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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudréi84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli (Dz. U. Nr 231 z 2007 r. poz. 1701 ze zneanej dalej ,ustaw o NIK”,
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy przepmwita kontroé w ,KOM-ROL”
Kobylniki Sp. z 0.0. w Kobylnikach, zwanej dalej p&ka”, w zakresie gospodarowania
przez Spoétk zasobami mieszkaniowymi po zlikwidowanychag@vowych gospodarstwach
rolnych, w okresie od 1 stycznia 2008 r. do 30 wear2010 r.

W zwhzku z kontroh, ktorej wyniki zostaty przedstawione w protokolenkroli
podpisanym w dniu 7 stycznia 2011 r., Napswa lzba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy,
na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje P&mezesowi niniejsze wyglienie

pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo  stwinych
nieprawidtowdci, dziatalng¢ Spotki w zakresie realizacji umowy z dnia 2 lutet@95 r.
0 administrowanie zasobami mieszkaniowymi, zwarapjd,umows 0 administrowanie”,
zawartej z AgenajWiasndgci Rolnej Skarbu Resstwa Oddzialem Terenowym w Bydgoszczy,

zwanym dalej ,Oddziatem Terenowym”.

1. Spotka w oparciu 0 umawo administrowanie gospodarowata (na dzRO czerwca

2010 r.) 65 lokalami mieszkalnymi w 24 miejscadai@ach, o §4cznej powierzchni kytkowej

3167,3 M. W okresie od dnia 1 stycznia 2008 r. doada czerwca 2010 r. napito

zmniejszenie administrowanych lokali mieszkalnyshyyniku dokonanego przez Agencj

Nieruchomdci Rolnych Oddziat Terenowy w Bydgoszczy, zwanymledgANR OT”,

nieodptatnego przekazania w 2009 r. 20 mieszka rzecz Spoéildzielni Mieszkaniowej
ul. Waty Jagiellgiskie 12, 85-131 Bydgoszcz
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.Kujawianka” w Kobylnikach oraz sprzedya w 2008 r. 2 mieszkaich dotychczasowym
najemcom, odcznej powierzchni tytkowej 4 166,7

W wyniku umowy zawartej w dniu 15 marca 2005 r.goZarad Spotki ze Spoétdzielai
Mieszkaniovs ,Kujawianka” w Kobylnikach, Spétdzielnia ta w ima Spoiki
administrowata 26 lokalami mieszkalnymi o powienzichzytkowej 1 246,81 rh potazonymi
w 11 miejscowséciach. W bezp@redniej administracji Spotki pozostato na dz&0 czerwca
2010 r. 39 mieszkao fcznej powierzchni aytkowej 1 920,5 M z czego 13 mieszka
stanowily pustostany. Podejmowane przez Spolk ANR OT dziatania w celu
zagospodarowania tych pustostanéw byly nieskuteczme uwagi na potzenie
niezagospodarowanych obiektow mieszkalnych w ogddgt wsiach, z utrudnionym
dojazdem i brakiem komunikacji publicznej.

Ze wzgkdu na mat liczbe administrowanych lokali mieszkalnych, w Spoétce nie
wydzielono, pomimo mdiwosci wynikajacej z umowy o administrowanie, @thnej komorki
organizacyjnej lub stanowiska do prowadzenia gospadmieszkaniowej. Zadania w tym
zakresie wykonywali bezgoednio kierownicy jednostek organizacyjnych Spoétkiramach

0goIinych obowizkow.

