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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

(ujednolicony tekst wystpienia pokontrolnego uwzgédniajacy zmiany wprowadzone uchwag
Komisji Odwotawczej Najwyzszej I1zby Kontroli
Delegatury we Wroctawiu z dnia 16 marca 2011 r.)

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudrii4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu,
skontrolowata Gospodarstwo Rolne Skarbuhdtaa w Brzenie w Administrowaniu z
siedzily w Czarnkowie, zwane w dalszej 4ce ,Gospodarstwem w Brzaie”, w zakresie
gospodarowania  zasobami  mieszkaniowymi po  zlikwigloyeh  pastwowych
gospodarstwach rolnych iinnych podmiotach dyspgoygh budynkami mieszkalnymi w

okresie od 1 stycznia 2008 r. do 30 czerwca 2010 r.

Gospodarstwo w Brzmie funkcje administracyjne odfrme zasobu mieszkaniowego
Zasobu Wihasna@i Rolnej Skarbu Rstwa (ZWRSP), &dacego w dyspozycji OT ANRw
Poznaniu, olko z dniem 1 lipca 2010 %.w zwiazku z likwidacph Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej ZWRSP w Pile (ZGM w Pile). Bir pod uwag powyzsze negatywna ocena

NIK w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego osdnst do dziatalnéci

1 Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2 Oddziat Terenowy Agenciji Nieruchorm Rolnych
% Na podstawie zagrlzenia Dyrektora OT ANR w Poznaniu nr 310/2010 @8 czerwca 2010 r.



zlikwidowanego ZGM w Pile.

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki zostaly przedstawione w protokolenkroli
podpisanym w dniu 18 stycznia 2011 r. Najgga Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu niniejsze wysienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia realizag przez zlikwidowany ZGM
w Pile zadar w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymo zlikwidowanych
panstwowych gospodarstwach rolnych i innych podmiotaclilysponujacych budynkami
mieszkalnymi w okresie od 1 stycznia 2008 r. do 32zerwca 2010 r.

Przyjeta ocere ogo6lma uzasadniap zaprezentowane pordej ustalenia i oceny

czastkowe.
1. Organizacja zargdzania zasobem mieszkaniowym.

ZGM w Pile od 1999 f.do czasu likwidacji realizowat zadania zwéne z administrowaniem
lokalami mieszkalnymi wchodzymi do Zasobu Wiasioi Rolnej Skarbu Restwa na cgsci
obszaru olgtego dziataniem Agencji Nieruchos® Rolnych Oddziat Terenowy w Poznaniu
(ANR OT w Poznaniu). W badanym okresie liczba i pyachnia administrowanych przez
ZGM w Pile mieszka zmniejszata iz 697 lokali/38,0 tys. fiw 2008 r. do 670 lokali/36,9 tys.
m? w 2009 r. i do 633 lokali/34,8 tys.’medtug stanu na 30 czerwca 2010 r. Analiza zapiséw
regulaminéw organizacyjnych ZGM w Pile oraz stanatrudnienia wykazala,ze

w kontrolowanym okresie realizacja zédazwiazanych z administrowaniem zasobem
mieszkaniowym stanowita dziataléto uboczm wobec podstawowej, polegegj na
zagospodarowaniu wyaghnionego mienia z Zasobu, innega mieszkaniowy. W strukturach
organizacyjnych ZGM w Pile nie wydzielono ebdnej komérki dla realizacji zadawiazanych

z administrowaniem zasobem mieszkaniowym, a regdiZizch zada przypisano do Biura
Administratora (do kaca 2009 r.) a nagtnie do Komorki ds. Gospodarowania Zasobem. Na
30-31 os6b zatrudnionych ogotem w ZGM w Pile, spnaiv gospodarki mieszkaniowej
zajmowalo s§ 10-11 pracownikow (32-35 % og6tu zatrudnionych)tra@nionych w
wymiarze 3,7-4 etatdbw w przeliczeniu na petny €12-13 % ogolnej liczby etatéw). W tej
sytuacji wskanik liczby mieszka przypadajcych na jednego pracownika ksztaltowat sa
poziomie 61-64, a w przeliczeniu na etat — 167-NeBery przy tym zauwayc, ze administrowany

przez ZGM w Pile zasob mieszkaniowy miat niekorzystruktue terytorialry, bowiem mieszkania



te zlokalizowane byty na terenie 8 powiatéw, 38mgini91 miejscowsri z terenu wojewoddztwa

wielkopolskiego, przy czym w 71 miejscose@ch znajdowat sitylko jeden lokal mieszkalny.
2. Ewidencja administrowanego zasobu.

