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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze ynewanej dalej ,ustaw o NIK”,
Najwyzsza lIzba Kontroli Delegatura w Gasku przeprowadzita kontrpl w Agenciji
Nieruchomdci Rolnych — Gospodarstwie Nadzoru i Administroveaiasobem Wiasioi
Rolnej Skarbu Rsstwa w Skarszewach (dalej: ,Gospodarstwo”, ,GNIAZ Przedmiotem
kontroli byto gospodarowanie zasobami mieszkaniowpm zlikwidowanych pastwowych
gospodarstwach rolnych i innych podmiotach dyspmygh budynkami mieszkalnymi okresie
od 01 stycznia 2008 r. do 30 czerwca 2010 r.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym 30 listopada 2010 r., Napsya lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje niniejsze wyglienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatdgbh@&NIAZ SK w kontrolowanym

zakresie.



Powyzsza ocena wynika z 1@ opisanych ustate

1. Wedtug stanu na 31 grudnia 2009r. GNIAZ azdwat 113 lokalami mieszkalnymi
0 facznej powierzchni 5.903 foraz wartaici ksiegowej 1.004.024,98 z}. Po reorganizacii
polegajcej na whczeniu z dniem 1 stycznia 2010r. do struktury orgacyjnej
Gospodarstwa GNIAZ w Pruszczu Gdkim, Gospodarstwo zagdzato 248 lokalami
mieszkalnymi o4cznej powierzchni 12.020 foraz wartdici ksiegowej 2.819.635,06 zt.

(wg stanu na 30 czerwca 2010 r.).

Pomimo wyodebnienia w Regulaminie Organizacyjnym GNIAZ zadav zakresie
zaramdzania zasobem mieszkaniowym i zbywania mieszkarzypisanych Dziatowi
Organizacyjno-Prawnemu) oraz pomimo &wizenia w 2010r. — ze wzglu na
powigkszenie obszaru dziatania Gospodarstwa — z 2 desdb diczby pracownikéw
zajmupcych st realizacy tych zada oraz widciwego przygotowania merytorycznego
tych pracownikow, w ocenie NIK stan osobowy pracidw zajmupcych sg
zarzmdzaniem zasobem mieszkaniowym nie zabezpieczaejpedalizacji zada GNIAZ

W powyzszym zakresie.

Kontrola wykazata,ze wyznaczony do kontaktow ze wspolnotami mieszkaynoi
pracownik GNIAZ nie realizowat obowzku reprezentowania Agencji Nieruchofob
Rolnych (dalej: ,Agencja”) we wspolnotach. W lata2®08-2009 w obszarze wtawosci
GNIAZ funkcjonowaty cztery wspolnoty mieszkaniowebepmupce lokale kdace
wlasndcia Agencji, natomiast po reorganizacji w obszarze sowaosci GNIAZ
funkcjonowato 4cznie 17 takich wspélnot. Stwierdzona GNIAZ nie korzystat - poza
jednym przypadkiem — z prawa uczestnictwa w zebcinwspolnot, kandydowania do
zaradu wspolnot, kontroli dziataldgi ich zaradu, jak te zwolywania zebna

w przypadkach szczegolnych. Nie skorzystano rowvaiesdowej drogi ustanowienia
zarzadcy przymusowego nieruchosw na podstawie art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. owlasni@i lokali. W ocenie NIK powygszy stan jest dziataniem
niegospodarnym, poniewgozbawia Agengj wptywu na stan techniczny posiadanych
w tych wspolnotach nieruchorém, ponadto dalsze ponoszenie kosztow utrzymania
nieruchomeéci, w ktérych nie powotano wspolnot m® przewyszy koszty gdowego

ustanowienia zaszlcy przymusowego.

1 Dz. U. 22000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.



2. NIK nie wnosi uwag w zakresie pozyskiwania przezs@mlarstwo nafmosci z tytutu
najmu zasobu mieszkaniowego. Stawdzynszu za najem lokali mieszkalnych ustalano
na podstawie stawek obaazujacych w gminach wkciwych miejscowo ze wzgtu na
potozenie nieruchomii. W okresie ohkjtym kontroh w GNIAZ nie wyshpity
przedawnione nammosci czynszowe. Umorzenie nalesci czynszowych naatzm
kwotg 85.009,34 zt nagpito przy zastosowaniu zasad ofomych w Zaradzeniu
34/2005 Dyrektora Oddziatu Terenowego Agencji waka#tu w sprawie restrukturyzaciji
zadtwenia najemcow i nabywcow lokali mieszkalnych oraedawcow nieruchomi

wchodzcych w sktad Zasobu Wihasém Rolnej Skarbu Restwa.

