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Oznaczenie skrotow

ANR lub Agencja — Agencja Nieruchomosci Rolnych
OT lub Oddzial — Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych

jgZ, Administrator, Zarzadca — jednostka gospodarcza Zasobu. Oznacza jednostki,
ktérym powierzono gospodarowanie zasobem mieszkaniowym: Administracja
Gospodarstwa Mieszkaniowego Skarbu Panstwa lub Administracja Gospodarstwa
Rolnego Skarbu Panstwa lub Gospodarstwo Zasobu Skarbu Panstwa

Zasob — Zasob Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
zas6b mieszkaniowy — cze$¢ mienia Zasobu (budynki i lokale mieszkalne)

rozdysponowanie lokali mieszkalnych — sprzedaz lokali lub nieodplatne

przekazanie gminom badz spéldzielniom mieszkaniowym
ppgr — panstwowe przedsigbiorstwa gospodarki rolnej
PINB — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego

Pzp — ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien publicznych
(Dz. U.z 2010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm.)

ustawa o ochronie praw lokatoréw - ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz. U.z2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.)

Prawo budowlane — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. 2010 r. Nr 243, poz. 1623 )

ustawa o rachunkowos$ci — ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U.z2009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.)

kpa - ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania

administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.)



Wprowadzenie

I. WPROWADZENIE

Temat kontroli

Uzasadnienie
podjecia kontroli

Cel kontroli

Charakterystyka
kontrolowanego
obszaru

Giéwne zagadnienia
objete kontrola

Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi po zlikwidowanych panstwowych
gospodarstwach rolnych i innych podmiotach dysponujacych budynkami
mieszkalnymi w latach 2008-2010 (I potrocze).

Kontrola planowa, podj¢ta z wlasnej inicjatywy NIK (P/10/181).

Na =zasadno$¢ podjecia przedmiotowej kontroli wskazywaty publikacje
w mediach oraz interpelacje poselskie. Zrodta te wskazywaly na wystgpowanie
nieprawidlowosci w gospodarowaniu lokalami mieszkalnymi: znaczne koszty
zwigzane z utrzymaniem budynkow mieszkalnych, ich zty stan techniczny oraz
trudnosci w zbywaniu lokali mieszkalnych. W kontekscie wykorzystania
mozliwosci wykupu mieszkan, zwracano uwagg na aspekt spoteczny zwiazany
z trudna sytuacja materialng najemcow lokali. Sygnalizowano réwniez
o nieprawidlowosciach na tle korupcjogennym, zwtaszcza w sferze zamowien
publicznych, a takze na stabo$¢ sprawowanego nadzoru i kontroli.

Celem kontroli byta ocena sposobu gospodarowania przez Agencje
Nieruchomos$ci  Rolnych  budynkami  mieszkalnymi, przejetymi  po
zlikwidowanych panstwowych gospodarstwach rolnych i innych podmiotach
dysponujacych budynkami. Mialo to w szczegolnosci odniesienie do: sprzedazy
mieszkan, w tym stosowania ulg przystugujacych nabywcom, wywiazywania si¢
z obowiazkow zwiazanych z ich utrzymaniem i eksploatacja, wykonywania
robot remontowo-budowlanych. Celem kontroli w badanym zakresie byla
rowniez identyfikacja mechanizmoéw korupcjogennych i zjawisk korupcyjnych.

W Zasobie Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oprocz nieruchomosci rolnych na
koniec 2010 r. pozostawalo ok. 12 tys. lokali mieszkalnych, sposrdéd 336,4 tys.
przejetych do Zasobu od poczatku lat 90'. Zadania dotyczace m.in.
przejmowania mienia do Zasobu, prowadzenia jego ewidencji, gospodarowania
mieniem, sprawowania nad nim nadzoru wilascicielskiego, atakze w zakresie
nadzoru nad jednostkami gospodarczymi Zasobu (jgZ), nalezaty do 11 OT ANR.
Zadania zwiazane =z gospodarowaniem mieszkaniami 1 infrastruktura
mieszkaniowa oraz zabezpieczaniem i ochrong mienia niezagospodarowanego
nalezaly z kolei do zadan jgZ podleglych OT. Liczba jgZ - w zwiazku
z dokonywanymi likwidacjami i tworzeniem nowych - zmniejszyta si¢ z 76 do 71.

Kontrola ukierunkowana zostata na zbadanie takich zagadnien, jak:

e administrowanie zasobem mieszkaniowym,

e zbywanie lokali mieszkalnych,

e utrzymywanie budynkéw mieszkalnych w nalezytym stanie technicznym,

e prowadzenie robot remontowo-budowlanych, z uwzglednieniem
prawidtowosci wylaniania ich wykonawcéow w ramach zamowien
publicznych,

o cfektywnos$¢ gospodarowania zasobem mieszkaniowym, w tym ustalanie
stawek czynszu i egzekwowanie nalezno$ci z tego tytutu,

sprawowanie nadzoru i kontroli.

' W informacji uwzgledniono dane dotyczace gospodarowania zasobami mieszkaniowymi przez ANR wedhug
stanu na koniec 2010 r. — Raport z dziatalnosci ANR w 2010 r.
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Czas
przeprowadzenia
kontroli i podmioty
objete kontrola

Ramy prawne
badanej
dziafalnosci

Kontrolg przeprowadzono w okresie od 15 wrzesnia 2010 r. do 7 kwietnia 2011 r.
Skontrolowano 25 jednostek, tj. Agencje Nieruchomo$ci  Rolnych
w Warszawie, a takze jej 8 Oddziatoéw Terenowych - z uwzglgdnieniem kryteriow
legalno$ci, gospodarnosci, rzetelnosci i celowosci® oraz 16 podmiotow
administrujacych zasobem mieszkaniowym - pod wzgledem legalnoSci
i gospodarnosci. W kontroli koordynowanej przez Delegaturg NIK we Wroctawiu
uczestniczylo 7 Delegatur NIK (w Bydgoszczy, Gdansku, Olsztynie, Opolu,
Szczecinie, Wroctawiu i Zielonej Gorze).

Wykaz jednostek skontrolowanych zawiera zatacznik nr 1 do Informacji.

Podstawowe regulacje prawne okreslajace zasady gospodarowania przez ANR
nieruchomos$ciami, w tym sprzedazy najemcom domoéw, lokali mieszkalnych
i budynkéw gospodarczych (wraz z niezbednymi gruntami), zostaty okreslone
w szczegblnosci w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa®. Dalsze regulacje z tego zakresu
zawarto w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wlasnosécia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spotek
handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektéorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa®. Zagadnienia
odnoszace si¢ do gospodarki lokalami mieszkalnymi oraz obowiazkéw
wynajmujacych i najemcoéw okre§la ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianach
Kodeksu cywilnego’. Zasady ustanowienia odrebnej whasnosci samodzielnych
lokali, a takze praw i obowiazkow ich wiascicieli oraz zarzad nieruchomoscia
wspblna, reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali®.
Do spraw zwiazanych z realizowaniem obowigzku utrzymania budynkéw
mieszkalnych w nalezytym stanie technicznym, przeprowadzaniem ich
remontoéw, wyborem wykonawcdéw robot remontowych oraz finansowaniem
tych zadan maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane’, ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych®
oraz ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci’.

Szczegdlowa charakterystyke stanu prawnego w kontrolowanym obszarze
zamieszczono w zataczniku nr 2.

2 Art.5 ust.] ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701
ze zm.), zwanej dalej ustawa o NIK.
*Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz.1700 ze zm.

‘Dz
>Dz.
SDz.
"Dz.
$Dz.
’Dz.

U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.
U. 22005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623.
U.z2010r. Nr 113, poz.759.

U. 22009 Nr 152, poz. 1223 ze zm.
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II. PODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

1. Ogdlna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnielo spos6b gospodarowania przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych budynkami mieszkalnymi pozostajacymi w
Zasobie Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa po zlikwidowanych panstwowych
gospodarstwach rolnych i innych podmiotach, w szczegolnosci ze wzgledu
na nieprawidlowosci zwiazane z eksploatacjg i utrzymaniem zasobu mieszkaniowego
w nalezytym stanie technicznym.

1.

W okresie objetym kontrola zbyt wolne byto tempo zbywania lokali mieszkalnych w drodze
sprzedazy badz przekazania ich nieodptatnie na rzecz gmin lub spotdzielni
mieszkaniowych. Skutkowato to dalszym ponoszeniem wysokich kosztow ich utrzymania.
W latach 2008-2010 (I poéirocze) 8 skontrolowanych Oddzialdéw zbylo tacznie 1848
mieszkan, z czego 1457 sprzedano, a 391 przekazano nieodptatnie gminom, badz
spoldzielniom mieszkaniowym. W zakresie ustalania warunkéw zbywania mieszkan
i stosowania ulg przyshugujacych poszczegdélnym nabywcom, stwierdzono nieliczne
nieprawidtowosci, ktore polegaly na naliczeniu w niewlasciwej wysokosci znizek ceny
mieszkania oraz ustaleniu ceny na podstawie nieaktualnych operatow szacunkowych,
co sprzyjato mechanizmom korupcjogennej dowolnos$ci postgpowania. W efekcie wolnego
zbywania mieszkan, w administracji ANR wedtug stanu na dzien 31.12.2010 r. pozostawato
nadal 12.158 mieszkan — zatem przy zachowaniu dotychczasowego tempa sprzedazy
na zbycie pozostatych mieszkan potrzeba jeszcze kilkunastu lat. Jednoczesnie koszty
utrzymania zasobu mieszkaniowego w badanym okresie wynioslty 119,9 min zt i byly
wyzsze 0 79,5 min zt od naleznych przychodéw z najmu lokali mieszkalnych.

Wady w organizacji ANR utrudnialy prawidlowe administrowanie zasobem
mieszkaniowym. Obowiazki w tym w zakresie przypisano bowiem wielu pracownikom
i komoérkom organizacyjnym. Nierzetelnie prowadzono ewidencj¢ lokali mieszkalnych.
Wystapity opoznienia jej aktualizacji (pod wzgledem stanu liczbowego i warto§ciowego).
Nieterminowo przeprowadzano tez inwentaryzacj¢ obiektow mieszkalnych.

Nieruchomosci pozostajace w zasobie ulegaly stopniowej degradacji. Niektore z nich
zagrazaly bezpieczenstwu mieszkajacych w nich ludzi. Dowiodly tego ogledziny 150
budynkéw mieszkalnych, z ktorych az 71 (47,3%) bylo w ztym stanie technicznym.

Dzialalnos¢ remontowa w obiektach i lokalach mieszkalnych prowadzona byla w skali
nicadekwatnej do stanu technicznego zasobu mieszkaniowego 1 czgsto ograniczona
do usuwania awarii lub przeciwdziatania grozbie zawalenia si¢ budynku. Przy wyborze
wykonawcow robot remontowych wystepowaty przypadki nieprzestrzegania ustawy Pzp.
Dzialania takie nosity nie tylko znamiona naruszenia dyscypliny finanso6w publicznych,
ale rowniez stanowity mechanizm korupcjogennej dowolnosci postgpowania.

Skutkiem pogarszajacego si¢ stanu technicznego obiektow byla konieczno$¢ wylaczania
z uzytkowania coraz wickszej liczby lokali, tak ze liczba lokali niezagospodarowanych
(pustostanow) wzrosta i na koniec I potrocza 2010 r. wynosita 1427, a ich udziat w calosci
zasobu mieszkaniowego osiagnat 11%. Jednoczesnie nie podejmowano skutecznych dziatan
dla uporzadkowania tego zasobu np. poprzez eliminacjg¢ lokali mieszkalnych o ztym stanie
technicznym - w latach 2008-2010 (I potrocze) zlikwidowano zaledwie 89 lokali
mieszkalnych (do dnia 31.12.2010 r. — 331 lokali). Brak konsekwentnych dziatan w celu
zlikwidowania badz sprzedazy pustostanéw powodowal, ze na ich utrzymanie i remonty
wydatkowano 4.380 tys. zt.

"' W 4 stopniowej skali ocen (pozytywna, pozytywna z uchybieniami, pozytywna z nieprawidtowosciami,
negatywna).



Podsumowanie wynikow kontroli

5. Nieprawidlowo - w oparciu o uchwaty gmin zamiast o przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw (dajace uprawnienia do dokonywania zwyzek badZz znizek ich wysokosci) —
ustalane byly stawki czynszu. Uzyskane przychody z tego tytulu byly nizsze od ponoszonych
kosztow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, a rdéznica ta wyniosta: w 2008 r. -
32.058,8 tys. zt, w 2009 r. - 29.453,5 tys. zt i w I potroczu 2010 r. - 8.1754 tys. zt
Jednoczesnie w catym kontrolowanym okresie niedostateczna byla windykacja zalegtych
czynszow, ktorych warto§¢ osiagneta kwote 28.563,3 tys. zt. Przedawnione zaleglosci
wyniosty natomiast 2.450,2 tys. zt. Dzialania takie, w ocenie NIK, stwarzaty sytuacje, ktore
nalezatoby uzna¢ jako potencjalnie korupcjogenne.

Nieprawidtowos$ci i1 zaniedbania w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym wynikaty

po czesci z niedostatecznego nadzoru nad Administratorami i braku nad nimi kontroli, zar6wno

ze strony Biura Prezesa ANR, jak i Oddziatow. Sprawowania kontroli wewngtrznej nie
zapewnial takze jeden z instrumentéw jakim bylo zalatwianie skarg. Wystgpowaty bowiem
przypadki ich niewtasciwego ewidencjonowania i nieterminowego zalatwiania.

2. Wazniejsze ustalenia kontroli

Zasob
mieszkaniowy -
zbywanie mieszkan

Stan techniczny
obiektow i lokali
mieszkalnych

1. Zasob mieszkaniowy w okresie od 1 stycznia 2008 r. do 30 czerwca 2010 r.
zmniejszyt si¢ o 3.552 lokale, przy czym do zagospodarowania pozostawato
nadal 13.025 lokali, w tym 9.905 kwalifikujacych si¢ do sprzedazy oraz
pozostate w ilosci ponad 3,5 tys. jako wylaczone ze sprzedazy m.in. ze wzgledu
na status zabytku. Nieprawidlowo prowadzona byla jednak ewidencja tych
lokali, wskutek m.in. nieterminowego wprowadzania w niej zmian zwigzanych
ze sprzedaza mieszkan. Nierzetelnie przeprowadzono ich inwentaryzacjg.
Niewlasciwa byla takze organizacja procesu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym. Zostala ona bowiem oparta na rozlozeniu zadan
1 odpowiedzialnos$ci na kilka podmiotow. Pomigdzy poszczegdlnymi komorkami
organizacyjnymi ANR nie zapewniono skutecznej komunikacji i przeptywu
informacji, co utrudniato aktualizacj¢ i rzetelna weryfikacje danych. Niektore
z zadan nie przypisano do realizacji konkretnym stanowiskom. Wolno
przebiegal takze proces zbywania pozostalych w Zasobie mieszkan.
Skontrolowane 8 Oddzialéw w badanym okresie zbylo tacznie 1848 mieszkan,
co stanowito zaledwie 15,8% zasobu mieszkaniowego na poczatek 2008 r.
Sytuacj¢ te tlumaczono najczgsciej zlym stanem technicznym obiektow,
nieatrakcyjnoscia ich lokalizacji oraz niechgcia przejmowania mieszkan przez
gminy czy spotdzielnie mieszkaniowe, co — jak wykazata kontrola - nie zawsze
byto uzasadnione.

Sprzedaz mieszkan w wigkszosci jednostek byla bowiem prowadzona
z zachowaniem obowiazujacych wymogow. We wszystkich 222 zbadanych
transakcjach sprzedazy, podstawa ustalenia ceny sprzedazy byta ich warto$¢
okreslona w operatach szacunkowych.

Ujawnione nieprawidtowosci dotyczyly: 2 przypadkéw dokonania sprzedazy
na podstawie nieaktualnego operatu szacunkowego, 6 przypadkow
nieuprawnionego doliczania do ceny mieszkan kosztow przygotowania
dokumentacji, zamiast ich oddzielnego uwzglednienia w umowie sprzedazy,
2 przypadkéw nieprawidtowego naliczania nabywcom ulgi oraz 1 przypadku
sprzedania lokalu osobie nie dysponujacej umowa najmu. W dokumentacji
sprzedazy brak byto takze dokumentu po$wiadczajacego zamieszkiwanie
W nim nabywcy. (szczeg6ty str. 8-15).

2. Nieodpowiedni stan techniczny obiektow mieszkalnych stwierdzono
we wszystkich 16 skontrolowanych jgZ. Na 150 budynkow mieszkalnych
poddanych ogledzinom, w ztym stanie technicznym byto 71, w dostatecznym
34, a pozostate 45 w dobrym.



Podsumowanie wynikow kontroli

Zlecanie

i wykonywanie
robé6t remontowych
budynkow
mieszkalnych

Niezagospodaro-
wane lokale
mieszkalne -
pustostany

Stawki czynszu,
windykacja
zalegtych
naleznos$ci

Najczesciej] wystgpowaly: nieszczelnosci pokry¢ dachowych, zniszczona
stolarka i obrobki blacharskie, popgkane $ciany konstrukcyjne i uszkodzenia
elewacji. W 5 jgZ (Skarszewy, Krapkowice, Lysomice, Legnica i Brzezno)
ujawniono zaniedbania w stanie technicznym budynkéw, stanowigce
zagrozenia dla zycia, zdrowia i mienia. W 8 jgZ stwierdzono brak wyposazenia
budynkoéw w urzadzenia i sprzgt p.poz. W 14 jgZ (z wyjatkiem jgZ w Poznaniu
Naramowicach i w Kobylnikach - OT w Bydgoszczy) nie przeprowadzano
rocznych i 5-letnich przegladow okresowych budynkow i kontroli stanu
technicznego i sprawnosci technicznej obiektow budowlanych, a w 11 - brak
bylo ksiazek obiektow budowlanych, badz prowadzone one byly nierzetelnie.
(szczegoly str. 15-17).

3. W 8 skontrolowanych OT naktady na remonty wyniosty: 15.734,6 tys. zi
w 2008 1., 16.217,5 tys. zt w 2009 r. i tylko 3.594,7 tys. zt w I poétroczu 2010 r.
W ocenie NIK przy uwzglednieniu zlego stanu technicznego obiektow
mieszkalnych ANR - wydatkowane kwoty byly zbyt mate i nie zapewnity
zahamowania postgpujacej degradacji tego zasobu.

W 4 z 8 skontrolowanych OT nie zapewniono pelnego wykorzystania
zaplanowanych $rodkéw finansowych na remonty, badz realizowano je
w zakresie mniejszym od zaktadanego. We wszystkich skontrolowanych jgZ
prowadzone w badanym okresie remonty budynkoéw mieszkalnych ograniczaly
sig czgsto do usuwania awarii badz zagrozen i doraznych zgloszen najemcow.

W 4 OT stwierdzono nieprawidtowo$ci w stosowaniu przepisow ustawy Prawo
zamowien publicznych. W 2 Oddziatach (Poznaniu i Opolu) dotyczyly one
niedochowania wymogoéw proceduralnych ustawy w zwiazku z nieaktualnym
kosztorysem  inwestorskim  oraz  brakiem informacji o  wyborze
najkorzystniejszej oferty. Natomiast w OT we Wroctawiu i Gorzowie Wik.
w celu uniknigcia stosowania Pzp dokonano podzialu zamoéwienia na czgsci.
Dziatania takie stwarzaty sytuacje, ktére nalezaloby uznac, jako korupcjogenna
dowolnos¢ postgpowania. (szczegoty str. 18-20).

4. Znaczne kwoty, bo ogotem 4.380 tys. zt ponosita ANR w latach 2008-2010
(I poélrocze) na utrzymanie niezagospodarowanych lokali mieszkalnych
(pustostanow) oraz ich remonty i konserwacje. Ich liczba wzrosta z 1.321
w 2008 1. do 1.427 w I pétroczu 2010 r., tj. o 106 lokali (o 8%), przy czym
az 725 z nich wystgpowato w kazdym roku badanego okresu. W stosunku
do wielko$ci zasobu mieszkaniowego ogotem stanowily one ok. 11%.
Niegospodarne bylo wydatkowanie $rodkéw na utrzymanie zwigkszajacej si¢
liczby pustostandw, w sytuacji wystgpowania potrzeb w zakresie
przekwaterowania najemcow zajmujacych lokale w obiektach wylaczonych
ze sprzedazy. Wolno przebiegal proces porzadkowania zasobu mieszkaniowego
w zakresie likwidacji lokali mieszkalnych (np. rozbiorki budynkow) o ztym
stanie technicznym, ktorych remonty nie byly ekonomicznie uzasadnione, badz
lokali, ktore nie spetniaty warunkow do pobytu ludzi. (szczeg6ly str. 21-22).

5. Poniesione przez ANR w latach 2008-2010 (I potrocze) koszty na
prowadzenie gospodarki mieszkaniowej w kwocie 119.996 tys. zt przewyzszaty
przychody uzyskane z najmu o 79.565 tys. zt (tj. 0 196,8%), a po uwzglednieniu
przychodow ze sprzedazy mieszkan - o 58.686 tys. zt (tj. 0 145,2%).

Wszystkie skontrolowane jgZ wysoko$¢ stawek czynszowych ustalaty bowiem
w oparciu o uchwaly poszczegdlnych rad gmin (okre$lajace czynsze
w odniesieniu do gminnego zasobu mieszkaniowego), zamiast w oparciu
0 przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktore umozliwiaty indywidualne
naliczenie stawek czynszow w zaleznosci od potozenia i standardu lokalu
mieszkalnego.

Istotny problem stanowity takze zalegto$ci w optatach czynszowych i brak ich
skutecznej windykacji. W 16 kontrolowanych jgZ zaleglosci z tego tytulu
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wzrosty o 5,9%, z 26.967,9 tys. zt na koniec 2008 r. do 28.563,3 tys. zt
w I pétroczu 2010 r. W jgZ w Legnicy dopuszczono do przedawnienia
naleznosci czynszowych w kwocie 335,5 tys. zt, a w 5 jgZ (Poznan-
Naramowice, Legnica, Lysomice, Popgszyce i Lubsko) nie podjeto czynnos$ci
windykacyjnych w kwocie tacznej 2.931,4 tys. zt. Ponadto w jgZ Poznan-
Naramowice zawyzono warto$¢ aktywow o 2.724,7 tys. zi, w zwiazku
z brakiem weryfikacji naleznosci czynszowych pod katem rzeczywistej
mozliwosci ich odzyskania, co nalezy oceni¢ jako dzialanie nierzetelne.
W 4 jgZ (Poznan-Naramowice, Popgszyce, Lubsko i Brzezno) ujawniono
rowniez przypadki bezumownego korzystania z lokali mieszkalnych.
Wymienione przyktady nieprawidtowosci stanowia przejawy korupcjogennej
dowolnos$ci postgpowania. (szczegdty str. 22-25).

Nadzor i kontrola 6. Niewystarczajacy 1 nieskuteczny byt nadzor Biura Prezesa ANR nad
oraz zalatwianie gospodarka mieszkaniowa. Biuro nie przeprowadzilo bowiem w badanym

skarg

okresie zadnej kontroli w tym zakresie, natomiast kontrole OT w jgZ
prowadzone byly w ograniczonym stopniu i nie obejmowaty wszystkich spraw
zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa, w tym szczegodlnie wywiazywania si¢
z obowiazku przeprowadzania okresowych przegladow stanu technicznego
irealizacji zalecen z nich wynikajacych. Przedstawione nieprawidtowosci
wskazuja na mechanizmy korupcjogennej stabosci kontroli. Wystapily ponadto
nieprawidlowosci w sposobie zalatwiania skarg, waznego elementu kontroli
wewngtrznej. Nierzetelnie prowadzono rejestr naptywajacych skarg oraz
dopuszczono do nieterminowego ich rozpatrywania. (szczego6ly str. 25-26).

