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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z 23 grudnia 19®4Najwyszej Izbie Kontrof,
zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
skontrolowata Administragj Zasobu Wiasn@i Rolnej Skarbu Restwa w Legnicy, zwan
dalej ,AZWRSP”, w zakresie gospodarowania w lat&f08-2010 (I potrocze) zasobami
mieszkaniowymi po zlikwidowanych pstwowych gospodarstwach rolnych i innych

podmiotach dysponagych budynkami mieszkalnymi.

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki zostaly przedstawione w protokolenkroli
podpisanym 13 stycznia 2011 r., Napgsya Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy K,NI

przekazuje Panu niniejsze wysienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatain& AZWRSP w
skontrolowanym zakresie z uwagi na: nieprawidtowy tn techniczny budynkow
wchodzcych w skiad zasobu, niezagospodarowanie znace;j ilosci lokali mieszkalnych
wytaczonych z eksploatacji i generujcych przez to koszty ich utrzymania,
niedokonywanie corocznych kontroli okresowych stanutechnicznego budynkéw

mieszkalnych oraz co najmniej raz na 5 lat kontroliich przydatnosci do uzytkowania,

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



nieprowadzenie ksjyzek obiektu budowlanego, niedostateczne i przewlekigziatania na
rzecz egzekucji nalenosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych, przypadki niezgodnej

z obowhzujacymi zasadami sprzeday lokali mieszkalnych, a take niebiezace i
nieodzwierciedlajgce stanu rzeczywistego prowadzenie kg rachunkowych,
wplywajace na zawart@é sprawozdan finansowych.Przygta ocena wynika z uwag i ocen
czastkowych przedstawionych paej.

1. Na koniec 2008 r. w zasobie AZWRSP znajdowalp 401 budynkéw z 1.199
lokalami mieszkalnymi oatznej powierzchni 64.497,50°m wartasci ksiegowej 6.026,1
tys. zt. Na koniec 2009 r. AZWRSP zadzata 385 budynkami z 1.157 lokalami o
powierzchni 62.179,52 fri wartcici ksiegowej 5.575,0 tys. zt, natomiast na 30 czerwca 2010
r. pozostato 380 budynkéw z 1.128 lokalami o pomdani 60.374,36 mi wartcici
ksiggowej 5.328,5 tys. zt. Zmniejszenie wietko zasobu byto wynikiem sprzeda lokali
mieszkalnych, ktorej skala byta jedrak— w ocenie NIK — niezadowadap.

Zauway¢ nalery, ze zasOb obejmowat tzw. pustostany, tj. lokale nkake
wytaczone z eksploatacji z powodu ziego stanu techeganczy opuszczenia ich przez
najemcow. Byto ich 129 (10,8% zasobu) na 31 gru@@@s8 r., 126 (10,9% zasobu) na 31
grudnia 2009 r. i 128 (11,3% zasobu) na 30 czer2@®0 r. Utrzymywanie takiej ikei
pustostanow NIK ocenia negatywnie w sytuacji wygemania przez te lokale mieszkalne
kosztow ich utrzymania (393,2 tys. zt na przestraeadanego okresu) przy jednoczesnym
braku wptywow z tytutu ich najmu (184,4 tys. zt wadanym okresie). AZWRSP nie
podejmowata przy tym wystarcaaych dzial@a mapcych na celu ograniczenie skutkéw
finansowych wysipowania pustostanow, cklwy poprzez ich sprzedav trybie przetargu.

