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Niniejsze zadanie audytowe zostato przeprowadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Profesjonalnej Praktyki Audytu Wewnetrznego oraz zgodnie z planem
audytu na 2010r. jako zadanie zapewniajgce. Na etapie programowania zadania
audytowego audytorzy stwierdzili, ze w Urzedzie Miasta Opola obowigzujq nastepujace

przepisy regulujgce obszar zwigzany przedmiotowo z tematem audytu:

+ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Opole na
lata 2009-2013;

« Roczne plany rzeczowo - finansowe remontéw biezacych w zasobie

mieszkaniowym gminy Opole.

Pierwszy z wymienionych dokumentéw tworzony jest zgodnie z obowigzkiem
wynikajacym z ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i wdrazany uchwatg Rady
Miasta. Drugi z wymienionych, podlega kazdorazowo (w trybie rocznym) zatwierdzeniu
przez Prezydenta Miasta. Wieloletni Program z uwagi na okres na jaki jest opracowywany
stanowi dokument o charakterze strategicznym, natomiast roczny plan rzeczowo -
finansowy obowigzuje w roku jego tworzenia, zatem mozna go okresli¢c dokumentem
wykonawczym w danym okresie obowigzywania. Audytorzy w trakcie badan stwierdzili,

ze zarowno zawartos¢, jak i szczegdtowosé wyzej wymienionych uregulowan w zakresie
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robot remontowych w zasadzie sie nie réznig i sq porownywalne. Przeprowadzone testy
audytorow wykazaty, ze pomimo poréwnywalnych elementéw oba dokumenty nie sg
skorelowane ze sobg co do kwot, okreslajac radykalnie odmienne potrzeby finansowe na
remonty w zakresie objetych badaniami audytoréw prac stolarskich. Audytorzy ponadto
stwierdzili, ze audytowana komodrka nie dysponowata petng i faktyczng informacja na
temat ilosci oraz wielkosci poszczegdlnych okien zakwalifikowanych do wymiany, a zatem
faktycznego zakresu potrzeb remontowych w obszarze wymiany stolarki okiennej.
Niezbednych pomiardéw okien oraz aktualizacji zakresu zgtaszanych potrzeb remontowych
dokonano dopiero na etapie przygotowan do przeprowadzenia wymiany stolarki okiennej
w ramach pozyskanych 450 tys. zt z budzetu miasta w 2010r. W opinii audytoréw brak
przedmiotowej wiedzy skutkuje kilkumiesiecznym przygotowaniem realizacji zadania
wymiany stolarki okiennej ze srodkdow dodatkowo przyznanych z budzetu miasta, wptywa

na ocene dziatan podejmowanych przez Prezydenta Miasta i prace Urzedu.

Zespoét audytorow, na podstawie usrednionej kalkulacji cenowej (przeprowadzonej
przez Naczelnika Wydziatu Lokalowego) wyliczyt, iz $rednio rocznie, w celu zahamowania
przyrostu oczekujacych na wymiane stolarki okiennej powinno sie zapewni¢ sSrodki w
wysokosci co najmniej 100 tys. zt. Przy zapewnieniu niezmienionego poziomu
finansowania (w ww. kwocie) przyblizony okres wymiany stolarki okiennej w wymaganym

zakresie wyniostby okoto 10 lat.

W toku audytu stwierdzono, ze w obszarze gospodarowania zasobem
mieszkaniowym kwoty dochodéw z tytutu optat czynszowych sg poréwnywalne z
ponoszonymi wydatkami na zarzadzanie mieniem komunalnym. Dodatkowo uzyskane
rezultaty przeprowadzonych przez audytorow badan wykluczyty mozliwosci finansowania
remontdw zasobu mieszkaniowego przy wspotudziale srodkéw pochodzacych ze wsparcia
Unii Europejskiej. Wyniki badan wskazaty na progresje stanu zadtuzenia z tytutu
nieoptacenia czynszow, mimo zmniejszajacej sie ilosci lokali mieszkalnych w zasobie
mieszkaniowym gminy. W zwigzku z tym audytorzy stoja na stanowisku potrzeby
zintensyfikowania dziatan oraz nadzoru nad zarzadcami w celu uzyskania efektywniejszej
windykacji przez zarzadcow, szczegdlnie w grupie najemcow, ktorych wielko$¢ zadtuzenia
jest realna do splaty oraz podjecia strategicznej decyzji dotyczacego sposobu
postepowania wobec najemcéw notorycznie nie wnoszacych optat czynszowych.
Watpliwosci audytoréw wzbudzity takze rozciggniete w czasie trwajace nadal uzgodnienia
z dostawcag oprogramowania GRANIT i zwigzku z tym audytorzy zalecajg podjecia dziatan