2. W latach 2008-2010 Spoitka, stosownie do wymogéw62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r., Nr 248z. 1623), zwanej dalej ,Prawem
budowlanym”, przeprowadzita okresowe kontrole (reez pkcioletnie) stanu technicznego
administrowanych obiektow budowlanych, zlecajch wykonanie osobom posiadeym
stosowne kwalifikacje. W spagdzonych protokotach z tych kontroli udokumentowatan
techniczny zasobu mieszkaniowego. Spoétka zgodnigrzepisami art. 64 ust. 1 Prawa
budowlanego prowadzita dla wszystkich administroygdinbudynkéw mieszkalnych, kgki
obiektéw budowlanych. W kstkach tych zgodnie z wymogami rozpauzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawieakgi obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120,
poz. 1134) na bigco wpisywano dane o przeprowadzonych kontrolachustachnicznego,
wynikajacych z tych przegbdw potrzebach remontowych oraz o wykonywanych ehni

pracach.

3. Prace remontowe w administrowanych budynkactokialach mieszkalnych Spoétka
wykonywata na podstawie zgtoszprzez najemcow lokali mieszkalnych i przeprowadmotn
przez pracownikow weryfikacji potrzeb oraz zakresiiot. Remonty tych budynkéw i lokali
wykonywali, poza jednym przypadkiem, pracownicy #pd Remontu mieszka
stanowicych pustostany Spotka dokonywata bezpdnio przed ich planowanym

wynajmem.W latach 2008-2010 (I pétrocze) naktadsceowe na remonty administrowanych
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budynkow (bez kosztow robocizny) wyniostyctnie 37.211,12 zt i byly wasze od

uzyskanych w tym okresie przychoddéw z wptat czyns26.987,26 zi.

Przeprowadzone w trakcie kontroli edkiny 10 administrowanych przez Spétkudynkow

mieszkalnych, w ktérych znajdowala 9i3 mieszka stanowicych pustostany, wykazatye:

- 7 z tych budynkéw byto w dobrym lub srednim stanie technicznym; budynki te byty
wyposaone w sprawne instalacje i posiadaty odprowadzenigy z dachow;

- mieszkania &dace pustostanami byly zabezpieczone przed ¢gest 0sOb trzecich
i dewastagj

- poza jednym przypadkiem utrzymywano paiek i czysté¢ w budynkach i ich otoczeniu
oraz prowadzono prawidtevgospodark odpadami;

- budynek mieszkalny 6-rodzinny w ¢Bbokiem (z 4 pustostanami) byt w zlym stanie
technicznym (brak instalacji odgromowej i odpaaizenia wody z dachu, ubytki dachu nad
pustostanami, zdewastowany i stargwiruing budynek gospodarczy, brak padku przy
budynkach);

- budynek mieszkalny 3-rodzinny w Paprosie (z 2 tgatanami) byt w zitym stanie
technicznym (pagkane mury, brak instalacji odgromowej i odprowadaemody z dachu,
porkane kominy nad pustostanami);

- budynek mieszkalny 5-rodzinny w Dziewach (z 2 tpsgnami) osrednim stanie
technicznym nie posiadat instalacji odgromowedprowadzenia wody z dachu; ponadto
kominy nad pustostanami byty uszkodzone.

Pomimo, ze nie stwierdzono bezp®dniego zagrgenia katastraf budowlan, to stan

techniczny tych budynkéw stwarzat zaggoie dalszej ich dewastacji. Do dokonywania

napraw budynkoéw oraz przywracania do poprzedniegmus uszkodzonych budynkow
zobowgzywata umowa o administrowanie, a za pasae nieprawidtowgri odpowiedzialny
byt Pan Prezes.

W trakcie kontroli NIK Zarzad Spoétki podyt dziatania w celu zabezpieczenia budynkow

w Glgbokiem, w wyniku ktorych wyremontowano dach budymikieszkalnego oraz pokryto

dachem i zabezpieczono budynek gospodarczy i agkorvano teren wokot tych budynkéw.

