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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grud@i@4 r.o Najwyszej Izbie Kontrofj
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu skontrolowaggencg Nieruchoméci Rolnych
Oddziat Terenowy w Opofu- Administracg Mienia Niezagospodarowanego w Krapkowicach
w zakresie gospodarowania w latach 2008-2010 (bpak) budynkami i lokalami
mieszkalnymi w Zasobie Wiasém Rolnej Skarbu Restwd po zlikwidowanych
panstwowych gospodarstwach rolnych i innych podmiotatysponujcych budynkami

mieszkalnymi.

W zwiazku z kontrad, ktdrej wyniki zostaty przedstawione w protokol@nkroli
podpisanym w dniu 13 stycznia 2011 r., Najaza Izba Kontroli, na podstawie art. 60

ustawy o NIK, przekazuje Pani Administrator ninegsvystpienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatania JGZ vzakresie obgtym kontrol 3.

1Dz. U. z 2007 r. Nr 231 poz. 1701 ze zm., daléhwa o NIK

2 dalej ANR

% dalej JGZ — Jednostka Gospodarowania Zasobem isgpgiodnie z zarzlzeniem nr 1245/0 Dyrektora Oddzialu
Terenowego ANR w Opolu z dnia 18.12.2009 r.

4 dalej Zasob
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Powyzsz ocere 0golm uzasadniajprzedstawione #ej ustalenia i oceny gatkowe.

1. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i rzetelnosci, negatywnie ocenia obowizujace

w badanym okresie rozwjzania organizacyjne obejmujce gospodarowanie Zasobem
mieszkaniowym, w tym jego inwentaryzag} i stan liczbowy.

Zasob mieszkaniowy JGZ na koniec 2008 r. obejm@4dt mieszkania, na koniec 2009 r. -
194 mieszkania, a wg stanu na 30 czerwca 201043-mieszkania aéznej powierzchni
7 563,29 mMi wartaici ksiegowej 345 203,49 zk.

W strukturze organizacyjnej JGZ nie wyedhiano komorki odpowiedzialnej za gospodark
mieszkaniowy Zasobu. Zada gospodarowania oraz utrzymania Zasobu, stkmgch
w RegulaminieGZ°, nie przypisano w zakresach czyfrigadnemu z pracownikéw zajmgjch
sie tym zagadnieniemZadnemu z pracownikdw JGZ nie przypisano ponadtowipzkow
dotycacych stanu Zasobu, kontroli wykorzystania, wykongiaaprzegidow okresowych oraz
zlecania napraw i modernizacji budynkéw (brakiganeto w trakcie kontroli NIK).

2. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i rzetelnosci, negatywnie ocenia wspoétdziatanie
JGZ z wspdinotami mieszkaniowymi z udziatem majtku Skarbu Panstwa.

W przypadku 21 z 23 wspadlnot kontrola prowadzomdjudhentacji z wzajemnej korespondencji
potwierdzita ich funkcjonowanie (pomimo braku w miokréglonego przedstawiciela JGZ),
natomiast w dwoéch przypadkach stwierdzon® wspdlnoty nie rozpocaly dziatalngci
statutowej. Ujawnionoze w dokumentacji brak byto m.in. materiatdw potsiEapcych
organizaag wspolnot oraz wykazanego w nich procentowego WdA&IR. Tym samym JGZ
nie wywigzata s¢ z obowizku organizowania i tworzenia wspolnot mieszkaniciwy budynkach,
w ktorych posiadata swoje lokale, o ktorym mowa W gkt. 22Regulaminyustanowicym, ze do
zakresu zada JGZ naley, m.in. inicjowanie tworzenia wspolnot mieszkanyow

I reprezentowanie w nich ANR — SkarbuBtsva. Odpowiedzialny za powsze nieprawidtowsei
Administrator wyjanit, ze przyczyna takiego stanu wynikata z nadmiaru odgkgiv.

3. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i rzetelnaosci, negatywnie ocenia gospodarowanie
przez JGZ lokalami mieszkalnymi, ze szczegolnym uwgiednieniem ich stanu technicznego.
JGZ w okresie obfym kontrok nie posiadata wiedzy o stanie technicznym admanigtnego
Zasobu. Zgodnie z art. 62 ustustawy z dnia 7 lipca 1994Rrawo budowlank wszystkie obiekty
budowlane powinny kiyw trakcie ich aytkowania poddawane okresowym rocznynecijaletnim

kontrolom stanu technicznego przez dsiaiela lub zaradee. W latach 2008—-2010 (I pétrocze)

> zatwierdzony zarglzeniem nr 4/2006 Dyrektora ANR z dniem 18 wria 2006 r.
® Wspélnota w Choruli przy ul. Opolskiej nr 27 onae Wréblinie nr 43
"Dz. U. 2 2006 r. Nr 156, poz.1118 ze zm.
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w 39 przypadkach spmd 42 budynkow oljych obowazkiem kontroli stanu technicznego
(92,8%), o ktérym mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 Gt.oraz art. 62 ust. 1 pkt Rrawa
budowlanegpnie przeprowadzono sprawdzenia stanu techniczhegeny ich przydatrii
do wzytkowania

Sporadzane corocznie, naadanie ANR, plany remontévnie uwzgkdnialy stanu
technicznego budynkéw, poza zaleceniami kominiaezyyysokd¢ planowanychsrodkéw
finansowych na ten cel stanowita oszacowane $eidwo koszty 4czne w odniesieniu do
zaradzanego Zasobu. Poniesione w badanym okresie wydiatikczyty jedynie konserwaciji
i drobnych napraw w kwocie 4 tys. zi, tj. 0,68% kidsv ogdtem (596 012,8 z1). Zaniedbany
stan techniczny obiektow potwierdzity wyniki @dkin wybranej proby 10 obiektow,
w ktorych klatki schodowe, piwnice, i strychy bybyudne i wymagaty pilnych remontéw.
W czterech obiekach stwierdzono brak zabezpieaziatlic sieci elektrycznej, a w jednym
przypadku brak byto zabezpieczenia przwodow elektrych w pomieszczeniu strychowym.
Teren na ktérym byly zlokalizowane obiekty byt mewzadkowany i w ziym stanie
sanitarnym. W toku prowadzonych edtin wybranych budynkow w jednym przypadku
(w dwurodzinnej posesji w Rogowie Opolskim przy duga 8/2) stwierdzono zag®nia
zycia lub zdrowia zamieszkatego tam lokatora z pawodszkodzé dachu obiektu.
Opowiedzialny za powsgszy stan Administrator wyait, ze przyczym ww.
nieprawidtowdci byty trudngci w wyegzekwowaniu tych obowikow od wspolnot.
Kontrola wykazata ponadtaze JGZ we wszystkich obiektach etych ogkdzinami nie
zapewnita ochrony przeciwparowej. Brak bylo wypoga&nia budynkéw w ueglzenia
przeciwpagarowe i ganice wymagane art. 4 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnissi2dpnia 1991 r.
o ochronie przeciwpirowe] (w trakcie kontroli przyspiono do wyposzania budynkéw
w wymagane urdzenia génicze).

W badanym okresie JGZ nie dopetnita z@mkobowazku prowadzenia Kstek obiektu
budowlanego, o ktorym mowa w art. 64 usBrawa budowlanegow odniesieniu do dziewgiu
Z 56 (16,1%) obiektow oldych na dzié 30 czerwca 2010 r. takim wymogiem. Ponadtozade
dla 30 obiektow ksiki, poza danymi technicznymi i planem sytuacyjnyodymku, nie byly
prowadzone na higeco i nie zawieraly wpiséw, ktoréwiadczytyby o petnionym nadzorze

wiascicielskim.