ZGM w Pile prowadzit ewidengj $rodkow trwatych - budynkéw mieszkalnych
zlokalizowanych na obszarze dziatania Gospodarsivea dokonywat ich inwentaryzacii,
chat wedtug ,Zasad opracowywania planéw finansowych@sdek gospodarczych Zasobu
(JGZ), nadzoru nad ich realizacjoraz gospodarowanigrodkami pien¢znymi JGZ”
wprowadzonych przez Prezesa ANR zdeeniem nr 9/07 z 23 marca 2007 r. zadania te
powinna realizowaFilia w Pile Oddziatu Terenowego ANR w Poznaniwnirola wykazata
nierzetella realizacg tych zada, bowiem w ewidencji ksgowej nie ugto lokalu
mieszkalnego zlokalizowanego w wielorodzinnym budymieszkalnym w miejscovoi
Ptusza i w konsekwencji nie naliczono czynszu najrathczrm kwote 4.523,40 zt za okres
2008-2010. Nieprawidtowsd t¢ usuneto w czasie kontroli NIK, obairajac najeme
stosown kwota. W sierpniu 2010 r. nagiito przekazanie ewidencgrodkéw trwatych

ujmujacej budynki mieszkalne do ANR OT w Poznaniu Filid#@ie.

3. Wspotdziatanie ze wspolnotami mieszkaniowymi.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia uczestnictwpegstawicieli zlikwidowanego
ZGM w Pile we wspélnotach mieszkaniowych. Analizkadmentacji dotyczej 7 wybranych
wspélnot mieszkaniowych spgrod 209 w ktérych zlokalizowane byly mieszkania
administrowane przez ZGM w Pile (6 spad 68 wspdlnot liczcych powyej 7 lokali i 1 ze
141 wspdlnot skupiagej 7 i mniej mieszkd wykazala,ze: [1] w odniesieniu do jednej
wspolnoty (Fatkowo 31) nie posiadangadnej dokumentacji potwierdaapj udziat
przedstawicieli ZGM w Pile i rozeznanie co do fupkmwania wspolnoty, [2] w 2
przypadkach (Jankowo Dolne 63, Karczewo 4) ZGM ue Riie posiadalo w swojej
dokumentacji uchwalonych przez wspokiotocznego planu gospodarczego i optaty na
pokrycie kosztow zawrlu oraz rocznego sprawozdania zadcy z dziatalnéci, ponadto
pomimo nie dokonania przez wspolaobceny rocznej pracy zawdu celem udzielenia
absolutorium, nie podfo dziatax poprzez zteenie stosownego wniosku dla realizacji tych

zada w ramach uprawnte wiasciciela lokalu wynikagcych z art. 30 ustawy z dnia 24

4 ZGM w Pile utworzony na podstawie zaszenia Dyrektora ANR OT w Poznaniu Nr 198 FP/99niad1
maja 1999 r.



czerwca 1994 r. o whaska lokali®, [3] w 2 przypadkach (nr 4 w Mieisku, Zydowo 36)
dopuszczono do nieprawidtowm polegagcych na: nie uchwaleniu przez wspoknet latach
2008-2010 rocznego planu gospodarczego, niezemla przez zamce rocznego
sprawozdania oraz nie dokonaniu przez wsp@lnoteny pracy zanzicy. Ponadto
przedstawiciele ZGM w Pile nie angavali se w dziataln@d¢ wspdlnot m.in. poprzez
uczestnictwo w dorocznych zebraniach ogotu switdeli lokali mieszkalnych (poza 2
przypadkami) czy kandydowanie do zaéw. Nie korzystano rownie z maliwosci
wynikajacej z art. 29 ust. 3 ustawy o wtasoplokali, co do kontroli dziatalnii zaradu w
danej wspdlnocie. W ocenie NIK dla uregulowaniajedmolicenia realizacji zada
zwiazanych z uczestnictwem przedstawicieli ANR we wsptdch mieszkaniowych

niezlzdne jest opracowanie i wdrenie zasad takiego uczestnictwa.
4, Przychody i koszty zgdane z zawgdzaniem zasobem mieszkaniowym

W badanym okresie koszty poniesione przez ZGM w Rd utrzymanie administrowanego
zasobu mieszkaniowego wicknej kwocie 2.592,3 tys. zt przekroczyly o 1.106y8. zi