3. Rezultaty kontroli

1. Finansowe rezultaty kontroli'' wyrazaja si¢ stwierdzonymi nieprawidtowosciami w kwocie ogotem
17.362.9 tys. zt. W wyniku kontroli stwierdzono:

uszczuplenie $rodkow lub aktywow w kwocie 8.322,6 tys. zt, spowodowane zanizeniem
przychodéw z najmu lokali mieszkalnych oraz nie dochodzeniem i przedawnieniem
naleznosci z tego tytutu,

uzyskanie w nienalezny sposob 5,6 tys. zi, w nastepstwie zawyzenia ceny sprzedazy
mieszkan i czynszu za lokal mieszkalny,

wydatkowanie $rodkdw z naruszeniem prawa w kwocie 601,9 tys. zl, spowodowane
nieprawidlowo$ciami w finansowaniu remontdéw i udzielaniu zaméowien publicznych,

wydatkowanie kwoty 4.380,0 tys. zl , z naruszeniem zasad nalezytego zarzadzania
finansami, z powodu ponoszenia kosztow utrzymania 1 remontow lokali
niezagospodarowanych tzw. pustostanow,

sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci w kwocie 4.046,3 tys. zi, spowodowane
zawyzaniem aktywow, badz ich uyjmowaniem w ztych okresach sprawozdawczych.

Ponadto kontrola NIK doprowadzita dotychczas do uzyskania korzysci finansowych w kwocie
6,5 tys. zt.

Szczegdlowe finansowe rezultaty ujawnione w poszczegodlnych skontrolowanych jednostkach
organizacyjnych ANR obrazuje zatacznik nr 6 do niniejszej Informacji.

2. W zwiazku z ujawnionymi nieprawidtowosciami NIK skierowata 2 zawiadomienia o podejrzeniu
naruszenia dyscypliny finansow publicznych z tytutu niedochodzenia naleznosci czynszowych
oraz w zwiazku z nieprzestrzeganiem ustawy o finansach publicznych oraz ustawy - Prawo zamowien
publicznych.

"' Finansowe rezultaty kontroli obejmuja faktyczne albo potencjalne finansowe lub sprawozdawcze skutki
nieprawidtowosci w zwiazku z prowadzonym postgpowaniem kontrolnym, a takze korzysci finansowe jakie
uzyskane zostaly lub zostang w wyniku przedsiewzi¢¢ bedacych wynikiem tego postgpowania.
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Ponadto skierowano 3 =zawiadomienia do organow S$cigania oraz organdw skarbowych
o0 podejrzeniu popetnienia przestgpstwa w zwiazku z naruszeniem przepisow ustawy o rachunkowosci
oraz 32 zawiadomienia badz wystapienia do Powiatowych Inspektorow Nadzoru Budowlanego
(PINB). W wyniku podjetych czynno$ci przez PINB w zwiazku =ze stwierdzonymi
nieprawidlowosciami 15 oséb ukaranych zostalo kara grzywny.

4. Uwagi koncowe i wnioski systemowe

Podejmowane, w okresie objetym kontrola, dziatania na rzecz zbycia mieszkan pozostajacych
w Zasobie okazaty si¢ nieskuteczne. Przy aktualnym tempie prowadzenia sprzedazy mieszkan proces
ten moze trwaé jeszcze kilkanascie lat, przy czym istotnym ograniczeniem jest zaréwno brak
zainteresowanych ich nabyciem, jak roéwniez przejeciem ze strony gmin badz spédldzielni
mieszkaniowych. Tymczasem szybkie i skuteczne zbycie tych mieszkan jest wazne z ekonomicznego
punktu widzenia, gdyz przychody nie pokrywaja kosztéw ich utrzymania.

Przedstawione wyniki kontroli oraz podjete przez kierownikdéw skontrolowanych jednostek dzialania
w celu wyeliminowania stwierdzonych nieprawidtowosci, daja podstawe do sformutowania wnioskow do:

1. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, w ramach nadzoru sprawowanego nad Agencja,
w zakresie:

- doprowadzenia do efektywniejszego zarzadzania zasobem mieszkaniowym, w tym
budynkami mieszkalnymi przejgtymi po likwidacji panstwowych gospodarstw rolnych
i innych podmiotach.

2. Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych w zakresie:

- usprawnienia 1 przys$pieszenia dzialan podejmowanych na rzecz rozdysponowania lokali
mieszkalnych pozostajacych w Zasobie poprzez:

o okreslenie dla dyrektorow Oddzialow zadan i termindéw ich realizacji, w zakresie zbycia
mieszkan kwalifikujacych si¢ do sprzedazy jako samodzielne Ilokale, a takze
zintensyfikowanie dzialan na rzecz zainteresowania gmin i spotdzielni mieszkaniowych
przejeciem lokali mieszkalnych, w przypadkach gdy najemcy nie Kkorzystaja
z przedstawianych ofert nabycia lokalu,

e wytypowanie i przeprowadzenie likwidacji obiektow i lokali mieszkalnych nie nadajacych
si¢ do uzytkowania, m.in. z powodu zlego stanu technicznego i nieoptacalno$ci
przeprowadzenia remontu.

- zapewnienia skutecznego nadzoru i kontroli nad podleglymi jednostkami w zakresie
nalezytego gospodarowania obiektami mieszkalnymi, w tym szczegdlnie w zakresie
ich zbywania, dbatosci o stan techniczny (w tym przeprowadzania obowiazkowych
przegladow) oraz realizacji remontow.
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III. SZCZEGOLOWE WYNIKI KONTROLI

1. Organizacja gospodarowania (w tym zbywania)

zasobem mieszkaniowym

1.1. Zarzadzanie zasobem

Ustalenia

Na terenie dziatania 8 skontrolowanych OT czynno$ci zwiazane z gospodarowaniem zasobem
mieszkaniowym wykonywaty 42 jgZ, w tym 16 skontrolowanych. Sprawy formalno-prawne zwigzane
z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym na podstawie pelnomocnictw dyrektorow OT realizowali
kierownicy jgZ, jako Administratorzy zatrudnieni w ramach Oddziatu. W strukturze organizacyjnej OT
nie wyodrebniono komorek realizujacych zadania zwigzane z gospodarowaniem zasobem
mieszkaniowym, ktore zostaly przypisane kilku sekcjom funkcjonujacym w strukturach Oddziatow
(od 3 do 7) oraz okreslone w zakresach obowiazkow od kilku do kilkunastu pracownikéw OT.

W 8'* sposrod 16 skontrolowanych jgZ ujawniono nieprawidlowosci w wykonywaniu zarzadu
nieruchomoscia wspolna. Dotyczyly one w szczegdlnosci braku reprezentowania Agencji
we wspolnotach mieszkaniowych, niekorzystania z prawa uczestnictwa w zebraniach wspolnot
(w przedmiocie uchwalenia planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspdlna i oplat na pokrycie
kosztow zarzadu, przyjecia sprawozdania zarzadu, oceny pracy zarzadu i udzielenia mu absolutorium),
niezglaszania do sadu zadania o ustanowienie zarzadcy przymusowego nieruchomos$ci na podstawie
art. 26 ustawy o wiasnosci lokali. Taka organizacja nie sprzyjata rzetelnosci i gospodarnosci zarzadzania
zasobem mieszkaniowym, a co gorsze przyczyniala si¢ do powstawania nieprawidlowosci w tym
zakresie.

W zZadnym ze skontrolowanych OT nie prowadzono odrgbnej, szczegotowej, ewidencji lokali
mieszkalnych, badz wykazy lokali byly niekompletne, bez danych o ich powierzchni i wartosci.
Skutkowato to wystgpowaniem btedow i rozbieznosci, zarowno co do zmian, jak i stanu zasobu
mieszkaniowego, a takze sporzadzaniem nierzetelnej sprawozdawczo$ci. Nieprawidlowosci
w ewidencji zasobow mieszkaniowych wystapity w 7 z 8 kontrolowanych OT.

e w OT w Poznaniu stwierdzono wystepowanie rozbieznych danych co do ilosci lokali
mieszkalnych pozostajqcych w Zasobie miedzy danymi Sekcji Ewidencji i Analiz (SEA), Sekcji
Gospodarowania Zasobem (SGZ) oraz ewidencjq ilosciowo-wartosciowq prowadzonq przez
Sekcje Finansowo-Ksiegowq. W stosunku do stanu rzeczywistego dane SEA wykazywaly stan
nizszy na koniec 2008 i 2009 r. i na I potrocze 2010 r. odpowiednio o 369 i 370 i 373 lokale.
Z kolei w ewidencji Sekcji Finansowo-Ksiggowej wykazywano ilos¢ wyzszq od stanu
rzeczywistego odpowiednio o 141, 122 i 113 lokali;

o w OT we Wroctawiu w raportach przekazywanych do Biura Prezesa ANR wykazano wigkszq
od rzeczywistej liczbe mieszkan pozostajqcych w zasobie mieszkaniowym, w tym: na koniec
2008 r. o 1.032, na koniec 2009 r. o 111, a na 30 czerwca 2010 r. o 123; ponadto
w sprawozdaniu rocznym za 2008 r. nie wykazano 5 adaptowanych lokali mieszkalnych oraz
6 lokali przekazanych spoldzielni mieszkaniowej, a w sprawozdaniu za 2009 r. nie ujeto
odpowiednio 11 adaptowanych lokali mieszkalnych oraz 6 sprzedanych mieszkan;

o w OT Olsztyn 107 lokali mieszkalnych (tj. 7,4 % pozostajacych w zasobie mieszkaniowym
na 30 czerwca 2010r.) wykazano w ewidencji wylqcznie pod wzgledem ilosciowym,
bez podania ich wartosci, wystepowaty tez bledy w ewidencji odnosnie liczby, powierzchni
lub wartosci lokali mieszkalnych, wynikajqce z nierzetelnych informacji przekazywanych
z nadzorowanych jgZ, co skutkowato przekazaniem przez OT do Biura Prezesa ANR
niewtasciwych danych.

127 gZ Wroctaw, Lysomice, Krapkowice, Mikotow, Malbork, Skarszewy, Brzezno, Nowogard.
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W 15 na 25 skontrolowanych jednostek stwierdzono nierzetelne przeprowadzanie inwentaryzacji lokali
mieszkalnych, z op6znieniem wprowadzano zmiany do ewidencji ksiggowej, ewidencja zawierata
obiekty, ktore nie byly uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem. Skutkowalo to sporzadzaniem
nierzetelnej sprawozdawczosci w tym zakresie. Odpowiedzialnos¢ za ten stan ponosza w glownej mierze
gléwni ksiggowi skontrolowanych jednostek. W sprawach tych NIK przygotowala zawiadomienia
do organéw Scigania o podejrzeniu popelnieniu przestepstwa przez osoby odpowiedzialne.

o  OT Szczecin - w ewidencji srodkow trwatych OT nie ujeto (wg stanu na 30.06.2010 r.) tqcznie
26 lokali mieszkalnych o wartosci ksiegowej netto 1.243.797,44 zI, natomiast w jgZ w Lidzbarku
Warminskim — nie ujeto w ewidencji ksiegowej 40 lokali mieszkalnych pozostajqcych
w zasobie mieszkaniowym wg stanu na 31.03.2009 r., w tym 20 o wartosci 231,2 tys. zi
i 20 bez ustalonej wartosci;

o jgZ w Korszach (OT Olsztyn) — nie ujeto w ewidencji ksiggowej srodkow trwatych 29 budynkow
mieszkalnych wg stanu na 30 czerwca 2010 r. (19,3% zasobu mieszkaniowego), budynkow tych
nie zinwentaryzowano takze podczas spisu z natury,

o w OT Gorzow Wikp. w odniesieniu do 2 kontrolowanych jgZ w Osnie Lubuskim i Strzelcach
Krajenskich, stwierdzono, zZe z ujetych w ewidencji srodkow trwatych 32 budynkow mieszkalnych
5 jest uzytkowanych zgodnie z przeznaczeniem, natomiast pozostate 27 uzytkowane jest w inny
sposob, tj. jako biura, pomieszczenia socjalne, bytowe, badz sq wydzierzawione.

Skutki i zagrozenia

ANR nie zapewnita prowadzenia jednolitej ewidencji lokali mieszkalnych oraz weryfikacji
prawidtowosci danych, wskutek czego poszczegodlne jednostki organizacyjne w zaleznosci od potrzeb
postugiwatly si¢ roznymi w tym wzgledzie danymi. Zmiany w strukturze jednostek zarzadzajacych
zasobem mieszkaniowym, w tym ich laczenie, wydzielanie, a takze przekazywanie nieruchomosci,
w tym budynkow mieszkalnych miedzy OT, przy braku mechanizméw zapewniajacych skuteczna
weryfikacj¢ danych o przyjetych, rozdysponowanych i pozostajacych do zagospodarowania
budynkach mieszkalnych, skutkowato wykazywaniem niespojnych 1 blednych danych
w sporzadzanych przez ANR informacjach dotyczacych mieszkan przyjgtych do Zasobu i ich
rozdysponowania. Stan taki byt wynikiem braku przeplywu informacji migdzy komorkami
organizacyjnymi oraz zaniedban pracownikow, ktorym powierzono zadania z zakresu gospodarki
mieszkaniowej, wérdd licznych innych zadan ujgtych w zakresach czynnosci, a takze nieskutecznego
nadzoru nad podleglymi jednostkami. Niewlasciwe zarzadzanie zasobem mieszkaniowym stwarza
rowniez zagrozenie dla rzetelnego i gospodarnego zarzadzania budynkami i lokalami mieszkalnymi.
Niewlasciwa organizacja zarzadzania tym zasobem i lekcewazenie dokumentacji, skutkujace
utrudnieniami kontroli, tworza warunki zagrozenia korupcja.

Whioski NIK

e doprowadzenie do wujednolicenia ewidencji gospodarowania zasobem mieszkaniowym
we wszystkich  jednostkach terenowych, rzetelne sporzadzanie sprawozdan rocznych
dotyczacych liczby mieszkan przyjetych do Zasobu i kierunkéw ich rozdysponowania,
zwigkszenie nadzoru i kontroli w tym zakresie,

e objgcie inwentaryzacja wszystkich nieruchomosci mieszkaniowych w Zasobie, ujgcia
w ewidencji $srodkow trwatych niezaewidencjonowanych lokali mieszkalnych, uzupehienia
ewidencji zasobu mieszkaniowego o dane dotyczace powierzchni i warto$ci lokali
mieszkalnych, dokonania oceny sposobu uzytkowania budynkow,

e wprowadzenie zmian w organizacji zarzadzania zasobem mieszkaniowym w celu poprawy
efektywnosci 1 organizacji zarzadzania, przypisania zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej wyznaczonym pracownikom.

Wdrozenie wnioskow NIK

e Prezes ANR poinformowal, ze wdrozone zostalo =zarzadzenie okreslajace zasady
wykonywania sprawozdan, prowadzenia ewidencji i przeptywu informacji pomigdzy
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komorkami organizacyjnymi Agencji. Wdrozone zostaty takze dziatania zwigzane z kontrola
i nadzorem nad danymi przekazywanymi przez jednostki terenowe,

e OT Poznan wprowadzit zmiany w organizacji zarzadzania zasobem mieszkaniowym, poprzez
przekazanie calo$ci spraw  dotyczacych gospodarki mieszkaniowej do jednej
wyspecjalizowanej jednostki, rozpoczal prace zwiazane z wdrozeniem kompleksowego
programu komputerowego shuzacego do prowadzenia ewidencji tego zasobu. Podobne
dziatania o charakterze organizacyjnym podj¢te zostaly przez OT Gorzéw WIkp. Ponadto
w OT Szczecin w zakresach czynno$ci pracownikow doprecyzowano obowiazki zwiazane
z prawidlowym utrzymywaniem i zbywaniem lokali mieszkalnych,

e OT Olsztyn — wszczat procedure ustalenia wartosci dla lokali mieszkalnych, ktore nie posiadaty
okreslonej wartoSci w ewidencji ksiggowej (podobnie OT Bydgoszcz) oraz zdeklarowat
dokonanie weryfikacji i sprostowania danych dotyczacych liczby i powierzchni posiadanych
lokali mieszkalnych,

e jgZ - podjely dziatania w zakresie przeprowadzenia inwentaryzacji budynkéw mieszkalnych
pozostajacych w Zasobie, wycen ich wartosci oraz skorygowania danych o posiadanym
zasobie mieszkaniowym.

1.2, Zbywanie mieszkan

Ustalenia

Podstawowe kierunki rozdysponowania pozostajacych w Zasobie lokali mieszkalnych stanowita
sprzedaz mieszkan na rzecz dotychczasowych najemcow, sprzedaz w drodze przetargu oraz
nieodptatne przekazanie glownie na rzecz gmin i spotdzielni mieszkaniowych. W latach 2008-2010
liczba pozostajacych w Zasobie mieszkan (wg danych sprawozdawczych Agencji) zmniejszyta sig
z 16.577 na poczatku 2008 r. do 12.158 na koniec 2010 1., tj. 0 4.419 (26,6%).

Zmiany zasobu mieszkaniowego w latach 2008-2010 obejmowaly zaréwno zwigkszenie ilosci o 173
lokali mieszkalnych w wyniku przejecia (ujawnione przejgcia z lat wezesniejszych, z przeksztatcenia
lokali uzytkowych na mieszkalne w ramach prowadzonych remontéw, z innych tytulow m.in.
egzekucji komorniczej), jak tez zmniejszenie, w wyniku ich trwatego zagospodarowania w drodze
sprzedazy lub przekazania (3386) oraz likwidacji (331). Dane o zasobie mieszkaniowym w latach
2008-2010 oraz rozdysponowaniu lokali mieszkalnych ilustruja ponizsze wykresy oraz zalacznik nr 4
do Informacji.

Wykres 1. Zaséb mieszkaniowy ANR w latach Wykres 2. Struktura Zasobu mieszkaniowego
2008 - 2010 wg danych sprawozdawezych ANR zbytego w latach 2008-2010
Biuro Prezesa w Warszawie (2533)

57,3%

20 000 -
15 000
(853)
10 000 19,3%
(702) (331)
5000 15,9% 7,5%

W mieszkania sprzedane

[ mieszkania nieodplatnie przekazane

1.01.2008 r.  31.12.2008 r.  31.12.2009 r. 30.06.2010r. 31.12.2010.

O mieszkania zlikwidowane

‘ O liczba lokali mieszkalny ch w zasobie ‘ @ weryfikacja danych ewidencjonowanych przed 2008 r.

Rysunek 1
Zrédlo: Dane pozyskane w trakcie kontroli Centrali ANR oraz z Raportu z dziatalnosci ANR w 2010 r.
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W stosunku do ilosci lokali mieszkalnych pozostajacych w zasobie mieszkaniowym lokale trwale
rozdysponowane stanowitly w latach 2008-2010 odpowiednio: 6,6%, 7,8% i1 8,4%. Wzrost
rozdysponowanych lokali w 2010 r. wynikat glownie z dziatan ANR podjetych w II potroczu tego
roku, tj. w trakcie kontroli NIK Iub bezposrednio po jej zakonczeniu. W strukturze zmian zasobu
mieszkaniowego w latach 2008-2010 mieszkania sprzedane stanowily 57,3%, nieodptatnie przekazane
19,3%, zlikwidowane 7,5%.

Czeg$¢ lokali mieszkalnych zasobu mieszkaniowego- ze wzgledu na ich lokalizacje w obiektach
wpisanych do rejestru zabytkow oraz potozonych w budynkach niestuzacych wytacznie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych lub siedliskach funkcjonalnie zwiazanych z dziatalno$cia gospodarcza - nie
kwalifikowata si¢ do zbycia. W badanym okresie, skontrolowane Oddziaty zbyly tacznie 1848 lokali
mieszkalnych, z czego 767 w 2008 1., 759 w 2009 . 1 322 w I p. 2010 r., co stanowito odpowiednio 6,6%,
6,9% 1 3,2% zasobu mieszkaniowego ogotem. Czynnos$ci zwigzane ze zbywaniem lokali (w imieniu
i na rzecz Oddziatow), prowadzity jgZ. Sprzedaz w latach 2008-2010 (I poétrocze) dotyczyta tacznie 1457
mieszkan za ceng 15.433,0 tys. zt. Mieszkania sprzedane stanowily 5,2% w 2008 r., 5,4% w 2009 r.
12,4% w I p. 2010 r. zasobu mieszkaniowego ogoétem. Wielkos$¢ sprzedazy w poszczegolnych latach
obrazuje ponizszy wykres.

Wykres 4. Liczba mieszkan sprzedanych w latach
2008 - 2010 (I pétrocze) przez kontrolowane Oddzialy

12000+
10 0004 11679

8000

6000+

4000

2000+ 613

0 et
2008 r. 2009 r. 2010,
(I potrocze)

O liczba mieszkan pozostajacych do zbycia wg stanu na poczatek roku

O liczba mieszkan sprzedanych

Zrédlo: Dane pozyskane w trakcie kontroli Oddziatéw.

W okresie objetym kontrola zbyt wolno przebiegal proces trwatego rozdysponowania mieszkan
pozostajacych w Zasobie. Niepoprawnie przebiegal rowniez proces porzadkowania zasobu
mieszkaniowego pod katem mozliwosci odrgbnego zagospodarowania badz wytypowania
do likwidacji lokali mieszkalnych o ztym stanie technicznym, ktérych remonty nie byly ekonomicznie
uzasadnione, badz lokali ktore nie spetnialty warunkéw do pobytu ludzi.

1.2.1. Sprzedaz lokali mieszkalnych

Sprzedazy lokali mieszkalnych skontrolowane jednostki dokonywaty, zaréwno w trybie
przetargowym, jak i bezprzetargowym, co obrazuje ponizszy wykres.
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Wykres 5. Struktura sprzedazy mieszkan przez
kontrolowane Oddzialy w latach 2008 - 2010

(I pélrocze)
o
600 [16,0%]

500
400 - 515

300 - [84,0%]
200
100

2008 r. 2009 r. 2010 r.
(I pétrocze)

O liczba mieszkan sprzedanych w trybie przetargu

O liczba mieszkan sprzedanych w trybie ustawy (po znizkach)

Zrédlo: Dane pozyskane w trakcie kontroli Oddziatéw.

Przychody ze sprzedazy tych lokali wyniosty 3.873,7 tys. zt. Sposrdéd 1457 transakcji sprzedazy
badaniami kontrolnymi objeto 222 transakcje, tj. 15,1%. W procesie zbywania mieszkan w trybie
przetargowym nie stwierdzono nieprawidlowosci, z wyjatkiem OT w Gdansku, gdzie ceng
wywotawcza mieszkania bezpodstawnie powigkszono o 22% VAT, tj. o kwotg 5,8 tys. zl.

Nieprawidtowosci przy bezprzetargowej sprzedazy mieszkan stwierdzono natomiast w 5
na 8 skontrolowanych Oddziatéw. Dotyczyly one m.in. op6znien i sprzedazy mieszkan na podstawie
nieaktualnych operatow szacunkowych, nielegalnego obciazania nabywcy kosztami dokumentacji
wyceny oraz nieprawidtowego naliczenia przystugujacych ulg.

W jgZ Naramowice (OT w Poznaniu), ujawniono przypadki wydtluzenia procedury sprzedazy
mieszkan:

o od daty zlozenia wniosku przez najemce deklarujqcego che¢ nabycia nieruchomosci do dnia
zawarcia transakcji uptywato srednio 929 dni, tj. ok. 2 lata i 7 miesiecy, a wobec jednego
z lokali okres ten wyniost 1 482 dni, tj. ponad 4 lata. Powyzsze wynikato m.in. z oczekiwania
na splate zadluzenia z tytutu czynszu orvaz z przewleklosci przygotowywania dokumentacji
niezbednej do sprzedazy, szczegolnie operatow szacunkowych.