3. NIK negatywnie ocenia wywrywanie s¢ przez GNIAZ z obowizkéw dotycacych
gospodarowania nieruchoswami.

3.1. Pomimo obowizkéw wynikapcych z art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo budowlarfe GNIAZ nie przeprowadzat wszystkich przgdpw okresowych
stanu technicznego i przydatico do wytkowania obiektéw budowlanychettacych
witasnacia Agencji lub obgtych administragg GNIAZ. Zgodnie z Regulaminem
Organizacyjnym Gospodarstwa realizacja sadatym zakresie nakata do Dziatu
Organizacyjno-PrawnegoStwierdzono, ze z liczby 42 obiektow budowlanych,
w ktérych GNIAZ w latach 2008-2009 wykonywatl prawagencji do lokali
mieszkalnych, corocankontrok przewoddéw kominowych (art. 62 ust.1 pkt 1 lit. c
Prawa budowlanego) przeprowadzono w 2008r. w 8kbach, a w 2009r.
w 39 obiektach. Stwierdzono rownjeze w latach 2008-2009 coroczkontrok stanu
technicznego obiektu w zakresie wskazanym w art.ué2l pkt 1 lit. a Prawa
budowlanego oraz kontrplstanu technicznego i przydateo do wytkowania oraz
estetyki obiektu i jego otoczenia, (wykonywian okresie co najmniej 5 lat - art. 62
ust.1 pkt 2 Prawa budowlanego) przeprowadzoguznie tylko w 10 obiektach
(9 obiektow w 2008 r. i 1 w 2009 r.). Dla pozostdtyobiektéw brak byto protokotow
potwierdzagcych wykonanie kontroli w ww. zakresie.

We wszystkich obiektach, w ktorych GNIAZ w latacB08-2009 wykonywat prawo
Agencji do lokali mieszkalnych nie przeprowadzonorocznych kontroli stanu
technicznego instalacji i wdzen stuzacych ochroniesrodowiska i pecioletnich

z przeghdu instalacji elektrycznej i piorunochronnej.

2Dz. U. z 2006 r., Nr 156. poz.1118 ze zm.



W przekazanych do GNIAZ kgikach 24 obiektéw budowlanych zaémych
w 2009 r. przez GNIAZ w Pruszczu Ga&im znajdowaty si protokoty kontroli
(5-letnich) stanu technicznego i przydafriodo wytkowania oraz estetyki obiektu
I jego otoczenia oraz z przedlu instalacji elektroenergetycznej i badarzadzen
piorunochronnych. Ponadto ze zlikwidowanego GNIAZ Rvuszczu Gdeskim
przekazano protokotéw kontroli przewodéw kominowychrzeprowadzonych
w 2008 r. w 58 obiektach.

Kontrola wykazataze w 2010 r. — do zakazenia niniejszej kontroli NIK — GNIAZ
nie przeprowadzit przegllow okresowych stanu technicznego i przydsthadlo
uzytkowania obiektow budowlanych #adnym ze 102 obiektowetacych wtasnécia
Agencji lub obgtych administragf GNIAZ w tym okresie.

Stwierdzono, ze wszystkie wykonane protokoty z kontroli okresotvyzostaty
sporadzone przez osoby uprawnione.

NIK zauwaa, ze niewykonywanie wymaganych prawem okresowych kdinstanu
technicznego i przydatdo do wytkowania obiektéw budowlanych stwarza ryzyko
pogorszenia ich stanu technicznego, a w konsekweagraenie zycia i zdrowia

mieszkacow tych obiektow.