(0 74,5%) przychody natee z tytutu czynszu najmu. Zasadniczy wplyw na pganig tej
straty miato niewtéciwe ustalenie stawek czynszu za najem lokali nkigsgch, ktorych
wysokasci nie zmieniano od kilku lat. Spowodowato to rcios¢ pomkedzy kosztem
obstugi tych mieszkaa sredni stawky czynszu najmu w wysokoi 0,6 zHnf w 2008 r.,
0,43 ztnf w 2009 r. i 0,48 zHhw | péiroczu 2010 r. Nalg przy tym zwréct uwag;, ze
rzeczywiste wptywy z czynszu najmu lokali mieszkalm byly nisze od nalenych ze
wzgledu na zalegkci w zaptacie, ktoére na koniec czerwca 2010 r. veygdacznie 2.737,2
tys. zt, a wgc przekraczaty nalme przychody w badanym 2,5-letnim okresie. Nelszy
udziat, bo 76,4% stanowity zalegtb w platngci czynszu najmu za okres od 12 do 24
mieskcy, przy czym wzrastat udziat zalegin za okres przekraczay 24 miesice z 9,2% do
9,9%. Kontrola wykazata niepetnegzekucgj zalegtych wptat. W latach 2008-2010 (I
potrocze) skierowano wezwania do zaptaty nezig kwote 1.371,2 tys. zi, na dreg
postpowania sdowego zaleghxi o wartgci 1.105 tys. zt oraz 808,7 tys. zt do egzekucji
komorniczej, co doprowadzito do sptaty 779,7 tys.tz 28,5% ogodlnej kwoty zalegioi.
Analiza dokumentacji odnoszej st do 10 posfpowar windykacyjnych wykazataze

pierwsze dziatania poleg@e na wystaniu wezwania do zaptaty kierowano odesihta (w 5

5> WM Fatkowo 31, WM Jankowo Dolne 63, WM Karczewo\WM nr 4 w Miescisku, WM Strzelce 4, WM
Uchorowo 26, WMZydowo 36
®Dz.U. 2 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.



przypadkach) do 7 miegy (1 przypadek) od powstania zagbaia. W przypadku
uporczywego, dtugiego okresu nieptacenia czynsjmuna duzej kwoty zalegtéci w stopniu
ograniczonym Kkorzystano z movosci wypowiedzenia umowy najmu z docelpw
konsekweng w postaci sdowego nakazu eksmisji. Badajpostpowania w wybranym
okresie luty 2009- maj 2010 r. stwierdzono 21 padkpdw wypowiedzenia umow z powodu
zalegtéci w czynszu naakzm kwote 634,6 tys. zt, z ktérych tylko 7 skierowano nagiro
postpowania gdowego o eksmigj Zaniechanie takich dziatawobec pozostatych 14
najemcow nie znajdowalo uzasadnienia bowiertly spozytywnie rozpatrywaty wnioski o
eksmisg (wobec 6 z 7 zgtoszonych), a utrzymywanie takistgmu wizato s¢ z ponoszeniem
kosztéw na utrzymanie tych miesékgpomimo nie ptacenia czynszu najmu. W odniesieniu
do 21 badanych przypadkow wagu 2,5-letniego kontrolowanego okresu koszty teinshy
tacznie 67,1 tys. zi.

5. Gospodarowanie nieruchongoiami.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia wyaywanie s§ ZGM w Pile z obowizkéw w
zakresie prawa budowlanego i ochrénydowiska.

Kontrola dokumentacji odnoszej st do 32 budynkéw wielomieszkaniowych najeych
w catasci do zasobow mieszkaniowych ANR (wszystkie pozasta w administrowaniu
ZGM w Pile) wykazata brak realizacji obaygkéw wynikapcych z ustawy z dnia 7 lipca

1994 r. Prawo budowlahekreslonych w:

e art. 62 ust. 1 pkt. 1 — z wymaganych w badanymtrdfe okresie 96 przegiiéw
,focznych” (co najmniej raz w roku), polegaych na ocenie stanu technicznego
elementow budynku i instalacji nammych na szkodliwe wplywy atmosferyczne,
instalacji i uradzen stuzacych ochronie srodowiska, instalacji gazowych oraz

przewodow kominowych, wykonano tylko 5,

e art. 62 ust. 1 pkt. 2 — w stosunku do wszystkichdamych nieruchonsoi nie poddano
ich okresowej kontroli co najmniej raz na 5 lat @3€2010) polegarej m.in. na
sprawdzeniu stanu technicznego i przyda&tnalo wytkowania, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia, spraseno instalacji elektrycznej

i piorunochronnej,

« art. 64 — na 32 zbadane budynki wobec 19 nie prowzal ksazki obiektu

"Dz.U. Nr 156, poz. 1118 ze zm.



budowlanego, stanowdej dokument przeznaczony do zapisOw dafygeh
przeprowadzanych bafla kontroli stanu technicznego, remontow i przebugo
w okresie uytkowania obiektu budowlanego, a w 13 ak&iach zapisy byly

niekompletne.

