wzor zgodny z zalacznikiem
do Zarzadzenia 1/2/2012
Burmistrza Strzelec Opolskich
z dnia 09 stycznia 2012 roku

TEMAT KONTROLI
WEWNETRZNEJ

Kontrola planowa w zakresie realizacji zalecen pokontrolnych z przeprowadzonej kontroli
NIK w zakresie gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym

Cel i zakres kontroli

Sprawdzenie wykonania zalecen pokontrolnych sformutowanych w  wystgpieniu
pokontrolnym numer LOP.410.007.07.2018 z dnia 28 wrze$nia 2018 r. wydanych w wyniku
kontroli przeprowadzonej przez Najwyzszg Izbe Kontroli w zakreme wykonywania przez
gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej.

Podmiot kontrolowany

Gminny Zarzad Mienia Komunalnego w Strzelcach Opolskich

Numer upowaznienia

RKZ/8/2019 z dnia 13 grudnia 2019 roku

Osoby kontrolujace

— kierownik Referatu Kontroli Zarzadczej i Nadzoru Wiascicielskiego w Urzedzie Miejskim,
— podinspektor w Referacie Kontroli Zarzadczej i Nadzoru Whascicielskiego w Urzedzie
Miejskim

Termin przeprowadzenia
kontroli

od 27 grudnia 2019 r. do 24 stycznia 2020 r.

Dokumenty kontroli

— upowaznienie do przeprowadzenia kontroli,
— program kontroli,

— protokét kontroli,

— wystgpienie pokontrolne

Stwierdzone
nieprawidtowosci

2. w

1. w zakresie zapewnienia przeprowadzenia rocznych kontroli stanu technicznego

budynku przy ul. Wyszyrnskiego 10-10a, w ktérym prowadzone sg mieszkania
chronione: nie stwierdzono nieprawidiowosci.
W dniu 30 kwietnia 2019 r. dokonano przeglgdu stanu technicznego budynku, ktory zostat
udokumentowany w Profokole piecioletniego i rocznego technicznego przeglgdu
budowlanego budynku nr 05103/19. W Ksigzce obiektu budowlanego dokonano
stosownego wpisu o kontroli;

zakresie  zapewnienia  biezacej
z przeprowadzonych okresowych kontroli
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy:
nieprawidtowosci.
Ustalono, iz we wszystkich kontrolowanych przypadkach w protokotach z okresowych
(rocznych) kontroli stanu technicznego budynku przeprowadzonych w 2018 oraz 2019
roku okreslono zakres rob6t remontowych i kolejno$¢ ich wykonania. Zadania
niezrealizowane w 2018 roku zostaly uwzglednione w Planie remontéw na 2019 rok
sporzgdzonym przez PUKIM Sp. z 0.0. Pracownicy Referatu Inwestycyjno-Remontowego
w Gminnym Zarzadzie Mienia Komunalnego na polecenie Dyrektora jednostki
przeprowadzili w 2019 r. kontrole w zakresie wykonania przez PUKiM Sp. z 0.0. zadan
ujetych w Planie remontéw. Kontrole zostaly udokumentowane w formie protokotow
i przedstawione Dyrektorowi GZMK. O wynikach kontroli w kazdym przypadku
poinformowano PUKiM Sp. z o0.0. Po otrzymaniu wystgpienia pokontrolnego NIK, w dniu
14 listopada 2018 r. do umowy o zarzgdzanie nieruchomos$ciami gminnymi z dnia 12
stycznia 2009 r. podpisano aneks, w ktérym zmieniono warunki dotychczasowej umowy,
w tym m.in. wprowadzono z dniem 1 grudnia 2018 r. obowigzek natychmiastowego
przekazywania przez zarzadce do GZMK informacji o wynikach kontroli wynikajgcych
z prawa budowlanego oraz sporzgdzania propozycji potrzeb remontowych wedtug
pilnosci ich wykonania w oparciu o kontrole stanu technicznego budynkéw i lokali, a takze
wprowadzono zapis, iz zarzgdca ponosi wszelkie skutki wynikajace z nieprzestrzegania
przepiséw prawa budowlanego. Ustalono, iz w niektdrych przypadkach w Ksigzkach
obiektu budowlanego nie odnotowano realizacji zadan / robét / remontéw pomimo ich
faktycznego wykonania.