3.2. Ustalonoze z liczby 102 obiektow budowlanych, w ktérych GMIA- wedtug
stanu po reorganizacji — wykonywat prawo Agencji ld&ali mieszkalnych tylko
34 obiekty (tj. 33%) posiadaty kgiki obiektow budowlanych, z tego 24 k&ki
dotyczyty obiektéw przetych ze zlikwidowanego GNIAZ w Pruszczu G&&im
oraz 10 — obiektow Gospodarstwa sprzed reorggnizac

W wyniku badania 10 kstek obiektow budowlanych (zamdzanych przez
Gospodarstwo przed reorganizgcj stwierdzono nierzeteldd ich zapisow.
W szczegdlnéci stwierdzono (m.in.): nieaktualne dane lub brakyth dotyczcych
os6b upowznionych do dokonywania wpiséw, niepetne dane advesobiektu,
nieaktualne dane wdeiciela, zarzdcy, brak: nr ksigi wieczystej i nr ewidenciji
gruntéw (we wszystkich badanych &stach), protokotu odbioru obiektu, pozwolenia
na wytkowanie obiektu. W 3 ksikach znajdowat si wyrys z mapy ewidencji
gruntéw bez przyiczy medidéw, w 4 — odczny szkic bez granic i przagzy mediow,

w 2 — brak planéw sytuacyjnych. Tylko w 1 &sie znajdowata si mapa sytuacyjno -

wysokaciowa z uzbrojeniem terenu. Stwierdzono réwnige w 8 ksizkach nie



odnotowano przegtiow kominiarskich wykonanych w 2009r. oraz remento
I napraw z lat 2008-2010.

W ocenie NIK brak ksizek obiektdéw budowlanych oraz ich nierzetelne praxesie
utrudnia widciwe zaradzanie budynkami, stwarzaj rOwniez ryzyko ponoszenia
zbednych kosztow w przypadku wygtienia awarii, w tym z powodu braku

znajomdci przebiegu istniacych przyhczy mediow.

3.3. Kontrola wykazata wygbowanie bezpoedniego zagrgenia zycia i zdrowia
w obiektach administrowanych przez GNIAZ.
Pomimo obowizku wynikahcego z art. art. 70. ust 1 Prawa budowlanego GNi&Z
usurat mogacych stwarzé zagraenie zycia lub zdrowialudzi orazbezpieczastwa
mienia wad przewoddéw kominowych oraz innych elementurzdzen kominowych
stwierdzonych w 8 budynkach w wyniku okresowych tkoln przewoddéw
kominowych przeprowadzonych w 2009 r. przez miskaainiarskiego.
Ze wzgkdu na istniejce, stwierdzone przeglem zagreenie bezpieczestwa ludzi
I mienia, wymagajce podgcia niezwitocznych dziata naprawczych, NIK nie
przyjmuje wyjd&nien Administratora Gospodarstwa oraz giéwnego spetjabziatu
Organizacyjno-Prawnego GNIAZ w tej sprawie, wedtigoérych — wobec
niewycofania ww. kominéw z eksploatacji — usioie powyszych zagroen nasipi
w ramach uzgodnionego z Oddziatlem Terenowym Agengji Gdasku
kompleksowego remontu wdzer kominowych we wszystkich wymagajych tego

budynkach administrowanych przez GNIAZ.

Oglkdziny 10 budynkéw administrowanych przez GNIAZ wyaly, ze
7 budynkéw (wielorodzinnych) nie bylo wypasmych w uradzenia
przeciwpaarowe i ganice oraz przygotowane do prowadzenia akcji ratora), co
byto niezgodne z art. 3 ust 1iart. 4 ust 1 ugtawinia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie
przeciwpaarowef. Stwierdzono réwnie brak w widocznych miejscach instrukgcji
postpowania na wypadek paru wraz z wykazem telefonéw alarmowych, azéak
oznakowa znakami zgodnymi z Polskimi Normami miejsca uswiapnia uradzen
przeciwpgarowych i ganic, miejsca usytuowania elementow stgeych
urzadzeniami przeciwp@arowymi, do czego wikaicieli i zaradcow zobowazuje

84 ust. 2 rozporglzenia MinistraSpraw Wewngtrznych i Administracji z dnia

®Dz. U. z 2009r.,Nr 178, poz. 1380 ze zm.



