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WYSTAPIENIE POKONTROLNE
(tekst ujednolicony, uwzglniajgcy zmiany wprowadzone uchwatomisji Odwotawczej
Najwyeszej 1zby Kontroli Delegatury we Wroctawiu z dniarhiarca 2011 r.)

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudrii@4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
skontrolowata Administragj Zasobu Wiasrnii Rolnej Skarbu Rsstwa we Wroctawiu,
zwary dalej ,Administracy” lub ,AZWRSP”, w przedmiocie gospodarowania zasoba
mieszkaniowymi po zlikwidowanych pstwowych gospodarstwach rolnych i innych

podmiotach dysponagych budynkami mieszkalnymi w latach 2008-20106¢rg@cze).

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli,
Najwyzsza lIzba Kontroli — na podstawie art. 60 ustawyll¢ N przekazuje Pani niniejsze

wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziataln§ w zakresie gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi, niemniej odnotowuje pozytyne aspekty odnosgce s¢ m.in.

przebiegu i realizacji sprzeday lokali mieszkalnych.

Przyjeta ocena ogolna wynika z ustalei ocen castkowych zaprezentowanych porie;.
1. ZasOb mieszkaniowy pozostey w gospodarowaniu AZWRSP we Wroctawiu wedtug

stanu na 30 czerwca 2010 r. obejmowat 391 budynkideszkalnych o ogdlnej liczbie 921
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mieszka, w tym 106 budynkoéw ( z 406 mieszkaniami) stanowit 100% wiasn& Agencji
Nieruchomdci Rolnych (ANR). W badanym okresie przekazanoggtizegac wymogow
art. 43 ust. 2 ustawy z dnia 19zgaiernika 1997 r. o gospodarowaniu nieruchécrami
rolnymi Skarbu Pastwd tacznie 28 lokali mieszkalnych dla 5 gmin i jednejé®izielni
Mieszkaniowej, co stanowito 3% ogolnego liczby Ibkaieszkalnych na koniec | potrocza
2010rr.

NIK zwraca uwag, ze w latach 2008-2010 (I p6trocze) w Administraagizpstawato
126 niezasiedlonych lokali mieszkalnych, w tym 5%a@wodu zlego stanu technicznego,
Z czego 48 stanowity lokale niezasiedlone przey lbatlany okres. W badanym okresie koszt
utrzymania pustostanow wyniogicknie 80,1 tys. zt, w tym 65,8 tys. zt stanowityskty ich
amortyzacji. Natomiast koszt remontow i konserwpaogtostanow wyniost 1.308,6 tys. zi. Na

koniec | potrocza 2010 r. gotowych do zasiedleryia B7 lokali mieszkalnych po remontach.

2. Sprzeda lokali mieszkalnych byta rozpogia w 285 budynkach, z czego 91
budynkéw (o 213 mieszkaniach) dotyczytazgeh wspolnot mieszkaniowych, a 194 budynki
(0 302 mieszkaniach) stanowity mate wspélnoty. kbyWw 28 przypadkach de wspolnoty
mialy powotane zargly, a Administracja sporadycznie i na wyma zyczenie wspolnot
korzystata z prawa uczestnictwa w zebraniach weppkandydowania do zaidu wspélnot,
kontroli dziatalndgci ich zaradu, jak te zwotywania zebraw przypadkach szczegdlnych

Nalezy dod&, ze w badanym okresie Administracja dokonywata rownigzliczen
mediéw w budynkach mieszkalnych, ktore byly w éatsprzedane, np. w zakresie energii
elektrycznej w lokalach mieszkalnych w dwoch budyetk ze wzgldu na brak rozdziatu
pradu; wody w 10 budynkach z uwagi na brak oddzielnyicanikdw zuwycia wody;
nieczystdéci ptynnych w trzech budynkach z uwagi umiejscoweeszamba na dziatcedncej
wilasndacia ANR.