2. W ocenie NIK niedostateczne byty dziatania AZWR&Przecz egzekucji naleosci

z tytulu najmu lokali mieszkalnych, co skutkowal@wigkszeniem ich poziomu (w tym
rowniez nalenosci wymagalnych) i przewlekkzia postpowar w tym zakresie, a tak
prowadzito do przedawnienia roszazeStan nalenosci AZWRSP z tytulu najmu lokali
mieszkalnych wykazywat bowiem tendepeyzrostows, wynosac 2.770,3 tys. zt na koniec
2008 r., 2.871,3 tys. zt na koniec 2009 r. (przym8,6%) i 2.967,3 tys. zt na koniec czerwca
2010 r. (przyrost o dalsze 3,3%). Wzrastata réwnirtai¢ naleznosci wymagalnych, z
2.457,4 tys. zt na 31 grudnia 2008 r. do 2.558s8 #y na 31 grudnia 2009 r. (0 4,1%) i do
2.662,1 tys. zt na 30 czerwca 2010 r. (0 4,0%) kirgti¢ nalezy, iz w analizowanych dniach
stanowity one odpowiedniaza88,7%, 89,1% i 89,7% calo naleznosci AZWRSP za najem



lokali mieszkalnych. O braku dbatm o wptywy z tego tytutugwiadczy take dopuszczenie
do przedawnienia nataosci na kwot 335,5 tys. zi, z tego 288,8 tys. zt w 2008 r.939s. zt
w 2009 .1 12,8 tys. zt w | p6troczu 2010 r.

W badanym okresie AZWRSP elg egzekug 607 dhenikow, zalegajcych z
uregulowaniem czynszow adznej wartéci 2.131,0 tys. zi, z czego uregulowana zostata
kwota 516,8 tys. zt (24,3%). Analiza kontrolna dataegzekucyjnych podfych w stosunku
do 7 dienikéw, zalegajcych z optatami czynszowymi na kwo$9.831,83 zt, wykazata ich
przewlekia¢ lub brak. | tak w przypadku:

- 5 dhuznikbw czynndci egzekucyjne w postaci wystosowania pozwu godgopiero po
uptywie 10-14 miesicy od momentu wezwania ich do zaptaty,

- 1 dtwznika, zalegajcego z kwai 22.403,27 zt, mimo braku jego reakcji na wystososva
20 lutego 2008 r. wezwanie do zaptaty, nie ptudglalszych czynniei egzekucyjnych,

— 1 diwnika, zobowizanego do zaptaty 31.835,38 zt, nie ptwljzadnych czynngi
egzekucyjnych.

NIK przyjmuje do wiadoméci wyjasnienia bylego Administratora i Gloéwnej
ksiggowej — przyznajcych, ze wzrost nalenosci i dopuszczanie do ich przedawnienia
spowodowane byly brakiem nadzoru i kontroli nad itypadaniami, a nieskuteczne i
nieterminowe dziatania egzekucyjne wynikaly z abenia stanowisk pracy w komorce
finansowo-ksigowej.

3. W badanym okresie zmniejszata skala umorzé naleznosci z tytutu czynszu najmu
lokali mieszkalnych, bo z 89.443,25 zt w 2008 r.1db846,74 zt w 2009 r. i do 1.082,51 zi
w | péiroczu 2010 r. Pogbowanie w tym zakresie bylo zgodne z zasadami pdzanymi

w umowie nr 022/1/06 z 2 stycznia 2006 r., zawapemidzy Agency Nieruchomdéci
Rolnych Oddziat Terenowy we Wroctawiu (ANR OT) i MRSP, a przypisagej decyzje
w sprawie umorzenia komisji powotanej w ramach AZ®RR(dla nalencsci do 1,0 tys. zi)
lub komisji utworzonej w ANR OT (dla naieosci powyzej 1,0 tys. zt).

Niemniej jednak kontrola wykazata niebaee prowadzenie kgy rachunkowych
AZWRSP, tj. nierzetelnid polegajca na nie ugciu we wiadciwym okresie sprawozdawczym
3 decyzjf umarzajcych najemcom lokali mieszkalnych natesci czynszowe naatzm

kwote 663,50 zt. Stanowito to naruszenie przepisu &tug. 3 ustawy z 29 wrgeia 1994 r.

