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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust 1 ustawy z dnia 23 grud8i@4 r.o Najwyszej Izbie Kontroli
Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Opolu skontrolow&adziat Terenowy Agencji
Nieruchoméci Rolnych w Opold w zakresie gospodarowania w latach 2008-2010
(I p6trocze) budynkami i lokalami mieszkalnymi polikwidowanych pastwowych
gospodarstwach rolnych i innych podmiotach dyspgmygh budynkami mieszkalnymi.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 14 stycznia 2011 r., Najaza Izba Kontroli, stosownie do art. 60

ustawy o NIK, przekazuje Panu niniejsze wpgtnie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatania Oddatu w zakresie
organizacji zarzadzania zasobem mieszkaniowym i zbywania mieszikaa pozytywnie
wykonywanie zadan w zakresie nadzoru iremontéw, pomimo stwierdzonyt

nieprawidtowosci.

1jt. Dz. U.z 2001r., Nr 85, poz. 937 ze zmaleflustawa NIK
2 dalej Oddziat

ul. Krakowska 28, 45-075 Opole
tel.: 449 70 00, fax: 449 70 44, e-mail: LOP@nikvgpl



Powyzsza ocerg uzasadniaj nastpujace oceny czstkowe i ustalenia kontroli:
1. Najwyzsza Izba Kontroli, uwzgkdniajac kryteria legalnosci i rzetelnosci,

negatywnie ocenia organizag zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Kontrola wykazataze Oddziat do dnia jej zakozenia nie posiadat rzetelnego wykazu liczby
mieszka wchodacych w sktad administrowanego przez niego Zaobstalono,ze Oddziat
w zwiazku z obowdzkiem okrélonym w art. 26 ustawy z dnia 29 win@ 1994r.
o rachunkowsci* oraz w oparciu o zagdzenia Dyrektora Oddzialu - od Ixdaiernika 2007 r.
do 23 wrzénia 2009 r. przeprowadzat inwentaryzaé@dkow trwatych Oddziatu, w tym
budynkéw mieszkalnych. Jedri@k pomimo dokonywanego zbywania lokali mieszkalnych

Oddziat nie posiadat oglonej ewidencji zasobu mieszkaniowego przez siebi@rastrowanego.

Wielkos¢ Zasobu mieszkaniowego administrowanego przez @bdei okresie oljtym
kontroly ustalona dla potrzeb kontroli wynosita: 1.526 lokaieszkalnych wedtug stanu na
pocztek 2008 r. (w tym pustostandw 175), 1.390 na je&z2009 r. (140), 1.172 na patzk
2010 r.(74) 1 1.073 na dZie30 czerwca 2010 r. (170), a ich wadimnetto odpowiednio: 10.998,7
tys. zt (. 1 % wartéci aktywow Oddziatu), 9.709,2 tys. zt (1 %), 9.Bl1ys. zt (1,3 %) oraz
7.341,8 tys. zt (1,1 %). Przedstawiona wiétk@asobu mieszkaniowego nie obejmuje liczby
mieszka i ich powierzchni, w budynkach wydziamwionych, gdy w kontrolowanym okresie
Oddziat, pomimo przeprowadzanej inwentaryzacji, ydantakich nie posiadat. Wykazywane
przez Oddziat pustostany - byly to m.in. mieszkami@spetniajce warunkow do uzyskania
decyzji o samodzielrdoi lokalu czy mieszkania przygotowywane do sprzgda

Gtéwny specjalista ds. mieszkaraz zasfpca dyrektora Oddziatu wyjaiajac sposéb ustalenia
wielkosci zasobu mieszkaniowego potwierdzili fakt niepdaisia przez Oddziat za okres
objetym kontroh, rzetelnej informacji o wielkeei zasobu mieszkaniowego pozostago

w jego administracji.

NIK negatywnie ocenia brak dziat@ddzialu w tym zakresie - wskazajna postanowienia
art. 26 ust. 3 pkt 3 ustawmy rachunkowsgci, z ktorych wynika,ze petnha inwentaryzacja
srodkéw trwatych powinna zosiaprzeprowadzona co najmniej 3 razy (iiczod 1999r.
z interwatem 4 lat), a w ndly art. 26 ust. 1 pkt 1 stasrodkdéw trwatych powinien hy

corocznie weryfikowany.