wyegzekwowania petnej funkcjonalnosci zakupionego i dostarczonego oprogramowania.
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Zespdt audytorow po przeprowadzeniu zadania audytowego, wydat facznie 4
rekomendacje, ktérych zastosowanie w praktyce bedzie miato wptyw na usprawnienie

funkcjonowania analizowanego systemu.

I. CEL

Celem niniejszego audytu bylta ocena nadzoru nad wykonywaniem programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w zakresie przeprowadzania prac

remontowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem procesu wymiany stolarki okiennej.

II. ZAKRES

+ Podmiotowy:

audyt zostat przeprowadzony w Wydziale Lokalowym Urzedu Miasta Opola.

* Przedmiotowy:
Identyfikacja i ocena systemu realizacji wymiany stolarki okiennej w ramach

wykonywania programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

III. OBIEKTY AUDYTU

1. Analiza realizacji planu rzeczowo - finansowego remontéw biezacych w zasobie
mieszkaniowym gminy Opole.

2. Analiza i ocena podejmowanych dziatan w celu zapewnienia zrodet finansowania prac
remontowych w zasobie mieszkaniowym gminy Opole, w zakresie prac zwigzanych z

wymiang stolarki okiennej.
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IV. ANALIZA RYZYKA

KWiA-II-0942-1/10

Zespodt audytorédw na podstawie wyodrebnionych obszaréw ryzyka, zgodnie z zakresem

przedmiotowym

realizowanego zadania audytowego okreslit ww.

obiekty audytu.

Przyjmujac taki zakres ryzyk audytorzy zwrécili szczegdlng uwage na ryzyka zwigzane z:

1. opracowanie planu rzeczowo - finansowego remontéw biezgcych nierealnego do
wykonania - OBIEKT 1.

2. braku lub niepetnej wiedzy w zakresie wielkosci potrzeb w obszarze wymiany

stolarki okiennej - OBIEKT 1.

3. braku lub niepetnej wiedzy w zakresie wartosci Srodkdw na wymiane stolarki

okiennej, w tym wielkosci kwot ,hamujacych” przyrost liczby oczekujacych na

wymiane okien — OBIEKT 1.

4. brakiem aktualnosci list oczekujgcych na wymine stolarki okiennej — OBIEKT 1.

5. brakiem wiedzy w zakresie Zrédet pozyskiwania srodkdw na remonty, w tym

wymiane stolarki okiennej — OBIEKT 2.

6. brakiem, lub nieskutecznym sposobem nadzoru nad wielkoscig naleznosci z tytutu

niezaptaconych optat przez najemcow - OBIEKT 2.

7. brakiem lub nieskutecznym nadzorem nad realizacja zadan przez firmy
zarzadzajgce zasobem mieszkaniowym.
Analiza ww. ryzyk zostata przedstawiona w ponizszej tabeli:
Kategorie ryzyk
Jednostka Jakosé .
. A Koncowa
Obiekty audytu |Audyto- gz _ [Kontrola  [Czynniki  [Opera-
wana Istotnosc f]iaal‘zqdza WEW. ewWn. cyine ocena ryzyka
0,20 0,20 0,25 0,15 0,20
1 2 3 4 5 6 7 8
Obiekt 1
L 2 4 4 3 3 81,25 %
Obiekt 2
L 3 4 4 2 3 82,50 %