2 Na ktére ztayly si¢ niezaptacone przez najemcéw lokali mieszkalny&kufy z tytutu czynszu najmu.
% Jedna decyzja umorzeniowa pochodzita z 2007 meiwiencjonowana zostata w dgach rachunkowych
AZWRSP w 2008 r., a dwie decyzje pochodzity z 200&aewidencjonowane zostaty w 2010 r.



o rachunkowéci’. Konsekwencj tego bylo nieprawidlowe spamzenia sprawozdania
finansowego ,Bilans” na 31 grudnia 2008 r., gdzieww. kwofk zanizono naleéncsci
krotkoterminowe (po stronie aktywdow) i wynik finaowgy (po stronie pasywow). ROwriiev
»,Rachunku zyskow i strat”, spadzonym na 31 grudnia 2008 r., zame zostaly oct sany
wartas¢ tzw. pozostate koszty operacyjne. Pasga nierzetelnig wynikata z zaniedbania
polegajcego na nie przekazaniu do komorki finansowegeie] AZWRSP
przedmiotowych decyzji w trakcie roku obrotowegtiirkgo dotyczyty.

4, Ogledziny 10 administrowanych przez AZWRSP budynkow andy
nieprawidtowd@ci w ich stanie technicznym, dotygz m.in.: zawilgocg@ na s$cianach
zewretrznych i na poziomie przyziemia, odspojeéynku na scianach zewgtrznych z
miejscowymi wykwitami i ubytkami, nieszczelfw w pokryciu dachowym i braku dachowek
(1 przypadek), skorodowabadz braku rynien, nieszczelba i wypaczé stolarki okiennej
oraz drzwiowej, uszkodze stopni schodéw na klatkach schodowych. Stwierdzeégo
przypadek bezpoedniego zagreenia dla zycia izdrowia, zwizanego z oOpuszczonym
budynkiem, zlokalizowanym w miejscoé@ Wojcieszow 61. Wskutek bowiem braku jego
zabezpieczenia istniat swobodny dpstio znajdujcych sé w nim lokali, kedacych w ztym
stanie technicznym (zdewastowanych). AZWRSP dsuto zagraenie jeszcze w trakcie
kontroli poprzez zamurowanie otworéw okiennych ewdiowych. Przyczya wskazanych
nieprawidtowdci w stanie technicznym budynkéw byt — w ocenie Ntknhiedostateczny w
latach 2008-2009 nadzor i kontrola bytego Admimitira nad realizagjprzez pracownikow
AZWRSP zada zwigzanych =z gospodagk mieszkaniow, co podat teme w swych
wyjasnieniach.

4.1. Pomimo nieprawidtowego stanu technicznego ed@anych budynkéw AZWRSP nie
wywiazywato s¢ w petni z obowizku okr&lonego przepisem art. 62 ust. 1 pkt 1 a-c ustawy
z 7 lipca 1994 r. - Prawo budowl@nea dotycacego przeprowadzania okresowego (co
najmniej raz w roku) przegiu przedmiotowych budynkéw podtlem sprawdzenia ich stanu
technicznego. Takich kontroli — obejmaych w szczegolri@i sprawdzenie elementéw
budynku narzonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne az@kinstalacji i uradzen
stuzacych ochronie srodowiska — nie przeprowadzono dla 344 budynkow ,8%b
administrowanych przez AZWRSP) w 2008 r. i dla 80dynkdéw (77,9% administrowanych)

w 2009 r. Natomiast na 30 czerwca 2010 r. ohmek ten nie zostat zrealizowany w

“Dz. U.z 2009 r. Nr 152, poz. 1223.
®Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.



odniesieniu do 295 budynkow, tj. 77,6% administroyg w tym czasie przez AZWRSP.
Réwniez istotne, ché na mniejsz skak, byly zaniechania dotygze powinngci
przeprowadzania corocznych kontroli w zakresie wgdenia stanu technicznego instalacji
gazowych i przewodow kominowych (dymowych, spaligoly wentylacyjnych), gdy
kontroli takich nie wykonano w 111 budynkach (27,a#ministrowanych) w 2008 r., w 151
budynkach (39,2% administrowanych) w2009r. i w 623budynkach (62,1%
administrowanych) do kwa | potrocza 2010 r.

