Najwyzsza lzba Kontroli Opole, dnia 14 lutego 2011 r.
Delegatura w Opolu

Pan

Jerzy Kuzma

Administrator

Administracji Mienia
Niezagospodarowanego
Agencji Nieruchomosci Rolnych

w Mikotowie
LOP -4101-12-03/2010
P/10/181

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grutiad r. o Najwyszej Izbie Kontrofi,
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu skontrolowaigencg Nieruchoméci Rolnych
Oddziat Terenowy w Opofu- Administraci Mienia Niezagospodarowanego w Mikotodyie
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, ktorej wyniki zostaty przedstawione w protokol®nkroli
podpisanym w dniu 13 stycznia 2011 r., Najgga Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Administratorowi niniejsegstapienie pokontrolne.

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

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

2 zwany dalej ,ANR”,

% zwary dalej ,JGZ” — Jednostka Gospodarcza Zasobu -igadraradzeniem nr 202/06 Dyrektora Oddziatu
Terenowego ANR w Opolu z dnia 9 marca 2006 r.

4 zwany dalej ,Zaséb”.

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



Powyzsz ocer 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 brak jego inwentaryzacje i sta liczbowy.

ZasOb mieszkaniowy JGZ na koniec 2008 r. obejmo®&8 budynkow z 414 lokalami
mieszkalnymi, na koniec 2009 r. z 404 mieszkaniamig stanu na dzie80 czerwca 2010 r. byto
131 budynkéw z 358 mieszkaniamiagznej powierzchni 16 805,82’mwartaici ksiegowej
3 635 504 zt.

W strukturze organizacyjnej JGZ nie wydzielono kdknéodpowiedzialnej za gospodark
mieszkaniow Zasobu. Zadania zwaane m.in. z zasgzaniem igospodarowaniem mieniem
Zasobu powierzono pracownikom zatrudnionym na afuelednoczeie kontrola ujawnitaze

8 (61,5%) z 13 zadiaokreslonych wRegulamini@ i obejmujicych gospodagkmieszkaniow
nie zostaty nikomu przypisane, i to w sytuacji, gdyjednego pracownikaednio przypadato
w latach 2008, 2009 i 2010 odpowiednio: 165, 1684 lokali.

2. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i rzetelncéci, negatywnie ocenia wspotdziatanie JGZ

ze wspolnotami mieszkaniowymi z udzialem Skarbu Retwa.

Kontrola ustalitaze na 29 (stan na 30 czerwca 2010 r.) wspdlnot kaegavych funkcjonujcych
w Zasobie dla 14 (48,3%) brak bylo dokumentacjimfaiono-prawnej oraz materiatow
potwierdzajcych wspotdziatanie portilzy JGZ, a pozostatymi cztonkami wspolnot. Tym samy
JGZ nie wywizywata st z obowiazku organizowania i tworzenia wspoélnot mieszkanicivy
w budynkach, w ktorych posiadata swoje lokale,ankh mowa w 8§ 7 pkt 2Regulaminyze do
zakresu zada JGZ naley, m.in. inicjowanie tworzenia wspolnot mieszkanyov
i reprezentowanie w nich ANR — SkarbuBtava. Odpowiedzialny za powsze nieprawidtowsei
Administrator wyjanit, ze przyczyna takiego stanu wynikata z nadmiaru oiEkéiw oraz
posiadanie mniejszoi udziatbw we wspdlnotach i w zygku z czym przedstawiciele JGZ nie

mieli wptywu na tré¢ podejmowanych uchwat.

3.. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i rzetelnosci, negatywnie ocenia gospodarowanie

przez JGZ lokalami mieszkalnymi, ze szczegolnym uygiednieniem ich stanu technicznego.

JGZ w okresie obfym kontroh nie posiadata pelnej wiedzy o stanie technicznym

administrowanego Zasobu. Zgodnie z art. 621usstawy z dnia 7 lipca 1994frawo budowlan®

> obowkzujacym od 18 wrzénia 2006 r., zargdzeniem Nr 4/2006.
®Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz.1118 ze zm.,



wszystkie obiekty budowlane powinny doywv trakcie ich aytkowania poddawane okresowym
rocznym i pecioletnim  kontrolom stanu technicznego przez Seitadela lub zarzdce.
Sporadzane corocznie na potrzeby ANR plany remontow wyk@ne byly w oparciu zgtaszane
przez lokatorébw awarie i potrzeby drobnych remont&akres prowadzonych remontow
potwierdzaj poniesione wydatki przeznaczone gtownie na konaegwi drobne naprawy
obiektow w kwocie 71 tys. zi, tj. 13,1% kosztow taya (541,4 tys. zi)