W wyniku przeprowadzonej analizy zespdt audytorow stwierdzit, ze oba wylonione

obiekty charakteryzujq sie zblizonymi wartosciami wynikowymi analizy ryzyka. Przyczyng

tego stanu rzeczy jest bezposrednie powigzanie okreslonych w analizie obszaréw ryzyka.
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W ocenie zespotu audytowego planowanie prac remontowych, okreslenie jego ilosci i
wartosci jest $cisle zwigzane z mozliwosciami finansowania zaplanowanych
przedsiewzie¢. Stad audytorzy podjeli decyzje o koniecznosci objecia audytem obu
obiektow i mimo formalnego rozrdéznienia obiektéw na etapie programowania
przedmiotowego zadania audytowego, oba obiekty w badaniach audytoréw beda
traktowane jako wzajemnie istniejace i Scisle powigzane. Dodatkowo, na objecie audytem
obu wytonionych obiektéw, wskazujg wysokie punktacje przyznane w poszczegdlnych
kategoriach ryzyk. Audytorzy przyznali najwyzszg punktacje kategoriom jakosci
zarzadzania i kontroli wewnetrznej. Uznali bowiem, ze dla prawidlowego przeprowadzania
planowania a nastepnie nadzoru nad realizacjg planu rzeczowo - finansowego remontéw
(w tym wymianu stolarki okiennej) wymaga posiadania kadry wysokokwalifikowanej i
zaangazowanej w procesie pracy oraz wymaga realizowania kontroli wewnetrznej na
wysokim poziomie w celu zapewnienia skutecznej realizacji procesu remontéw ze

wzgledu na outsourcing w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym.

Metodyka:

1. testy przegladowe - identyfikacja zasad funkcjonowania badanego systemu i jego
podsystemow oraz potwierdzenie istnienia (lub nie) kontroli poprzez uzycie nizej
wymienionych technik:

« zapoznanie sie z dokumentami stuzbowymi;

» uzyskiwania wyjasnien i informacji od pracownikéw audytowanej jednostki w
oparciu o kwestionariusze kontroli wewnetrznej oraz kwestionariusz samooceny;

« obserwacje wykonywanych dziatan;

2. testy zgodnosci - analiza wszystkich zidentyfikowanych procedur w celu oceny
stopnia i zakresu ich stosowania poprzez uzycie nizej wymienionych technik:

« porownanie okreslonych zbiordw danych w celu wykrycia operacji
nieprawidtowych, wymagajacych wyjasnienia;

« sprawdzenie rzetelnosci informacji oraz jej pordownanie z ustalonymi przez
audytorow kryteriami (informacje zewnetrzne);

3. testy rzeczywiste wydajnosci (efektywnosci).
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IV. DATA ROZPOCZECIA

Zadanie audytowe zostato rozpoczete w kwietniu 2010r.

V. USTALENIA

1. Obiekt 1
Analiza realizacji planu rzeczowo - finansowego remontdéw biezacych w zasobie

mieszkaniowym gminy Opole.

1.1. Kryteria oceny ustalen stanu faktycznego

1.1.1. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity:Dz.U.05.31.266) do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Jednym z gtéwnych
narzedzi prowadzacych do realizacji tego celu jest utworzenie i wykorzystywanie
mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z ustawowg definicjg mieszkaniowym zasobem
gminy sg lokale stanowigce wtasnos¢ gminy albo gminnych osdéb prawnych lub spotek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajagce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw (art.
2 pkt 10). Rada gminy jest zobowigzana m.in. do ustalenia, w drodze odrebnych uchwat,
zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Podstawg do uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest art. 21 ust.
1 pkt 1 oraz art. 21 ust. 2 cytowanej wyzej ustawy o ochronie praw lokatorow. Uchwata
powinna stanowi¢ o przyjetych celach gminy i dziataniach niezbednych do ich realizacji.
Wieloletni program powinien obejmowac minimum piec kolejnych lat i powinien zawierad:
1. prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne;
2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
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5. sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6. zrddfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, Kkoszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli, a
takze wydatki inwestycyjne;

8. opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegodlnosci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Wymieniony powyzej katalog stanowi minimalny wymog tresci wieloletniego programu.
Moze by¢ poszerzony o dodatkowe elementy, ale niedopuszczalne jest nieuwzglednienie
ktoregokolwiek z nich, gdyz bedzie to skutkowato stwierdzeniem niewaznosci takiej
uchwaty (por. np. wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 13
grudnia 2007 r., sygn. II SA/Op 480/07, LEX nr 381693). Btedem bedzie zatem
uregulowanie w odrebnej uchwale jednego z elementéw sktadowych programu np. zasad
polityki czynszowej (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 15
listopada 2004 r., sygn. II SA/Wr 1567/02, OwSS 2006/2/38, LEX nr 174906). Co do
zasady postanowienia programu sa przepisami wewnetrznie obowigzujacymi, gdyz wigzq
organ wykonawczy, ale wymodg okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkéw
obnizania czynszu, a takze mozliwos$¢ wypowiedzenia umowy najmu w sytuacji okreslonej
w art. 21 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw w oparciu o uregulowania
wieloletniego programu, wptywa na sytuacje prawng oséb wynajmujacych lokale
mieszkalne, co przesadza o statusie programu jako aktu wykonawczego do ustawy - aktu

prawa miejscowego.

1.1.2. Na podstawie opisanych w punkcie 1.1.1 przepiséw, Rada Miasta Opola podjeta
uchwale NR LI/527/09 z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie przyjecia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole na lata 2009-2013.
Zgodnie z § 1 cytowanego przepisu jednym z podstawowych celow jest okreslenie
kierunkéw dziatania gminy w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym, w tym

w zakresie poprawy stanu technicznego lokali i budynkéow wchodzacych w sktad
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mieszkaniowego zasobu gminy. W tresci punktu III pn. Analiza potrzeb oraz plan
remontdw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali z
podziatem na lata 2009-2013, na podstawie prognozowanych przychoddéw, zaplanowano
wydatki na remonty i modernizacje budynkéw na lata 2009-2013. Plan rzeczowo -
finansowy remontéw biezgcych w zasobach mieszkaniowych Gminy Opole okreslono w
formie tabelarycznej uwzgledniajac podziat na zakres rzeczowy robdét w podziale na
poszczegdlne lata objete Programem. Jednoczesnie zawarto informacje, ze wydatki na
remonty obejmujg kwoty niezbedne na wykonanie remontéw w budynkach stanowigcych
wtasno$¢ Gminy Opole oraz pokrycie udziatu gminy we wspdlnotach mieszkaniowych.
Sklasyfikowano taqcznie 14 kategorii zakresu rzeczowego, w tym takze w punkcie 9 roboty
stolarskie, ktére obejmujg nastepujace elementy robot:

+ wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w lokalach gminnych,

+ wymiana stolarki na klatkach schodowych i korytarzach piwnicznych,

« wymiana podtdg drewnianych,

« remont lub wymiana schodéw drewnianych na klatkach schodowych.

1.1.3. W analizie przedmiotowego obiektu audytorzy zastosowali jako kryteria uzyskane
rezultaty przeprowadzonych badan przegladowych: wywiadow z audytowanymi, ktore
zostaty udokumentowane w kwestionariuszu kontroli wewnetrznej i notatkach stuzbowych
a dotyczyty nastepujacych spraw:

« podstawy oraz proces tworzenia corocznego planu remontow;

« Opis procesu opracowywania harmonogramu prac remontowych, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem prac remontowych dotyczacych wymiany stolarki okiennej, w tym
m.in.: kryteria kwalifikacji stolarki okiennej przeznaczanej do wymiany, tworzenie
list oczekujacych na wymiane okien, praktyka aktualizacji list oczekujacych;

« analiza procesu realizacji wymiany stolarki okiennej ze $rodkéw dodatkowych

budzetu Miasta Opola.