AZWRSP nie przestrzegata rowniebowinzku okrglonego przepisem art. 62 ust. 1
pkt 2 ustawy - Prawo budowlane, dotycego przeprowadzania, co najmniej raz na 5 lat,
okresowej kontroli budynkow mieszkalnych pogtein stanu technicznego i przydatciodo
uzytkowania, jak rownig estetyki tych obiektéw i ich otoczenia. Brak tajoesprawdzenia
dotyczyt 273 budynkéw (68,1% administrowanych) w0&0r., 188 budynkow (48,8%
administrowanych) w 2009 r. i 181 budynkdéw (47,68tnénistrowanych) w | pétroczu 2010
r. Ten sam przepis przewidywat ponadto, co najmmég na 5 lat, badania instalacji
elektrycznej i piorunochronnej, ktérych brak dotcz 277 budynkéw (69,1%
administrowanych) w 2008 r., 200 budynkow (51,9%namistrowanych) w 2009 r. i 193
budynkow (50,8% administrowanych) w | pétroczu 2010

Niewykonywanie wymaganych prawem obazkow w zakresie okresowych kontroli
stanu technicznego obiektow budowlanych, unidiwia okreslenie stopnia pilngci
wykonania przez AZWRSP niegtinych robot naprawczych, zapobieggch pogorszeniu si
stanu technicznego budynkow.

4.2. Negatywnie ocegirowniez nalezy nie respektowanie obowzku prowadzenia kstek
obiektéw budowlanych, natonego przepisem art. 64 ust. 1 ustawy - Prawo blafeey
Takiej dokumentacji nie prowadzono (nie zapo) & dla 277 (69,1%) budynkow
zaradzanych przez AZWRSP w 2008 r., 184 (47,8%) budynkarzdzanych w 2009 r. i
178 (46,8%) budynkéw w | pétroczu 2010 r. Wedtugelgp Administratora, dziatania w
powyzszym zakresie nie byly podejmowane z powodu zamiedh take kosztéw, jakie
musiataby ponig& AZWRSP w zwizku z zalageniem ksizek obiektéw budowlanych. W
ocenie NIK takie okolicznixi nie zastugy na uwzgédnienie, a dalszy brak kgiek
obiektow budowlanych dla 178 budynkow utrudniaset&e nimi zaradzanie.

NIK nie wnosi istotnych uwag co do sposobu prowadzeksihzek obiektow
budowlanych. W wyniku analizy 5 takich ksek ujawniono uchybienie, polegag na braku

