Piekary Slaskie, dnia 28 pazdziernika 2024r.
PROTOKOL

z kontroli przeprowadzonej w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich w dniach
od 21 czerwca 2024 roku do 30 wrzesnia 2024 roku przez Zespét Kontrolny do przeprowadzenia
kontroli dziatalnosci finansowej i merytorycznej Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach
Slaskich za lata 2018-2024, ktéry zostal powotany w dniu 14 czerwca 2024 roku Uchwatg Komisji
Rewizyjnej Rady Miasta Piekary Slaskie nr 8/24 w sktadzie:

radny Grzegorz Zielinski — Przewodniczacy,
radny Jacek Telega — Czionek,

radny Krzysztof Korzec — Czlonek,

radny Jakub Rézanka — Czlonek.

ednostka kontrolowana

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej ul. Generata Jerzego Zietka 60.
Kierownik Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich— Dyrektor mgr Wioletta
Bielawska.

Zakres kontroli zostat okreslony w Planie Kontroli z dnia 28 czerwca 2024 roku przekazany do
Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w tej samej dacie, ktéry objat swym dzialaniem nastgpujgce
zagadnienia:
1. Organizacja Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich,
Sprawy Lokatorskie,
Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi,
Gospodarka finansowa,
Ocena realizacji obowigzkéw oraz przestrzegania prawa przez ZGM,
Ocena realizacji obowigzkéw natozonych na ZGM przez Prezydenta Miasta Piekary Slaskie.

N O & W

W dniach od 21 czerwca 2024 roku do 30 wrzesnia 2024 roku przeprowadzono kontrole Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich z siedzibg przy ul. Gen. Jerzego Zietka 60 w
zakresie jak wyzej, obejmujgcy lata 2018-2024r.

Obstugg kontroli z ramienia Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej zajmowata si¢ Dyrektor Zaktadu
mgr Wioletta Bielawska.

Podczas kontroli sprawdzono nastepujgce dokumenty: Statut ZGM, Regulamin organizacyjny,
Protokoly z kontroli przeprowadzonych przez Komisje ds. kontroli, Zawiadomienia o kontroli
Komisji ds. kontroli, uchwaly Rady Miasta w sprawie budzetu Miasta i przyznanych dotacji,
petnomocnictwa dla Dyrektora Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich udzielone



przez Prezydenta Miasta Piekary Slaskie, Polisy ubezpieczeniowe, Ksigzki obiektow budowlanych
w niepelnym zakresie (odmowa wydania czesci dokumentacji).

W trakcie kontroli przeprowadzono réwniez rozmowy z panig Dyrektor Wioletty Bielawska na
temat: finansowania Zakladu oraz nieruchomo$ci zarzadzanych przez ZGM, zadhuzenia
mieszkancéw i przyjetych przez zaklad rozwigzan niwelujacych skutki tego problemu, naliczania
czynszo6w, stanu nieruchomosci i probleméw technicznych na budynkach.

Zesp6t kontrolny w ramach prowadzonej kontroli przeprowadzit réwniez rozmowy z lokatorami
niektérych nieruchomosci zarzadzanych przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach
Slaskich na temat: stanu technicznego budynkéw oraz poziomu skutecznego zarzadzania
nieruchomosciami przez ZGM.

W trakcie kontroli stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. Regulamin organizacyjny Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich jest
nieczytelny z powodu dotgczonych do niego az 43 zalgcznikéw. To efekt nie sporzadzania
przez wiele lat (pomimo wprowadzania czestych zmian w regulaminie) jego tekstu
jednolitego. Zespol Kontrolny zaleca ujednolicenie Regulaminu organizacyjnego.

2. Zespdl Kontrolny zwrocit uwage na niewystarczajacq ilos¢ srodkéw finansowych, jakie sg
przeznaczane przez Miasto na utrzymanie nieruchomosci mieszkalnych. Skutkuje to tym, ze
zalecenia z przegladéw technicznych rocznych i pigcioletnich sg realizowane tylko w czesci.
Z protokolow przegladow technicznych wynika, Ze najczesciej nie sa wykonywane prace na
nieruchomosciach takie jak: naprawa dachu, przemurowanie kominéw, naprawa stopnic,
naprawa izolacji przeciwwilgociowej, uzupelnienie ubytkéw cegiel na elewacji, remont
klatek schodowych, przelozenie opasek itd. Powyzsze znalazto réwniez potwierdzenie w
rozmowach z lokatorami, ktérzy narzekali na: niepomalowane klatki schodowe,
przeciekajace dachy, czy wilgo¢ w piwnicach. Zespot Kontrolny nie dowiedziat sie, czy
niedostateczne srodki finansowe na nieruchomosciach s3 wynikiem niewiedzy Pani
Prezydent o nierealizowaniu przez ZGM a nakazanych prawem zalecen z przegladéw
technicznych na nieruchomosciach, czy sSwiadomego godzenia na nieprzestrzeganie w tym
zakresie przepisow prawa, poprzez ograniczenie Srodkéw pienieznych na wykonanie
remontéw wskazanych we wspomnianych wczesniej protokolach. Niezaleznie od tego
Zespol Kontrolny nakazuje bezwzgledne respektowanie zapisow przegladow
technicznych i wykonywanie w terminie wszystkich zapisanych tam zalecen.