4. W kontrolowanym okresie Spotka uzyskata, z tytudleznosci czynszowych od najemcow
administrowanych mieszkawptywy w facznej kwocie 26.987,26 zi, co stanowito 55,1 %
naleznosci naliczonych (48.948,21 zb). Stan zalegio z tytulu czynszu wynoszy
30.877,39 zt na koniec czerwca 2010 r., wynikat ystematycznego i dlugotrwatego
niedokonywania wptat przez 10 najemcéw. Ww. kwotdegtaci w latach 2008-2010
(I pétrocze) zostata pomniejszona o dokonane odpagnosci przedawnionych, watznej

kwocie 22.491,85 zt. W stosunku do wszystkich tgaznikdw Spoétka wszczynata w latach
3



4

1995-2006 dziatania windykacyjne wymagane umow administrowanie. Natomiast
prowadzone przez komornikaadowego egzekucje byly nieskuteczne in&oyty sk
umorzeniem pogpowania. Z uwagi na nieskuteczho poprzednio prowadzonych
postpowar windykacyjnych oraz specyficzne warunki spotecinmaajatkowe diznikow,
Spoétka ograniczyta w latach 2008-2010 dziatania ekgeyjne do pogpowania
upominawczego, co pozwalato unién generowania zginych kosztow prowadzenia

egzekucji sdowej.

5. W okresie olkjtym kontroh w Spéice nie prowadzono athnej ewidencji wszystkich
kosztow dotyczcych administrowanych budynkow i lokali mieszkalhyaraz nie wyliczono
wynikow tej dziatalnéci, do czego zobowzywat § 14 umowy o ich administrowaniu. M.in.
nie wyliczano i nie ewidencjonowano kosztow wynaipenia pracownikow zajmagych se
czynndciami zwhzanymi z administrowaniem, kosztéw robocizny pracibdw
wykonujacych prace remontowe w administrowanych budynkachieszkaniach, kosztow
dokonywanych przegtléw okresowych. Nie paitano z uzyskanych przychoddéw
ustalonego w umowie wynagrodzenia Spotki za adrmowsanie, wynoszego za lata
2008-2010 (I potrocze) 6.570 zi.

Z prowadzonej w Spoéice ewidencji kosztow (nie ohgjre] wszystkich kosztow
Zwigzanych z umow o administrowanie) wynikatoze w kontrolowanym okresie naktady
zZwigzane z administrowaniem budynkami i lokalami miedéaimi wynoszce 60.420,99 zt,
byly wyzsze od uzykanych przychodow o 33.433,73 zt. Pocoatiiu nalenego Spoice
wynagrodzenia stanowgego koszty administrowania, ujemny wynik finasowg tej
dziatalngci wynosit co najmniej 40.003,73 zi.

W latach 2008-2010 Zagd Spotki, odpowiedzialny za ww. nieprawidto$ep nie
realizowat wymogoéw 8§ 14 ust. 2 umowy o0 administroigai nie wysgpowat do ANR OT
o podgcie decyzji o sposobie pokrycia ww. niedoboréwafiaujc je zesrodkéw wiasnych
Spoiki.

Przedstawiap powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Kontynuowanie niezéinych remontow budynkéw mieszkalnych w ¢kBdkiem,
Paprosie i Dziewach i utrzymywanie ich w ngtiym stanie technicznym.

2. Kontynuowanie dzialaw celu zagospodarowania miesalsianowacych pustostany.

3. Prowadzenie petnej ewidencji przychodow i kosztaawnmistrowania budynkami
I lokalami mieszkalnymi oraz ustalanie corocznigniku finasowego prowadzonej

w tym zakresie dziatalrgi, stosownie do wymogdéw umowy o administrowanie.
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4. Dokonanie pelnego wyliczenia poniesionych wadat 2008-2010 przez Spétk
kosztow zwjzanych z administrowaniem budynkami i lokalami raiegnymi oraz
wystpienie do ANR OT o podgrie decyzji w sprawie pokrycia powstatych
niedoborow.

Najwyzsza lzba Kontroli, na podstawie art. 62 ust. 1 wgtap NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Prezesa w terminie 2lodndaty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykonania
wnioskéw, hdz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminiedidi od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Zadowi Spotki prawo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy umobyvwanych zastrzes w sprawie

ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym wyseniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym mowa #ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