¥ Zas6b Wiasnii Rolnej Skarbu Restwa
4Dz.U. 2 2009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm. — dastgwao rachunkowsci



Oddziat posiadag (w kontrolowanym okresie) do realizacji zada zakresie gospodarowania
mieszkaniami i infrastruktury mieszkaniowe], w tyrmaprzeday mieszka - Sekcg
Gospodarowania Zasobem Oddziadaz pié jednostek gospodarczych Zashmadania w tym
zakresie przypisat czterem pracownikom, a w JGZnsie administratorom posiadaym

stosowne petnomocnictwa Dyrektora OddZiatu

Ustalono, ze w zakresach czyném pracownikdw nie przypisano obawkdéw zwazanych
Zrealizacy zada& gospodarki mieszkaniowe] w zakresie wyrikgm z Regulaminu

Organizacyjnego.

Dyrektor Oddziatu i kierownik SGZ wyaili m.in., ze zgodné¢ zakresu zadaregulaminéw
organizacyjnych i zakreséw czyricbjest spraw formalm, ktéra nie ma wpltywu na realizacj
zada, gdyz pracownicy zakresami czyntd 3 zobowhzani do wykonywania innych zatla

zleconych przez zwierzchnikow.

Faktem jestze przepis art. 94 pkt 1 ustawy z dnia 26 czerwca4¥9Kodeks pracy nie
naktada na pracodawcobowihzku pisemnego okseenia zakresu czynsoi pracownika,
jednak kontrola wykazataze w przypadku Oddziatu - pracodawca (Dyrektor Oadldgi -
natazyt na kierownikbw komoérek organizacyjnych, w tymkia na kierownika SGZ
obowigzek okrédlenia dla pracownikdw SGZ zakreséw czygeio- powinny one pokryw@a
si¢ z zakresem zadaokreslonym dla SGZ, a doprecyzowywanie formy ich realjzanogto
nastpowa w formie polecé pracodawcy, mieszgzych s¢ w granicach zakionych

ustalonym w umowie rodzajem pracy (zajmowanym siasiaem).

2. Najwyzsza Izba Kontroli, uwzglkdniajac kryteria legalnosci, gospodarndci,
i rzetelnosci negatywnie ocenia sposob zbywania przez Oddziahieszkai bedacych

w Zasobie.

W kontrolowanym okresie wielké zasobu mieszkaniowego zgizanego przez Oddziat
zmniejszyta si 0 453 mieszkania, w tym o 180 mieszK89,7 %) w wyniku sprzeds (z tego:
129 mieszka (28,5 %) w wyniku sprzedg na podstawie przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r.o zasadach zbywania miesikibedgcych wlasngciq przedsgbiorstw paistwowych,

niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbis®ea, pastwowych osob prawnych oraz

® dalej SGZ

® dalej JGZ

" po dwéch administratoréw byto dwoch JGZ
8Dz.U. 21998 r. Nr 21, poz. 94 ze zm. — dalej kp



niektérych miesziabedgcych whasnéciq Skarbu Pastwa® i zarzdzenia nr 8/92 Prezesa
Agencji z dnia 26 maja 1992 mv sprawie ustalania zasad pesbwania i wzorow
dokumentow zwranych z przejmowaniem i gospodarowaniem mieniesobta\Whasnéi
Rolnej Skarbu Péstwa oraz 51 mieszka (28,3 %) w wyniku sprzedg w trybie przetargu

nieograniczonego.

Oddziat dokonujc sprzeday mieszka nie stosowat o@dbnych procedur ich zbywania
zaréwno w trybie bezprzetargowym, jak i ¢igm przetargiem stosag w tym zakresie ww.

przepisy prawa ogolnego.