W 2 Oddziatach kosztami przygotowania dokumentacji bezpodstawnie obciazono szesciu nabywcow
lokali mieszkalnych, co skutkowato zawyzeniem ceny mieszkan o 3,2 tys. zl. Zgodnie z art. 67 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ceng nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie jej wartosci,
ktora okresla rzeczoznawca majatkowy w formie operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 tej ustawy).
Stad tez skontrolowane Oddzialy nie mogly zaliczy¢ do ceny sprzedazy kosztoéw poniesionych
w zwiazku z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy.

Obciazenie nabywcy nieruchomosci kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy (optaty
notarialne, sadowe, skarbowe, zalozenia ksiggi wieczystej, wycena nieruchomosci, podziat i inne),
naleza do postanowien, ktore powinny by¢ konkretyzowane oddzielnie w umowie sprzedazy
nieruchomosci (a nie zwigkszaé ceng sprzedazy)".

o w OT w Szczecinie do ceny sprzedazy trzech lokali mieszkalnych, zbytych w trybie
bezprzetargowym, doliczono koszty przygotowania dokumentacji, w wyniku czego Oddziat
uzyskat nienalezny przychod w kwocie 2,5 tys. i,

e w OT w Gorzowie Wielkopolskim wskutek zawyzZenia ceny trzech mieszkan o koszty
przygotowania ich do sprzedazy bezprzetargowej, Oddzial uzyskal nienalezny przychod
w kwocie 0,7 tys. zt.

B Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 21 maja 2008 r. (I SA/Wr 139/08).
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W 2 Oddziatach nieprawidlowo naliczono ulge dwom nabywcom lokali mieszkalnych, co skutkowato
zawyzeniem ceny sprzedazy jednego mieszkania o 2,0 tys. zt i zanizeniem ceny sprzedazy innego
0 10,0 tys. zt.

w OT w Gorzowie Wielkopolskim (jgZ w Lubsku) nabywcy mieszkania przyznano ulge
w wysokosci 90% zamiast 95%, w wyniku czego nabywca zapftacit kwote o 2,0 tys. zt wyzszq
od naleznej,

w OT w Szczecinie przy sprzedazy mieszkania naliczono rowniez ulge w wysokosci 95%
od wartosci udziatow w parku, gazonie i drodze, co skutkowato zanizeniem ceny transakcji
sprzedazy o 10,0 tys. zi.

W 2 Oddziatach w dokumentacji sprzedazy mieszkan ujawniono braki.

w OT w Opolu w 22 ze 129 zbadanych przypadkow (17%) stwierdzono brak petnej
dokumentacji podstawowych dowodow potwierdzajacych prawo osob nabywajqcych mieszkania
do stosowania ulgi w cenie sprzedazy mieszkan na ich rzecz. W dokumentacji tej w czterech
przypadkach (18,2%,) brak bylo dowodow na obnizenie ceny sprzedazy z tytutu przepracowanych
lat pracy (swiadectwa pracy lub zaswiadczenia o ilosci przepracowanych lat), a w dziewigciu
przypadkach (41%) brak byto umowy najmu sprzedawanego lokalu mieszkalnego,

w jgZ w Legnicy (OT we Wroctawiu) w jednym z 20 zbadanych przypadkow lokal mieszkalny
zostatl sprzedany osobie niedysponujqcej umowq najmu, przy czym w dokumentacji sprzedazy
przedmiotowego lokalu brak byto dokumentu poswiadczajqcego zamieszkiwanie w nim nabywcy.

Wyniki kontroli wskazuja, iz pomimo przyshugujacych nabywcom bonifikat'* od wyceny
sporzadzonej przez rzeczoznawcow (w wyniku ktorych $rednia cena mieszkania w badanej probie
nie przekraczata 15,4% ich rzeczywistej wartosci), a takze szeroko stosowanej przez Agencje praktyki
rozkladania ceny na raty, odnotowano zmniejszenie zainteresowania nabywaniem mieszkan
na wlasnos$¢. Wazniejsze przyczyny utrudnien w sprzedazy lokali mieszkalnych osobom uprawnionym
zobrazowano na ponizszym schemacie.

zty stan

brak $rodkow finansowych na techniczny mieszkan brak zainteresowania

dokonanie przez nabywce A zakupem przez emerytow

pierwszej wplaty tytutem i rencistéw ustawowo zwolnionych

kupna mieszkania s Lyt as z placenia czynszu
przyczyny niskiej
sprzedazy mieszkan
najemcom
v lokale zamieszkate przez
koniecznos$¢ ponoszenia najemcow znajdujacych sig w
przez nabywcow brak posiadania spadkobiercow bardzo zlej sytuacji materialnej,
wszystkich kosztow zainteresowanych posiadaniem korzystajacych z pomocy spolecznej
utrzymania kupionego takich mieszkan

mieszkania

Przyczyny niskiej sprzedazy mieszkan wynikaty glownie z braku zainteresowania kupnem lokali
o zlym stanie technicznym (niewyremontowanych) oraz zajmowania ich przez osoby bezrobotne lub
o0 bardzo niskich dochodach.

' Stosownie do postanowien art. 6 ustawy o zasadach zbywania mieszkan, przy sprzedazy mieszkan osobom
uprawnionym, ceng sprzedazy uzalezniano od przystugujacych nabywcy znizek z tytutu okresu zatrudnienia
w panstwowych gospodarstwach rolnych (6% za kazdy rok pracy) oraz z tytulu dlugosci trwania umowy
najmu (3% za kazdy rok najmu mieszkania), przy czym przestrzegano, aby laczna obnizka nie przekroczyta,
stosownie do zapisow ustawy, 95% warto$ci mieszkania.

13



Szczegdlowe wyniki kontroli

1.2.2. Przekazywanie lokali mieszkalnych

na rzecz innych jednostek

W latach 2008-2010 (I poétrocze) skontrolowane Oddziaty przekazaty nieodplatnie tacznie 391 lokali
mieszkalnych, z czego 154 w 2008r., 161 w 2009 r. 1 76 w I p. 2010 r. Gminom przekazano 318 lokali,
a spotdzielniom mieszkaniowym 73 lokale. Zbywanie mieszkan na rzecz innych jednostek napotykato
jednak na szereg barier. Obrazuje to ponizszy schemat.

wysokie koszty
pozostawanie w danej utrzymania
miejscowosci )
pojedynczych lokali A potozenie

w budynkach o ztym

przyczyny braku stanie technicznym

zainteresowania

przejeciem

lokali przez gminy

zarzad w budynkach . .
accz éciovgcl: obciazenie najmem przez
¢ ludzi nie wywiazujacych sig
sprzedanvch

z oplat

Oddziaty spotykaly si¢ z brakiem zainteresowania przejgciem przez gminy obiektow przysparzajacych
dodatkowe koszty (m.in. zadluzenia z tytulu optat czynszowych oraz koniecznosci poniesienia wysokich
kosztow na ich doprowadzenie do nalezytego stanu technicznego). Ponadto cze$¢ lokali znajdowata sig
w budynkach stanowiacych wspotwlasnos¢ z innymi wiascicielami, co w znacznej mierze utrudniato ich
zarzadzanie z uwagi np. na koniecznos$¢ uzyskiwania zgody wszystkich wihascicieli budynku na remont
czesci wspolnych. Gminy podchodzity tez niechetnie do przejmowania pojedynczych mieszkan w jedne;j
miejscowosci, w sytuacji gdy lokal ten znajdowat si¢ w budynku wielorodzinnym.

Efektow nie przyniosto réwniez wydane w 2009 r. przez Prezesa ANR polecenie zintensyfikowania
przez wszystkie Oddzialy dzialan na rzecz nieodptatnego przekazania, na wiasno$¢ gminie albo
spotdzielni, wszystkich tych mieszkan, ktoérych najemcy nie zlozyli w wyznaczonym terminie
o$wiadczenia o zamiarze ich nabycia.

o OT w Poznaniu w wyniku wystapienia w 2009 r. do gmin z zapytaniem o nieodplatne przejecie
43 lokali, a do spoldzielni w stosunku do 18 lokali - otrzymal negatywne odpowiedzi
odpowiednio co do 25 i 6 lokali, przy braku odpowiedzi w odniesieniu do pozostatych lokali,

o OT w Olsztynie dziatania podejmowane w celu zagospodarowania lokali poprzez ich
nieodplatne przekazanie gminom, bardzo rzadko odnosily pozytywny skutek. Gminy
w wiekszosci przypadkow nie byly bowiem zainteresowane przejmowaniem zasiedlonych lokali
ze wzgledu na ich zly stan techmniczny i wysokie koszty utrzymania. W celu osiggniecia
pozytywnych rezultatow, Oddzialt proponowal gminom nawet przekazanie wraz z lokalami
srodkow finansowych na remont przejmowanych lokali (w ramach bezzwrotnej pomocy
finansowej), lecz mimo to nie przyniosto to spodziewanych efektow.

Skutki i zagrozenia

Analiza dynamiki sprzedazy wskazuje, ze przy zachowaniu obecnego tempa sprzedazy,
rozdysponowanie lokali mieszkalnych potrwa jeszcze kilkanascie lat. Tymczasem zauwazy¢ nalezy,
ze dhugi proces zbywania pozostajacych w Zasobie lokali mieszkalnych nie znajduje uzasadnienia
ekonomicznego. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego znacznie przewyzszaja bowiem
uzyskiwane przychody.

Whioski NIK

e zbycie lokali mieszkalnych pozostajacych w Zasobie, w tym podjecie dziatan na rzecz
sprzedazy administrowanych lokali mieszkalnych w trybie przetargowym,
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e stosowanie zgodnych z przepisami zasad sprzedazy lokali mieszkalnych wobec wszystkich
uprawnionych nabywcow,

e ustalanie cen wywotawczych wszystkich zbywanych lokali mieszkalnych w sposéb zgodny
z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami,

e dokonanie zwrotu nienaleznie pobranych kwot z tytulu zawyzenia ceny sprzedazy mieszkan.

Wdrozenie wnioskow NIK

e Administratoréw zobowiazano do przestrzegania obowigzujacych wytycznych, zasad,
przepisow i zarzadzen Prezesa ANR, zwigzanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych, w tym
do opiniowania przez radcow prawnych dokumentacji dotyczacej sprzedazy,

e OT we Wroclawiu nieodptatnie przekazal na rzecz gmin 101 mieszkan w 2010 r. i 87
mieszkan w [ pétroczu 2011 r.,

e w OT w Gdansku podj¢to dziatania majace na celu skorygowanie ceny transakcji i deklaracji
VAT.

2.Stan techniczny zasobu mieszkaniowego
oraz remonty i konserwacje budynkow
I lokali mieszkalnych

2.1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Ustalenia

Zaniedbania w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego w nalezytym stanie technicznym
wystapity we wszystkich 16 skontrolowanych jgZ. Stan techniczny 150 budynkéw poddanych
ogledzinom przedstawia ponizszy wykres.

‘Wykres 6. Stan techniczny poddanych ogl¢dzinom 150
budynkéw mieszkalnych

dobry bardzo dobry
29% 1%

dostateczny zly
23% 47%

Zrédlo: Dane pozyskane w trakcie kontroli jgZ.

Ujawnione, w wyniku ogledzin, nieprawidlowos$ci dotyczyly m.in. ubytkow tynkoéw i pgknigé $cian
konstrukcyjnych, nieszczelnosci pokry¢ dachowych, uszkodzen obrobek blacharskich oraz stolarki
okiennej i drzwiowej.
o wjgZ w Lubsku (OT w Gorzowie Wielkopolskim) wszystkie 5 budynkow byto w zlym stanie
technicznym (m.in. zniszczone elewacje, dachy i kominy, zerwane schody, otoczenie budynkow
w nietadzie), przy czym w okresie objetym kontrolq nie wykonywano w nich remontow,

o wjgZ w Stargardzie Szczecinskim (OT w Szczecinie) na 7 obiektow poddanych ogledzinom,
stan techniczny 5 z nich byl zly — wystepowaly ubytki cegiel w Scianach zewnetrznych,
uszkodzenia i ubytki tynku oraz zniszczona stolarka okienna, spekania nadproza drzwiowego
i uszkodzenia rynny.
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Na terenie 5 skontrolowanych Oddziatéw (Wroctaw, Bydgoszcz, Gdansk, Opole i Poznan), w zwiazku
z dopuszczeniem do zaniedbania stanu technicznego nieruchomosci mieszkaniowych wystapit stan
zagrozenia zycia, zdrowia i mienia. Kierownicy skontrolowanych jgZ poinformowani o takim stanie
spowodowali usunigcie wystepujacych zagrozen lub podjeli (w uzasadnionych sytuacjach) konkretne
dziatania dla usunigcia tych zagrozen, m.in. doprowadzono do zakonczenia prac zwiazanych
z usunigciem zagrozen w budynkach poprzez odpowiednie zabezpieczenie dachow oraz spowodowano
zabezpieczenie urzadzen i elementow elektrycznych przed dostepem os6b trzecich.
o kontrola jgZ w Skarszewach (OT w Gdansku) wykazala zagrozenie wynikajqce
z niezabezpieczonej gtownej skrzynki zasilajqcej w energie elektrycznq budynku polozonego
w miejscowosci Wacmierek oznaczonej nr 74 - odpitowane kiodki, swobodny dostep
do elementow bedgcych pod napieciem oraz niezabezpieczone przewody elektryczne.
Podobne nieprawidtowosci wystqpity w OT Opole,

o wjgZ w Ltysomicach (OT w Bydgoszczy), ocena stanu technicznego dwurodzinnego budynku
mieszkalnego w miejscowosci Wielgie wskazywata, ze budynek ten byl w bardzo zlym stanie
technicznym, stanowit zagrozenie dla zdrowia i Zycia mieszkancow i wymagany byl jego
kapitalny remont lub rozbiorka. Wystepowaly w nim znaczne spekania murow parteru
i zapadniecia posadzki parteru orvaz stropu, ubytki cegiel z muru sciany poprzecznej budynku,
znaczne zuzycie biologiczne elementow drewnianych konstrukcji dachu.

W 8" z 16 skontrolowanych jgZ nie dopetniono obowiazkéw w zakresie ochrony przeciwpozarowej,
poprzez brak wyposazenia budynkéw mieszkalnych w wymagane urzadzenia przeciwpozarowe
1 gasnice, brak przygotowania budynkow do prowadzenia akcji ratowniczej, jak tez brak instrukcji
postepowania na wypadek pozaru oraz wykazow telefonow alarmowych.

W 14'® na 16 skontrolowanych jgZ (87,5%) nie respektowano obowiazku przeprowadzania rocznych
kontroli okresowych (obejmujacych m.in. kontrolg elementow konstrukcyjnych budynkow, instalacji
gazowych 1 przewoddéw kominowych) oraz co najmniej raz na 5 lat kontroli stanu sprawnosci
uzytkowej calego obiektu budowlanego, jego estetyki i otoczenia, a takze instalacji elektrycznej
i piorunochronne;j.

o w jgZ w Legnicy (OT we Wroclawiu) rocznych kontroli okresowych nie przeprowadzono
odniesieniu do 344 budynkow (85,8%) w 2008 r. i 300 budynkow (77,9%) w 2009 r.,
natomiast kontroli 5-letnich w stosunku do 273 budynkow (68,1%) w 2008 r. i 188 budynkow
(48,8%) w 2009 r.,

o w jgZ w Brzeznie (OT w Poznaniu) kontrola dokumentacji odnoszqcej si¢ do 32 budynkow
wielomieszkaniowych wykazata, ze w badanym okresie nie przeprowadzono rocznych
przegladow w odniesieniu do 27 budynkow, natomiast w ogole nie przeprowadzono
przegladow okresowych wymaganych co najmniej raz na 5 lat.

W 3'7 z 16 skontrolowanych jgZ (18,8%) nie realizowano zalecen wynikajacych z dokonanych
okresowych przegladow.

o joZ w Skarszewach (OT w Gdansku) nie usungf, mogaqcych stwarzaé zagrozenie Zycia
lub zdrowia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia, wad przewodow kominowych oraz innych
elementow urzqdzen kominowych stwierdzonych w 8 budynkach w wyniku okresowych
kontroli przewodow kominowych przeprowadzonych w 2009 r. przez mistrza kominiarskiego,

o w joZ w Korszach (OT w Olsztynie) do dnia zakonczenia kontroli NIK nie wykonano
wszystkich zalecen wydanych po kontrolach okresowych stanu technicznego budynkow,
ktorych termin byt okreslony do konca 2009 r., a ktore dotyczyly m.in. remontu stolarki
okiennej, wymiany instalacji elektrycznej oraz uszczelniania i impregnacji dachu.

'S W Lysomicach, Skarszewach, Korszach, Lidzbarku Warminskim, Krapkowicach, Mikotowie, Lubsku
i Popgszycach.

o w Legnicy, Wroctawiu, Brzeznie, Malborku, Lysomicach, Skarszewach, Korszach, Lidzbarku Warminskim,
Krapkowicach, Mitkowie, Stargardzie Szczecinskim, Nowogardzie, Lubsku i Popgszycach.

7 We Wroctawiu, Gdansku i Olsztynie.
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W 11" z 16 skontrolowanych jgZ (68,8%) niepoprawnie prowadzone byly ksiazki obiektow
budowlanych, a w odniesieniu do niektérych obiektow ksiazek takich nie zaprowadzono w ogole.
Zatozone ksiazki byly prowadzone niestarannie, niejednokrotnie bez oznaczen, przy braku zapisow
dotyczacych przeprowadzonych przegladow okresowych budynkéw i odnoszacych si¢ do ich stanu
technicznego zalecen remontowych i wykonanych remontow.
o w jgZ we Wroctawiu (OT we Wroctawiu) we wszystkich sprawdzonych 27 ksiqzkach obiektu
budowlanego brak byto wpisow w dziale Il o posiadanej dokumentacji technicznej
i 0 dokonanych w badanym okresie przeglqdach kominiarskich,

o w jgZ w Skarszewach (OT w Gdansku) w badanych 10 ksiqzkach obiektu budowlanego
stwierdzono m.in. niepelne dane adresowe obiektu, nieaktualne dane wiasciciela oraz brak
podania nr ksiegi wieczystej i nr ewidencji gruntow, natomiast w 8 z nich nie bylo
odnotowanych przegladow kominiarskich wykonanych w 2009 r. oraz remontow i napraw
z lat 2008-2010,

o joZ wtysomicach (OT w Bydgoszczy) zaniechata prowadzenia ksiqzek obiektow budowlanych
dla 48 sposrod 49 zarzqdzanych budynkow.

Skutki i zagrozenia

Niewlasciwy stan techniczny obiektow i budynkéw mieszkalnych przyczynial si¢ nie tylko
do stopniowej ich degradacji, ale w skrajnych przypadkach zagrazal takze bezpieczenstwu zycia
i zdrowia ludzi. O zagrozeniach tych kontrolerzy NIK, stosownie do posiadanych uprawnien
wynikajacych z art. 51 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli, kazdorazowo
informowali kierownikéw skontrolowanych jgZ, w celu podjgcia przez nich stosownych dziatan
zapobiegawczych. W konsekwencji administratorzy podjgli dzialania na rzecz wyeliminowania
zagrozen. Wykazane natomiast nieprawidtowos$ci dotyczace nieprzestrzegania przepisow Prawa
budowlanego, a w szczegoblnosci dotyczace dokonywania okresowych kontroli sprawno$ci uzytkowej
obiektow mieszkalnych, czy prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych, skutkowaly niepeina
wiedza, co do istniejacego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, utrudniaty okreslenie potrzeb
remontowych i biezacych napraw, pilnosci ich wykonania oraz zapotrzebowania niezbgdnych
srodkow na ten cel. Stwierdzenie powyzszych nieprawidlowosci skutkowato skierowaniem przez NIK
32 zawiadomien, badz wystapien do Powiatowych Inspektorow Nadzoru Budowlanego, ktorzy
w wyniku podjetych czynnos$ci ukarali 15 oséb kara grzywny.

Whioski NIK

e przeprowadzanie okresowych kontroli stanu technicznego wszystkich budynkow
mieszkalnych oraz rzetelne prowadzenie ksiazek obiektow budowlanych,

e wykonywanie zalecen pokontrolnych sformutowanych w wyniku okresowych przegladow
stanu technicznego budynkow,

e wlasciwe =zabezpieczenie wszystkich budynkow mieszkalnych przed zagrozeniem
pozarowym,

e zabezpieczenie srodkoéw finansowych dla jgZ na dokonywanie przegladéw stanu technicznego
budynkoéw i lokali mieszkalnych.

Wdrozenie wnioskow NIK

e dokonano przegladow okresowych czesci obiektow mieszkalnych oraz wystapiono
do Oddziatéw o srodki na sfinansowanie kosztow przegladow okresowych ich stanu
technicznego,

e podjeto dziatania majace na celu realizacje zalecen pokontrolnych, wykonano czgs¢ remontow
oraz okreSlono potrzeby finansowe dla wykonania pozostalych zalecen dotyczacych
wykonania remontow,

e podjeto dzialania na rzecz zabezpieczenia budynkoéw w zakresie ppoz.

W Legnicy, Wroctawiu, Brzeznie, Malborku, Skarszewach, Krapkowicach, Milkowie, Stargardzie
Szczecinskim, Nowogardzie, Lubsku i Popgszycach.
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2.2, Remonty i konserwacje - nakiady

Ustalenia

Remonty w mieszkaniach wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego przeprowadzane byly
w zakresie nieadekwatnym do potrzeb, nie byly rzetelnie planowane. W latach 2008-2010 (I potrocze)
wydatki jakie kontrolowane Oddzialy i jgZ poniosty na remonty i konserwacje obiektow wyniosty
35.546,8 tys. zt, z czego 15.734,6 tys. zt w 2008 1., 16.217,5 tys. zt w 2009 1. 1 3.594,7 tys. zt w [ p. 2010 .

W  kontrolowanym okresie wystapity przypadki braku sporzadzania plandéw remontowych
lub sporzadzania ich w sposdb nieodzwierciedlajacy rzeczywistych potrzeb w tym zakresie w zwiazku
z niepelnym wykonywaniem przegladow okresowych budynkéw mieszkaniowych, jak i stopnia pilnosci
wykonywania zadan remontowych. Plany remontowe czgsto stanowily wypadkowa ogdlnego rozeznania
niezrealizowanych zadan z lat poprzednich oraz doraznych potrzeb wynikajacych z interwencji
lokatorskich, awarii, jak tez nakazéw i zalecen organoéw kontrolnych. Jednoczesnie wykazano,
ze niektore Oddziaty nie wykorzystywaly w petni zaplanowanych $rodkow finansowych na dziatalno$é
remontowa. Nieprawidlowos$ci te wystapity w réznym stopniu w 5 na 8 skontrolowanych OT.

o  OT w Poznaniu nie realizowat w petnym zakresie planowanych zadan remontowych. W 2008r.
nie wykonano 107 zadan na kwote 1,8 min zi, w 2009 r. nie wykonano 66 zadan na kwote
1,6 min zt, aw I p. 2010 r. nie wykonano 252 zadan na kwote 6,6 min zt. OT w Opolu z planu
na 2008 r. obejmujqcego 305 mieszkan remonty wykonano w 166 mieszkaniach (54,4 %),
w 2009 r. planowano remont 216 mieszkan, a wykonano remont 101 mieszkan (46,7 %),
a z planu na 2010r., obejmujqcego remont 167 mieszkan do 30 czerwca remonty wykonano
w 56 mieszkaniach (33,5 %),

o OT we Wroctawiu - wykonane w 2008 r. remonty lokali mieszkalnych o wartosci 4.755,4 tys. zt
stanowity 86% wielkosci planowanych, w 2009 r. zrealizowane remonty na kwote 4.258,5 tys. z{
stanowity 65,3% planowanych naktadow, a w I potroczu 2010 r. wykonane remonty o wartosci
946,2 tys. zt stanowily zaledwie 14,8% planowanych na ten rok kosztow remontow. Natomiast
w jgZ we Wroclawiu nie sporzqdzano szczegotowych rzeczowych planow zadan remontowych,
a wydatki w tym zakresie byly planowane w oparciu o wykonanie roku poprzedniego.
W konsekwencji poniesione koszty remontow i konserwacji zasobu mieszkaniowego byty wyzsze
od kosztow planowanych o 127 tys. zt w 2008 r., 13 tys. zt w 2009 r. i 30 tys. ztw I p. 2010 r.,

o wjgZwLysomicach (OT w Bydgoszczy) nie ustalano potrzeb remontowych i nie sporzqdzano
planow remontowych oraz nie prowadzono remontow zarzqdzanych 49 budynkow.