7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przecisgrowej budynkow, innych obiektow
budowlanych i terenéfy
NIK nie przyjmuje wyjdnien Administratora Gospodarstwa w tej sprawie, i
wyposaenie w podeczny sprzt gasniczy oraz tablice informacyjne jako
zlokalizowane w miejscach ogolnodgstych  najprawdopodobniej zostaty
skradzione lub uleglo dewastacji. Brak ww. elementochrony p.pe. stwarza
bezpdrednie zagrzeniezycia i zdrowia mieszkecOw a take strat w mieniu.
Ponadto wysipowanie bezpwedniego zagrgenia zycia i zdrowia oraz powstania
niepowetowanej szkody w mieniu, polegag na niezabezpieczeniu gtdbwnej skrzynki
zasilapcej w energi elektryczm stwierdzono w klatce schodowej budynku
w miejscowdci Watmierek nr 7A (wskutek odpitowania kiddki istniat staodny
dostp do elementéw dmlacych pod napiciem). Stwierdzone zagrenie zostato
niezwtocznie usurte w wyniku interwencji Administratora GNIAZ.

3.4. Ogkdziny 10 budynkéw administrowanych przez GNIAZ wygély dobry lub
dostatecznym stan techniczny budynkéw, nadto niemnei¢ w Bartaznie [Il nr 100
(pustostan) zostata wieiwie zabezpieczona przed dewastgopprzez zamurowanie

okien i trwate zamkricie drzwi wegciowych.

Wedlug wyjdnien Administratora GNIAZ stwierdzone przez kontrol
nieprawidtowdci wynikaja gtéwnie z brakéw kadrowych, poniewaadania dot.
gospodarki mieszkaniowej GNIAZ naky w latach 2008-2009 do zakresu
obowiazkow jednego pracownika — gtdwnego specjalisty Bzi@rganizacyjno-

Prawnego.

4. NIK pozytywnie ocenia realizagjobjgtych kontroh 7 zada remontowo-naprawczych.
Zadania, ktorych koszt brutto wynosit od 1.654,88zzestawienie pieca) do 9.918,60 zt
(usunkcie awarii wodocigu) zostatly zlecone prawidtowo, terminowo wykonaneaz
odebrane komisyjnie. Pozytywnie ocenig sbdwniez zabezpieczenie przez GNIAZ
interesu Agencji poprzez zagwarantowanie wdreimow kar z tytutu nieterminowego

lub nienaleytego wykonania zleconej ustugi.

Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

“Dz. U. nr 109 poz. 719 z 2010 .



1)

2)

3)

4)

5)
6)

realizacg obowinzku reprezentowania Agencji we wspolnotach mieszieych, a take
podcie dziat&a mapcych na celu ustanowienie zatle we wszystkich nieruchordcach
w obszarze wikxiwosci GNIAZ,

wprowadzenie mechanizmu kontrolnego (raz@nia organizacyjnego) m@agpgo na celu
ograniczenie ryzyka nieprzeprowadzania wszystkicheghdéw okresowych stanu
technicznego iprzydatdéo do wytkowania obiektéw budowlanych @bych

zarzmdzaniem GNIAZ,

zalazenie | widciwe prowadzenie kstek wszystkich obiektéw budowlanych etych
zarzadzaniem GNIAZ,

niezwloczne usuncie stwarzajcych zagraenie zycia lub zdrowia ludzi oraz
bezpieczastwa mienia wad przewodéw kominowych oraz innyobnmentéw urzdzea
kominowych stwierdzonych w 8 budynkach w wyniku ed@wych kontroli przewodow
kominowych przeprowadzonych w 2009 r.,

wiasciwe zabezpieczenie wszystkich budynkow przed zagiem paarowym,

podicie dziatah organizacyjno-kadrowych zabezpiecxgch peta realizacg zada

GNIAZ w zakresie zamdzania zasobem mieszkaniowym.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Gisku, na podstawiart. 62 ust. 1 ustawy

o NIK oczekuje przedstawienia, w terminie 14 dni od datyzymania niniejszego

wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykonania

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 od daty otrzymania

niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgiogz na pimie,

do dyrektora Delegatury NIK w Gdsku, umotywowanych zastrzs w sprawie ocen, uwag

i wnioskéw zawartych w tym wysbieniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie zart. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin

nadestania informacji, o ktébrym mowa #ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