1.2. Ustalenie stanu faktycznego

1.2.1. W ramach badan przegladowych zespoét audytorow przeprowadzit wywiady z
audytowanymi. Celem tych badan byto uzyskanie niezbednych informacji o procesach
zachodzacych w obszarze zwigzanym przedmiotowo z zakresem poddanego analizie

obiektu audytu. W wyniku przeprowadzonego badania, udokumentowanego w



Analiza i ocena nadzoru nad wykonywaniem programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (audyt 1/10, str. 49) KWiA-II-0942-1/10

kwestionariuszu kontroli wewnetrznej (a.a. 3-7/1/B/10), audytorzy uzyskali nastepujace
informacje:

i. Jednym z dokumentéw dotyczgcych nieruchomosci jest ich inwentaryzacja.
Wskutek rdéznego rodzaju dziatann (np. przebudowa, rozbudowa, rozbidrka)
nastepujg zmiany w substancji budowlanej skutkujgce koniecznoscig wykonania
aktualizacji inwentaryzacji. W konsekwencji nastepujg zmiany w powierzchniach
nieruchomosci badz lokali. Ponadto réznice w powierzchniach nastepujg réwniez
przy sporzgadzeniach aktualizacji inwentaryzacji wykonanych w latach 80-tych
badz wczesniejszych. Uwzgledniajac polityke gminy w zakresie sprzedazy
nieruchomosci i lokali nie przewiduje sie zwiekszenia zasobow.

ii. Przygotowanie projektu planu remontow poprzedzone jest przeprowadzang
przez zarzadcow analiza dokumentéw z przegladéw okresowych, jak rowniez
sporzgdzonych ekspertyz i opinii. Przedtozony projekt planu weryfikowany jest
przez Wydziat Lokalowy i zatwierdzany przez Prezydenta Miasta Opola. Po
zatwierdzeniu planu tylko zadania w nim uwzglednione sgq realizowane.
Inspektor w Wydziale Lokalowym weryfikuje przedtozone przez zarzgdce
kosztorysy, jak rowniez uczestniczy w odbiorach robdt. Faktury za wykonane |
odebrane roboty wraz z dokumentacjg niezbedng do ich zatwierdzenia po
wstepnym zaksiegowaniu w systemie GRANIT przedktadane sq do Wydziatu
Lokalowego celem akceptacji pod wzgledem merytorycznym i rachunkowym, a
nastepnie przekazywane sq do Referatu Ksiegowosci Zasobu Lokalowego do
zaptaty. Zaptata nastepuje bezposrednio na rachunek wykonawcy. Z wykonania
planéw remontdw zarzadcy comiesiecznie przekazujg do WL sprawozdanie.

iii. Wykonanie rzeczowe i finansowe planu remontdw i planu kosztéw eksploatacji w
formie sprawozdania przekazywane jest w terminie do 15 kazdego miesigca do
WL, ktory kontroluje prawidtowos¢ realizacji plandw.

iv. Sprawozdania umoZzliwiajqg ~monitorowanie prawidlowego gospodarowania
zasobem komunalnym oraz wydatkowania srodkéw publicznych

V. Osobami odpowiedzialnymi za sprawozdawczo$¢ sq: naczelnik WL, kierownik
REZG oraz pracownicy merytoryczni nadzorujacy poszczegdlne rejony

vi. Proces planowania rzeczowo-finansowego przebiega sprawnie, jednakze jego
realizacja uwarunkowana jest pozyskaniem faktycznych $rodkdéw finansowych (z
tytutu najmu i uzytkowania elementow zasobu) uwzglednionych w budzecie.

Vii. L nie uczestniczy w przegladach wynikajacych z obwigzujacych przepiséw prawa

budowlanego. Przeglady ogdlnobudowlane, instalacji gazowych, przewoddw
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kominowych i wentylacyjnych przeprowadzajq uprawnione osoby na podstawie
zawartych z gming umdw. Z przeprowadzonych przegladéw sporzgdzane sg
protokoty i wydawane opinie stanowigce podstawe przy tworzeniu projektow
planéw remontdéw. Ponadto dla kazdej nieruchomosci prowadzona jest ksigzka
obiektu budowlanego, do ktérej majq dostep organy kontrolne, wiasciciel oraz
inne uprawnione osoby.

viii. Pozostate przeglady poza wymienionymi wyzej sq realizowane w razie potrzeb i
wynikaja z eksploatacji zasobow. Sq to np. przeprowadzane wizje w zakresie
oceny stanu technicznego zasobu, nadzoér na wykonywaniem ustug sprzatania,
wizje zwigzane ze zgtaszanymi awariami, problemami eksploatacyjnymi.