Skutki i zagrozenia

W ocenie NIK niewykonywanie planu remontoéw, niewykorzystanie $rodkow na realizacj¢ zadan
remontowych oraz interwencyjny charakter tych dziatan wskazuja na brak petnego rozeznania potrzeb
remontowych. Skutkiem tego byl pogarszajacy si¢ z roku na rok stan techniczny budynkow
mieszkalnych zagrazajacy zdrowiu i mieniu ich mieszkancow.

Whioski NIK

e podjecie dziatan w celu sporzadzania rzeczowych plandéw remontowych zasobu
mieszkaniowego oraz zmierzajacych do zwigkszenia stopnia wykorzystania $rodkow
zaplanowanych na realizacj¢ zadan remontowych,

e uwzglednianie przy planowaniu zadan remontowych wynikéw okresowych przegladow stanu
technicznego budynkow i lokali mieszkalnych,

e wzmozenie dziatan na rzecz wykonywania remontéw obiektow i lokali mieszkalnych.

Wdrazanie wnioskow NIK

e w OT Bydgoszcz podjcte zostaly dziatania majace na celu sporzadzenie w ramach
posiadanych mozliwosci finansowych, rzeczowego planu najpilniejszych remontow
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budynkow mieszkalnych, jak tez skierowania wniosku do Biura Prezesa ANR o przyznanie
srodkow,

OT w Opolu i jgZ Lysomice (OT Bydgoszcz) przystapity do porzadkowania gospodarki
remontowej w zakresie prowadzenia ksiazek obiektow budowlanych i wykonania okresowych
przegladow w celu ich wykorzystania przy planowaniu zadan remontowych,

OT w Poznaniu nakazatl jednostkom podlegtym wykonywanie remontéw w ramach
posiadanych i przyznanych $rodkéw finansowych, w pierwszej kolejno$ci w odniesieniu
do obiektow zagrazajacych zyciu i zdrowiu mieszkancow.

2.3. Remonty i konserwacje - wybor wykonawcow

i realizacja

Ustalenia

W 4 z 8 skontrolowanych OT wystapily réoznego rodzaju nieprawidtowosci w zakresie udzielania
zamoOwien publicznych na wykonanie robdot remontowo-budowlanych. Dotyczyly one przede
wszystkim niewlasciwego przygotowania dokumentacji przetargowej i podzialu zamoéwien na czgsci.
W 2 OT przy udzieleniu zamoéwien nie dochowano wymogow proceduralnych.

w OT w Poznaniu wartos¢ szacunkowq zamowienia na remont dachu i konstrukcji budynku
mieszkalnego w miejscowosci Wszotow 26 ustalono w oparciu o kosztorys inwestorski
sporzqdzony 7 miesiecy i 26 dni przed wszczeciem postepowania, podczas gdy przepis art. 35
ust. 1 ustawy Pzp ustalal maksymalnie 6-miesieczny okres. Ponadto przy udzielaniu
zamowienia na wykonanie robot budowlanych budynkow mieszkalnych w miejscowosci
Skokowko nie wskazano (w trybie art. 22 ust. 1 pkt 1 Pzp) obowiqzku posiadania
przez wykonawcow decyzji zatwierdzajqcej program gospodarki odpadami niebezpiecznymi
i wybrano wykonawce, ktory nie spetniat tego wymogu. W czasie postepowania, wbrew art. 36
ust. 4 Pzp, nie Zqdano takze od wykonawcy wskazania w ofercie czesci zamowienia, ktorej
wykonanie powierzy podwykonawcy,

w OT w Opolu nie sporzqdzono informacji o wyborze najkorzystniejszej oferty (wymaganej
postanowieniami art. 92 ust. 1 ustawy Pzp) oraz nie zamieszczono informacji o wyborze
najkorzystniejszej oferty (w sposob okreslony postanowieniami art. 92 ust.2 ustawy Pzp).

W 2 OT stwierdzono przypadki podziatlu zamoéwien na czgsci o tacznej wartosci 293.9 tys. zt.

w OT we Wroctawiu bezprawnie dokonano podziatu zamowienia na czesci. Zlecono
w listopadzie 2009 r. 2 wykonawcom wykonanie robot remontowych w 2 mieszkaniach
zlokalizowanych w jednym obiekcie, tj. budynku nr 4 przy ul. Lipowej w miejscowosci Wysoka
(obejmujqcych m.in. wykonanie posadzek, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej, wymiane
instalacji elektrycznej, roboty tynkowe i malarskie, wyposazenie kuchni i tazienki). Lqczna
wartos¢ tych robot wyniosta 95,8 tys. zi, a wiec przekroczyla rownowartosé 14 tys. euro.
Tak samo byto w przypadku remontu budynku mieszkalnego potozonego w miejscowosci Rowna,

OT w Gorzowie Wielkopolskim - na pisemne polecenie owczesnego zastgpcy dyrektora Fili
Oddziatu przeprowadzono oddzielnie remont 3 mieszkan w jednym budynku za kwote 121,5 tys. =i,
wskutek czego dziatanie takie bylo nielegalne. Powyzsze stanowilo ominiecie wymogow
ustawowych, bowiem zgodnie z przepisem art. 32 ust. 2 Pzp, wyboru wykonawcy robot w takim
przypadku nalezato dokonaé¢ w drodze zamowien publicznych. Opisany przykiad wyczerpuje
znamiona posredniego podejrzenia czynu korupcyjnego.

W sprawach, w ktérych postgpowania o zamowienia publiczne przeprowadzono z naruszeniem ustawy
Pzp NIK skierowata zawiadomienia o podejrzeniu naruszenia dyscypliny finansow publicznych przez
osoby odpowiedzialne.

W 5 skontrolowanych jednostkach (OT w Poznaniu, Opolu i Wroctawiu oraz jgZ we Wroctawiu
i Malborku) wystapity nieprawidlowo$ci zwigzane z nalezytym przygotowaniem zadan remontowych
do realizacji oraz w zakresie odbioru i ich rozliczenia.
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o w jgZ we Wroctawiu we wszystkich 10 badanych przypadkach zadan remontowych
dokumentacja byta nickompletna - w aktach spraw brakowato kosztorysow inwestorskich,
brak byto udokumentowania ogledzin obiektow przewidzianych do remontu, w 5 przypadkach
brak bylo wniosku o przeprowadzenie remontu, w przypadku dwoch remontow (remont lokalu
w Czerninie Dolnej i we Wroctawiu przy ul. Bierutowskiej 43) w aktach brak byto kosztorysow
ofertowych (pozostawaty tylko kosztorysy powykonawcze),

o w OT w Poznaniu stwierdzono przypadek odbioru koncowego robot budowlanych zwiqzanych
z remontem lokalu mieszkalnego w miejscowosci Diugie Stare, pomimo niewykonania czesci
prac wykonczeniowych zwiqzanych z wymiang centralnego ogrzewania. W OT we Wroctawiu
wyremontowany i odebrany w grudniu 2008 r. lokal mieszkalny w miejscowosci Jaszkowa
Gorna, pozostawal niezagospodarowany do dnia 19.11.2010 r.(tj. dnia przeprowadzonych
ogledzin),

o OT we Wroctawiu sfinansowal wydatki inwestycyjne w kwocie 151,9 tys. zt ze srodkow
przeznaczonych na remonty, a nadto nie dochodzit od 3 wspotwtasciciel czesci wspolnych
budynku w Jagodniku zwrotu poniesionych naktadow na ich remont w {qcznej kwocie
107,1 tys. zt. Uczyniono to dopiero w trakcie kontroli NIK. Natomiast w OT w Opolu i jgZ
w Malborku nie naliczano kar umownych z tytutu nieterminowego wykonania robot.

Skutki i zagrozenia

Wykazane nieprawidtowosci w zakresie zamowien publicznych stanowia zagrozenia korupcjogennej
dowolnosci postepowania, zwlaszcza na styku interesu publicznego i prywatnego. Ponadto stanowito
to zagrozenie o odpowiedzialnosci z tytutlu naruszenia dyscypliny finanséw publicznych. Mogta
zachodzi¢ takze konieczno$¢ powtarzania procedur przetargowych wskutek ewentualnych protestow
uczestnikOw postgpowania i wydatkowania dodatkowych s$rodkéw pienigznych jak rowniez
wydtuzenia w czasie wykonania robot. Nienaliczanie natomiast kar umownych za nieterminowa
realizacj¢ robot nie dyscyplinuje wykonawcoéw i stwarza poczucie bezkarno$ci. Finansowanie zadan
inwestycyjnych ze $rodkow przeznaczonych na remonty stanowi nie tylko naruszenie dyscypliny
finans6w publicznych ale takze zakldca jasnosc¢ i przejrzystos¢ finansow publicznych.

Whioski NIK
e wyeliminowanie odstepstw od wymogow dotyczacych zamoéwien publicznych przy realizacji
zadan zwiazanych z remontem mieszkan,

e podjecie dziatan organizacyjnych dla rzetelnej realizacji postanowien zawieranych umow,
w tym takze dotyczacych stosowania kar za nieterminowe ich realizowanie,

e doprowadzenie do zwrotu kwoty 107,1 tys. zt tytulem udziatu wspoétwiascicieli nieruchomosci
w remoncie cz¢$ci wspolnych budynku.

Wdrozenie wnioskow NIK

e OT w Poznaniu zapewnil przestrzeganie procedur zwiazanych z udzielaniem zamoéwien
publicznych,

e OT w Opolu przystapit do realizacji wniosku dotyczacego pelnej realizacji postanowien
umownych o wykonanie remontéw, w tym dochodzenia kar za nieterminowa ich realizacje.
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3.Efektywnos¢ gospodarowania zasobem

mieszkaniowym

3.1. Lokale niezagospodarowane - pustostany

Ustalenia

Dopuszczenie do powstania lokali niezagospodarowanych (pustostanow) nalezy oceni¢ negatywnie,
zarowno z punktu widzenia rzetelnosci gospodarowania zasobem mieszkaniowym, jak i niegospodarnosci
z tytulu wydatkowania $rodkow finansowych na ich utrzymanie, zwazywszy na fakt, ze liczba
niezagospodarowanych lokali mieszkalnych (pustostanow) wzrosta z 1321 w 2008 r. do 1427
w2010 r. (I poétrocze). W stosunku do wielkosci zasobu mieszkaniowego ogoétem stanowily one
w badanym okresie odpowiednio 8,6%, 10,4% i 11,0%. Najwigcej pustostanow, bo 1383 lokali,
tj. 84,18% bylo w 4 Oddziatach: OT Olsztyn — 406 (24,7%), OT Wroctaw 392 (23,9%), OT Opole —
296 (18%) i OT Poznan — 289 (17,5%). Zmiany stanu pustostanow w badanym okresie w porownaniu
do ogodlnej wielkosSci zasobu mieszkaniowego oraz ich strukturg obrazuja ponizsze wykresy:

. L Wykres 8. Struktura niezagospodarow anych lokali
Wykres 7. Wielko$¢ zagos podarowanego Zasobu mieszkalnych (pustostanow)
mieszkaniowego wlatach 2008 - 2010 (I potrocze)
16 000+ w zabytkach w obiektach
| administrowanyc dzierzawionych;
14000 h przez ANR; 211 lokali wzabytkowych
120001 273 lokale (12,8%) obicktach
10 000 {16,6%} dzierzawionych;
8000 118 lokali
| 7.3%)
6000+
4000
20004 uznane przez
0 ANR jako
3L122008r 31122009t 30.062010r. kwalifikuace sie
do sprzedazy;
0O liczba lokali niezagospodarowanych (pustostany) 1 041 lokali
o
[ liczba lokali zagosp odarowany ch {63,3%]

Zrédlo: Dane pozyskane w trakcie kontroli ANR Biuro Prezesa w Warszawie.

Laczna kwota srodkéw finansowych wydatkowanych w badanym okresie przez Oddziaty na utrzymanie
pustostanoéw oraz ich remonty wyniosta ogétem 4.380,0 tys. zh, w tym: 1.543,3 tys. zt na pokrycie
kosztow ich utrzymania i 2.836,7 tys. zt na koszty ich remontow. Pomimo ponoszenia znacznych kwot
na remonty i konserwacje pustostanow znaczaca ich czgs¢ stanowity lokale o ztym stanie technicznym,
niespeliajace wymagan sanitarnych badz nie znajdujace chetnych do ich zasiedlenia.

Najwyzsze kwoty wydatkowane na utrzymanie pustostanéw odnotowano w jgZ we Wrocltawiu —
1.308,6 tys. zt, OT we Wroctawiu — 1.064,7 tys. zt, OT w Poznaniu — 415,0 tys. zt, jgZ w Legnicy —
393,2 tys. zt 1 OT w Gdansku — 165,2 tys. zl.

Dziataniem niegospodarnym byto ponoszenie kosztow na utrzymanie zwigkszajacej si¢ z roku na rok
liczby pustostanow w sytuacji wystgpowania znacznych potrzeb w zakresie przekwaterowania
najemcOw zajmujacych lokale w obiektach wylaczonych ze sprzedazy, ktorym zgodnie z art. 46
ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi przysluguje pierwszenstwo w najmie innego
mieszkania wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego.

Negatywnie nalezy ocenié tez fakt, ze sposrod 1643 pustostanow az 725 powtarzato si¢ w kazdym
badanym roku, co $wiadczy o nieskutecznych dziataniach w kierunku ich zagospodarowania,
zwazywszy ze 437 lokali mieszkalnych byto w odpowiednim stanie technicznym.
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Skutki i zagrozenia

Wynikiem braku podjgcia skutecznych dziatan ograniczajacych liczbg pustostanéw byt ich staty
wzrost w stosunku do wielko$ci zasobu mieszkaniowego ogotem odnotowywanego w poszczegdlnych
latach. Wskazuje to jednoznacznie na potrzebg opracowania koncepcji w zakresie dalszego
zagospodarowania pustostanéw, co niewatpliwie przyczyni si¢ do zmniejszenia potencjalnych strat
ponoszonych w zwiazku z ich utrzymaniem.

Whioski NIK
e zintensyfikowanie dziatan zmierzajacych do zagospodarowania pustostanow m.in. poprzez ich
sprzedaz lub nieodptatne przekazanie.

Wdrazanie wnioskéw NIK
e Prezes ANR poinformowal, zZe zobowiazal pisemnie dyrektorow Oddziatow
do zintensyfikowania dziatan zmierzajacych do zbycia lokali mieszkalnych, w tym
pustostanow, a takze do przeprowadzenia inwentaryzacji pozostajacych w Zasobie lokali,

e dyrektorzy OT w Gdansk i Poznaniu zadeklarowali podjecie dziatan na rzecz trwalego
rozdysponowania pustostandéw poprzez sprzedaz na wolnym rynku badZz nieodplatne
przekazanie do gmin,

e w OT we Wroclawiu zobowiazano podlegle jgZ do przeprowadzenia analizy pustostanéw
pod katem ich rozdysponowania (analiza objgto 198 pustostanow, z czego 43 zakwalifikowano
do sprzedazy w przetargu).

3.2. Przychody i koszty gospodarki mieszkaniowej

Ustalenia

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym bylo niegospodarne. Poniesione przez ANR w latach
2008-2010 (I potrocze) koszty w zakresie gospodarki mieszkaniowej w kwocie 119.996 tys. zt byly wyzsze
od uzyskanych przychodow z najmu lokali mieszkalnych (40.431 tys. zt) 0 79.565 tys. zi, tj. 0 196,8% a po
uwzglednieniu przychodoéw ze sprzedazy mieszkan (20.879 tys. zt) o 58.686 tys. 7, tj. 0 145,2%. Podobna
niekorzystng tendencj¢ odnotowano we wszystkich latach badanego okresu, co obrazuja ponizsze wykresy:

Wykres 10. Struktura przychodéw z gospodarki
mieszkaniowej [w tys. zi]

Wykres 9. Koszty i przychody gospodarowania zasobem
mieszkaniowym w latach 2008-2010 (1 pétrocze) w tys. zt
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Zrédlo: Dane pozyskane w trakcie kontroli ANR Biuro Prezesa w Warszawie.

Jednym ze zrdédel finansowania poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego winny by¢
czynsze za lokale mieszkalne. Kontrola 16 jgZ w =zakresie efektywnosci ekonomicznej
gospodarowania mieszkaniami wykazala, ze we wszystkich skontrolowanych jednostkach biezace
koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego byly wyzsze od uzyskanych przychoddéw z czynszu.
W 2008 r. wyzsze o 32.058,8 tys. zl, tj. 0 206,7%, w 2009 r. 0 29.453,5 tys. zt, tj. 0 197,1% i w 2010 1.
(I potrocze) o 8.175,4 tys. zi, tj. 0 109,1%.
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Najwyzsza stratg (réznicg pomiedzy uzyskanymi przychodami a kosztami) odnotowano w 2
Oddziatach.
o w OT we Wroctawiu w 2008 r. — 8.715,7 tys. zt, w 2009 r. — 10.316,1 tys. zt i w 2010 r.
(I potrocze) — 2.910,1 tys. zI, a po uwzglednieniu sprzedazy mieszkan odpowiednio
do-6.957,1tys. zt, - 9.097,4 tys. z1i - 2.284,3 tys. zi,
o w OT w Poznaniu w 2008 r. — 6.179,9 tys. zt, w 2009 r. — 5.876,7 tys. zt i w 2010 r.
(I potrocze) — 1.624,3 tys. zi, a po uwzglednieniu sprzedazy mieszkan odpowiednio
do -5.052,6 tys. zt, - 4.063 tys. zt i - 1.097,7 tys. zL.

Gloéwna przyczynac ponoszenia wyzszych kosztow od uzyskiwanych przychodéw byto ustalanie stawek
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego na podstawie decyZJl poszczegolnych
gmin okreslajacych stawki czynszu dla mieszkan komunalnych zamiast w oparciu o przepis art. 7
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie bowiem z tym przepisem w lokalach wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego whasciciel ustala stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej
lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa
w szczeg(')lnoéci: potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogolnego stanu technicznego budynku). Przepis ten
dawal rowniez mozliwos$¢ ochrony najemcoéw o najnizszych dochodach poprzez mozliwo$¢ obnizania im
stawek czynszu w uzasadnionych przypadkach.

o w jgZ Poznan-Naramowice (OT Poznan) Srednia stawka czynszu za 1 m? (po uwzglednieniu
zwyzek i znizek wynikajqcych ze standardu najmowanego lokalu) wynosita 1,65 zt w 2008 r.,
1,66 zt w 2009 r. oraz 2,07 zt w I potroczu 2010 r. i ksztattowata sie na poziomie od 41%
do 56% kosztow ponoszonych na administrowanie tych lokali. Do powstania takiej
rozbieznosci przyczynil sie sposob ustalania wysokosci stawki czynszu nie w oparciu
o kalkulacje kosztow, lecz na podstawie Srednich stawek obowiqzujqcych w mieszkaniach
komunalnych na terenie danej gminy (wytyczne Dyrektora OT w Poznaniu). Takie ustalenie
wysokosci stawek czynszowych generowalo straty z tego tytulu w wysokosci co najmniej
4.904,4 tys. zt w ciqgu 2, 5-letniego kontrolowanego okresu i to przy zatozeniu petnego wplywu
naleznosci czynszowych (w rzeczywistosci wskaznik ten ksztaltowal sie na poziomie
56%-65%),

o w joZ w Lysomicach (OT w Bydgoszczy) nierzetelnie ustalano wysokos¢ stawek czynszow
mieszkaniowych i nie dokonywano ich zmian od 2004 r. — rozne stawki czynszow ustalono
dla 14 lokali w tych samych 3 miejscowosciach i o takim samym standardzie wyposazenia —
w 2 obowiqzujqcych umowach najmu z 1 lipca 2004 r. w 5 budynkach w miejscowosci
Sobotka, ustalono stawke czynszu w wysokosci 1,28 zt za m? a w 6 umowach z tego samego
dnia w tej samej miejscowosci w budynku nr 1 przyjeto stawke czynszu w wysokosci 0,68 zi
za m?, pomimo, zZe wszystkie lokale wyposazone byly w takq samq instalacje elektryczng,
wodociqgowq, kanalizacyjnq oraz sktadaly sie z kuchni i pokoi.

Skutki i zagrozenia

Ustalanie stawki czynszu za wynajem lokali mieszkalnych ponizej kosztow jego utrzymania
skutkowato ponoszeniem nieuzasadnionych strat. Prowadzito to takze do nieefektywnego
wykorzystania zasobu mieszkaniowego wskutek niedoborow srodkow finansowych na poprawe stanu
technicznego lokali mieszkalnych, co przyspieszyloby tempo trwalego zagospodarowania zasobu
mieszkaniowego poprzez sprzedaz mieszkan. Taki sposob ustalania stawek czynszu spowodowany byt
nicodpowiednim komentarzem ANR do zalacznika nr 2 zarzadzenia nr 5/09 Prezesa ANR z dnia
15 stycznia 2009 r., tj. niezgodnie z postanowieniami art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Wskazuje to na potrzebg zmian uregulowan wewngtrznych w tym zakresie.

Whioski NIK

e dostosowanie zapisdw Polityki rachunkowosci dla jgZ, dotyczacych stawek bazowych
czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego do stanu
zgodnego z dyspozycja art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow,

e ustalanie najemcom lokali mieszkalnych czynszéw zgodnie z postanowieniami art.7 ustawy
o ochronie praw lokatoréw.

Wdrazanie wnioskéw NIK
e Prezes ANR poinformowal, ze zarzadzeniem nr 01/11 z dnia 24 stycznia 2011 r. dokonano
zmian w polityce rachunkowosci jgZ. Komentarz dotyczacy stawek bazowych czynszu za
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego ustalanych przez Urzad Gminy zostal
usunigty.
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3.3. Egzekwowanie naleznosci z tytulu czynszow

Ustalenia

We wszystkich 16 skontrolowanych jgZ nieskuteczna byla dziatalno$¢ egzekucyjna w zakresie
windykacji naleznosci z tytulu najmu lokali mieszkalnych, wskutek czego nastapil ich wzrost
z226.967,9 tys. zt na koniec 2008 r. do 28.563,3 tys. zt na koniec 1 podtrocza 2010 r., tj. o 5,9%.
Negatywnym zjawiskiem bylo réwniez wystgpowanie naleznosci przedawnionych, ktére na koniec
2008 r. wyniosty — 1.023,3 tys. zt, w 2009 r. — 765,1 tys. zt a na koniec I potrocza 2010 r. — 661,8 tys. zi,
odpowiedniow 4, 614 jgZ.

o w jgZ w Legnicy nie dochodzono naleznosci czynszowych w wyniku czego dopuszczono

do przedawnienia naleznosci w kwocie 335,5 tys. zi,

o w joZ Poznan-Naramowice (OT w Poznaniu) zawyzono wartos¢ aktywow o 2.724,7 tys. zt
w zwiqzku z brakiem weryfikacji naleznosci czynszowych pod kqtem rzeczywistej mozliwosci
ich odzyskania, a ktorych termin platnosci uptynq dawniej niz 36 miesiecy.