realizacji  zaleceri  wynikajacych
stanu technicznego budynkow
nie stwierdzono

3. w zakresie podjecia dzialarn w celu sporzadzenia swiadectw charakterystyki

energetycznej budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,
przekazania dokumentéw zarzadcy celem dofaczenia ich do ksigzek obiektu
budowlanego oraz przekazania najemcom kopii dokumentéw ustalono, iz w 2019
roku sporzgdzono $wiadectwa charakterystyki energetycznej dla 14 budynkéw




stanowigcych wiasnosé gminy, a dla kolejnych 14 budynkéw zaplanowano zlecenie
sporzgdzenia swiadectw w 2020 roku. Sposréd 13 budynkéw bedgcych przedmiotem
kontroli RKZ, w 5 przypadkach sporzadzono $wiadectwo charakterystyki energetycznej
w 2019 roku. W kazdym z 5 przypadkéw, zgodnie z obowiazkiem wynikajgcym z art. 64
ust 3 ustawy Prawo budowlane Swiadectwa zostaly dotgczone do dokumentacji Ksigzki
obiektu budowlanego, a jego sporzadzenie potwierdzone wpisem do Ksigzki.
Weryfikacja, zgodnie z zaleceniami NIK, przekazania najemcom kopii $wiadectw
wykazata, iz dla dwdch losowo wybranych budynkéw, w ktérych znajduje sie po 5 lokali,
przekazano kopie dokumentu 4 najemcom,;

4. w zakresie zapewnienia zgodnos$ci wpiséw w ksigzkach obiektu budowlanego
z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa: stwierdzono nastepujgce
nieprawidtowosci:

a) we wszystkich przypadkach wpiséw do Ksigzki obiektu budowlanego, ktére zostaty
sporzgdzone wediug ,nowego” wzoru, wpisy nie zawierajg danych identyfikujgcych
osoby, ktora wystawita dokument bedgcy przedmiotem wpisu, co stanowi naruszenie
§ 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego,

b) w przypadku 8 Ksigzek obiektu budowlanego do dokonywania wpiséw do Ksigzki ...
zostaly upowaznione 2 osoby, ktére pod tgcznie 15 wpisami nie umiescity podpisu
(brak autoryzacji wpisu), co uniemozliwia okreslenie osoby odpowiedzialnej za wpis,

c) w przypadku 4 Ksigzek obiekfu budowlanego data pierwszego wpisu jest
wczesniejsza od daty wydania (zatozenia) Ksigzki, co stanowi naruszenie
§ 2 oraz § 6 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego,

d) w przypadku 1 Ksigzki wpisano bledng date jej wydania: wrzesien 2020 r.,

e) w przypadku 1 Ksigzki nie wpisano daty wydania, co jest niezgodne z trescig § 5 pkt
1 lit. f) ww. rozporzadzenia,

f) w1 przypadku stwierdzono uzycie korektora w celu dokonania poprawki w zakresie
daty upowaznienia pracownika do dokonywania wpiséw do Ksigzki, co jest
niezgodne z postanowieniami § 6 ust. 4 ww. rozporzadzenia,

g) w1 przypadku stwierdzono brak chronologii wpiséw w dziale VIl Ksigzki, co stanowi
naruszenie § 6 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego,

h) w 1 przypadku w Ksigzce obiektu budowlanego w dziale VII: Wykaz protokotéw
okresowych kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiekiu
(przeprowadzanych co najmniej raz na 5 lat...) omytkowo wpisano 2 kontrole roczne,
ktére powinny zosta¢ wpisane w dziale VI Ksigzki: Wykaz profokotéw okresowych
kontroli stanu technicznego obiektu (przeprowadzanych co najmniej raz w roku).