Zaniedbany stan techniczny obiektow potwierdzity niky ogledzin wybranej proby
13 obiektow, w ktérych m.in. brak bylo wymaganego/pesaenia w uradzenia do
gromadzenia odpadow i ich regularnego aprénia, regulaminéw poszlku domowego,
informacji o numerach telefonicznych zadey i jego shibach technicznych, telefonach
alarmowych policji i stray pazarnej, wyposzenia obiektéw w urglzenia przeciwpgarowe

z aktualnym terminem ich waosci i oznakowaniem miejsc ich usytuowania, regulamin
(instrukcji) posgpowania na wypadek paru. W toku prowadzonych aglzin wybranych
budynkow w jednym przypadku (na posesji w Mikotowiey ul. Kawalca 41) stwierdzono
stanu zagrizeniazycia lub zdrowia zamieszkatych tam lokatorow z pdwaiszkodze dachu
obiektu. W @miu z 13 (61%) badanych budynkéw brak bylo zabezaeia instalaciji
elektrycznej i osprgu elektrycznego. W badanym okresie JGZ nie ddpelaize obowizku’
prowadzenia 25 (44,7%) ksek obiektu budowlanego w stosunku do 56 obiektotyth na
dzien 30 czerwca 2010 r. takim wymogiem. Z badania 1@zmaych ksizek obiektow (38,7%)
wynikato, ze poza danymi technicznymi i planem sytuacyjnymyhlkd zawieraty one wykazy
protokotéw okresowych przeglow i remontéw. W jednej kgice obiektu wpiséw w tym zakresie
nie stwierdzono. JGZ gospodaisktadnikami magkowymi, w tym lokalami mieszkalnymi nie
przeprowadzata ich inwentaryzacji (weryfikacji 9aldymaganej art. 26 ustl ustawy z 29 \émiz
1994 r. o rachunkowgci®. Administrator JGZ odpowiedzialny za paigg nieprawidtowdé
wyjasnit, iz ANR nie natayta na JGZ takiego obowaku. W ocenie NIK powssze nie zwalnia

kierownika jednostki od obowiku przestrzegania prawa w ww. zakresie.

4. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i gospodarndgci 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

" wynikajacego z art. 64 ust. 1 prawa budowlanego,
8 Dz. U. 2 2009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.



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 skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego wigiciel powinien ustakastawki czynszu za 1 fpowierzchni uytkowej
lokali z uwzgkdnieniem czynnikbw podwigzapcych lub obniajacych ich wartéc¢
uzytkowa, a w szczegolgi: potazenia budynku; poleenia lokalu w budynku;
wyposaenia budynku i lokalu w ugdzenia techniczne iinstalacje oraz ich stanu,kaeta
ogolnego stanu technicznego budynku.

5. NIK, uwzgledniajac kryteria legalnosci i rzetelncici, pozytywnie ocenia prowadzog w JGZ

windykacje zalegidci z tytutu czynszéw mieszkaniowych.

Na koniec lat 2008-2010 (I poirocze) zaldéggto w czynszach wynosity odpowiednio:
1857 999,04 zt, 1723 426,13 zt 12 225 978,45Wt.stosunku do wszystkich diikéw JGZ
wysytata wezwania do zaptaty, a w przypadkach wachgl s¢ od zaptaty, kierowata sprawy na
drog: postpowar sadowych iw konsekwencji do egzekucji komorniczejie Nstwierdzono

naleznosci przedawnionych.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwisza Izba Kontroli wnioskuje a

1. Podgcie dziatai organizacyjnych zapewniggych :
- corocznego przeprowadzania weryfikacji sald skiddiw magtkowych w myi
art.26 ust.1 ustawy z dnia 29 wsrga 1994 r. o rachunkowsci

- ustalania stawek czynszu dla lokatorow zgodnie magami art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordwieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. Sprawowanie petnego nadzoru wiacielskiego ze szczegbéinym uwertylieniem
dokonywanie przegblow stanu technicznego obiektow, utrzymywanie itana technicznego
zgodnego z przepisami prawa i rzetelnego prowadziésizek obiektow budowlanych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, na podstaavte 62 ust.1 ustawy o NIK,
oczekuje przedstawienia przez Pana Administratova terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wyspienia pokontrolnego - informacji o sposobie wydaia wnioskow, oz

0 dziataniach podfych w celu ich realizacji lub przyczynach niepot takich dziata.

°j.t. Dz. U. 2 2005 r. Nr 31, poz. 266 j..



Zgodnie ztrécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysapienia pokontrolnego, przystuguje Panu Administatd prawo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w Opolu umotywowehyzastrzeen w sprawie ocen
i wnioskdw, zawartych w tym wygieniu.

W razie zgloszenia zasteas, 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.