Podejmowane przez Administratorow dziatania windykacyjne dotyczace optat za lokale mieszkalne
byly niewystarczajace, uruchamiane niejednokrotnie ze znacznym opoéznieniem i niekonsekwentne.
Nieprawidtowosci te wynikaly w szczegdlnosci z nieterminowego podejmowania dziatan
windykacyjnych oraz niedostatecznego nadzoru nad pracownikami zajmujacymi si¢ sprawami
zadhuzenia najemcow. Op6zniony byt tez przeplyw informacji na temat realizacji wyrokow sadowych
zapadtych w powyzszych sprawach. Nieprawidtowosci te wystepowaty w roznym stopniu w kazdej
skontrolowanej jednostce.

e w jgZ Poznan-Naramowice (OT w Poznaniu) stwierdzono niepetne i nieskuteczne dziatania
windykacyjne, bowiem na koniec czerwca 2010 r. postepowaniem sqdowym objeto 28% (439)
dtuznikow, zatozono 604 sprawy o zaplate dotyczqce lqcznie 4.356,5 tys. zt naleznosci
glownej, co stanowito 51% zadtuzenia. Na koniec czerwca 2010 r. w dalszym ciqgu nie objeto
postepowaniem windykacyjnym 36% naleznosci na tqcznq kwote 2.535,4 tys. =i,

o wjgZwLysomicach (OT w Bydgoszczy) nieprawidtowosci dotyczyly prowadzonych czynnosci
windykacyjnych wobec 61 diuznikow i polegajacych na: [I] braku podjecia czynnosci
windykacyjnych wobec 29 dtuznikow zalegajqcych w kwocie tqcznej 175,6 tys. zt, [2] braku
skierowania pozwow do sqdu wobec 16 diuznikow zalegajacych kwote 62,6 tys. zt, [3] braku
skierowania wnioskow do komornika o wszczecie postepowania egzekucyjnego wobec
2 dluznikow zalegajacych kwote 11,2 tys. zi, pomimo uzyskania nakazu zaplaty tych
naleznosci. Ponadto nie podejmowano dziatan celem wpisania wszystkich 61 wierzycieli
do Krajowego Rejestru Dtuznikow,

o wjgZ w Legnicy (OT we Wroctawiu) w stosunku do 7 diuznikow stwierdzono przewlektos¢
lub brak dziatan egzekucyjnych. W przypadku 5 diuznikow zalegajqcych z zaptatq naleznosci
w kwocie 15,6 tys. zt czynnosci egzekucyjne w postaci wystosowania pozwu podjeto dopiero
po uptywie 10 — 14 miesiecy od momentu wezwania do zaptaty. W stosunku do 2 diuznikow
nie podjeto czynnoSci egzekucyjnych, z tym Ze w pierwszym przypadku do zalegajqcego
na kwote 31,8 tys. zI nie podjeto ich w ogole, natomiast w przypadku drugiego diuznika
winnego 22,4 tys. zi, pomimo braku jego reakcji na wystosowane 20 lutego 2008 r. wezwanie
do zaptaty, nie podjeto dalszych czynnosci egzekucyjnych,

o w jgZ w Lubsku (OT w Gorzowie Wielkopolskim) nie podjeto dziatan windykacyjnych
w stosunku do 7 diuznikow, ktorych zaleglosci wynosity 12,6 tys. z1. Ponadto dla 3 dtuznikow
wezwania do zaplaty wystawiono z opoznieniem siegajqcym od 25 do 522 dni, natomiast
w przypadku 10 diuznikow, dla ktorych sqd wydat nakaz zaptaty w 2005 r. i w 2006 r., wnioski
egzekucyjne ztoZono dopiero w 2008 r. i 2009 r.

Skutki i zagrozenia

Rezultatem opdznionych dziatan windykacyjnych lub braku takich dziatan ze strony Administratorow
bylo dopuszczanie do systematycznego wzrostu zadluzenia cze¢sci najemcodw, dochodzacego
do poziomu przerastajacego mozliwosci ich uregulowania, badz powodujacego obojgtnosé
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na wszelkie wezwania czy upomnienia do zaplaty, takze ratalnej. Skutkowalo to umarzaniem
naleznosci z tytutu zalegloSci w optatach za lokale mieszkalne, w tym takze z powodu ich
przedawnienia. Zjawisko to wystapilo we wszystkich skontrolowanych jgZ. Przyklady
nieprawidlowos$ci w egzekwowaniu nalezno$ci stanowia przejawy korupcjogennej dowolnosci
postepowania Administratorow w tym wzgledzie.

Whioski NIK

e podjecie dzialan na rzecz poprawy S$ciagalnosci naleznosci z tytutu czynszu najmu lokali
mieszkalnych i niedopuszczanie do ich przedawnienia m.in. poprzez staly monitoring tych
naleznos$ci i dluznikoéw oraz wszczynanie bez zbgdnej zwloki i biezace prowadzenie
postepowan egzekucyjnych.

Wdrazanie wnioskéw NIK

e jgZ w Legnicy poinformowal, ze zwigkszono zatrudnienie w komorce windykacyjne;j,
zakupiono program komputerowy, ktéry zapewni pelny monitoring zadluzenia, wdrozono
procedurg zapewniajaca przekazywanie spraw do komorki w terminach zapewniajacych
podjecie windykacji przed terminem przedawnienia, poprawiono organizacj¢ pracy
wprowadzajac $cisla wspotprace dziatu ksiggowosci z radca prawnym, wprowadzono biezace
nadzorowanie spraw przekazanych do sadu i egzekucji komorniczej,

e pozostali Administratorzy poinformowali o liczbie podjetych dziatan windykacyjnych wobec
dluznikow zalegajacych z zaplata naleznos$ci czynszowych, jak réwniez o weryfikacji stawek
czynszu i podpisali nowe umowy z najemcami badz sa w trakcie tych czynnosci.

4. Nadzor i kontrola nad gospodarka mieszkaniowq

oraz zalatwianie skarg i wnioskow

Ustalenia

Niewystarczajacy i nieskuteczny byl nadzor Biura Prezesa Agencji nad realizacja zadan w zakresie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym przez podlegle jednostki. Biuro Prezesa ANR
nie zaplanowalo i nie przeprowadzilo zadnej kontroli w tym zakresie, ograniczajac si¢ jedynie
do monitorowania wykonania zadan przyjetych przez Oddzialy poprzez zbieranie okresowych
informacji o wynikach nadzoru wiascicielskiego. Zadnej kontroli nie przeprowadzit réwniez OT
w Bydgoszczy. W przypadku pozostatych 7 skontrolowanych OT liczba kontroli przeprowadzanych
u Administratorow byla albo zbyt mata, badz zakres i tematyka nie wyczerpywaly problematyki
gospodarowania mieszkaniami.
o w OT w Gorzowie Wielkopolskim sposrod 7 przeprowadzonych w latach 2008 — 2010 kontroli
kompleksowych jgZ, tylko w trzech przypadkach: jgZ w Strzelcach Krajenskich (2009 r.),
w Osnie Lubuskim i Lubsku (2010 r.) skontrolowano gospodarke mieszkaniowq, ograniczajqc
sie jednakze do wykazania w protokotach kontroli wykazow lokali mieszkalnych i sposobu ich
zagospodarowania, bez ustalen odnosnie stanu technicznego i realizacji obowiqzkow
wynikajacych z Prawa budowlanego oraz stanu windykacji czynszow mieszkalnych,

e w OT w Szczecinie w kontrolowanym okrvesie Oddzial nie przeprowadzit kontroli jgZ w zakresie
gospodarki mieszkaniowej (w tym stanu budynkow z lokalami mieszkalnymi czy przeprowadzania
obowiqzkowych przegladow okresowych), natomiast przeprowadzono 10 kontroli wycen lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy i 9 kontroli windykacji naleznosci czynszowych.

Jednym z elementdow oceny stopnia wywiazywania sig¢ przez Administratorow z obowiazkow
w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym moze by¢ liczba ztozonych przez najemcow
skarg 1 pisemnych interwencji. Do Biura Prezesa Agencji i skontrolowanych Oddziatlow wptynegto
tacznie 896 skarg. Wielko$¢ ta traktowac jednak nalezy jako zanizona, bowiem na 9 skontrolowanych
jednostek w 2, tj. w Biurze Prezesa Agencji oraz OT we Wroclawiu nie prowadzono rejestréw skarg,
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badZz prowadzono go nierzetelnie. W konsekwencji, skargi jako jeden z instrumentéw kontroli
wewngtrznej nie spelniaty swojej roli.

W 11 przypadkach na zbadanych 45 skarg (tj. 24,4%) stwierdzono przekroczenie terminu na udzielenie
odpowiedzi bez podania przyczyn zwloki i wskazania nowego terminu zalatwienia sprawy, badz
odpowiedzi udzielita osoba nieuprawniona, co byto niezgodne z przepisem art. 36 i 237 kpa.

o w OT we Wroclawiu w 5 przypadkach rozpatrzenia skarg dokonano z przekroczeniem
miesiecznego terminu okreslonego w art. 237 § 1 kpa, nie wywiqzujqc sie z obowiqzku
wynikajqcego z art. 36 § 1 kpa podania nowego terminu zatatwienia sprawy. W 2 przypadkach
odpowiedz skarzqcym zostata udzielona przez Administracje zamiast przez Oddzial, pomimo
ze sprawy zostaly przekazane do rozpatrzenia pracownikowi Oddziatu,

o w OT w Gdansku w 2 przypadkach skarzqcemu udzielono odpowiedzi z opoznieniem
wynoszqcym od 3 do 5 dni w stosunku do terminu okreslonego w art. 237 kpa, przy czym
skarzqcych nie zawiadomiono o przyczynach zwioki w zalatwieniu skargi w terminie.

Skutki i zagrozenia

Pomimo wydanego zarzadzenia Prezesa ANR nr 23/07 z dnia 12 listopada 2007 r. w sprawie
sprawowania przez ANR nadzoru wiascicielskiego nad realizacja obowiazkéw wynikajacych z uméow
dotyczacych zagospodarowania zasobu mieszkaniowego w poszczegolnych Oddziatach, nadzor ten
byt niejednolity, rdznie rozumiany i realizowany inaczej w stosunku do przyjetych zatozen. Brak
wlasciwego nadzoru nad dzialalno$cia Administratorow powodowal wzrost ryzyka wystapienia
szeregu nieprawidlowosci w gospodarowaniu nieruchomosciami. Wystepujace nieprawidlowosci, tj.
sprzedaz mieszkan z zastosowaniem nieprawidtowej ulgi finansowej, naliczenie niewlasciwej stawki
czynszowej za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, finansowanie realizacji zadan poza
planem finansowym i rzeczowym, niestosowanie kar umownych za nieterminowa realizacj¢ zadania,
tworza podatny grunt dla korupcji.

Whioski NIK

e zaplanowanie i1 przeprowadzenie kontroli w OT w zakresie gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi po zlikwidowanych panstwowych gospodarstwach rolnych i innych
podmiotach dysponujacymi budynkami mieszkalnymi,

e zwigkszenie nadzoru nad praca Administratorow i1 Zarzadcéw, ktorym powierzono
zarzadzanie Zasobem, w tym przeprowadzenie kontroli realizacji zawartych z nimi umoéw,

e zapewnienie prowadzenia rejestru skarg w sposob ulatwiajacy kontrole terminowosci ich
rozpatrywania i informowanie skarzacych o przyczynach zwtloki.

Wdrazanie wnioskow NIK

e Prezes Agencji zobowiazal Zespot Kontroli Wewnetrznej do przeprowadzenia w I potroczu
2011 r. kontroli dotyczacej zintensyfikowania dzialan zmierzajacych do trwatego
rozdysponowania lokali mieszkalnych, w tym pustostanow oraz przeprowadzenia
inwentaryzacji pozostajacych w Zasobie lokali w celu ustalenia, ktore z nich moga zosta¢
sklasyfikowane jako mieszkalne,

e Dyrektorzy OT zobowiazali si¢ do przeprowadzenia kontroli Administratorow w zakresie
zarzadzania i gospodarowania przez nich lokalami mieszkalnymi.
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Zalacznik nr 1 Wykaz skontrolowanych podmiotow oraz jednostek
organizacyjnych NIK, ktore przeprowadzily kontrole

1. Delegatura NIK we Wroclawiu — koordynator kontroli
e Agencja Nieruchomosci Rolnych Biuro Prezesa w Warszawie
e Oddziat Terenowy ANR we Wroctawiu
e  Administracja Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w Legnicy
e  Administracja Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa we Wroctawiu
e (Oddziat Terenowy ANR w Poznaniu
e  Gospodarstwo Mieszkaniowe Skarbu Panstwa Poznan — Naramowice
e  Gospodarstwo Rolne Skarbu Panstwa w Brzeznie z/s w Czarnkowie
2.  Delegatura NIK w Bydgoszczy
e (Oddziat Terenowy ANR w Bydgoszczy
e  Gospodarstwo Zasobu Skarbu Panstwa w Administrowaniu w Lysomicach
e _KOM-ROL” Kobylniki Sp. z 0.0. w Kobylnikach
3.  Delegatura NIK w Gdansku
e Oddziat Terenowy ANR w Gdansku z/s w Pruszczu
e  Administrator Gospodarstwa Nadzoru i Administrowania Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w Malborku

e ANR Gospodarstwo Nadzoru i Administrowania Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

w Skarszewach
4.  Delegatura NIK w Olsztynie
e Oddziat Terenowy ANR w Olsztynie
e  Gospodarstwo Skarbu Panstwa w Korszach
e  Gospodarstwo Skarbu Panstwa w Lidzbarku Warminskim
5. Delegatura NIK w Opolu
e Oddziat Terenowy ANR w Opolu
e Administracja Mienia Niezagospodarowanego w Krapkowicach
e Administracja Mienia Niezagospodarowanego w Mikolowie
6. Delegatura NIK w Szczecinie
e Oddziat Terenowy ANR w Szczecinie
e Jednostka Gospodarcza Zasobu w Stargardzie Szczecinskim
e Jednostka Gospodarcza Zasobu w Nowogardzie
7. Delegatura NIK w Zielonej Gorze
e Oddziat Terenowy ANR w Gorzowie Wielkopolskim
e  Gospodarstwo Nadzoru i Administrowania Zasobem w Lubsku

e  Gospodarstwo Nadzoru i Administrowania Zasobem w Popgszycach
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Zalacznik nr 2

1.Regulacje prawne
dotyczqce ANR i jej
jednostek
organizacyjnych

2 .Przepisy dotyczqce
gospodarowania
zasobem
mieszkaniowym

i zbywania mieszkan

Charakterystyka stanu prawnego dotyczaca badanego obszaru
i wykaz wybranych aktow prawnych

ANR zostata utworzona i dziala na podstawie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Agencja jest panstwowa osoba
prawna nad ktora nadzor sprawuje minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi.(art. 3). Zgodnie z
art. 5 tej ustawy Skarb Panstwa powierzyl ANR wykonywanie prawa wlasnos$ci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz w stosunku do mienia okre§lonego w art.l1 i 2 ustawy tj. 1)
nieruchomo$ci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej,
z wylaczeniem gruntdow znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw Panstwowych i parkow
narodowych, 2) innych nieruchomosci i sktadnikdbw mienia pozostatych po likwidacji
panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen; 3) lasow
niewydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci, okre§lonych w pkt 1 i 2. ANR wykonuje
we wlasnym imieniu prawa i obowiazki zwigzane z mieniem Skarbu Panstwa powierzonym
Agencji po zlikwidowanym panstwowym przedsigbiorstwie gospodarki rolnej, w tym réwniez
prawa i obowiazki wynikajace z decyzji administracyjnych (art.5 ust.3 ).

Mienie przejmowane i dysponowane w trybie tej ustawy stanowi Zaséb Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. (art. 12 ust. 1). Zasady gospodarowanie tym Zasobem okre$la rozdziat 5
ustawy, sposob zagospodarowania Zasobem okre$lono w art. 24 ustawy. Jednym z nich jest
oddanie na czas oznaczony administratorowi catoSci lub czgSci mienia w celu
gospodarowania, na zasadach okreslonych w art. 25. Uregulowania dotyczace gospodarki
mieszkaniowej i socjalnej zostaty zawarte w rozdziale 9 ww. ustawy.

Agencja prowadzi odrgbnie wlasna gospodarke finansowa oraz gospodarke finansowa
Zasobu. Zgodnie z art. 20 ust. 2 tej ustawy ANR sporzadza odrgbnie roczny projekt planu
finansowego Agencji i roczny projekt planu finansowego Zasobu, ktére zatwierdza minister
wlasciwy do spraw Skarbu Panstwa w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw
rozwoju wsi. Szczegotowe zasady gospodarki finansowej ANR i Zasobu okreslit Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi rozporzadzeniem z dnia 16 marca 2009 r. w sprawie szczegbélowych
zasad gospodarki finansowej Agencji Nieruchomos$ci Rolnych oraz gospodarki finansowe;j
Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa'’. Zgodnie z §7 ust. 1 wymienionego
rozporzadzenia finansowanie zadan okreslonych w ustawie moze by¢ dokonywane
ze §rodkdéw uzyskanych z gospodarowania mieniem Zasobu w formie zakupow, pozyczek,
porgezen lub gwarancji kredytowych oraz bezzwrotnej pomocy finansowej

Struktur¢ organizacyjna ANR okresla statut nadany rozporzadzeniem Ministra Skarbu
Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu Agencji Nieruchomosci Rolnych.
ANR kieruje Prezes przy pomocy wiceprezeséw, dyrektorow zespoldw Biura Prezesa oraz
dyrektorow Oddzialow, ktorzy reprezentuja Agencje w zakresie terytorialnej i rzeczowej
wlasciwosci oddziatdow, stosownie do postanowien statutu Agencji i pelnomocnictw
udzielonych przez Prezesa. Organami ANR sa Prezes i Rada Nadzorcza. Zadania Biura
Prezesa ANR okres§la § 17 statutu, wykaz OT ANR oraz ich zadania okre$laja §17 i 18,
a zasady tworzenia i znoszenia jednostek gospodarczych Zasobu przez dyrektorow OT oraz
ich zadania ustala § 20 statutu ANR.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 wustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, Agencja moze przeznaczy¢ do sprzedazy
najemcom wchodzace w sktad Zasobu domy, lokale mieszkalne i budynki gospodarcze wraz
z niezbednymi gruntami. Osoby uprawnione do nabycia nieruchomos$ci Zasobu na warunkach
preferencyjnych zostaly okre§lony w art. 42 ust. 4, 5 1 6 ustawy. Sa nimi: najemcy ww. lokali
(bez wzgledu czy pracowali w pgr), osoby pozostale w lokalu po $mierci najemcow oraz
osoby korzystajace z ogrodkow przydomowych i garazy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych nastgpuje przy zastosowaniu przepisow ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedqcych wlasnosciq przedsiebiorstw
panstwowych, niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob
prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych witasnosciq Skarbu Panstwa, z wylaczeniem
art. 5 tej ustawy oraz z uwzglgdnieniem art. 42 ust. 3-4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktory przewiduje mozliwos¢ pomniejszenia ceny
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3. Przepisy dotyczqce
obowiqzkow
wynajmujqcych

i najemcow

sprzedazy mieszkania za kazdy rok pracy osoby uprawnionej oraz za kazdy rok najmu
wynikajace z okresu pracy i najmu w zlikwidowanym zaktadzie pracy, ktdrego mienie zostato
przejete przez przedsigbiorstwa, o ktorych mowa w art. 2a tej ustawy, tj. ppgr. Cena sprzedazy
mieszkania stosownie do art. 6 ust.1 ww. ustawy z 15 grudnia 2000 r. ulega pomniejszeniu
0 6% za kazdy rok pracy osoby uprawnionej i 3% za kazdy rok najmu tego mieszkania (taczna
obnizka nie moze przekroczy¢ 95% ceny sprzedazy mieszkania), a zgodnie art. 6 ust. 4
dla uprawnionych emerytéw, rencistow lub wdoéw (wdowcdw) po nich cena nabycia
mieszkania ustalana jest na 5% jego wartosci.

Zbycie nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz innych osob niz
osoby uprawnione nie moze nastapi¢ z pominigciem przyshugujacego tym osobom
pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych potozonych w tym budynku (art.3 ust.2 ustawy
z 15 grudnia 2000 r.). O przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomos$ci Agencja zawiadamia na
pismie najemcoéw lokali mieszkalnych, ktorzy w terminie 2 miesigcy od daty zawiadomienia
moga ztozy¢ pisemne o$wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci (art.43 ust.1 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi) W przypadku nie ztozenia przez najemce
w wyznaczonym terminie o$wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci Agencja moze
w drodze umowy przekazaé¢ nieruchomo$¢ nieodplatnie na wlasno$¢ gminie lub spotdzielni
mieszkaniowej, ktora zobowiazata si¢ przyjaé najemcg¢ w poczet czlonkdéw spotdzielni
i dokona¢ na jego rzecz przydziatu zajmowanego lokalu (art.43 ust.2 ww. ustawy).

Nieruchomosci, ktore nie zostaly sprzedane na zasadach okreslonych w art. 42

o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa podlegaja sprzedazy w trybie
publicznego przetargu ustnego (licytacja) zgodnie z art. 29 ust.2 ww. ustawy. W przypadkach
uzasadnionych wzgledami gospodarczymi mozna ustali¢ osobg¢ nabywcy na podstawie
przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert). W przypadku nierozstrzygnigcia przetargu,
Agencja, oglaszajac kolejne przetargi, moze ustali¢ nizsza ceng¢ wywolawcza, nie nizsza
jednak niz potowa ceny ustalonej wedlug zasad okreslonych w przepisach ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami®.
Najemcom zajmujacym domy i lokale w obiektach wpisanych do rejestru zabytkow oraz
zajmujacych lokale w budynkach niestuzacych wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
oraz domy i lokale funkcjonalnie zwiazane z dziatalno$cia gospodarcza przystuguje pierwszenstwo
w najmie innego mieszkania wchodzacego w sklad zasobu (art. 46 ust. 2). Emeryci i rencisci,
ktorzy nabyli prawo do bezplatnego mieszkania z tytutu pracy w panstwowych gospodarstwach
rolnych, sa zwolnieni z czynszu najmu lokali mieszkalnych (art. 47).

Prawa i obowiazki wynajmujacych i najemcow, zasady ustalania stawek czynszu, zasady
i formy ochrony praw lokatorow reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Wynajmujacy jest
zobowiazany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych
z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepla,
energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych
wyposazenie lokalu i budynku. Do wynajmujacego nalezy w szczegélno$ci: utrzymanie
w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen 1 urzadzen budynku, stuzacych
do wspoélnego uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia; dokonywanie napraw budynku, jego
pomieszczen i urzadzen, oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego,
niezaleznie od przyczyn, dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji
i elementdéw wyposazenia technicznego w zakresie nieobciazajacym najemcy (art. 6a).

Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest
uprawniony, we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym oraz przestrzegac
porzadku domowego. Ponadto najemca jest obowiazany dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub
dewastacja czgsci budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku oraz otoczenie budynku (art. 6b).