3. NIK nie wnosi uwag do sprzegla mieszka dokonywanych w latach 2008-2010
(I péirocze) przez Administragjna podstawie petnomocnictwa udzielonego przez ANR
Oddziat Terenowy we Wroctawiu. W badanym okresiezegano 193 mieszkania w trybie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywamieszka bedacych wiasnécia
przedsgbiorstw pastwowych, niektérych spétek handlowych z udziatekarBu Paéstwa,
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panstwowych o0s6b prawnych oraz niektorych mieszkaedacych wiasnécia Skarbu
Paistwa oraz 16 mieszkaw trybie przetargu nieograniczonego ustnego.

W wyniku analizy 10 pogspowai dotyczcych sprzeday mieszka w trybie ww.
ustawy o zasadach zbywania miesgzkaorych warté¢ okreslona w operatach szacunkowych
wynosita 764.283 zi, a po uwzglnieniu przystugujcych nabywcom ulg (wynoseych od
18% do 95%) stanowita kwt293.890 zi, stwierdzonoze we wszystkich badanych
przypadkach mieszkania nabyly osoby uprawnione. W8eystkich przypadkach sprzega
dokonano na podstawie aktualnych w momencie spzyedsgcen sporgdzonych przez
rzeczoznawcow matkowych. Ulgi udzielone nabywcom mieszkaostaty obliczone zgodnie
Z przepisem art. 6 ust. 1 ustawy o zbywaniu miaszWe wszystkich badanych przypadkach
nabywcy zaptacili 20 % ceny sprzeglaa pozostata kwota zostata razoa na raty ptatne do
31 padziernika kadego roku, co byto zgodne z przepisem art. 31 lusistawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchéciami rolnymi Skarbu Restwd. Wptata
rat nasgpowata terminowo na konto ANR OT we Wroctawiu, adioa zakaczenia kontroli
nabywcy zaptacilidcznie kwot 96.829,93 zt (32,9% naleej kwoty).

4, W ocenie NIK, w badanym okresie niska byta skuteé&mpodejmowanych przez
Administracg dziatan w zakresie pozyskiwania nalesci z tytutu najmu zasobu
mieszkaniowego. Zalegioi najemcow z tytutu czynszu mieszkaniowego wykaastywstah
tendenas wzrostows, bowiem na pocitek 2008 r. wynosity 1.452,5 tys. zi, a na dz&0
czerwca 2010 rwzrosty do kwoty 1.998,3 tys. zt (0 37,5%) i dotylyzaz 1006 najemcow.
Naleznosci przedawnione stanowity kwet6.320,74 zi, ktorej dochodzenie, jak podata Pani
Administrator, uznano za bezzasadne ze gahiglna przewsszapce nalencs¢ koszty
postpowania. Odzyskiwane w poszczegoélnych latach kwetyamach podejmowanych
dziataa windykacyjnych byty niewielkie wobec skali zad&nia, gdy w 2008 r. sptacono
zadtwenie w kwocie 102,8 tys. zt, a w 2009 r. sptatawzazhia wynosita tylko 82,4 tys. zt. W
niewielkim zakresie korzystano z uiovosci kierowania spraw doadow. | tak w 2008 r.
skierowano tylko 2 sprawy na kwo29,1 tys. zt, w 2009 r. - 46 spraw na ke@06,2 tys. zi,
a w 2010 r. - 147 sprawy na kwdb39,5 tys. zt. Przyczyntakiego stanu byto niewdaiwe
wywiazywanie s¢ z obowiazkow specjalisty ds. windykacji, z ktorym z dnier@ @rzenia
2010 r. rozwvazano umow o prag, a take niedostatki w obstudze prawnej, wymijace do

czasu pozyskania radcy prawnego w 2010 r.
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Na prébie 616 najemcow posiaglajch na dzié 31 grudnia 2009 r. zadtanie z
tytutu optat czynszowych nadzm kwote 1.700,5 tys. zt, ustalonage kwoty jednostkowych
zalegtdgci wahaty s¢ od 102 zt do ponad 40 tys. zt. W odniesieniu ddanj préby w trakcie
kontroli NIK (pazdziernik - grudzié 2010 r.) podjto dziatania windykacyjne polegag na
skierowaniu wezwa do zaptaty do 201 dhmikow, wezwa przedgdowych do 126

dtuznikow i pozwow do sdow na 4czm kwote zadhzenia 629,5 tys. zi.