NIK negatywnie ocenia dokonywarprzez Oddziat sprzeddokali mieszkalnych, gdzie na
podstawie 22 sgood 129 (17%) sprzedanych lokali mieszkalnych, estsidono brak petnej
dokumentacji podstawowych dowodéw potwierdeggh prawo oséb nabywglych mieszkania
do stosowania ulgi w cenie sprzegianieszka na ich rzecz, tj. spetniania przez nich warunkéw
okreslonych w art. 6 w zwizku z art. 2 pkt 2 ustawy zbywaniuW dokumentacji tej w czterech
przypadkach (18,2%) brak byto dowoddéw na abenie ceny sprzeds z tytutu przepracowanych
lat pracy §wiadectwa pracy lub Zeviadczenia o iléci przepracowanych lat), aw dziewiu
przypadkach (41%) brak bylo umowy najmu sprzedagariekalu mieszkalnego. Kontrola
ujawnita take, z administratorzy JGZ calé spraw zwizanych ze sprzeda mieszka,
pocawszy od protokotu uzgodniez nabywg do podpisania aktu notarialnego prowadzili
jednoosobowo. W ocenie NIK taka organizacja spraeddwarzata maiwosé wysipienia
mechanizmu korupcyjnego polegag@go na skupieniu nadmiaru kompetencji ¢kur jednego

pracownika (niestosowanie w procedurach podejmandetyzji tzw. zasady wielu oczu).

Administratorzy JGZ odpowiedzialni za dokonywasprzeda wyjasniajac przyczyny ww.
nieprawidtowdci stwierdzali m.in.ze sprzedawane mieszkani@ dokalizowane w starych
budynkach o diym stopniu zuaycia. Wymagaj one znacznych naktadéw finansowych na
remonty. Dla ograniczenia wysala tych nakladow czynioneastarania pozbyciagich za
tzw. ,wszelky cerg”. Natomiast dane podawane w spmlzanych przy sprzedg mieszka
Protokotach uzgodnie byly ustalane na podstawie przedktadanych przekywedw
dokumentow (np. dowodow osobistych starego wzouh) ich gwiadczeé ustnych. Ten
sposOb posgpowania nie byt kwestionowany przez begeadnich przeteonych

administratorow oraz odpowiedzialnych za nadzécmanikbéw Oddziatu.

®Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.— dalej ustavghywaniu



Nie stwierdzono nieprawidiowoi przy sprzeday 18 mieszka (35,3 %) zbytych na
podstawie pogpowania przetargowego, gdzie ceny sprzgdaieszka nie byly nizsze od
wyceny rzeczoznawcow (za vagkiem dwoch mieszkasprzedanych w drugim pegowaniu
przetargowym) i ustalonych cen wywotawczych, a pigly sprzeday stosowane byty
postanowienia wynikage m.in. z przepisow: zadzenia nr 8/92 Prezesa Agencji z dnia
26 maja 1992 r. oraz rozpadzenia Ministra Skarbu Rstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r
w sprawie okrélenia szczegotowego trybu sprzeglamieruchomeci i ich czsci sktadowych,

warunkéw rozktadania ceny sprzeglaa raty, stawek szacunkowych gruntbw

NIK pozytywnie ocenia fakt uzyskania przez Oddzekontrolowanym okresie dodatniego
wyniku finansowego ze sprzegda mieszka, ktory wynidst ogotem 953.777 zi, w tym:
110.008 zt w 2008 r., 348.078 zt w 2009 r. i 498.@0w | potroczu 2010 r.

3. Najwyzsza Izba Kontroli, uwzglkdniajac kryteria legalnosci i rzetelnosci, pozytywnie
ocenia sprawowanie nadzoru i kontroli nad zargdzanym zasobem mieszkaniowym oraz

rozpatrywanie skarg i wnioskow.

Oddziat poprzez przggie w regulaminach organizacyjnych stosownych zapigapewnit
sobie maliwos¢ sprawowania nadzoru i kontroli nad pabsZ, tj. administratorow, ktorym

powierzono zargdzanie jego zasobem mieszkaniowym.