3. Zespotowi kontrolnemu nie zostaly udostepnione wszystkie dokumenty, o ktére wystapit do
Pani Dyrektor Wioletty Bielawskiej. Dotyczy to zawlaszcza Ksigzek obiektéw budowlanych
wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta. Pani Dyrektor Wioletta Bielawska w mailu z
dnia 11 pazdziernika napisata: ,Jednoczesnie informuje iz ZGM jako zarzadca Wspdlnot
Mieszkaniowych nie udostepnit ksigzek obiektéw budowlanych, ktére stanowig wasno$c
Wspdlnoty a nie Gminy”. Ponadto Pani Dyrektor pismem z dnia 15 pazdziernika 2024 roku
skierowanym do Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Piekary Slaskie wskazala, ze: ,, kontrole
ksigzek budowlanych mogg przeprowadza¢ organy nadzoru budowlanego oraz jednostki
wskazane w ustawie”, jednoczesnie zaznaczajac, iz ,zaliczki wplacane przez gmine z chwilg
wplyniecia na rachunek bankowy danej wspolnoty mieszkaniowej przestajg by¢ srodkami



publicznymi w rozumieniu ustawy o finansach publicznych. Sg to srodki pieniezne, ktore sg
wiasnoscig wspolnoty”.

W zwiazku na powyzsze Zespot Kontrolny pragnie zauwazy¢, zZe zgodnie z art. 15.1 ustawy
o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990r. (Dz. U. 1990 Nr 16 poz. 95) organem
stanowigcym i kontrolnym w miescie jest rada miasta. Do wlasciwosci rady miasta nalezgq
wszystkie sprawy pozostajgce w zakresie dziatania miasta (art. 18.1 uosg). Jednoczesnie na
podstawie art. 18a.1 i 4 ustawy jak wyzej, rada miasta kontroluje dziatalnos¢ prezydenta
miasta, miejskich jednostek organizacyjnych oraz jednostek pomocniczych miasta; w tym
celu powoluje komisje rewizyjng. Jednoczesnie Zespot Kontrolny wyjasnia, ze Miasto we
wspolnotach mieszkaniowych, o ktérych dokumenty wystapit, posiada udzialy. Stad wynika,
ze nieruchomosci te stanowig w cze$ci majatek Miasta Piekary Slaskie. Prezydent Miasta
jest zobowigzany o dbanie o ten majgtek, a rada miata, co juz wykazano, kontroluje
dziatalno$¢ prezydenta miasta, co oznacza, ze ma prawo i obowiazek sprawdzac, czy Pani
Prezydent w nalezyty sposéb, w oparciu o przepisy prawa a zwlaszcza zgodnie z art. 5.2
ustawy prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. 1994 Nr 89 poz. 414) uzytkuje
obiekt budowlany w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
Srodowiska oraz utrzymuje go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej. Oczywiscie dotyczy to wylgcznie nieruchomosci stanowigcych w catosci lub
czesciowo majatek Miasta Piekary Slaskie.

1dzialem nasze Miasta daniem Zespotu Kontrolneg ani ek ioletta
Bielawska uniemozliwia Zespolowi Kontrolnemu, a przez to i Radzie Miasta sprawowanie
jej [AWOW]Y obowiazkow, polegajacej na kontroli dziatalnosci Prezvdenta Miasta

ie Slaskie!

Zespol Kontrolny zada udostepnienia wszystkich dokumentéw, o ktore wystapil, a
jednoczesnie wnosi o powolanie nowego Zespolu Kontrolnego w celu dalszego
prowadzenia dzialan kontrolnych w Zakladzie Gospodarki Mieszkaniowej w
Piekarach Slgskich, zwlaszcza w obszarze, w ktérym odméwiono mu dostepu do
dokumentow.

. Jednym z budynkéw, o ktérych Ksigzke obiektu budowlanego Zesp6t Kontrolny wystapit,
jest nieruchomo$¢ mieszkalna przy ul. Rozdziefiskiego 34 w Piekarach Slaskich.
Rozmawiajac z lokatorami tej wspdlnoty Zesp6t Kontrolny powzigt informacje, ze rury
gazowe w mieszkaniach jednego z lokatoréw tej nieruchomosci, bedgcego wiascicielem
kilku lokali, s3 przeprowadzone przez przewod kominowy dymowy, co moze by¢
naruszeniem prawa, a co gorsza moze stanowi¢ zagrozenie dla mienia Miasta, a przede
wszystkim dla zdrowia i Zycia mieszkancéw. Potwierdzila to réwniez Pani Dyrektor w
rozmowie z Zespotem Kontrolnym, informujgc, Zze zmusita owa lokatorke do wyrazenia
zgody na zmiane ogrzewania w calym budynku na gazowe, grozac zamknigciem doplywu



gazu do jej nieruchomosci, ktore jest doprowadzone niezgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