5. NIK negatywnie ocenia wywzywanie s¢ przez Administragj z obowhzkdw
dotyczicych gospodarowania nieruchofo@mi. W szczegolni@i w badanym okresie nie
dopetniono obowizku, wynikajcego z art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlamezakresie
prowadzenia dla kalego budynku ksiek obiektu budowlanego, stanaeych dokument
przeznaczony do zapiséw dotycygch przeprowadzonych badai kontroli stanu
technicznego, remontow i przebudowy w okresigtkowania obiektu budowlanego.

Zauway¢ przy tym naley, ze Administracja nie pocia wystarczajcych dziata
majcych na celu pelnrealizacg zalecé& po kontroli przeprowadzonej w lipcu 2008 r. i we
wrzesniu 2009 r. przez ANR OT we Wroctawiu, dotycych zataenia ksizek obiektow
budowlanych dla nieruchomsa mieszkaniowych. Kontrole te wykazalye Administracja
posiadata dla budynkéw mieszkalnych 7akek obiektow budowlanych w 2008 r. i 25
w 2009 r., (podczas gdy administrowata 317 budynkamaszkalnymi). Podki&i ¢ nalezy, ze
owczesny Administrator nie wskazatl os6b odpowiddyg@h, ktorym by powierzono
obowiazki w tym zakresie. Dopiero w czerwcu 2010 r. Adisiracja wysipita do ANR we
Wroctawiu z wnioskiem o przeprowadzenie ppstvania o udzielenie zamodwienia
publicznego na zakenie 98 szt. ksgitek dla budynkéw mieszkalnych wraz z
przeprowadzeniem przegléw okresowych, ktérego szacunkpwartas¢ okreslono na kwog
49 tys. zt. W ocenie NIK, bez nalgej starannéci zlecono zalgenie ksizek obiektow
budowlanych, gdy 14 budynkéw mieszkalnych, ktére uwegdhiono w zleceniu, posiadato
juz ksiazki obiektéw budowlanych, aczkolwiek brakowato wmaktualnych wpiséw.

Analiza 27 ksizek obiektéw budowlanych przedionych do kontroli wykazata
nierzetelne ich prowadzenie m.in. we wszystkichkbngisow w dziale Ill o posiadane]
dokumentacji technicznej i o dokonanych w badanimesie przegidach kominiarskich, a w
5 brak wpiséw danych, adz nieaktualne dane dotygz o0s6b upowanionych do

dokonywania wpisow.
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W badanym okresie, nie dopetniono zakobowazku wynikapcego z art. 62 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowfanpoddawania wszystkich obiektéw
budowlanych okresowym rocznym kontrolom stanu texzmego oraz pcioletnim
kontrolom stanu technicznego i badaniom instaladgktrycznej, dokonag wylacznie
rocznych przeglddw instalacji gazowej i przegléw kominiarskich.

W latach 2008-2009 przeglu instalacji gazowej dokonano odpowiednio w 7hiuglynkach,
bez wykonania tego przeglu w mieszkaniach. Zastrzania NIK budzi wydatkowanie kwoty
3.028 zt tytulem wykonania w 2008 r. przgyl instalacji gazowej w 35 mieszkaniach.
Stwierdzono bowiemze pomimo wydatkowania ww. kwoty, Administracja rpesiadata
protokotéw z przegldu instalacji gazowej w mieszkaniach podanych veeaiéu, natomiast
przedtaone 7 protokotéw dotyczyto przeglu instalacji gazowej w 7 budynkach.