W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wilasciciel ustala
stawki czynszu za 1m® powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto§¢ uzytkowa, a w szczegdélnoSci: potozenia
budynku; polozenia lokalu w budynku; wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stanu; ogolnego stanu technicznego budynku (art. 7 ust. 1).

Wiasciciel zgodnie z art. 8a ustawy moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z terminem wypowiedzenia minimum 3 miesi¢cy, a na zadanie
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4. Przepisy dotyczqce
wilasnosci lokali

czynszu moze przekroczy¢ w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢
w przypadkach, gdy z dotychczasowego czynszu wynajmujacy nie uzyskuje przychodow
zapewniajacych pokrycie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu jak rowniez
zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, o ile miesci si¢ w granicach okreslonych w ust. 4b.

W mysl art. 8a ust. 4e ustawy podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu
w wysokosci nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika
wzrostu cen towaréw 1 ushug konsumpcyjnych ogdtem w poprzednim roku kalendarzowym
uwaza si¢ za uzasadniona.

Zasady ustanawiania odrgbnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, prawa
i obowiazki wiascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia wspolna uregulowane zostaty
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. W razie wyodrgbnienia wlasnosci
lokali, wtascicielowi lokalu przyshiguje udziat w nieruchomosci wspdlnej (grunt oraz czesé
budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokalu), jako prawo
zwiazane z wlasno$cia lokali (art. 2 i art. 3). Umowa o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci
lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego, a do powstania wlasnosci
niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej (art. 7).

Zgodnie z art. 12 wiasciciel lokalu ma prawo do wspodtkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, natomiast pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych zjej utrzymaniem, a w czgsci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wilascicielom lokali w stosunku do ich udziatow.
W takim samym stosunku wilasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej w czesci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach
i innych przychodach.

Obowiazki wlasciciela wymienione w art. 13 ustawy dotycza ponoszenia wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu, utrzymywania swojego lokalu w nalezytym stanie,
przestrzegania porzadku domowego, uczestniczenia w kosztach zarzadu zwiazanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystania z niej w sposoéb nie utrudniajacy
korzystania przez innych wspotwiascicieli oraz wspoldziatania z nimi w ochronie wspolnego
dobra.

Wedlug art. 14 na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna sktadaja si¢ w szczego6lnoscei:
wydatki na remonty i biezaca konserwacjg; optaty za dostaweg energii elektrycznej i cieplne;j,
gazu 1 wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz optaty za anteng zbiorcza
i windg; ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli poszczegélnych lokali; wydatki na utrzymanie porzadku
i czystosci; wynagrodzenie czlonkdéw zarzadu lub zarzadcy. Na pokrycie kosztow zarzadu
wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych optat, a naleznosci z tego tytutu moga
by¢ dochodzone w postgpowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich wysoko$¢ (art. 15).

Regulacje zwiazane z zarzadem nieruchomoscia wspolna zostaly zawarte w rozdziale 4 ww.
ustawy. Zgodnie z art. 18 ust. 1, wiladciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrgbnej
wilasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okreslic sposob
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej
albo prawnej. Zarzad kieruje sprawami wspdlnoty 1 reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach migdzy wspolnotami a poszczegolnymi wiascicielami lokali (art.21).

Czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, a do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania umow stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej (art.22 ust.1 i 2). CzynnoS$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
zostaly w szczeg6Inosci wskazane w art.21 ust.3.

Art. 26 stanowi, ze jezeli zarzad nie zostal powolany lub pomimo powotania nie wypeia
swoich obowiazkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wtasciciel moze zadaé
ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory okresli zakres jego uprawnien oraz
nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzadcg, gdy ustana przyczyny jego powolania. Ponadto
zgodnie z ust 2 jezeli w terminie dwoch lat od dnia wyodrgbnienia wlasnosci pierwszego lokalu
w nieruchomosci, w ktorej liczba lokali wyodrgbnionych oraz niewyodrgbnionych jest wigksza
niz siedem, wlasciciele lokali nie dokonaja wyboru zarzadu ani nie powierza zarzadu
nieruchomoscia wspolna w umowie zawartej w formie aktu notarialnego, to ustanowienia
zarzadcy przymusowego przez sad moze zadaé takze dotychczasowy zarzadca nieruchomosci,
ktory sprawowal zarzad nieruchomoscia w dniu, w ktérym wyodrebniono wlasnos$¢ pierwszego
lokalu, 1 kontynuowat zarzad ta nieruchomoscia przez okres co najmniej dwoch lat.



Zalaczniki

5. Przepisy dotyczqce
klasyfikacji obiektow
budowlanych,
dotyczqce
utrzymania obiektow
budowlanych

oraz zabezpieczenia
przeciwpozarowego

6. Przepisy dotyczqce
zamowien
publicznych

Wedtug art. 27 kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i obowiazek wspoldziatania w zarzadzie
nieruchomoscia wspolng. Obowiazki zarzadu lub zarzadcy zostaly okreslone w art. 29 i 30
ww. ustawy m.in. w zakresie sktadania rocznych sprawozdan z dziatalnos$ci, zwotywania co
najmniej raz w roku, nie pozniej niz w I kwartale zebrania ogotu wiascicieli .

Zgodnie z rozporzqdzeniem Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej
Kwalifikacji Obiektéw Budowlanych® oraz rozporzqdzeniem Rady Ministréw z dnia
30 grudnia 1999 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwalych® pod pojeciem budynek
mieszkalny nalezy rozumie¢ obiekt budowlany, w ktdrym co najmniej polowa catkowitej
powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celdéw mieszkalnych. W przypadkach, gdy
mniej niz polowa catkowitej powierzchni uzytkowej budynku wykorzystywana jest na cele
mieszkaniowe, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego obowiazany jest zgodnie z art. 61 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane do utrzymywania i uzytkowania obiektow
budowlanych zgodnie z zasadami, okre§lonymi w art. 5 ust. 2 ww. ustawy, tj. w sposob zgodny
Z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywania w nalezytym
stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego
wilasciwosci uzytkowych i1 sprawno$ci technicznej, w szczegdlnoSci w zakresie zwigzanym
z wymaganiami, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 ustawy. Ponadto dla wlasciwego
utrzymywania obiektow budowlanych na wtascicielu lub zarzadcy spoczywa obowiazek:

e przeprowadzania, zgodnie z art. 62 Prawa budowlanego okresowych kontroli obiektow
budowlanych znajdujacych si¢ w uzytkowaniu (rocznych i okresowych),

e prowadzenia, zgodnie z art. 64 Prawa budowlanego, dla kazdego budynku oraz obiektu
budowlanego niebgdacego budynkiem, ksigzki obiektu budowlanego, stanowiacej
dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych przeprowadzanych badan i kontroli
stanu technicznego, remontéw 1 przebudowy, w okresiec uzytkowania obiektu
budowlanego,

e usunigcia stwierdzonych uszkodzen oraz uzupelnienia brakow w czasie lub bezposrednio
po przeprowadzonej kontroli, o ktorej mowa w art. 62 ust. 1, ktére moglyby spowodowaé
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska,
a w szczegolnosci katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym
albo zatrucie gazem (art. 70 ust. 1),

e zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci wymaga
zgloszenia wlasciwemu organowi (art.71 ww. ustawy).

Obowiazek zabezpieczenia m.in. budynkoéw przed zagrozeniem pozarowym, w tym poprzez
zapobieganie powstawaniu i rozprzestrzenianiu si¢ pozaru zostal natozony na osoby fizyczne
i prawne z nich Kkorzystajace w ustawie z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie
przeciwpozarowej’>. Szczegbtowe zasady ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych
obiektow budowlanych i terenéw oraz ich wyposazenie w sprzgt, urzadzenia przeciwpozarowe
i ratownicze zostaty okreslone w rozporzaqdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow
budowlanych i terenéw (uchylone z dniem 30 czerwca 2010 r.) i zastapione rozporzqdzeniem
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw budowlanych i terenéw®). Zgodnie z ww.
uregulowaniami budynki powinny by¢ uzytkowane i utrzymywane w sposob zabezpieczajacy
przed powstaniem pozaru, a wilasciciele, zarzadcy lub uzytkownicy budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych sa zobowigzani m.in. do umieszczenia w miejscach widocznych wykazu
telefonéw alarmowych oraz instrukcji postgpowania na wypadek pozaru, a takze
do oznakowania miejsc usytuowania urzadzen przeciwpozarowych.

Wydatkowanie Srodkow publicznych na realizacj¢ zadan remontowych powinno odbywac si¢
przy zachowaniu procedur zawartych w ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien
publicznych (Pzp). Procedur tych nie stosuje si¢ do zamowien o szacunkowej wartosci,
nie przekraczajacej rownowartoSci w zlotych polskich kwoty 14.000 euro.(art.4 pkt 8).

21Dz U. 21999 r. Nr 112, poz. 1316 ze zm.
2Dz U. 21999 r. Nr 112, poz. 1317 ze zm.
2 Dz. U. 22009 r. Nr 178, poz. 1380 ze zm.
# Dz. U. Nr 80, poz. 563.

* Dz. U. Nr 109, poz. 719.
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7. Przepisy dotyczqce
postepowania

w sprawie skarg

i wnioskow

8. Uregulowania
dotyczqce kontroli

Zgodnie z art. 7 ust. 3 Pzp zamdowienia udziela si¢ wylacznie wykonawcy wybranemu zgodnie
z przepisami tej ustawy. Zamawiajacy ma obowiazek sporzadzenia rocznego sprawozdania
o udzielonych zamowieniach (art. 98 Pzp). Regulacje w zakresie powotywania komisji
przetargowej do przeprowadzenia postgpowan o zamdwienia publiczne zostaly zawarte
w art. 9-21 Pzp.

Zamawiajacy winien dokona¢ opisu przedmiotu zamoéwienia, begdacego jednym
z podstawowych elementéw specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia (art. 29 -31 Pzp).
Problematyka dotyczaca ustalenia wartosci zaméwienia zostata uregulowana w art. 32-35 Pzp.
Z udzialu w przygotowaniu i przeprowadzeniu post¢powania o udzielenie zamdwienie
publicznego winny by¢ wytaczone osoby, ktdre nie zapewniaja bezstronnosci i obiektywizmu,
a art. 17 ust. 2 Pzp naklada obowiazek zlozenia stosownego oswiadczenia potwierdzajacego
brak lub istnienie ww. okoliczno$ci. Zamawiajacy poza podstawowymi trybami udzielenia
zaméwienia publicznego (przetarg nieograniczony i ograniczony), o ktéorych mowa w art. 10
ust. 1 Pzp moze stosowa¢ w okreslonych okolicznosciach inne tryby zamdéwien. W ramach
dziatu II, rozdzialu 3 (art. 39-81) zostaly zawarte regulacje dotyczace wszystkich trybow
zaméOwienia. Postgpowanie przetargowe winno by¢ wilasciwie udokumentowane (art.96),
a oferenci poinformowani o wyborze najkorzystniejsze oferty (art.92 ust.2 Pzp), umowa
z wykonawca winna by¢ zawarta w terminie okreslonym w art.94 ust.1 Pzp.

Postgpowanie w sprawie skarg i wnioskow przed organami panstwowymi, organami
jednostek samorzadu terytorialnego oraz przed organami organizacji spotecznych
unormowane zostato w dziale VII ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego.”® Organ wiasciwy do zalatwienia skargi, powinien zatatwi¢ skarge bez
zbednej zwloki, nie pozniej jednak niz w ciagu miesigca. O sposobie zalatwienia skargi
zawiadamia si¢ skarzacego (art. 237 § 1 i § 3). Zawiadomienie o sposobie zalatwienia skargi
powinno zawiera¢: oznaczenie organu, od ktorego pochodzi, wskazanie, w jaki sposob skarga
zostata zatatwiona, oraz podpis z podaniem imienia, nazwiska i stanowiska stuzbowego osoby
upowaznionej do zatatwienia skargi. Zawiadomienie o odmownym zalatwianiu skargi
powinno zawiera¢ ponadto uzasadnienie faktyczne i prawne (art. 238 § 1).

Zgodnie z ustaleniami rozdziatlu 8 statutu ANR kontrola i audyt wewngtrzny kontroli
wewngtrznej podlegaja wszystkie jednostki organizacyjne Agencji, a takze inne podmioty
w zakresie ich obowiazkéw wobec Agencji wynikajacych z zawartych umow (§ 26).
W Biurze Prezesa tworzy si¢ zespol kontroli wewngtrznej, za zorganizowanie i prawidtowe
dziatanie kontroli wewngtrznej, a takze za nalezyte wykorzystanie wynikéw kontroli
odpowiedzialny jest Prezes. Czynno$ci kontrolne w zakresie swojego dziatania wykonuja
z urzgdu takze wiceprezesi, dyrektorzy zespotéw w Biurze Prezesa, gtdéwny ksiggowy ANR
oraz dyrektorzy OT , tryb wykonywania kontroli wewngtrznej okres$la regulamin ustalony
przez Prezesa (§27 statutu ANR).

2Dz, U. 22000 r. nr 98, poz. 1071 ze zm.
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Zalacznik nr 3 Zestawienie wazniejszych ustalen oraz ocen kontrolowanej
dzialalnos$ci w jednostkach

Lp. Jednostka Ocena Uzasadnienie oceny
Ocena uzasadniona jest wystepujacymi
nieprawidtowosciami dotyczacymi m.in. nieskutecznej
i nierzetelnej weryfikacji sprawozdan sporzadzanych
przez OT, braku skutecznych dziatan na rzecz

1. | ANR w Warszawie pozytywna Y

z nieprawidlowosciami

ograniczenia liczby pustostanéw, braku kontroli
podlegtych OT w zakresie gospodarki mieszkaniowe;j
oraz wprowadzenia do zasad polityki rachunkowosci
jgZ, niezgodnego z przepisami ustawowymi, zapisu
dotyczacego naliczania czynszow

wojewodztwo dolnoslaskie

oT

pozytywna

z nieprawidlowosciami
w zakresie
zagospodarowania
lokali mieszkalnych

Pozytywnie oceniono sprzedaz lokali mieszkalnych,
pomimo braku uaktualnienia przed sprzedaza mieszka-
nia w jednym przypadku operatu szacunkowego okre-
$lajacego jego warto$c.

Nieprawidtowosci dotyczyly m.in. dopuszczenia do
wzrostu liczby pustostanéw, w tym braku zagospoda-
rowania pustostanu wyremontowanego

we Wroclawiu

negatywna
w zakresie biezacego
administrowania

Negatywnie oceniono m.in. iloSciowe ewidencjonowanie
lokali mieszkalnych, wystgpowanie przypadkéw braku
przestrzegania przepisow ustawy Pzp przy wyborze wy-
konawcéw robot budowlanych, brak dochodzenia nalez-
nosci z tytutu udzialu wspolwlascicieli remontowanego
budynku w jego czg$ciach wspdlnych, nierzetelne prze-
prowadzanie inwentaryzacji oraz niewystarczajacy nadzor
nad podlegtymi jgZ

AZWRSP
w Legnicy

negatywna

Ocen¢ negatywna uzasadniaja przede wszystkim
nieprawidlowosci przy sprzedazy mieszkan, brak
utrzymania obiektow mieszkalnych w nalezytym stanie
technicznym, niewykonywanie przegladéw okresowych
stanu technicznego tych obiektow, brak prowadzenia
ksiazek obiektu budowlanego, niezagospodarowanie
znacznej liczby pustostanow, niedostateczne i przewlekte
dzialania na rzecz egzekucji naleznosci czynszowych oraz
nierzetelna ewidencja ksiggowa obiektow mieszkalnych

AZWRSP
we Wroclawiu

negatywna

Oceng negatywna uzasadniaja przede wszystkim niepra-
widlowosci przy udzielaniu zamoéwien publicznych, brak
sporzadzania rzeczowych planéw zadan remontowych,
niewykonywanie przegladéw okresowych stanu technicz-
nego obiektow mieszkalnych, brak prowadzenia ksiazek
obiektu budowlanego oraz przypadki braku powotania
zarzadow wspolnot mieszkaniowych

ojewodztwo kujawsko-pomorskie

OT w
Bydgoszczy

pozytywna
z nieprawidlowosciami

Pozytywnie oceniono sprzedaz lokali mieszkalnych
oraz udzielanie zamowien publicznych

Nieprawidlowosci polegaty m.in. na braku zapewnienia
nalezytego nadzoru i kontroli nad jgZ oraz braku
sporzadzania rzeczowych planow remontowych
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Ocena negatywna z uwagi na niewywiazywanie si¢

GZSP przez obowiazkéw zwiazanych z gospodarowaniem
6. | w Administrowaniu | negatywna nieruchomosciami mieszkaniowymi, przede wszystkim
w Lysomicach w zakresie ich utrzymywania w nalezytym stanie
technicznym oraz ustalania i egzekucji naleznosci
czynszowych

KOM-ROL” Przedstawiona ocena jest uzasadniona wystgpujacymi
”K bvIniki pozytywna przypadkami braku utrzymania obiektow mieszkalnych
7. spo ZyOI:)l ! z nieprawidlowosciami | W nalezytym stanie technicznym oraz brakiem
Y skutecznych dzialania na rzecz zagospodarowania

w Kobylnikach y 0P

pustostandw

ojewddztwo lubuskie

OT w Gorzowie
WIK.

pozytywna
z uchybieniami

Pozytywnie oceniono zbycie w badanym okresie 41,5%
zasobu mieszkaniowego oraz niezwloczne (w trakcie
kontroli NIK) przeprowadzenie kontroli jgZ w zakresie
gospodarki mieszkaniowe;.

Nieprawidlowosci dotyczyly nieznacznego zawyzenia
ceny sprzedazy mieszkan o koszty przygotowania ich do
sprzedazy oraz naruszenia ustawy Pzp w zwiazku
z podzialem zamdéwienia na czgSci i brakiem
zastosowania trybow okreslonych w tej ustawie

GNiAZ w Lubsku

negatywna

Negatywnie oceniono m.in. wypetnianie obowigzkow
w zakresie utrzymania budynkéw mieszkalnych,
przeprowadzania  przegladow  okresowych  stanu
technicznego budynkéw oraz windykacji naleznosci
czynszowych

10.

GNiIiAZ
w Popeszycach

negatywna

Negatywnie oceniono m.in. wypekianie obowiazkow
w zakresie utrzymania budynkoéw mieszkalnych,
przeprowadzania  okresowych przegladow  stanu
technicznego budynkow, prowadzenia ksiazek obiektu
budowlanego oraz windykacji nalezno$ci czynszowych

ojewodztwo opolskie

negatywna w zakresie
organizacji
zarzadzania zasobem
mieszkaniowym

i zbywania mieszkan

Podstawa negatywnej oceny byly m.in. stwierdzone
nieprawidtowosci w odniesieniu do:

- prowadzenia rzetelnej ewidencji  mieszkan
wchodzacych w sklad Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa,

- sprzedazy lokali mieszkalnych, gdyz ujawniono brak

pelnej dokumentacji potwierdzajacej prawo 0sob

11. | OT w Opolu nabywajacych mieszkania do skorzystania z ulg
w cenie sprzedazy mieszkan na ich rzecz

E(l)lzizglr':vlzl?dlowoéciami Pozytywnie ogeniono sprawqwanie .nadzoru i kontrolli

w odniesieniu nad za.rzafdzanlem za;obem’mleszkanlowym oraz spos.ob

do wykonania zadan glecanla i p'rowadzenla rf)bo‘F remontowych, stwierdzajac

w zakresie nadzoru jednoczes$nie przyp’adkl nieprzestrzegania Pzp przy
i remontéw wyborze wykonawcdéw prac remontowych

Oceng negatywna uzasadnia m.in. nienalezyty stan tech-

niczny budynkow mieszkalnych (w tym zagrazajacy

zyciu 1 zdrowiu mieszkancow), niewykonywanie

12. |AMNw negatywna przegladow okresowych stanu technicznego obiektow

Krapkowicach mieszkalnych, brak prowadzenia ksiazek obiektu

budowlanego, przypadki braku powotania zarzadéw
wspolnot mieszkaniowych oraz naliczanie stawek
CZynszu z naruszeniem przepisow ustawowych
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Oceng negatywna uzasadnia m.in. nienalezyty stan tech-
niczny budynkéw mieszkalnych (w tym zagrazajacy
zyciu 1 zdrowiu mieszkancow), niewykonywanie
przegladow okresowych stanu technicznego obiektéw

13. | AMN negatywna mieszkalnych, brak prowadzenia ksigzek obiektu
w Mikolowie budowlanego, przypadki braku powolania zarzadow
wspolnot mieszkaniowych, naliczanie stawek czynszu z
naruszeniem przepisOw ustawowych oraz brak
przeprowadzania inwentaryzacji (weryfikacji sald)
sktadnikow majatkowych
wojewoédztwo pomorskie
pozytywna Przedstawiona ocena jest uzasadniona niewielka skala
z nieprawidlowosciami | stwierdzonych nieprawidlowosci, w tym m.in.
m.in. w zakresie wystapieniem jednego przypadku nieuprawnionego
sprzedazy mieszkan, zawyzenia wartosci sprzedanego mieszkania, wykazania
zagospodarowania jednego przypadku zagrozenia zycia i zdrowia, ktore
OT w Gdansku 7/ pustostan().w oraz zostlalo. usunigte w trakgie kontroli NIK oraz brakierp
14, W Pruszezu gOSpﬂdal‘kl- podjqc1g skutecznych QZla%gﬁ w cglu Zagospodarowranla
Gdanskim remontowej pozostajacych w zasobie mieszkaniowym pustostanow
negatywna Negatywnie oceniono dziatalnos¢ Oddziatlu w zakresie
w zakresie utrzymania obiektow mieszkalnych w nalezytym stanie
gospodarowania technicznym, brak przeprowadzania przegladow
zasobem okresowych stanu technicznego obiektow i brak nadzoru
mieszkaniowym w tym zakresie, oraz brak realizacji obowiazku
reprezentowania ANR we wspdlnotach mieszkaniowych
Przedstawiona ocena jest uzasadniona brakiem wykony-
. wania obowiazkéw w zakresie reprezentowania ANR we
15. GNIiAZWRSP pozytywna wspoélnotach mieszkaniowych, niewykonywaniem rocz-
w Malborku z nieprawidlowosciami | pych przegladow okresowych stanu technicznego obiek-
tow mieszkalnych oraz wystgpowaniem przypadkow
braku wpisow w ksiazkach obiektow budowlanych,
Oceng negatywna uzasadnia m.in. niewykonywanie
. przegladow okresowych stanu technicznego obiektow
16. GNIAZWRSP negatywna mieszkalnych, brak prowadzenia ksiazek obiektu
w Skarszewach budowlanego, przypadki braku powotania zarzadow
wspolnot mieszkaniowych oraz naliczanie stawek
CZynszu z naruszeniem przepisow ustawowych
wojewoédztwo warminsko-mazurskie
Podstawa pozytywnej oceny bylo prawidtowe wykony-
wanie zadan dotyczacych sprzedazy i remontéw lokali
mieszkalnych, a takze rozpatrywanie skarg i wnioskow w
17 oT pozytywna zakresie problematyki mieszkgnio'wej. Niepr.awi.dio\ivos'ci
| w Olsztynie z nieprawidlowosciami | dotyczyly zwlaszcza nieokreSlenia wartosci niektorych
budynkéw bedacych w zasobie oraz przypadkoéw niewy-
egzekwowania od administratorow Gospodarstw Skarbu
Panstwa obowiazku przeprowadzania okresowych prze-
gladow stanu technicznego budynkow mieszkalnych.
Podstawa pozytywnej oceny byla zwlaszcza prawidlowa
organizacja zarzadzania zasobem mieszkaniowym i jego
zbywania oraz prawidlowe naliczanie czynszu najemcom
i windykowanie zaleglych naleznosci z tego tytutu. Nie-
18. | GSP poz.ytywm.l .. | prawidlowosci dotyczyly natomiast nieobjecia okreso-
w Korszach z nieprawidlowosciami | yymj kontrolami stanu technicznego niektorych budyn-

koéw mieszkalnych, przypadkdéw nieprowadzenia ksigzek
obiektu budowlanego, niekompletnej inwentaryzacji
budynkéw 1 nieujecia ich czesci w ewidencji $rodkow
trwatych.
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Podstawa pozytywnej oceny byla zwlaszcza prawidlowa
organizacja zarzadzania zasobem mieszkaniowym oraz
windykacja naleznosci z tego tytutu. Nieprawidtowosci
dotyczyly natomiast niewywiazywania si¢ z niektorych

19. v? SLl:dzbarku pOZ-ytywnz.l . . | obowiazkéw zwiazanych z gospodarowaniem nierucho-
e z nieprawidlowosciami | o5ciami, w tym zaniechania przeprowadzenia rocznych
'Warminskim . . , .

kontroli stanu technicznego budynkoéw mieszkalnych,
niekompletnej inwentaryzacji budynkéw 1 nieujgcia
niektorych z nich w ewidencji srodkow trwatych, a takze

nieokreslenia ich wartosci.

wojewodztwo wielkopolskie

20.

oT
w
Poznaniu

pozytywna
z nieprawidlowosciami

Przedstawiona ocena uzasadniona jest wystgpowaniem
nieprawidlowosci m.in. w zakresie ewidencji ilo§ciowej
zasobu mieszkaniowego (w tym pustostanow),
organizacji zarzadzania zasobem mieszkaniowym
i nadzoru nad jgZ, przeprowadzaniu remontéw oraz
z uwagi na nierzetelne przeprowadzanie inwentaryzacji

21.