wpisOw numerow kag wieczystych, zwizanych z danym budynkiem. Natomiast poprawne



byly zapisy dotycace: danych os6b upowmionych do dokonywania wpiséw, danych
adresowych obiektu, wdaiciela, zaradcy, numeru ewidencji gruntow, przeprowadzonych
kontroli okresowych, wykonanych przedbw kominiarskich i remontéw. Badane ddii
obiektow budowlanych obejmowalyAgvyrysy z mapy ewidencji gruntéw i mapy sytuacyjne.
5. Pozytywnie ocerti nalery realizacg zad& remontowych, prowadzonych przez
AZWRSP w latach 2008-2010 (I po6irocze) kosztem 2,20tys. zi, z tego 478,0 tys. zi
w 2008 r., 573,8 tys. zt w 2009 r. i 150,5 tyswzt p6troczu 2010 r. W ramach tyédhodkow
realizowano m.in. remonty lokali mieszkalnych, reapy dachéw i kominébw o warfoi
jednostkowej nie przekracazapj 14 tys. euro. Ponadto w okresieqtygn analiz kontrolm
AZWRSP udzielita — w trybie przetargu nieogranicggo — 12 zamowie publicznych na
zadania remontowe w affnie lokali mieszkalnych mé€znej wartéci 785,7 tys. zt, przy czym
koszt pojedynczego zadania zawierat Biicdzy 24,8 tys. zt (za remont pustostanu w |
potroczu 2010 r.) a 208,3 tys. zt (za wymganw 2009 r. stolarki okiennej i drzwiowej w
budynkach i mieszkaniach). Analiza dokumentacjil2 zamowié publicznych, udzielonych
na hczm kwote 376,4 tys. zt, nie wykazata nieprawidtofea Zamoéwienia te udzielono z
zachowaniem wymogoéw ustawy z 29 stycznia 2004 Prawo zaméwig publicznych, a
ustalone z podmiotami realizigymi zamowienia warunki umowne byly Z&ame z
okreslonymi w trakcie posfpowania o zamowienie publiczne, zarowno w odniegieto
ceny, sposobu zaptaty, terminu realizacji, jak i kenownych. W trakcie realizacji zatla
remontowych nie wprowadzano zmian w dokumentacjitym w obmiarach robot czy
kosztorysach. Zadania te wykonane zostaty termindwmisyjnie odebrane.

6. NIK niekorzystnie ocenia tempo i #6 sprzeday lokali mieszkalnych z zasobu
AZWRSP w trybie przewidzianym ustawz 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszka bedacych wtasnécia przedsgbiorstw pastwowych, niektérych spotek handlowych
z udziatem Skarbu Ratwa, pastwowych oséb prawnych oraz niektorych mieszbgdacych
wiasndcia Skarbu Pastwd, zwanej dalej ,ustawo zasadach zbywania miesakaW latach
2008-2010 (I pétrocze) AZWRSP zbyla na tej podseawi sumie 102 lokale mieszkalne za
taczrm kwote 787,5 tys. zt. Ponadto, zgodnie z przepisem aBt.udt. 2 ustawy z 19
pazdziernika 1997 r. o gospodarowaniu nieruchéciami rolnymi Skarbu Restwd, kolejne

8 lokali mieszkalnych przekazano na rzecz spotdzmieszkaniowych i gmin. W tej sytuacii

skala sprzedanych i przekazanych lokali mieszk&mapowiadata 9,8% liczebfw zasobu

®Dz. U.z2010r. Nr 113, poz. 759 ze zm.
"Dz. U.z2001r. Nr 4, poz. 24 ze zm.



AZWRSP na koniec | pétrocza 2010 r. Oznacza #9#e przy zachowaniu dotychczasowego

tempa pozostate mieszkania zogtahyte lub odsipione w cagu ok. 26 lat.

Badania kontrolne 20 losowo wybranych transakcjizegay najemcom lokali
mieszkalnych wykazaly,e w 2 przypadkach wygtity nieprawidtowdci:

— 1 padziernika 2008 r. sprzedano na warunkach prefepeydy, tzn. za cenl1.171,50 zt
(wyliczoma od wartdci rynkowej tego lokalu w wysokai 23.430,00 zt z zastosowaniem
znizki w wysokasci 95%), lokal mieszkalny w miejscowa Patnéw Legnicki 32/3 osobie
nie dysponujcej dokumentem (umaywnajmu), wskazuacym na jej uprawnienie do najmu
lokalu. O niekompletnii dokumentacji sprzedg przedmiotowego lokaluswiadczy
rowniez brak dokumentu gwiadczajcego zamieszkiwanie w nim nabywcy;