iX. Wykonane prace w zasobie podlegaja weryfikacji w zakresie ich jakosci w
dokonywanych  odbiorach robot oraz przegladach gwarancyjnych i
pogwarancyjnych, natomiast:

« realnos$¢ ceny weryfikowana jest w wyniku pozyskiwania informacji z rynku,
ofert sktadanych przez wykonawcéw na zadania oraz przeprowadzanych
postepowan przetargowych;

« realno$¢ jakosci materiatu potwierdzajq certyfikaty i swiadectwa, a takze
zabezpieczenie odpowiednich okreséw gwarancji w zawieranych umowach.

X.  Potrzeby remontowe wynikajace z przegladow budynkow, wizji lokalnych,
uzasadnionych interwencji najemcéw oraz decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego stanowig podstawe do tworzenia przez zarzadcow
projektu planéw remontéw w danym roku budzetowym. W przypadku wymiany
stolarki okiennej i drzwiowej kazdorazowo nastepuje kwalifikacja do wymiany
dokonywana przez osoby posiadajgce uprawnienia w tym zakresie. W zwigzku z
iloscig kwalifikowanej do wymiany stolarki przekraczajaca mozliwosci finansowe
Gminy Opole sporzadzane sg listy 0séb oczekujacych na wymiane stolarki,
zgodnie z datg kwalifikacji. W przypadku sytuacji zagrozenia zycia lub zdrowia
uzytkownikéw wymiana stolarki nastepuje poza kolejnoscia wynikajacg z
kwalifikacji.

Xi. L z witasnej inicjatywy nie tworzy planéw remontéw. Sg one wynikiem
zestawienia potrzeb i mozliwosci finansowych, wiec tylko takie przestanki
stanowig ich fundamenty. Dokumentacja techniczna potwierdzajgca potrzeby
remontowe zgodnie z umowq o0 zarzgdzanie jest w posiadaniu zarzadcy

odpowiedzialnego za utrzymanie zasobow w stanie niepogorszonym.
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Xii. Wartosci planowanych robdét w planie rzeczowo-finansowym remontéw
okreslane badz to na podstawie kosztorysow inwestorskich w oparciu o ceny wg
SEKOCENBUDU badZ na podstawie analizy rynku w zakresie kosztéow danych
ustug.

xiii. Wspdipraca z pionem Skarbnika polega na przedktadaniu do akceptacji
projektéow planéw remontdéw, wnioskdw o zabezpieczenie na ich realizacje
odpowiednich Srodkéw finansowych, jak réwniez przedktadaniu przez L
zweryfikowanych sprawozdan z realizacji planow remontéw i eksploatacji,

sporzadzanych przez zarzadcow.

Audytorzy (zgodnie z § 25 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 1
Jlutego 2010r. w sprawie przeprowadzenia 1  dokumentowania  audytu
wewnetrznego - Dz.U.10.21.108) przekazali przedmiotowe sprawozdanie
Skarbnikowi Miasta. Skarbnik Miasta wniosta uwage odnoszaca sie do ww.
punktu xiii, stwierdzajac, i1Z podana w tym punkcie informacja naczelnika L,
,2e do Skarbnika wptywaja zweryfikowane sprawozdania z realizacji planow
remontow i1 eksploatacji, sporzadzanych przez zarzadcow”, jest niezgodna ze
stanem faktycznym.

W wyniku analizy uzyskanych odpowiedzi audytorzy dodatkowo stwierdzili, ze L corocznie
opracowuje plan remontéw dla poszczegolnych rejondéw (zarzgadcéw). Plany remontéw sg
tworzone w oparciu o przekazane przez zarzadcéw informacje z przegladéw okresowych,
jak rowniez sporzadzonych ekspertyz i opinii. Przedtozony projekt planu zostaje poddany
zweryfikowaniu przez pracownikow L, przedstawiany do zatwierdzenia Prezydentowi
Miasta Opola i przekazywany zarzadcom. Audytorzy ustalili, ze obowigzek przygotowania
rocznych planéw rzeczowo finansowych wynika z postanowien zawartych uméw o
zarzadzanie zasobem komunalnym w poszczegdlnych rejonach (zgodnie z zatgcznikiem
nr 2 do umowy, punkt III Plany remontéw). Zgodnie z tym uregulowaniem zarzadca
tworzy projekty rocznych planéw rzeczowo - finansowych zasobu z uwzglednieniem
utrzymywania go w nalezytym stanie, w szczegolnosci:

+ lokalizacji i zakresu zadania,

« szacunkowych kosztéw niezbednych robot remontowych,

« kolejnosci remontow ze wzgledu na zagrozenie bezpieczenstwa uzytkownikow i

0s0b trzecich,
+ zabezpieczenia p.poz,
« remontéw o charakterze zapobiegawczym,

« spetnienia wymogow ochrony srodowiska.

1
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Przedmiotowe projekty planéw rzeczowo-finansowych remontéw na dany rok Zarzadca
przedstawia L najpdzniej do 31 sierpnia roku poprzedzajgcego rok obrachunkowy.
Jednoczesnie zamawiajacy (Gmina Opola) zastrzegt mozliwo$¢ dokonania korekt w
przedtozonych projektach planéw, w szczegdlnosci co do przedmiotowego zakresu
remontdw oraz do ogodlnej kwoty s$rodkdéw przypadajacych na zadania remontowe.
Projekty plandw rzeczowo - finansowych po ich zatwierdzeniu przez Gmine Opole sg
obowigzujace dla zarzadcy i stajg sie planami rzeczowo-finansowymi remontéw na dany
rok (a.a. 300-431/1/B/10).

1.2.2. Audytorzy przeprowadzili test przegladowy polegajacy na przeprowadzeniu analizy
zapisow uchwaty NR LI/527/09 z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie przyjecia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole na lata 2009-2013
(a.a. 510-525/1/B/10). Zgodnie z cytowanym aktem prawa miejscowego audytorzy
ustalili:

i. zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Rada Gminy jest zobligowana do uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktory
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat. Ustawodawca w tym
przepisie wymienit obowigzujacy katalog elementéow programu. Badania audytorow
wykazaty, ze wykonano obowigzek wynikajacy z cytowanego przepisu, a katalog
zawartosci przedmiotowego uregulowania jest zgodny z postanowieniami ustawy.

i. w punkcie II.4. okreslono prognoze wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy, ktéra
corocznie ulega zmniejszeniu; przedmiotowa prognoza zostata oparta na
zatozeniach zwiekszenia zasobu lokali socjalnych o 30 lokali rocznie oraz sprzedazy
corocznie ok. 5% lokali z zasobu. W latach 2009 - 2013 zatozono spadek ilosci
lokali zasobu komunalnego z 5.112 na 4.355 (spadek o 584, co stanowi ok. 15% w
ciqgu 5 lat), przy czym:

« spadek ilosci lokali mieszkalnych z 4728 na 3851 (o 877, co stanowi ok. 19%
w ciggu 5 lat);

« wzrost ilosci lokali socjalnych z 384 na 504 (wzrost o 120, co stanowi ok. 31%
w ciagu 5 lat)

i.  w punkcie III okreslone zostaty potrzeby oraz plan remontdéw i modernizacji zasobu
mieszkaniowego, ktéry opracowano w oparciu o posiadane informacje dotyczace
stanu technicznego budynkéw. Na podstawie prognozowanych przychodow

zaplanowano wydatki na remonty i modernizacje budynkdw na lata 2009-2013. Plan
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wydatkédw remontowo - modernizacyjnych obejmuje takze roboty stolarskie, do

ktdrych zaliczono m.in. wymiane stolarki okiennej. Plan wydatkéw w tym zakresie,

w podziale na lata 2009 - 2013, przedstawiono w tabeli ponizej:

Lp. | Zakres rzeczowy robot 20009r. 2010r. 2011r. 2012r.
wartosc wartosc wartosc wartosc
okreslona w | okreslona w | okreslona w | okreslona w
zt zt zt zt