Ponadto, w wyniku analizy dokumentacji dotgczonej do poszczegéinych Ksigzek obiektu
budowlanego stwierdzono:

a) w przypadku kontroli okresowej (rocznej) sprawnosci technicznej przewodow
kominowych:

- w12 przypadkach do protokotdw z kontroli przeprowadzonych w 2018 roku nie
dotgczono  zatgcznikéw  potwierdzajacych  przeprowadzenie  kontroli
w poszczegolnych lokalach, co uniemozliwia weryfikacje ewentualnych
nieprawidtowoéci oraz sprawdzenie czy kontrolg objeto wszystkie lokale
znajdujace sie w budynku,

- W 4 przypadkach stwierdzono rozbiezno$¢ danych w dokumentacji w zakresie
ilosci lokali w budynku, w konsekwencji istnieje watpliwo$¢, czy kontrole
przewoddw kominowych przeprowadzono we wszystkich lokalach;

b) w przypadku kontroli okresowej (pigcioletniej) pomiaréw ochronnych
elektrycznych: we wszystkich kontrolowanych przypadkach stwierdzono
przeprowadzenie badarnn w 2019 r. po uplywie terminu zalecanego w protokole
Z poprzedniej kontroli w 2014 r.;

c) w przypadku kontroli okresowej (rocznej) instalacji gazowej od kurka
gtéwnego do urzadzen w lokalu: w 4 przypadkach stwierdzono rozbieznosci
informacji w zakresie liczby lokali w budynku pomiedzy liczbg wskazang w protokole
z kontroli instalacji gazowej, a liczbg lokali wskazang w KOB, co w konsekwencji
wywotaio watpliwosci czy kontrolg instalacji gazowej objeto wszystkie lokale
znajdujgce sie w budynku;

d) w przypadku kontroli okresowej (rocznej) stanu technicznego budynku:
w jednym przypadku w protokole z kontroli zaznaczono wyposazenie budynku
w instalacje gazowg pomimo jej braku.

W toku kontroli zwrécono uwage na przypadki rozbieznosci informacji o obiekcie
w zakresie np. danych technicznych charakteryzujgcych obiekt, pomiedzy danymi zawartymi
W Ksigzce obiektu budowlanego a danymi wynikajacymi z poszczegdinych dokumentdw.
W wiekszosci przypadkéw réwniez znajdujgce sie w KOB plany sytuacyjne obiektu nie




spetniajg petnego zakresu danych wymienionych w tresci § 5 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Podjete dziatania

Dyrektora Gminnego Zarzadu Mienia Komunalnego w Strzelcach Opolskich zobowigzano
do podjgcia dziatan majgcych na celu wyeliminowanie stwierdzonych uchybien
W przyszitosci, a w szczegdlnosci do:

1. zapoznania z wynikami kontroli pracownikéw Referatu Inwestycyjno-Technicznego
w GZMK odpowiedzialnych za zakres objety kontrola,

2. wzmozenia nadzoru nad:

- realizacjg warunkéw zawartej umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami
gminnymi, w tym prawidtowoscig wykonywania obowigzkéw zaréwno przez
zarzadce jak i pracownikéw Gminnego Zarzgdu Mienia Komunalnego
w zakresie prowadzenia Ksigzek Obiektéw Budowlanych,

— prawidlowoscig wykonywania zadah przez Zarzadce budynkéw
stanowigcych wiasnos¢ gminy Strzelce Opolskie, w szczegélnosci
w zakresie: zapewnienia prawidlowosci prowadzenia i aktualizowania
dokumentacji technicznej budynku i lokali oraz prowadzenia Ksigzek obiektu
budowlanego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,

3. zapewnienia (w miare mozliwosci finansowych) oraz monitorowania wykonanych
robét remontowych budynkéw stanowigcych wiasnosé gminy, ze szczegélnym
uwzglednieniem zakresu wynikajacego z wydanych zaleceri pokontrolnych,

4. zapewnienia sporzgdzenia $wiadectw charakterystyki energetycznej budynkow
stanowigcych wiasnos¢ gminy,

5. zapoznania z wynikami kontroli Kierownika O$rodka Pomocy Spotecznej w zakresie
dotyczgcym budynku przy ul. Wyszyniskiego, w ktérym prowadzone sg mieszkania
chronione.

‘29, MAJ 2020
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