8 remonty powyej réwnowartéci 14 tys. EURO realizowat (od przetagu do odbiaro6t) OT ANR w Opolu
biorac pod uwag wnioskowane przez poszczegdlnych administratoi@& Budynki lub lokale, przede
wszystkim potrzeby remontowe infrastruktury

®Dz.U. z 2009 r., Nr 178, poz. 1380 ze zm.
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Stwierdzono,ze w JGZ nie przeprowadzano inwentaryzacji sktadmikbaptkowych
(weryfikacji sald), wymaganej art. 26 ust. 1 ustag@9 wrzénia 1994 r.o rachunkowsci'®.
Administrator JGZ odpowiedzialny za pasyga nieprawidiowdé wyjasnit, iz ANR nie natayta
na JGZ takiego obowzku. W ocenie NIK powisze nie zwalnia kierownika jednostki od

obowhzku przestrzegania prawa w ww. zakresie.

4. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i gospodarndci, negatywnie ocenia sposob
ustalania wysokdci czynszu najmu lokali

Stwierdzonoze czynsz za wynajem lokali oktany byt w oparciu o uzyskane z gmin stawki
czynszow dla mieszkabedacych w zasobach samadowych. Powysze bylo zgodne
z zaradzeniem nr 7/04 Prezesa ANR z dnia 31 marca 2004 rsprawie polityki
rachunkowéci jednostek gospodarczych (zmienionym zdeeniem Prezesa ANR nr 1/07
z 17 stycznia 2007 r.), naruszato jednak art. 7 luastawy z 21 czerwca 200Lr.ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy oraznoanie w tej sprawie Kodeksu
cywilnegd®, ktéry stanowi,ze w lokalach wchodgych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wigiciel powinien ustakastawki czynszu za 1 hpowierzchni uytkowej
lokali z uwzgkdnieniem czynnikbw podwigzapcych lub obniajacych ich warté¢
uzytkowa, a w szczegélgi: potazenia budynku; poteenia lokalu w budynku;
wyposaenia budynku i lokalu w uggizenia techniczne iinstalacje oraz ich stanu,kaeta

0golnego stanu technicznego budynku.

5. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i rzetelnosci, pozytywnie ocenia prowadzos
w JGZ windykacje zalegidci z tytutu czynszOw mieszkaniowych.

Zalegigci w czynszach w badanym okresie wynosity 1540381t na koniec 2008r.,
1558 887,17 zt na koniec 2009 r. i1 555 919,74azikoniec | pétrocza 2010 r. Pgsbwania
windykacyjne byly prowadzone w odpowiednim trybiaviasciwym czasie, a do windykaciji
sadowej skierowano zalegte czynsze w kwocie 1 1233%64t. W toku kontroli nie stwierdzono

naleznosci przedawnionych.

Przedstawiapc powyzsze oceny i uwagi, Najwisza Izba Kontroli wnioskuje o:

1. Podjecie dziataz organizacyjnych zapewniagych:
— coroczne przeprowadzanie weryfikacji sald sktadmkéajgtkowych w myil

art.26 ust.1 ustawy o rachunkowai,

Dz, U. 22009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.,
it Dz.U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 j.t.
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— ustalanie stawek czynszu zgodnie z wymogami axst/ 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkavwm zasobie gminy

I 0 zmianie Kodeksu cywilnego

2. Sprawowanie pelnego nadzoru wikacielskiego, ze szczegdélnym uweriylieniem
przeghddw stanu technicznego obiektow, utrzymywania itdms technicznego zgodnego
z przepisami prawa i rzetelnego prowadzeniagfek obiektéw budowlanych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, na podstaarie 62 ust.l ustawy o NIK,
oczekuje przedstawienia przez RBaAdministrator - w terminie 14 dni od daty otrzymea
niniejszego wysapienia pokontrolnego - informacji o sposobie wydia wnioskow, iz
0 dziataniach podfych w celu ich realizacji lub przyczynach niegog) takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni atydotrzymania niniejszego
wysiapienia pokontrolnego, przystuguje Pani Administraisawo zgtoszenia na $pnie do
Dyrektora Delegatury NIK w Opolu umotywowanych rzeten w sprawie ocen i wnioskow,

zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastems, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esahia
informaciji, o ktorym mowa wagj, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty seiae]
komisji NIK.



