ksizki obiektu
budowlaneg

— nie wystpity braki, o ktérych mowa w art. 70 ustawy Prawadbwlane, tj. uszkodzenia
budynkédw mogce spowodowa zagraenie zycia lub zdrowia ludzi, a z uwagi na brak
okolicznaici, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 tej ustawy, bokiyw tych nie poddawano

kontroli ich bezpiecznegazytkowania,

— w zaleceniach pokontrolnych wskazywano terminylmggic ich wykonania. NIK zwraca
jednak uwag, ze zalecé tych nie wykonywano, z wyjkiem pilnego zabezpieczenia

dachéw i wymiany instalacji elektrycznych.

Ogledziny tych budynkéw wykazahyge dwa z nich byly w dobrym stanie technicznym,
a pustostany byty odpowiednio zabezpieczone prostgEm osob trzecich. We wszystkich
budynkach brakowato jednak gdzen przeciwpaarowych i nie byly one przygotowane do
prowadzenia akcji ratowniczej, co bylo niezgodne/ygnogami ustawy z dnia 24 sierpnia
1991 r. o ochronie przeciwparowej (art. 3 i 4 W budynkach tych nie umieszczono
rowniez w widocznych miejscach instrukcji pepbwania na wypadek paru, wykazu
telefonéw alarmowych i oznakowalotyczicych usytuowania usgdzer przeciwpaarowych,
do czego wigcicieli i zaradcow zobowizuje § 4 ust. 2 rozpogdzenia Ministra Spraw
Wewnrgtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 rsprawie ochrony przeciwparowej

budynkéw, innych obiektéw budowlanych i tererfow

3. W badanym okresie, zasobem GSP administrowato oot mieszkaniowych, w tym
125 z mniejszéciowym i 20 z wekszaciowym udziatem GSP (117 z nich reprezentowato
mieszkacoéw powyej siedmiu lokali). Analiza danych dotygxch pkciu wspolnot
wykazala, ze we wszystkich przypadkach GSP korzystato z pupygicych mu praw,

gdyz: przedstawiciele GSP brali udziat w zebraniach alspt, korzystano z prawa do

“Dz. U. Nr 120, poz. 1134
®Dz. U.z 2009 r. Nr 178, poz. 1380 ze zm.
®Dz. U.z 2010 r. Nr 109, poz. 719



pozytkbw z nieruchoméci wspdlnej, dbano o zachowanie swoich celéw gijieraych,

wspotdziatano z zasglcami w zakresie utrzymania budynkow i ich otocaeni

4. Za wywanie lokali GSP naliczano najemcom czynsze, giostawki bazowe ustalone dla
lokali komunalnych w gminach, na terenie ktérycbkalizowane byly mieszkaniactiace

w Zasobie Wtasnei Rolnej Skarbu Hsstwa. W stosunku do przedawnionych tabgci
czynszowych, podejmowano stosowne dziatania wincljka. Wskutek tych dziata ktérych
przedmiotem byty zalegéoi w kwocie 787,6 tys. zt, odzyskamacinie 160,1 tys. zt (20,3 %),
z tego 60,1 tys. zt (7,6 %) poprzez egzekucje komeae, 57,1 tys. zt (7,2 %) na drodze
sadowej i 42.9 tys. zt (5,4 %) w wyniku zawarcia ugad najemcami (zalegéoi w kwocie
78,7 tys. zt zostaly umorzone). Zgodnie z zakladowglanem kont, wszystkie obroty
finansowe GSP dotygze gospodarki mieszkaniowej (czynsze, remonty, tkodaptaty),
zostaly prawidiowo zaksgowane, tj. 310,9 tys. zt w 2008 r., 332,5 tys. z
w 2009 r. i 187,1 tys. zt w | potroczu 2010 r.

5. Remonty kapitalne w lokalach mieszkalnych zasobowpdzone byly przez Oddziat
Terenowy ANR w Olsztynie, na podstawie potrzeb zzgaych przez GSP, natomiast drobne
remonty spowodowane sytuacjami awaryjnymi (naprdaghow, sieci wodno-kanalizacyjnej,
ubytkéw tynkéw itp.) przeprowadzato natomiast GS® wtasnym zakresie. We wszystkich

przypadkach wartg tych remontow nie przekraczata 14 tys. euro.
Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1) podgcie dziatsa zapewniajcych obgcie inwentaryzagj wszystkich lokali
mieszkalnych pozostgych w zasobie oraz ¢gie ich w ewidencjsrodkow trwatych,

2) przeprowadzanie okresowych kontroli stanu techmignn wszystkich budynkow
mieszkalnych oraz prowadzenie dla nichakek obiektu budowlanego, stosownie do
obowigzujacych wymogow,

3) wykonywanie zaleae pokontrolnych sformutowanych w wyniku okresowych
przeghdow stanu technicznego budynkoéw,

4) wiasciwe zabezpieczenie wszystkich budynkow przed zagiem paarowym.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na padistaart. 62 ust. 1 ustawy o NIK,

oczekuje przedstawienia przez Pana Administrator@rminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego



wystpienia pokontrolnego, informaciji o sposobie wykstagia uwag i wykonania wnioskow oraz

o0 dziataniach podiych w celu realizacji wnioskowatdz o przyczynach niepagjia takich dziata.

Zgodnie z téeia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zghoszena pémie do
dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotywowanyehstrzeen w sprawie ocen, uwag
i wnioskoéw zawartych w tym wysgpieniu.

W razie zgtoszenia zastte® zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, terminesdnia
informacji, o ktérym wyej mowa, liczy si od dnia otrzymania uchwaly wiawej komisji

NIK w sprawie ich rozstrzygacia.

Z powaaniem