— nie dokonano aktualizacji wyceny lokalu mieszkamezjokalizowanego w miejscoéa
Groble 24E/1 i sprzedanego 13 gaiernika 2009 r. na warunkach preferencyjnychera c
1.945,85 zt, ktér obliczono (stosug 95% zniki) od kwoty 38.917,00 zi, wynikagej
z operatu szacunkowego z listopada 2008 r., chomatas¢ tego lokalu zwikszyta s¢
w zwiazku z jego remontem przeprowadzonym przez AZWRSKwaétnia do czerwca
2009 r. kosztem 36.400,40 zi;

7. Kontrola ujawnita, ze kskgowa ewidencjasrodkow trwatych AZWRSP nie

odzwierciedlata stanu rzeczywistego, co stanowdtugzenie przepisu art. 24 ust. 2 ustawy z

29 wrzénia 1994 r. o rachunkowoi. Dopiero bowiem w palzierniku 2010 r. z ewidencji tej

wyksiegowano 2 lokale mieszkalne (o égowej wartdci brutto 74.867,89 zt), mieszgze s¢

Lubiatowie i sprzedane najemcom w 2008 r., orazHKall (0 ks¢gowej wartdci brutto

5.556,59 zt), zlokalizowany w Potoczku i sprzedaajemcy w 2009 r. Byto to nagistwem

zaniedb& ze strony pracownikdw zajmagych s¢ sprzedaa lokali mieszkalnych i

doprowadzito do znieksztalcenia sprawazfiaansowych ,Bilans” na 31 grudnia 2008 r. i 31

grudnia 2009 r., w ktérych odpowiednio o 48.246zb5i 51.368,21 Zf zawyono wartgé

rzeczowych aktywow trwatych (po stronie aktywéviindusz mienia (po stronie pasywow).

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:
1. Podjecie dziatai na rzecz poprawyciggalnosci naleznosci z tytutu czynszu najmu lokali
mieszkalnych i niedopuszczania do ich przedawniapaorzez m.in.:

— staly monitoring tych nalénosci i dtuznikow,

8Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.
° Wartas¢ ksiegowa netto lokali mieszkalnych sprzedanych w 2008stan na 31 grudnia 2008 r.
O Wartai¢ ksiegowa netto lokali mieszkalnych sprzedanych w roB0&i 2009 — stan na 31 grudnia 2009 r.
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— wszczynanie bez gtinej zwtoki i biégce prowadzenie pagiowai egzekucyjnych.
2. Dokonywanie przegdéw okresowych stanu technicznego i przydatio do
uzytkowania obiektow budowlanych administrowanych erzZAZWRSP.
3. Doprowadzenie do zatenia kskiek obiektow budowlanych dla wszystkich takich
obiektow lpdgcych w zasobie AZWRSP.
4. Podgcie dziatai na rzecz sprzedg administrowanych lokali mieszkalnych w trybie
przetargowym.
5. Zabezpieczenia intereséw Skarbu M#wa przy sprzedg najemcom lokali
mieszkalnych bdgcych w zasobie AZWRSP poprzez m.in.:
— zapewnienie rzetelnej wyceny (uwgdhiajgcej wykonanie remontu) lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzgda
— egzekwowanie od nabywggych lokale mieszkalne na warunkach preferencyjnych
dokumentoéw péwiadczajgcych ich uprawnienia do zastosowania tego trybu.
6. Podjcie dziatai zapewniagcych biggce i rzetelne prowadzenie kg rachunkowych
AZWRSP.

Najwyzsza lzba Kontroli, na podstawie art. 62 ust. 1wgta NIK, oczekuje przedstawienia
przez Pana, w terminie 1 migsa od daty otrzymania niniejszego vasenia pokontrolnego,
informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykorsawinioskéw, hdz o dziataniach
podgtych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn niepgria takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni aatydotrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgogzna pimie do dyrektora
Najwyzszej Izby Kontroli Delegatury we Wroctawiu, umotywanych zastrzesn w sprawie
ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym waseniu.

W razie zgtoszenia zasteas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, terminestdnia
informacji, o ktorym mowa wiej, liczy skt od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.