GMSP
w Poznaniu —
Naramowicach

pozytywna
z nieprawidlowos$ciami

Pozytywnie oceniono wywiazywanie si¢ z obowiazkow
wykonywania przegladow okresowych stanu
technicznego obiektow mieszkalnych, prowadzenie
ksiazek obiektu budowlanego oraz wybor wykonawcow i
jakos¢ wykonanych prac remontowych

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly w szczegbdInosci
rozbieznosci w ewidencji liczby lokali mieszkalnych
przyjetych do zasobu, przewleklosci postgpowan przy
sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargo-
wym, wystgpowania licznych przypadkéw bezumownego
korzystania z lokalu mieszkalnego, naliczania stawek
czynszu z naruszeniem przepisow ustawowych oraz
niedostatecznych 1 przewlekltych dzialan na rzecz
egzekucji naleznosci czynszowych

22.

GRSP w Brzeznie z/s
w Czarnkowie

negatywna

Oceng negatywna uzasadnia m.in. nierzetelna ewidencja
srodkow trwatych (ujawniono brak ujecia w niej 1
lokalu mieszkalnego i brak naliczania w tym przypadku
czynszu), brak wykonywania przegladow okresowych
stanu technicznego obiektow mieszkalnych, brak
prowadzenia ksiazek obiektu budowlanego, niewtasciwe
wykonywanie obowiazkow w zakresie reprezentowania
ANR we wspolnotach mieszkaniowych oraz naliczanie
stawek czynszu z naruszeniem przepisow ustawowych
oraz brak ich aktualizacji

W

ojewodztwo zachodniopomorskie

Przedstawiona ocena jest uzasadniona wystgpujacymi
nieprawidlowo$ciami dotyczacymi nieprzeprowadzania
w pelnym zakresie okresowych przegladow stanu

23. orT . poz.ytywnz.l .| technicznego obiektéow budowlanych, ujawnienia
w Szczecinie z nieprawidlowosciami | 7 ypadkow sprzedazy lokali mieszkalnych
z zastosowaniem nabywcom niewlasciwych ulg, a takze
przypadkow nieujgcia lokali mieszkalnych w ewidencji
srodkow trwatych Oddziatlu i jgZ
Przedstawiona ocena jest uzasadniona wystgpujacymi
jeZ przypadkami nieprzeprowadzania okresowych kontroli
24. | w Stargardzie pozytywna _ . . | stanu technicznej sprawnosci budynkoéw mieszkalnych,
Szezecinskim z nieprawidlowosciami | pjewtagciwego  prowadzenia  ksiazek  obiektow

budowlanych, a takze nieskutecznej windykacji
nalezno$ci czynszowych
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25.

igZ
w Nowogardzie

pozytywna
z nieprawidlowosciami

Przedstawiona ocena jest uzasadniona wystgpujacymi
przypadkami nieprzeprowadzania wymaganych
remontow  lokali mieszkalnych, niewykonywania
w pelnym zakresie przegladéw okresowych stanu
technicznego obiektow, niescistosci w wypehianiu
ksiazek obiektow budowlanych, a takze braku
zapewnienia wspolnego zarzadzania nieruchomoscia
w przypadku wielu wiascicieli
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Zalacznik nr 4 Dane o zasobie mieszkaniowym w Oddzialach w latach 2008-2010 —
wedtug sprawozdawczosci ANR Biuro Prezesa w Warszawie
Jednostk Pozostaje | Przejete przekazane w 2008 r. nieodptatnie Pozostaje
L . en?;)s ?n w Zasobie do Sprzedane W tym: zlikwidowane w Zasobie
p-| gg ACYIN& | hadzieh | Zasobu | w2008r. |razem P spoldzielniom w2008 r. na dziefi
genat 1.01.2008r. | w 2008r. SAMOIZAdom | doszkaniowym 31.12.2008 r.
1 | OT Warszawa 1 681 5 161 29 29 - - 1496
2 | OT Bydgoszcz 888 - 20 20 18 - 848
3 | OT Gdansk 1102 - 45 5 - - 987
4 | OT Gorzéw 80 - 9 21 21 - - 45
5 | OT Lublin 93 2 19 6 2 4 1 69
6 | OT Olsztyn 2 668 20 215 76 69 7 6 2391
7 | OT Opole 1526 3 114 14 9 5 11 1390
8 | OT Poznan 3441 6 126 9 4 4 25 3338
9 | OT Rzeszéw 75 - 17 - - - - 58
10 | OT Szczecin 66 - 2 - - - - 66
11 | OT Wroctaw 4 957 - 178 9 8 1 3 4767
Razem 16 577 36 906 189 149 39 46 15 455
Jednostk Pozostaje | Przejgte przekazane w 2009 r. nieodptatnie Pozostaje
ednostia w Zasobie do Sprzedane tym: zlikwidowane w Zasobie
Lp. | organizacyjna -, WALYITL: ot
e na dzien Zasobu w 20091 | razem spotdzielniom w 2009 r. na dzien
g 1.01.2009r. | w 2009r. samorzadom mieszkaniowym 31.12.2009 r.
1 | OT Warszawa 1496 - 128 25 14 11 - 1341
2 | OT Bydgoszcz 848 2 46 29 - 29 - 775
3 | OT Gdansk 987 6 52 39 39 - - 913
4 | OT Gorzéw 45 3 5 10 10 - - 33
5 | OT Lublin 69 - 13 12 12 - 1 43
6 | OT Olsztyn 2391 12 212 30 17 12 17 2244
7 | OT Opole 1390 - 117 90 45 6 7 1172
8 | OT Poznan 3338 - 155 - - - - 3183
9 | OT Rzeszéw 58 - 4 - - - - 54
10 | OT Szczecin 66 11 4 7 7 - 1 64
11 | OT Wroctaw 4767 - 160 28 28 - - 3641
Razem 15 455 34 896 270 172 58 26 13 463
Pozostaje Przejete przekazane w I p. 2010 r. nieodptatnie Pozostaje
Jednostka A do Sprzedane S .
. . w Zasobie w tym: zlikwidowane w Zasobie
Lp. | organizacyjna dzict Zasobu wlp. — Ip.2010 dzieh
Agencji na dzien wlp. 2010 . Lo e spotdzielniom | WP - na czien
1.01.2010r. 2010r. il mieszkaniowym 30.06.2010 1.
1 | OT Warszawa 1341 1 29 22 22 - - 1291
2 | OT Bydgoszcz 775 - 6 - - - - 769
3 | OT Gdansk 913 4 16 17 17 - - 884
4 | OT Gorzéw 33 - 3 1 1 - - 29
5 | OT Lublin 43 - - - - - - 43
6 | OT Olsztyn 2244 4 99 48 49 -1 - 2101
7 | OT Opole 1172 - 69 13 11 2 17 1073
8 | OT Poznan 3183 - 45 1 1 - - 3137
9 | OT Rzeszéw 54 - 2 - - - - 52
10 | OT Szczecin 64 17 9 1 1 - - 71
11 | OT Wroctaw 3 641 - 65 1 1 - - 3575
Razem 13 463 26 343 104 103 1 17 13 025
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Jednostka Pozostajie Przejete przekazane w 2010 r. nieodptatnie - Pozostaj.e
i | erzarm w Zasqb}e do Sprzedane w tym: zlikwidowane w Zasgb’le
mieszkaniowym

1 | OT Warszawa 1341 4 96 34 30 - 12 1194
2 | OT Bydgoszcz 775 - 23 - - - - 752
3 | OT Gdansk 913 7 54 56 56 - 23 789
4 | OT Gorzéw 33 - 4 2 2 - - 29
5 | OT Lublin 43 - 3 - - - 37
6 | OT Olsztyn 2244 17 198 134 89 45 1927
7 | OT Opole 1172 13 125 29 17 2 25 1010
8 | OT Poznan 3183 - 73 12 5 7 - 3100
9 | OT Rzeszéw 54 3 10 - - - - 47
10 | OT Szczecin 64 20 12 1 1 - - 71
11 | OT Wroctaw 3 641 13 133 126 101 25 193 3202
Razem 13 463 77 731 394 301 79 259 12 158
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Zalacznik nr 5 Wykaz organow, ktorym przekazano informacje

A A I R

ek
w b=

o wynikach kontroli

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej
Marszalek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Marszalek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministrow

Prezes Trybunalu Konstytucyjnego
Rzecznik Praw Obywatelskich

Sejmowa Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej
Senacka Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Minister Finansow

Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego

Szef Biura Bezpieczenstwa Narodowego
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Zalacznik nr 6 Wykaz finansowych rezultatow kontroli

1. Uszczuplenie Srodkéw w kwocie - 8.322,6 tys. zl, w tym:

e 49044 tys. zl - zanizenie przychodéw ze S$wiadczenia ustug najmu lokali mieszkalnych
(obowiazujace stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych nie pokrywaly kosztow) w jgZ Poznan-
Naramowice,

e 29314 tys. zt - niedochodzenie nalezno$ci czynszowych — brak podjgcia czynnosci
windykacyjnych przez 5 administratorow. Najwyzsze zalegloSci, bo w kwocie 2.535,4 tys. zt
wystapity w jgZ Poznah-Naramowice oraz w jgZ w Lysomicach w kwocie 249,4 tys. zi,

e 3355 tys. zt - przedawnienie naleznosci czynszowych w jgZ w Legnicy,

e 1395 tys. zt - niedochodzenie naleznosci wraz z odsetkami z tytutu wykonanego remontu czgsci
wspolnych budynku od wspodtwiascicieli budynku w OT we Wroctawiu,

e 11,8 tys. zt — zanizenie ceny sprzedazy lokali mieszkalnych w OT w Szczecinie w kwocie
10,0 tys. zt1jgZ w Legnicy - 1,8 tys. zt.

2. Kwoty nienaleznie uzyskane — 5,6 tys. zl, w tym:

e 52 tys. zt — zawyzenie ceny sprzedanych lokali mieszkalnych w 3 jednostkach, w tym m.in.
o kwote 2,5 tys. zt w OT w Szczecinie,

o 0,4 tys. zt — zawyzenie naleznego czynszu mieszkalnego w jgZ w Lubsku.
3. Kwoty wydatkowane z naruszeniem prawa — 601,9 tys. zl, w tym:

e 2939 tys. zt — udzielenie zamo6wienia publicznego bez stosowania tryboéw ustawy Pzp (podziat
zamowienia w celu zanizenia jego warto$ci) w OT we Wroctawiu w kwocie 95,8 tys. zt i jgZ
we Wroctawiu - 76,6 tys. zt,

e 1533 tys. zl — naruszenie zasady postgpowania przy udzieleniu zamowienia publicznego, gdyz
warto§¢ zamowienia ustalono w oparciu o nieaktualny kosztorys inwestorski, co byto dziataniem
nielegalnym i moglo mie¢ wptyw na wybor oferty (OT w Poznaniu),

o 1489 tys. zt — nieuwzglednienie w SIWZ wymogu posiadania przez wykonawce robot
remontowych koncesji na zagospodarowanie odpadow niebezpiecznych, co miato wptyw na wybor
wykonawcy robot 1 skutkowato zleceniem zamowienia wykonawcy nieposiadajecemu stosownej
koncesji, (OT w Poznaniu),

e 58 tys. zt — niezgodnie z przepisami zawyzono warto$¢ sprzedazy lokalu mieszkalnego o warto$¢
podatku VAT (OT w Gdansku).

4. Kwoty wydatkowane z naruszeniem zasad nalezytego zarzadzania finansami — 4.380,0 tys. zl,
w tym:

e 4.380,0 tys. zt — koszty poniesione przez ANR na utrzymanie i remonty pustostanow begdace
konsekwencja braku koncepcji zwiazanej z dalszym ich zagospodarowaniem. Najwyzsze kwoty
odnotowano w jgZ we Wroctawiu w kwocie 1.308,6 tys. zt, OT we Wroctawiu — 1.064,7 tys. zl,
OT w Poznaniu — 415,0 tys. zt, jgZ w Legnicy — 393,2 tys. zt i OT w Gdansku — 165,2 tys. zt.

5. Sprawozdawcze skutki nieprawidlowosci — 4.046,3 tys. zl, w tym:

o 27247 tys. zt - zawyzona warto$¢ aktywoéw o przedawnione naleznos$ci czynszowe, ktdre winny
by¢ wczesniej odpisane w jgZ Poznan-Naramowice, co mialo wplyw na roczne sprawozdanie
finansowe (bilans),

o 1.0424 tys. zt — warto$¢ budynkow mieszkalnych nieujgtych w ksiggach rachunkowych oraz
w rocznych sprawozdaniach finansowych w 2 jednostkach, tj. OT we Wroclawiu w kwocie
575,1 tys. zt i jgZ w Lidzbarku Warminskim — 467,3 tys. zt,

e 1519 tys. zt — kwota zanizonych naktadéw inwestycyjnych w OT we Wroclawiu, co miato wptyw
na roczne sprawozdanie finansowe (bilans),
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126,6 tys. zt — warto$¢ zawyzenia aktywdw zasobu mieszkaniowego w rocznych sprawozdaniach
finansowych (bilansie) o warto$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych w 2 jednostkach, tj. jgZ
w Legnicy w kwocie 99,6 tys. zt i OT we Wroctawiu — 27,0 tys. zl,

0,7 tys. zt — nie ujecie w ksiggach rachunkowych we wtasciwym okresie sprawozdawczym decyzji
umarzajacych naleznos$ci czynszowe w jgZ w Legnicy, co miato wptyw na roczne sprawozdanie
finansowe (bilans).

6 Kontrola NIK doprowadzila ponadto do wyegzekwowania (korzy$ci finansowe) — 6,5 tys. zl,
w tym:

5,8 tys. zt - kwota wyliczonych i wyegzekwowanych naleznych czynszow w zwiazku
z bezumownym korzystaniem z lokali mieszkalnych w jednostkach, tj. jgZ w Brzeznie — 4,5 tys. zt
1 jgZ Popegszyce — 0,8 tys. zt oraz kara umowna z tytulu nieterminowego zakonczenia prac
remontowych wyegzekwowana przez OT w Opolu — 0,5 tys. zi,

0,7 tys. zt — zwrdcona 3 nabywcom mieszkan nienaleznie pobrana kwota zawyzajaca ich warto$¢
o koszty przygotowania do sprzedazy przez OT w Gorzowie WIk.
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Zalacznik nr 7

kierownicze w kontrolowanych jednostkach

Wykaz os6b zajmujacych w latach 2008-2010 (I polrocze) stanowiska

Nazwa kontrolowanej

OKres zajmowania
stanowiska, sprawowania

Lp. jednostki Stanowisko Imi¢ i Nazwisko funkcji
od do
Agencja Nieruchomoéci Prezes Grzegorz Pigta 25.10.2007 r. | 22.01.2008 r.
1 | Rolnych Biuro Prezesa Prezes Wojciech Kuzminski | 23.01.2008 r. | 16.09.2008 r.
w Warszawie Prezes Tomasz Nawrocki 10.10.2008 r. nadal
Oddziat Terenowy Agencji Dyrektor Janusz Abramowicz 8.02.2007 r. 8.02.2008 r.
2 | Nieruchomosci Rolnych p.o. Dyrektora Andrzej Plochocki 11.02.2008 r. | 20.03.2008 r.
we Wroctawiu . .
Dyrektor Andrzej Jamrozik 20.03.2008 r. nadal
Administracja Zasobu Administrator | Alicja Mochol-Kedziora | 1.07.2006t. | 31.01.2010 .
3 | Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w Legnicy p-o. Administratora | Krzysztof Bieganowski | 29.10.2009 r. nadal
- . Administrator Stanistaw Czyszkowski | 6.03.2007 r. 3.02.2010 .
Administracja Zasobu
4 | Wiasnosci Rolnej Skarbu p-o. Administratora Aleksander Jakoniuk 4.02.2010r. 3.03.2010r.
Panstwa we Wroctawiu . .
p-o. Administratora Jolanta Usowicz 4.03.2010r. nadal
Oddziat Terenowy Agencji
5 | Nieruchomosci Rolnych Dyrektor Krzysztof Urbaniak 5.06.2007 r. nadal
w Poznaniu
Gospodarstwo Administrator Zdzistaw Maficzynski | 8.05.1998r. | 31.12.2008 .
6 Mieszkaniowe Skarbu
Panstwa sznan- Administrator Maria Falczynska 1.01.2009 r. nadal
Naramowice
Gospodarstwo Rolne
7 Skarbu P anstwa w Brzeznie Administrator Andrzej Rojek 1.04.2010r. nadal
w Administrowaniu
z siedziba w Czarnkowie*
Oddziat Terenowy Agencji Dyrektor Stanistaw Nowakowski | 5.07.2006t. | 6.03.2008 .
8 | Nieruchomosci Rolnych .
w Bydgoszezy Dyrektor Adam Ostrowski 7.03.2008 r. nadal
Gospodarstwo Zasobu Administrator Dariusz Zwolenkiewicz | 1.05.2007 r. 2.04.2008 r.
9 Skarbu Panstwa w . .
Administrowaniu w Administrator Lech Moczynski 2.04.2008 r. 1.08.2008 r.
Lysomicach Administrator Zbigniew Kulpa 1.08.2008 r. nadal
- Prezes Leszek Derezinski 24.09.1992 1. nadal
10 | KOM-ROL" Kobylniki Czlonek zarzadu Roman Kodcifiski | 24.09.1992 1. nadal
Sp. z 0.0. w Kobylnikach
Czlonek zarzadu Michat Piechota 24.09.1992 1. nadal
1 ANR OT w Gdansku Dyrektor Adam_Sliwicki 31.10.2007 r. | 18.05.2008 r.
z/s w Pruszczu Dyrektor Witodzimierz Olszewski | 19.05.2008 r. nadal
12 o p.o.Administratora | Tadeusz Hermanowicz | 23.11.2007r. | 31.01.2008r.
édmm“trator p.o.Administratora | 1.02.2008 1. | 26.05.2008 1.
ospodarstwa Nadzoru Jerzy Romanowski
i Administrowania Zasobem Administrator 27.05.2008 r. | 31.07.2008 r.
Wiasnosci Rolnej Skarbu . .
Pafistwa w Malborku p-o.Administratora Gerard Ignaszewski 1.08.2008 r. | 31.08.2008r.
Administrator Mirostaw Groszkowski | 1.09.2008 r. nadal
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Nazwa kontrolowanej

OKres zajmowania
stanowiska, sprawowania

Lp. jednostki Stanowisko Imi¢ i Nazwisko funkcji
od do
ANR - Gospodarstwo . o o
Nadzoru i Administrowania Administrator Kazimierz Kaminski 1.01.2008 r. | 30.06.2008 r.
13 | Zasobem Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa Administrator Maciej Szpringier 1.07.2008 r. nadal
w Skarszewach
Dyrekt V4 tK 1.04.1994 r. | 25.06.2008 r.
Oddzial Terenowy Agencji yrextor yemunt homar ' '
14 | Nieruchomosci Rolnych Dyrektor Janina Filipiuk 27.06.2008 r. | 8.09.2008 .
w Olsztynie
Dyrektor Zygmunt Zdunek 8.09.2008 . nadal
Gospodarstwo Skarbu Administrator Aleksander Kaminski | 20.12.1996r. | 31.03.2009 r.
15 ,
Panistwa w Korszach Administrator Jerzy Bachar 1.04.2009 r. nadal
Gospodarstwo Skarbu
16 | Panstwa w Lidzbarku Administrator Jerzy Kijek 30.07.1996 r. nadal
Warminskim
Oddziat Terenowy Agencji
17 | Nieruchomosci Rolnych Dyrektor Jerzy Kotodziej 1.05.2006 . nadal
w Opolu
Administrator Ryszard August 1.07.2007 r. | 31.03.2008 r.
Administracja Mienia Administrator Janusz Nowacki 1.06.2008 . | 20.03.2010r.
18 | Niezagospodarowanego
w Krapkowicach Administrator Jan Zdun 15.02.2010r. | 30.09.2010 .
Administrator Iwona Mazurek 1.10.2010r. nadal
Administracja Mienia
19 | Niezagospodarowanego Administrator Jerzy Kuzma 15.11.2004 r. nadal
w Mikotowie
Oddziat Terenowy Agencji Dyrektor Stanistaw Stegpien 6.12.2005 r. 17.04.2008 r.
20 | Nieruchomosci Rolnych
w Szczecinie Dyrektor Adam Poniewski 18.04.2008 r. nadal
Jednostka Gospodarcza
21 | Zasobu w Stargardzie Administrator Edward Nykiel 1.12.2006 r. nadal
Szczecinskim
Administrator Szczepan Olesinski 27.04.2006r. | 9.09.2008 r.
2 Jednostka Gospodarcza p.o. Administratora Roman Borkowski 9.09.2008 r. | 31.10.2008 r.
Zasobu w Nowogardzie p.-o. Administratora Jacek Krause 4.11.2008 r. | 28.01.2009 r.
Administrator Jacek Krause 29.01.2009 r. nadal
Oddziat Terenowy Agencji Dyrektor Roman Jabtonski 1.01.2008 r. | 25.04.2008 r.
23 | Nieruchomosci Rolnych Dyrektor Marian Bien 25.04.2008 r. | 5.08.2008 r.
w Gorzowie Wielkopolskim Dyrektor Tomasz Mozejko 5.08.2008 1. nadal
Gospodarstwo Nadzoru Administrator Mieczystaw Kulacki | 1.09.2007r. | 31.08.2008 .
24 | i Administrowania Zasobem
w Lubsku Administrator Sylwia Werstler 1.09.2008 r. nadal
Gospodarstwo Nadzoru
25 |1 Administrowania Zasobem Administrator Zbigniew Piwonski 1.10.1996 r. nadal
w Popgszycach

* Z dniem 30.06.2010 r. Gospodarstwo przejgto prawa i obowiazki likwidowanego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej Zasobu
Wrtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w Pile, w ktorym Administratorem byt Marek Majchrzak w okresie 1.06.2007r.-30.06.2010 r.
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Zalacznik nr 8 Wykaz wazniejszych aktow prawnych dotyczacych kontroli

10.