Stwierdzono réwnie przypadek nie podgia dziatah przewidzianych w art. 70 ust. 11 2
Prawa budowlanego, co do przekazania protokoturdré&lh do Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego (PINB) w Chodzje po stwierdzeniu w 2008 r. w czasie
,focznego” przegldu okresowego budynku wielorodzinnego w Nowym Brue, ze jego
stan techniczny zagra zyciu i zdrowiu mieszkacdéw oraz stwarza ryzyko katastrofy
budowlanej. Dziatania w tym zakresie pgidjw wyniku kontroli NIK w grudniu 2010 r.
przekazuyc spraw PINB w Chodziey, co pozwoli na ocen aktualnego stanu
technicznego przedmiotowego budynku mieszkalnegavyananiu robét budowlanych
w listopadzie 2010 r.

Ponadto ZGM w Pile nie realizowat obawku w zakresie kontroli stanu elementéw
budowlanych zawieragych azbest oraz przekazania $glvemu organowi nadzoru
budowlanego jednego egzemplarza ocenyzlmwosci bezpiecznego aytkowania
wyrobow zawierajcych azbest, ustalonego przepisem 8§ 4 rozpaenia Ministra
Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 2idtwia 2004 r. w sprawie sposobow
i warunkéw bezpiecznego zytkowania i usuwania wyrobéw zawiegaych azbedt
Dotyczyto to 20 budynkéw mieszkalnych najeych w caldci do Zasobu ANR,
posiadajcych pokrycie dachowe zawiegag azbest (eternit). Naig przy tym zauwayc,

ze dokumentacja ZGM w Pile wykazywata 9 takich budym, a dalsze 11 wykazano
w trakcie ogtdzin i analizy ksizek obiektu budowlanego przeprowadzonych w czasie
kontroli NIK w grudniu 2010 r.

Wskazane przez Administratora zlikwidowanego ZGM Rile powody wysipienia
powyzszych nieprawidtowsri wynikajace gtdwnie z nieuwzgtiniania przez ANR OT w
Poznaniu w planach finansowycéirodkbw na wydatki zwizane z zatrudnieniem
wystarczajcej liczby oséb z wymaganymi nie mogly stanéwbdstawy do odspienia

od realizacji ustalonych przepisami prawa ol@kOw.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najugza Izba Kontroli wnosi o:

8Dz.U. 22004 r. Nr 71, poz. 649 ze zm.



1. Podgcie, w porozumieniu z OT ANR w Poznaniu, dziald majacych na celu popravg
struktury terytorialnej administrowanego zasobu mieszkaniowego, w tym poprzez

sprzeda i przekazanie lokali mieszkalnych na rzecz gmin.

2. Ustalenie zasad uczestnictwa przedstawicieli Guslarstwa w Brzeznie we
wspolnotach  mieszkaniowych  dziatagjcych w  administrowanym  zasobie

mieszkaniowym.

3. Podgcie, w porozumieniu z OT ANR w Poznaniu i Fia w Pile, dziatax majacych na
celu urealnienie stosowanych stawek czynszow w siogu do kosztéw ponoszonych na

ich administrowanie.

4. Wzmaenie dziatan windykacyjnych wobec najemcow zalegagych z zaptah czynszu
najmu, takze z wykorzystaniem madliwosci wypowiedzenia umowy najmu
i skierowania wniosku do gdu o wydanie orzeczenia o eksmisji, szczegodlnie w

stosunku do najemcéw unikagcych zaptaty czynszu.

5. Wprowadzenie rozwizan organizacyjnych zapewniajcych realizacg obowigzkow
wynikaj acych z prawa budowlanego i przepisow o ochronigodowiska ciagzacych na
Gospodarstwie w Brzénie jako administratorze budynkéw mieszkalnych, wym co do
dokonywania okresowych przegidéw stanu technicznego, prowadzenia kgiek
obiektow budowlanych, podejmowania dziald w przypadku stwierdzenia stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych zageéajacego zyciu i zdrowiu jego

mieszkaacow i kontroli stanu elementéw budowlanych zawierajcych azbest.

6. Kontynuowanie dziatan podjetych w wyniku kontroli NIK wobec budynku
mieszkalnego w Nowym Brzénie w zwigzku z ustaleniem w czasie ,rocznego”
przegladu okresowego, ze jego stan techniczny zaguam zyciu i zdrowiu
mieszkancOw oraz stwarza ryzyko katastrofy budowlanej, szagolnie poprzez

wspoétdziatanie z Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budwlanego w Chodzigy.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na padse art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana, w teer80 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag iwykonania
wnioskow, hdz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach

niepodgcia takich dziata.



Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgoiz na pimie do
dyrektora Najwyszej Izby Kontroli Delegatury we Wroctawiu, umotywanych zastrzeen w

sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wpyeniu.

W razie zgtoszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin estdnia
informacji, o ktérym wyej mowa, liczy s od dnia otrzymania ostatecznej uchwatly

wiasciwej komisji NIK o sposobie ich rozpatrzenia.