Analiza 50 protokotow przegiiow kominiarskich z 2008 r. wykazatae w 30
przypadkach badane przewody kominowe oraz elememisgdzer kominowych nie
odpowiadaty przepisom Prawa budowlanego z uwagbna&k wentylacji, zty stan piecow
kaflowych, brak czyszczenia przewodow kominowycheprawidtowdci w ciagach
kominowych. W 4 przypadkach stwierdzonge przewody kominowe nie nadagic do
dalszej eksploatacji, a w 11 stwierdzone nieprawidkci wymagaly bezwzghinego
wyeliminowania i potwierdzenia ich uswgnia ponowrn kontroh. Pomimo powygszych
zalecaé nieprawidtowdci wykazane w 11 budynkach nie zostaly ustendo czasu kolejnego
przeghdu kominiarskiego w 2009 r.

W ocenie NIK niedopilnowanie hiecej realizacji zaledewydanych po dokonanych
przeghdach kominiarskich niezateie od pogorszenia stanu technicznegodaen maoze

réwniez stwarzé zagraenie dlazycia i zdrowia mieszkecOw tych obiektow.

6. W kontrolowanym okresie, Administracja poniosta Xgs z tytutu remontow i
konserwacji zasobu mieszkaniowego aeznej kwocie 2.388,8 tys. zt, z czego 927,2 tys. zt
w 2008 r., 963,4 tys. zt w 2009 r. i 498,2 tys.wztl p. 2010 r. W ramach poniesionych
kosztow realizowano drobne remonty i konserwacj@ybkéw oraz lokali mieszkalnych, w
kwotach nieprzekraczgych jednostkowo 14 tys. euro, natomiast remontpitibe i
modernizacje o zakresie poxey 14 tys. euro byly dokonywane i finansowane pixBR OT

we Wroctawiu. Poniesione koszty remontow i konsejivaasobu mieszkaniowego byty

wyzsze od kosztow planowanych odpowiednio o 127 tiya: 2008 r., 13 tys. zt w 2009 r. i
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30 tys. zt w | potroczu 2010 r., przy czym Admingtja nie sporgzata szczegdtowych

rzeczowych planéw zadaemontowych, a wydatki w tym zakresie byly planaeav oparciu

0 wykonanie roku poprzedniego. Remonty zasobu rkésawego, w sytuacji braku

przeghdow okresowych, planowano na kieo realizuagc w ramach przyznanego limitu

najpilniejsze potrzeby.

Badanie przygotowania i realizacji, przeprowadzonyic sfinansowanych przez
Administracg, 10 zada remontowych lokali mieszkalnych o waitp 434,8 tys. zi, tj. 18,2%
kosztoéw poniesionych na remonty zasobu mieszkamjowe/kazatoze:

e w lutym 2010 r. 6wczesny Administrator udzielit arnszeniem przepiséw ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwi@ublicznycH dwéch zaméwig publicznych na
taczm kwote 76,6 tys. zt. W dniach 23 i 25 lutego 2010 r. lséasowania trybow ww.
ustawy, udzielono zamowfiegoublicznych dotyczcych wykonania na jednym obiekcie, tj.
budynku nr 7 polonym w miejscowéci Réwna - robot budowlanych w dwéch
mieszkaniach: nr 2 i bez numeru - na poddaszu ifalgggych wymiar stolarki okiennej
i drzwiowej, posadzek, wentylacji, przemurowaniemkoow oraz roboty malarskie)
0 tacznej wartdci 76.589,60 zt, przekraczaej rownowarté¢ 14 tys. euro, co stanowito
naruszenie przepiséw art. 7 ust. 3 i art. 32 ustt Astawy Prawo zamowieublicznych.