11.

12.
13.
14.

15.

16.

17.

Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U z 2007 r. Nr 231,
poz. 1701 ze zm.).

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.).

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wilasnoscia
przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych 0sob prawnych oraz niektorych mieszkan bgdacych wiasnoscia Skarbu Panstwa
(Dz. U. 22001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240 ze zm.).
Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223

ze zm.).

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2010 r. Nr 113,
poz. 759).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

1 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno$ci za naruszenie dyscypliny finansow
publicznych (Dz. U. z 2005 r. Nr 14, poz. 114 ze zm.).

Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. z 2009 r. Nr 178,
poz. 1380 ze zm.).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.).
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2002 r. Nr 101,
poz. 926 ze zm.).

Ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu
Agencji Nieruchomosci Rolnych (Dz. U. z 2003 r. Nr 140, poz. 1348).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 marca 1994 r. w sprawie trybu sprzedazy domow,
lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych, ogrodkéw przydomowych i garazy wraz
z niezbednymi gruntami, wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Dz. U. z 1994 r. Nr 45, poz. 181).
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Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1994 r. w sprawie trybu egzekucji
z lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci (Dz. U. Nr 136, poz. 710).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiektu
budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow
(Dz. U. Nr 80, poz. 563) — uchylone 30 czerwca 2010 r. przez rozporzadzenie MSWiA z dnia
7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow
budowlanych i terenow (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie organizacji przyjmowania

i rozpatrywania skarg i wnioskéw (Dz. U. Nr 5, poz.46).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 marca 2009 r. w sprawie
szczegotowych zasad gospodarki finansowej Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz gospodarki
finansowej Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2009 r. Nr 52, poz. 427).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Kwalifikacji
Obiektow Budowlanych (Dz. U. z 1999 1. Nr 112, poz. 1316 ze zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Kwalifikacji Srodkow
Trwatych (Dz. U. z 1999 r. Nr 112, poz. 1317 ze zm.) — uchylone 1 stycznia 2011 r. przez
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 grudnia 2010 r. w sprawie Kwalifikacji Srodkow
Trwalych (Dz. U. Nr 242, poz. 1622).

Rozporzadzenie ministra infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika
budowy, montazu i rozbiorki, tablicy informacyjnej oraz ogloszenia zawierajacego dane

dotyczace bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia (Dz. U Nr 108, poz. 953 ze zm.).
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Odpowiadajac na pismo z dnia 27 wrzesnia 2011 r. Nr ewid.
138/2011/P10181/LWR LWR-4101-20-00/2010 w sprawie informacji o wynikach
kontroli ,Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi po  zlikwidowanych
panstwowych gospodarstwach rolnych i innych podmiotach dysponujacymi
budynkami mieszkalnymi” uprzejmie wyjasniam, co nastepuje.

Trudno jest sie zgodzi¢ z negatywng opinig Najwyzszej I1zby Kontroli odno$nie
gospodarowania przez Agencje Nieruchomosci Rolnych zasobami mieszkaniowymi
po zlikwidowanych panstwowych gospodarstwach rolnych i innych podmiotach
dysponujgcymi budynkami mieszkalnym.

Odnoszgc sie do zarzutu zbyt wolnego tempa sprzedazy lokali mieszkalnych
nalezy zauwazy¢, iz wedtug stanu na dzien 30.06.2010r. Agencja przejeta do Zasobu
ponad 336 tys. mieszkan. Sprzedano 304 tys. mieszkan, a 15 tys. mieszkan trwale
rozdysponowano m. in. w wyniku nieodpfatnego przekazania na rzecz gmin lub
spotdzielni mieszkaniowych oraz poprzez wniesienie w formie aportu do spétek.
Ponadto Agencja zlikwidowata 4 tys. mieszkan. W Zasobie wg stanu na 30.06.2010
r. byto 13 tys. mieszkan, co stanowito 4% ogdétem przejetych. Podkreslenia wymaga,
ze w okresie 30.06.2010r. do 30.06.2011r. liczba mieszkan w Zasobie zmniejszyta
sie o 1,1 tys. mieszkain. W catym okresie dziatania Agencji trwale rozdysponowano
lub zlikwidowano ponad 96% mieszkan. Pozostajagce 4% mieszkan s3
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Pomimo stosunkowo niskich cen mieszkan, a takze przystugujgcego
uprawnionym najemcom pomniejszenia ceny sprzedazy z tytutu lat pracy w ppgr i lat
najmu mieszkania od ppgr oraz powszechnie stosowanej przez Agencje praktyki
rozktadania ceny sprzedazy na raty, odnotowywany jest spadek zainteresowania
nabywaniem mieszkah. Ws$réd wazniejszych powodéw ograniczonych mozliwosci
trwatego rozdysponowania nalezy wymieni¢:

e wyczerpanie sie w Zasobie mieszkan o stosunkowo dobrym standardzie oraz
atrakcyjnie zlokalizowanych, ktére moga by¢ zaoferowane najemcom do
nabycia o czym moze $wiadczy¢ fakt, ze cze$é najemcdw nie skorzystata w
ostatnich latach z oferty nabycia przedstawionej im przez Agencje, mimo ze
Agencja wielokrotnie oferte te ponawiata,

o koniecznos¢ ponoszenia przez nabywcoéw wszystkich kosztéw utrzymania
mieszkan wykupionych; cze$§¢ najemcdéw nie posiadajacych spadkobiercow
zainteresowanych takimi mieszkaniami nie zgtasza checi zakupu mieszkan na
wtasnos$¢ niezaleznie od kwestii kosztéw i ceny nabycia.

Ponadto, nie wszystkie mieszkania pozostajace aktualnie w Zasobie mogg zostaé
zaoferowane do nabycia najemcom. Szacuje sie ze ok. 3,6 tys. mieszkan, ktére sg
potozone w obiektach zabytkowych lub w budynkach nie stuzacych wytgcznie
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych albo funkcjonalnie zwigzanych z dziatalnos$cig
gospodarczag nie moze byé przeznaczona do sprzedazy najemcom.
Agencja najemcom tym, proponuje najem innego mieszkania wchodzgcego w skfad
Zasobu, o ile posiada odpowiednie wolne mieszkanie. Wymaga jednak zaznaczenia,
ze Agencja posiada niewielkg liczbe wolnych mieszkan, ktére moze zaoferowaé ww.
najemcom.

Majac na uwadze przepisy dotyczace gospodarki mieszkaniowej Zasobu,
okreslone w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosci rolnymi Skarbu Panstwa,
gtbwnym celem Agencji jest (tam gdzie jest to mozliwe) trwate rozdysponowanie
mieszkan, zwlaszcza poprzez sprzedaz najemcom posiadajacym uprawnienie do ich
nabycia w ramach pierwszenstwa, na warunkach preferencyjnych okreslonych
w ustawie. W $Swietle obowigzujacych przepiséw, jezeli pomimo otrzymania oferty
nabycia mieszkania, najemca nie zamierza skorzysta¢ z mozliwosci nabycia,
Agencja moze nieodptatnie przekaza¢ wynajete mieszkanie gminie albo spétdzielni
mieszkaniowej. Wymaga jednak podkre$lenia, ze nieodptatne przekazanie moze

nastapi¢ jedynie wéwczas, gdy gmina albo spétdzielnia mieszkaniowa wykaze



zainteresowanie nieodptatnym przejeciem takich mieszkan. Niejednokrotnie
wystepujg przypadki, ze podmioty te nie wyrazajg zgody na przejecie mieszkan, co
wyklucza mozliwo$¢ ich trwatego rozdysponowania przez Agencje. O ile zatem nie
zmienig sie ustawowe przepisy - przedmiotowe mieszkania obcigzone umowami
najmu nadal pozostang w Zasobie. Nalezy zwréci¢ uwage, ze podejmowane przez
Agencje i Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi dziatania w kierunku zmiany
przepiséw, ktére umozliwityby obligatoryjne przejecie, m.in. takich mieszkan przez
Gminy, nie zakonczyly sie dotychczas powodzeniem.

Liczba sprzedanych mieszkan byta najwieksza w latach 1993-1999, kiedy ich
roczna sprzedaz wynosita powyzej 10 tys. Nalezy jednak podkresli¢, ze Agencja
podejmowata i podejmuje dziatania majace na celu trwate rozdysponowanie lokali
mieszkalnych. Odzwierciedleniem tego jest m.in. fakt, ze w badanym okresie (2008-
2010) procentowy udziat mieszkan trwale rozdysponowanych do pozostajacych
w Zasobie wykazywat wyrazny wzrost.

Mieszkania, ktére pozostaty, sg trudnozbywalne, réwniez ze wzgledu na
sytuacje ekonomiczng najemcéw. Pomimo przystugujacej znizki w wysokosci
kilkudziesieciu procent i mozliwosci roztozenia kwoty sprzedazy na raty, najemcy nie
sgq w wiekszosci przypadkéw zainteresowani ich nabywaniem lub z innych wzgledéw
sprzedaz nie jest mozliwa (zabytki, potozenie w osrodkach gospodarczych, gdzie nie
jest mozliwe wydzielenie, itp.). Majac $wiadomos¢ wielu ograniczen oraz
konieczno$¢ realizacji zadan w zakresie trwatego rozdysponowania nieruchomosci,
podejmowane sa dziatania majace na celu ,wyprowadzanie” najemcéw z obiektéw,
ktore w ten sposéb bedg mogty byé w catosci rozdysponowane. Zgodnie z przyjeta
przez Sejm RP ustawg z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych innych ustaw, Agencja Nieruchomosci Rolnych bedzie mogta nabywacd
lokale i budynki mieszkalne lub realizowaé inwestycje w zakresie budownictwa
mieszkaniowego. Powyzsza regulacja pozwoli Agencji na przeniesienie najemcéw
z lokali, ktére z wyzej opisanych wzgledéw nie moga zostaé im sprzedane do innych
lokali, ktére Agencjg nastepnie bedzie mogta im odsprzedaé. Regulacja ta
z pewnoscig przyczyni sie do efektywniejszego zarzadzania Zasobem
mieszkaniowym, w szczegbinosci poprzez trwate rozdysponowanie.

Odnoszgc sie do stwierdzenia o uleganiu stopniowej degradacji pozostajacych

mieszkan w Zasobie, nalezy zauwazy¢, ze mieszkania te juz w momencie przejecia



do Zasobu WRSP (1992-1995) byty w réznym stanie technicznym. Agencja w catym
okresie dziatania realizowata zadania w zakresie jej utrzymania w stanie
umozliwiajacym korzystanie przez najemcéw. Pogarszanie sie stanu technicznego
obiektow, jest jednak w duzej mierze procesem naturalnym wynikajacym z
naturalnego zuzycia. Duzg przeszkode w nalezytym utrzymaniu mieszkan stanowig
m.in. bariery zwigzane z remontami pustostanéw w budynkach, w ktérych wynajete
mieszkania zostaty sprzedane, a co do ktérych brak jest zgody wspétwiascicieli na
partycypowanie w kosztach remontu czesci wspélnych budynku. Ponadto z analizy
przygotowywanych i przeprowadzonych remontéw i inwestycji, dotyczacych starej
substancji mieszkaniowej wynika, ze w niektérych przypadkach podejmowanie
dziatan, majacych na celu prowadzenie prac w tym zakresie, bytoby niezasadne nie
tylko pod wzgledem ekonomicznym, ale przede wszystkim technicznym (zbyt duze
zniszczenie materiatowe obiektéw i brak spetnienia norm wytrzymato$ciowych).
Wartym zauwazenia jest, iz cze§¢ mieszkan podczas przejecia do Zasobu byia
niezasiedlona lub w okresie pézniejszym istniata konieczno§é¢ wyprowadzenia
najemcow i dlatego proces utrzymywania sie pewnej liczby pustostanéw jest
niezalezny w petnym stopniu od Agencji.

Budynki nadajace sie do remontu lub adaptacji na cele mieszkaniowe sg
sukcesywnie remontowane lub przystosowywane na cele mieszkaniowe i oferowane
do wynajecia osobom zamieszkujgcym w mieszkaniach, ktére nie moga byé
sprzedane. Tam natomiast, gdzie nie istniejg przestanki ekonomiczne i techniczne, a
takze gdzie istnieje faktyczna mozliwo$¢ dokonania likwidacji obiektéw, prace sg
sukcesywnie prowadzone. Do konca 2010 r. zlikwidowano ponad 4 tys. mieszkan.

Majac powyzsze na uwadze, uzywanie w informacji o wynikach kontroli,
stwierdzenia o stopniowej degradacji jest zbyt duzym uogdlnieniem, gdyz wiele
czynnikéw warunkuje ten proces i raczej nalezy méwi¢ o naturalnym zuzyciu.

Trudno zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, iz niewystarczajacy i nieskuteczny byt
nadzér Biura Prezesa ANR nad gospodarkg mieszkaniowa, gdyz Biuro Prezesa nie
przeprowadzito w badanym okresie zadnej kontroli w tym zakresie. Jak wynika
bowiem z wyjasnienn uzyskanych od Agencji Nieruchomosci Rolnych zapisy zawarte
w protokole z kontroli wskazuja, iz ,z uwagi na zmniejszajgcq sie ilos¢ mieszkan w
Zasobie WRSP oraz aktualne potrzeby przeprowadzania kontroli w badanym okresie
rzeczywiscie nie dokonywano kontroli z obszaru gospodarowania Zasobem

mieszkaniowym. Niemniej jednak kontrole z zakresu szeroko rozumianego



zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi byty w Agencji przeprowadzane w okresach
wczesniejszych tj. w latach 1994-2006, kiedy to ten sktadnik mienia Zasobu WRSP
byt znaczgcy. Do takich kontroli nalezy zaliczy¢ m.in. organizowanie zebran wspélnot
mieszkaniowych, w ktérych zarzad sprawuje Agencja, a takze realizacje przez
Oddziaty Terenowe nadzoru wiascicielskiego w zakresie zabezpieczenia obiektéw
Zabytkowych, zwilaszcza znajdujgcych sie w dzierzawie. Ponadto Oddzialy Terenowe
i Filie Agencji byty poddawane kontrolom planowym w réznych okresach czasu w
zakresie realizacji ustawy o zaméwieniach publicznych oraz ustawy prawo zamowieri
publicznych, dotyczgcych w szczegdélnosci stosowania w/w ustawy przy zlecaniu
ustug, dostaw | rob6t budowlanych, przy udzielaniu subwencji podmiotom
zewnetrznym. Realizujgc zadania kontrolne dokonywano réwniez przegladu
wydatkéw na realizacje zaméwien i zleceri Agencji ze szczegblnym uwzglednieniem
wydatkow o charakterze inwestycyjnym”.

Nie mozna zgodzi¢ sie z teza, ze ,nieskuteczna dziatalno$¢ egzekucyjna w
zakresie windykacji nalezno$ci z tytutu najmu lokali mieszkalnych w okresie 2008 r.
do | pofrocza 2010 r. spowodowata ich wzrost o 5,9%”. Jak wyjasnia Agencja
Nieruchomos$ci Rolnych, Kontrolujacy pomineli w zupetnosci ogélne przyczyny
skutkujace brakiem wyptacalno$ci najemcéw lokali wynikajacych z ich sytuacii
materialnej oraz czynnikdw losowych skutkujacych ograniczeniem zdolnosci
ptatniczych, co dostrzegt ustawodawca stwarzajac odpowiednie preferencije i ulgi dla
srodowisk popgeerowskich. Takie preferencje stwarzajg, m.in. przepisy ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa w zakresie ustalania nalezno$ci przy nabywaniu lokali mieszkalnych, m.in.
art. 45, art. 46, art. 47 ustawy. Natomiast § 1 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19 listopada 2009 r. w sprawie szczego6towych
przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji
Nieruchomosci Rolnych oraz trybu postepowania w tych sprawach (Dz. U. Nr 210,
poz. 1619) wskazuje na zastosowanie ulgi w sptacie naleznosci z tytutu czynszu
za najem. Przepis ten stanowi, iz Agencja moze umorzyé, odroczy¢
termin zaptaty lub roztozy¢ na raty naleznosci z tytutu czynszu za najem
mieszkania albo naleznoSci za uzytkowanie lokalu wykorzystywanego
na cele mieszkaniowe w przypadku pozostawania dtuznika



oraz osOb bedacych z nim we wspélnym gospodarstwie bez pracy oraz innych
statych przychoddw lub w szczegdlnie trudnej sytuacji materiainej.

Ponadto jak wynika z wyjasnien Agencji postawienie zarzutu zawartego
w tresci Informaciji, iz ,nie wpisano wszystkich 61 wierzycieli do Krajowego Rejestru
Dlugéw” jest niezgodne z obowigzujacym stanem prawnym w okresie kontroli.
Przepisy aktualnie obowigzujagce nie dopuszczajg samowoinego wpisywania
dtuznikéw do jakichkolwiek rejestrow dtuznikéw.

Odnoszac sie do zalecenia dla Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zawartego
w informacji o wynikach kontroli, polegajacego na doprowadzeniu do
efektywniejszego zarzadzania zasobem mieszkaniowym, uprzejmie informuje, iz
przyjeta przez Sejm RP w dniu 16 wrzesnia 2011 r. ustawa o zmianie ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektdrych innych ustaw z pewnosciq przyczyni sie do poprawy jakosci
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi. Mozliwo$¢ budowy, a takze nabywania
lokali mieszkalnych przez Agencje przyczyni sie bowiem do umozliwienia sprzedazy

obiektéw mieszkalnych, ktére nie moga by¢ obecnie zbyte.



Wiceprezes Warszawa, dnia /];aidziernika 2011 r.
Najwyzszej Izby Kontroli

Marian Cichosz

Nr ewid. 138/2011/P10181/LWR
1. WR-4101-20-00/2010

OPINIA

Prezesa Najwyiszej Izby Kontroli do stanowiska Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi do
Informacji o wynikach kontroli gospodarowania zasobami mieszkaniowymi po
zlikwidowanych paristwowych gospodarstwach rolnych i innych podmiotach dysponujqcych

budynkami mieszkalnymi.

Dzialajac na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli
przedstawiam opini¢ do stanowiska Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, zawartego w pismie z
dnia 4 pazdziernika 2011 r. (nr GZsp-078-28/11).

Podtrzymujac ocen¢ negatywna sposobu gospodarowania przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych zasobami mieszkaniowymi po zlikwidowanych pafstwowych gospodarstwach
rolnych i innych podmiotach dysponujacymi budynkami mieszkalnymi, ktora szczegotowo
uzasadniono w Informacji (str. 3-6) pragne podkresli¢, ze dotyczy ona dzialalnosci Agencji
w latach 2008 - I pétrocze 2010 r., a podstawa jej sformutowania sg ustalenia z
przeprowadzonych kontroli zaréwno w Biurze Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych,

8 Oddziatach Terenowych ANR i 16 Administratoréw.

Ocena nie dotyczy zatem caloksztaltu dzialania Agencji w czasie calej transformacji

ustrojowej po roku 1989.

Zarazem czuj¢ si¢ zobowigzany do skomentowania niektérych stwierdzen zawartych w ww.
Opinii :

~ W Informacji wskazano zasadnicze przyczyny powodujace spowolnienie tempa zbywania

lokali mieszkalnych. W zwigzku z tym, ze okolicznosci wskazane przez Ministra zostaty



juz wsréd tych przyczyn wymienione w Informacji (w pkt 1.2, str. 11-16) nie ma

uzasadnienia dla modyfikacji oceny dziatalnosci ANR w tym zakresie.

podniesione w Stanowisku przyczyny zlego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
administrowanego przez Agencj¢ (np. zly stan juz w momencie przejecia mieszkan do
Zasobu WRSP, brak zgody indywidualnych wspéitwiascicieli na partycypowanie
w kosztach remontéw czg¢sci wspdlnych budynkéw administrowanych przez ANR) nie
stanowia wszystkich okolicznosci wyjasniajacych nieprawidtowosci ujawnione w wyniku
niniejszej kontroli. Ustalenia kontroli dowodza bowiem, Zze pomimo pogarszania sie
zroku na rok stanu technicznego budynkéw mieszkalnych nie realizowano planu
remontow, nie wykorzystywano tez srodkéw na realizacje zadan remontowych, wreszcie
nie dysponowano pelna wiedza o potrzebach w tym zakresie (pkt 2.1 i 2.2., str. 16-20
Informacji). Nadto, w 8 z 16 skontrolowanych jgZ ujawniono nieprawidtowosci
w wykonywaniu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, co niewatpliwie w duzym stopniu
utrudniato utrzymywanie budynkéw mieszkalnych w nalezytym stanie technicznym (pkt
1.1, str. 9). Powyzsze zjawiska, dotyczace wszak sposobu dziatania samej Agencji a nie
okolicznosci od niej niezaleznych, w polaczeniu z wolnym tempem zbywania mieszkan
pozostajacych w zasobie powodowaly stopniows degradacje stanu technicznego

pozostatych mieszkan administrowanych przez ANR.

ustalenia kontroli dowodzace tego, ze nadzér Biura Prezesa ANR nad gospodarka
mieszkaniows byl niewystarczajacy i nieskuteczny, zostaty przytoczone w Informacji (pkt
4, str. 27-28). Pomimo wydanego zarzadzenia Prezesa ANR nr 23/07 z dnia 12 listopada
2007 r. w sprawie sprawowania przez ANR nadzoru wlascicielskiego nad realizacja
obowigzkéw wynikajacych z uméw dotyczacych zagospodarowania ZWRSP w
poszczeg6lnych Oddziatach nadzér ten byt niejednolity, roznie rozumiany i realizowany
inaczej w stosunku do przyjetych zatozen. Takze sam Minister przyznal, ze w badanym
okresie przedmiotowych kontroli nie przeprowadzano (choé kontrole takie prowadzono w
poprzednich latach). Zatem kwestionowanie przez Ministra oceny tego zakresu dzialania

Agencji sformulowanej przez Izbe nie wydaje sie zasadne.

Minister nie zgodzil si¢ takze z oceng NIK, ze nieskuteczna byla dziatalnos¢ egzekucyjna
w zakresie windykacji naleznosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych w okresie 2008 r. do
I potrocza 2010 r. i ze spowodowata ich wzrost 0 5,9%. Podnidst réwniez, ze kontrolujacy
pomineli aspekt spoteczny, tj. trudna sytuacje materialng najemcéw. Stwierdzenia

Ministra nie znajduja podstaw w ustaleniach kontroli (pkt 3.3, str. 25-27).



W ocenie NIK w Informacji nie kwestionowano przepiséw rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19 listopada 2009 r. w sprawie szczegétowych przestanek
odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych
oraz trybu postepowania w tych sprawach, umozliwiajacych stosowanie ulg w splacie
naleznosci z tytulu czynszu za najem, zwlaszcza tych, ktére dawaly mozliwosci udzielenia
ulgi w przypadku trudnej sytuacji materialnej najemc6w. Zwrécono natomiast uwage na
nieskuteczno$¢ dzialan windykacyjnych podejmowanych przez administratoréw, ktdre
wszczynane byly ze znacznym opdznieniem, badz byly zaniechane, co w rezultacie
doprowadzito do systematycznego wzrostu zadtuzenia czesci najemcow, dochodzacego do
poziomu przerastajacego mozliwos¢ ich uregulowania. W konsekwencji taczna kwota
naleznosci z tytulu najmu lokali mieszkalnych wzrosta z 26.967,9 tys. zl na koniec 2008 r.

do 28.563,3 tys. zf na koniec I pétrocza 2010 r., tj. 0 5,9%.
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