Zespot Kontrolny nie moze potwierdzi¢, ani zaprzeczy¢ tym informacjom w oparciu o
dokumentacje, albowiem, jak juz wczesniej wspomniano, Pani Dyrektor Wioletta Bielawska
odmowita wydania takowej. Jednak dzialajac z ostroinosci w obawie o zdrowie i zycie
mieszkarnicéw oraz o mienie Miasta, Zespol Kontrolny zaleca Radzie Miasta Piekary
Slaskie, zazagda¢ od Nadzoru Budowlanego przeprowadzenia kontroli w zakresie
prawidlowosci montazu instalacji gazowej w nieruchomosci polozonej przy ul.
Rozdzieniskiego 34 w Piekarach Slaskich.

Od 1 wrzesnia 2017 r. na terenie wojewddztwa Slaskiego obowigzuje Uchwata nr
V/36/1/2017 Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z dnia 7 kwietnia 2017 r. w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewddztwa Slaskiego ograniczen w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw, zwana ,uchwalg antysmogowq”. Zgodnie z
jej zapisami instalacje niespelniajace wymagan, ktorych eksploatacja rozpoczeta sig przed 1
wrzesnia 2017 roku powinny zosta¢ wymienione zgodnie ze wskazanymi w uchwale
antysmogowej terminami. I tak do 31.12.2021 r. wymianie podlegaja kotly wyprodukowane
w 2006 r. i starsze oraz bez tabliczek znamionowych.

We wspomnianej w punkcie 4 wspolnocie mieszkaniowej przy ul. RozZdzieniskiego 34 w
Piekarach Slaskich — jak wynika z rozméw z lokatorami — Miasto oraz pozostali wiasciciele,
wstrzymali sie z wymiang kottéw weglowych niespetniajgcych normy na zgodne z uchwatq
antysmogowa, w zwigzku z planowang przez Wspoélnote zmiang sposobu ogrzewania na
gazowe. Mieszkancy liczyli, Ze nastapi to w terminie przewidzianym do wymiany kottow
wynikajgcym z uchwaly jak wyzej. Jednak ZGM przedstawit stosowng uchwate dopiero w
lipcu 2024 roku, ktéra zostata przez wspolnote niezwtocznie podjeta. Z powyzszego wynika,
ze najbardziej prawdopodobny i najbardziej realny termin zmiany sposobu ogrzewania to
lato lub jesieri 2025 roku.

Nalezy zauwazy¢, ze do dzisiaj lokatorzy, nie ze swojej winy, sg zmuszeni do korzystania z
kottébw niezgodnych z normg. Dlatego Zespét Kontrolny zaleca zmiane sposobu
ogrzewania na zgodny z obowigzujacymi przepisami w terminie do 31 pazdziernika
2025 roku. Jednoczesnie zobowigzuje Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach
Slaskich do wymiany w zasobach gminnych wszystkich zrédel ogrzewania niezgodnych
z obowigzujgcymi przepisami na zgodne z ustawg antysmogow3.

Wyniki kontroli

Zespot Kontrolny przedstawia wyniki kontroli i zalecenia do realizacji:

28
2.

Zespot Kontrolny zaleca ujednolicenie Regulaminu organizacyjnego.

Zespot Kontrolny nakazuje bezwzgledne respektowanie zapiséw przegladéw technicznych i
wykonywanie w terminie wszystkich zapisanych tam zalecen.

Zespot Kontrolny zada udostgpnienia wszystkich dokumentéw, o ktére wystapit, a
jednoczesnie wnosi o powolanie nowego Zespotu Kontrolnego w celu dalszego prowadzenia

4



dziataii kontrolnych w Zakladzie Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich,
zwlaszcza w obszarze, w ktérym odméwiono dostepu do dokumentéw.

4. Zespot Kontrolny zaleca Radzie Miasta Piekary Slaskie, zazada¢ od Nadzoru Budowlanego
przeprowadzenia kontroli w zakresie prawidtowosci montazu instalacji gazowej w
nieruchomosci potozonej przy ul. RoZdzienskiego 34 w Piekarach Slaskich.

5. Zespot Kontrolny zaleca zmiane sposobu ogrzewania we wspolnocie mieszkaniowej przy ul.
Rozdzieiskiego 34 w Piekarach Slaskich na zgodny z obowiazujgcymi przepisami w
terminie do 31 pazdziernika 2025 roku. Jednoczesnie zobowigzuje Prezydenta Miasta
Piekary Slaskie do spowodowania wymiany w zasobach gminnych wszystkich Zrédet
ogrzewania niezgodnych z obowigzujgcymi przepisami, na zgodne z ustawg antysmogows,
w terminie do konca 2025 roku.

Protokét sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach.
Na tym protokét zakonczono.

Podpisy

Kontrolujacy:

Kontrolowany:

------------------------------------------------------------------

Zapoznatem sie z trescig Protokotu