» we wszystkich badanych przypadkach dokumentacp figkompletna — w aktach spraw
brakowato kosztoryséw inwestorskich, brak byto udmlentowania ogtzin obiektow
przewidzianych do remontu, w 5 przypadkach brako byhiosku o przeprowadzenie
remontu, w przypadku dwoch remontéw (remont lokaluCzerninie Dolnej i we
Wroctawiu przy ul. Bierutowskiej 43) w aktach brdito kosztorysow ofertowych
(pozostawaty tylko kosztorysy powykonawcze).

» konstrukcja wszystkich umow zawartych na przepr@eaie badanych remontow
obejmowata wynagrodzenie wphe oraz wynagrodzenie ostateczne, rozliczane
kosztorysem powykonawczym, ktore mogto¢byyzsze od wynagrodzenia wphego
nawet o 20%. NIK zwraca uwagze taka konstrukcja umoéw, przy jednoczesnym braku
prowadzenia petnej dokumentacji aganej z udzieleniem zamodwienia publicznego, w
tym braku kosztorysow inwestorskich i ofertowychy draku dokumentowania przyczyn
wystapienia wyszego wynagrodzenia ostatecznego - mogla sgrzyygstpieniu
mechanizméw korupcyjnych. Jednogzie naley zauwayé, ze na 10 badanych

przypadkow, tylko w jednym przypadku wadtozrealizowanych robot byla zgodna z



okreslona w umowie (remont lokalu mieszkalnego przy ul. Eliézat we Wroctawiu), w
jednym przypadku (remont mieszkania w miejscéavdGlinka 44) byla mniejsza od
okreslonej w umowie 0 1.028,10 zi, a w pozostatych 8ypadkach wynagrodzenie
wstepne wzrosto o kwat mieszczaca sic w umownych (20%), zwkszapc koszt
przeprowadzonych remontéw ackm kwote 20.954,60 zt.
Odpowiedzialné¢ za sporzdzanie kosztorysow inwestorskich, jakztenadzér nad
prowadzeniem remontow i inwestycji budowlanych, kfikacja obiektow budowlanych do
remontow oraz za spaidzanie plandéw rzeczowo finansowych, ponosit pradkwa ktorym

z dniem 29 wrzénia 2010 r. rozwgzano umow O prae.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:
1. Realizacg obowgzku reprezentowania Agencji we wspélnotach mieszkarych, a
takie podgcie dziatai majgcych na celu ustanowienie zagdu we wszystkich

nieruchomaiciach w obszarze wfaiwosci Administracii.

2. Przeprowadzanie przeglidw okresowych stanu technicznego i przydatio do
uzytkowania obiektéw budowlanych afiych zargzdzaniem AZWRSP we Wroctawiu i
na podstawie wynikéw przeglow sporgdzanie planédw remontéw i prac z

uwzgkdnieniem stopnia pilngci ich realizacji.

3. Zalozenie i wigciwe prowadzenie kgiek wszystkich obiektow budowlanych etyich

zargdzaniem Administraciji,

4. Niezwioczne usurrcie stwarzagcych zagrdenie zycia lub zdrowia ludzi oraz
bezpieczéstwa mienia wad przewoddéw kominowych oraz innycaneéntow urzdzei
kominowych stwierdzonych w 11 budynkach w wynikuegowych kontroli przewoddéw

kominowych przeprowadzonych w 2009 r.

5. Kontynuowanie dziata windykacyjnych dla egzekucji nagaosci z tytutu optat czynszu.

Najwyzsza lzba Kontroli, na podstawie art. 62 ust. 1wgta NIK, oczekuje przedstawienia
przez Panj, w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszegigstapienia pokontrolnego,
informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykorsamnioskoéw, hdz o dziataniach

podgtych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn niepgria takich dziata.
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Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni aatydotrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, przystuguje Pani prawo zglosz na pimie do dyrektora
Najwyzszej Izby Kontroli Delegatury we Wroctawiu, umotywanych zastrzesn w sprawie
ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wyseniu.

W razie zgtoszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktorym mowa wkej, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly

wiasciwej komisji NIK.