Ustalonoze w kontrolowanym okresie - zgodnie z postanowranzarzdzenia nr 9/07 Prezesa
Agencji z dnia 23 marca 2007 - Oddziat przeprowadzat przynajmniej raz wgti dwéch
kolejnych lat w kadej JGZ kontrole dokumentéw dotycxch wydatkowaniasrodkdw
finansowych, jak te windykacji i egzekwowania nateoici za rozdysponowane mienie
Zasobu. Z zapiséw protokotéw kontroli wynikato m,ie przeprowadzone kontrole nie
stwierdzatly nieprawidtow&ei w kontrolowanym zakresie. NIK zwraca jednak uwag:
przeprowadzane kontrole nie obejmowaly wszystkidgazinié dziatalngci JGZ, np.
nadzoru nad planowaniem remontow budynkéw i lokaleszkalnych, gdzie brak byto
przeghddw ich stanu technicznego, co stanowi podstdw planowania zakresu rzeczowego

i rzeczywistych kosztow ich przeprowadzania.

19Dz.U. Nr 140, poz. 1350

' w sprawie opracowania planéw gospodarczo-finanstwjGZ, nadzoru nad ich realizagraz w sprawie
gospodarowanigrodkami piengzznymi JGZ (zmienione zagdzeniami Prezesa Agencji nr: 24/08 z 24 czerwca
2008 r. i 23/09 z 19 czerwca 2009 r.)



W kontrolowanym okresie Oddziat otrzymat 94 skakgnioskéw, ktore zostaty rozpatrzone
i zatatwione. Sp@dd jedna skarga dotyczyla zasobu mieszkaniowed6ra kOddziat

rozpatrzyt w cagu jednego miesca i stwierdzit jej bezzasadéio

4. Najwyzsza lzba Kontroli, uwzgledniajac kryteria legalnosci, gospodarndci, rzetelncci
i celowdci, pozytywnie ocenia sposob zlecania, prowadzeni@bdt remontowych oraz
wydatkowania srodkéw finansowych na utrzymanie przez Oddziat budpkow

mieszkalnych, pomimo stwierdzonych nieprawidtowsci.

Oddziat posiadat i wkxiwie stosowat wewgtrzne procedury zlecania robot remontowych.
W uregulowaniach zawartych w ww. procedurach uadigone zostalty m.in. przepisy ustawy
z dnia 29 stycznia 2004 Prawo zamoéwié publicznycl?, jak tez zagadnienia zwizane

Z prowadzeniem i odbiorem robot remontowych.

Kontrola dokumentacji 6 pogiowar przetargowych na wytonienie przez Oddziat
wykonawcéw zada remontowych o najwkszej wartéci (od 14 tys. zt do 350 tys. z})
w okresie ohjtym kontroh, wykazata m.in.,ze wszystkie zlecone i wykonane roboty
remontowe byly prowadzone w oparciu o kosztorysyestorskie i powykonawcze,
weryfikowane przez uprawnione osobyrodki finansowe wydatkowano w sposob

zapewniajcy skuteczne zrealizowanie zadania remontowego.

Stwierdzono jednakze przy wyborze wykonawcéw i realizacji rob6t miakyiejsce

nastpujace nieprawidtowsci:

- w dwdch przypadkacfl nie sporzadzono informacji o wyborze najkorzystniejszej ofert

(wymaganej postanowieniami art. 92 ust. 1 ustawy) Pz

- w ww. przypadkach nie zamieszczono informacji o @rgle najkorzystniejszej oferty

(w sposoOb okrdony postanowieniami art. 92 ust.2 ustawa Pzp),

- w jednym przypadku zakezono roboty budowlane o wato 87 688,86 zi
w miejscowdci Hanczowa 3 dni po umownym terminie i nie naliczondkaryawcy robot
kar umownych do czego obligowat § 13 ust 1 liunaowy. Wysokéc¢ kary stanowita
kwote 526,11 Z*.

Wydatkowaniesrodkow finansowych na remonty budynkéw i mieszkamiato miejsce na

podstawie rocznych planéw, w ktorych uwatiano zadania wykazywane przez

12Dz.U. 2 2010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm. — dal&gwa Pzp
13 przetargu na roboty w Blotnicy Strzelecka przyvorcowej 17 oraz przy ul. Toszeckiej 15.
14175,37 zt x 3 dni = 526,11 zt



poszczegblne JGZ, a ktére jak ujawniono w konttolarzeprowadzane w Administraciji
Mienia Niezagospodarowanego w Krapkowicach i Mikak stanowity jedynie biece
potrzeby wynikajce ze zgtosze lokatorow i zlecé kominiarskich. W okresie oktym
kontrolh Oddziat zrealizowat 199 przedmiotowych zadafacznej wartéci 12 290,5 tys. zt.
Jednak planowane zadania remontowe nie wanghty wynikow okresowych przeglow do
czego zobowizywat art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 199%8rawo budowlane.

Stwierdzono,ze jedynie 14 zadana kwot 472 tys. zt (3,8% ogo6tem) mialy poyzania
z zapisami w planéw rzeczowo-finansowych JGZ, aazane byly wydcznie realizag

zalecé kominiarzy.

Zastrzeenia NIK budzi fakt nieuwzgtiniania w planach badanego okresodkow na
remonty kapitalne budynkoéw mieszkalnych, jak t®roczne zmniejszanie zakresu potrzeb
remontowych i ich niepetne realizowanie. Z planu2®®8 r. obejmujcego 305 mieszka
remonty wykonano w 166 mieszkaniach (54,4 %), w 9200planowano remont 216
mieszka, a wykonano remont 101 mies#kéd6,7 %), a z planu na 2010r., obejanggo

remont 167 mieszkado 30 czerwca remonty wykonano w 56 mieszkanid8tb(%o).

W ocenie NIK przyczym wystipienia ww. nieprawidtowsei obok czynnikdéw obiektywnych
(brak srodkow) byt réwnie brak nadzoru i kontroli ze strony kierownictwa Qiddl

w egzekwowaniu od pracownikéw SGZ i JGZ wykonywdp@n obowizkow.
Przedstawiajc powy:sze oceny, Najwisza Izba Kontroli wnioskuje o:
1. Podjcie dziatai organizacyjnych dla:

a) posiadania przez Oddziat peilnej informacji o posgalnych mieszkaniach
wchodzcych w sktad budynkéw jego zasobu mieszkaniowego,

b) zapewnienia peinego dokumentowania dzil@ddziatu przy dokonywaniu sprzegla
mieszka w zakresie stosowania przepisow: rozdziatu 9 ugtavdnia 19 pédziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomdami rolnymi Skarbu Pa#stwa oraz art. 6
w zwigzku z art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000or.zasadach zbywania
mieszka (...),

C) zapewnienia zgodn@i postanowié zakresOw czynngi pracownikow SGZ
odpowiedzialnych za gospodarikzasobem mieszkaniowym Oddziatu z zapisami jego
regulaminu organizacyjnego,

d) rzetelnej realizacji postanowie zawieranych przez Oddziat uméw, w tym Fak
dotyczcych stosowania kar za nieterminowe ich realizowani

> Dz.U. z 2006 r. nr 156, poz. 1118 ze zm.



e) wyegzekwowania od wykonawcy remontu budynku w no@jgxci Hariczowa
(umowa nr 277/2009/ANROT Opole z dnia 2 lipca 20Q%ar umownych w wysolksai
526,11 zi.

2. Zabezpieczeniesrodkdw finansowych dla JGZ na dokonywanie przgdpw stanu
technicznego budynkéw i lokali mieszkalnych wymageln art. 62 ustawy z dnia 24 lipca
1994 r. Prawo budowlane.

3. Uwzgkdnianie przy planowaniu zadaremontowych Oddziatu wynikow ww. okresowych
przeghdow stanu technicznego budynkow i lokali mieszkaihy

Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Opolu, na podstaavi. 62 ust. 1 ustawy o NIK,
zwraca st do Pana Dyrektora o nadestanie, w terminie 14odrilaty otrzymania niniejszego
wystapienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagwykonania wnioskOw oraz

0 podgtych dziataniach lub przyczynach niepgma tych dziata.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w termifidni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, przystuguje Panu Dyrektor@rnawo zgtoszenia do Dyrektora
Delegatury NIK w Opolu umotywowanych zastree w sprawie ocen, uwag i wnioskow,

zawartych w tym wysgpieniu.

W razie zgltoszenia zastea#, termin nadestania informacji, o ktérej #gy mowa, liczy
sig — stosownie do art. 62 ust. 2 ustawy o NIK — othdrtrzymania ostatecznej uchwaty

W sprawie powyszych zastrzen.