9. | Roboty stolarskie

(wymiana stolarki okiennej
i drzwiowe]j w lokalach
gminnych, wymiana
stolarki na klatkach
schodowych i korytarzach
piwnicznych, wymiana
poditdég drewnianych,
remont lub wymiana
schodéw drewnianych na
klatkach schodowych)

60.000,00

30.000,00

30.000,00

20.000,00

Zrédto: uchwata NR LI/527/09 Rady Miasta Opola z dnia 28 maja 2009r. w sprawie przyjecia wieloletniego

programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole na lata 2009-2013

W wyniku analizy zapisow przedstawionego powyzej planu wydatkédw w zakresie

rzeczowym robdét audytorzy ustalili, ze:

a)

b)

prace stolarskie oprocz wymiany stolarki okiennej obejmujgq takze wiele innych
zakresow rzeczowych robdt;

na podstawie posiadanych danych o stanie technicznym budynkéw,
odpowiedzialny merytorycznie wydziat - przygotowujacy przedmiotowa uchwate -
zatozyt w programie na okres 5 letni radykalne zmniejszenie potrzeb finansowych

dotyczacych robét stolarskich, w tym stolarki okiennej.

Podczas przedmiotowego badania audytorzy przeprowadzili dodatkowy test rzeczywisty.

Polegat on na poréwnaniu dwoch wartosci w zakresie jednego typu robot z zakresu

rzeczowego robot, tj.

robot stolarskich, jednak wynikajacych z dwdch odrebnych

uregulowan:

a)

Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole
na lata 2009-2013;

13
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b) Rocznych plandw rzeczowo - finansowych, utworzonych zgodnie z zatgcznikiem nr
2 do zawartych uméw o =zarzadzanie zasobem komunalnym (a.a. 300-
430/1/B/10).

Wyniki przeprowadzonego badania audytorzy zaprezentowali w tabeli ponizej:

Roboty stolarskie

(w tym wymiana stolarki okiennej)

Wieloletni program gospodarowania Roczne plany rzeczowo - finansowe
mieszkaniowym zasobem Gminy Opole na Kwoty tgczne obejmujace wartosci
lata 2009-2013, zatwierdzone przez Prezydenta Miasta
Wartos¢ w ztotych na rok 2009 Opola

Wartos¢ w ztotych na rok 2009

60.000,00 25.000,00

Wyniki powyzszego pordéwnania wskazujg na brak korelacji pomiedzy podstawowymi
dokumentami w zakresie finansowania remontow w zasobie mieszkaniowym Gminy
Opole. W zwigzku ze stwierdzeniem braku wymienionego powigzania pomiedzy ww.
dokumentami, zespo6t audytoréw przeprowadzit dodatkowe badanie, polegajace na
wskazaniu przyczyn powstania roznic pomiedzy Wieloletnim programem gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Opole na lata 2009-2013 a rocznymi planami rzeczowo
- finansowymi na 2009r. (a.a. 318-343/1/B/10, 359-375/1/B/10, 396-430/1/B/10).
Udzielone w formie pisemnej wyjasnienia przekazane przy korespondencji L.0115-6/2010
z dnia 24 czerwca 2010r. (a.a. 188-192/1/B/10), nie stanowig uzasadnienia powstania
rozbieznosci kwotowych w przedmiotowych dokumentach. Z analizy tresci cytowanej
korespondencji L, wynika ze rozbieznosci wystapig zarowno w roku 2010, jak i latach
nastepnych, co jest w ocenie Naczelnika L skutkiem zadfuzenia w optatach za zajmowanie
lokali oraz réznicy w zaplanowanych i faktycznie realizowanych sprzedazach i przyjeciach
lokali. Zatem uchwalony przez Rade Miasta Wieloletni Program ze wzgledu na okres
obowigzywania (2009 - 2013) jest dokumentem strategicznym i dla odpowiedzialnych
komorek organizacyjnych w praktyce nie jest traktowany jako dokument w petni

wykonawczy.
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1.2.3. Audytorzy przeprowadzili badania przeglagdowe majace na celu identyfikacje
procesu tworzenia i aktualizacji list oczekujacych na wymiane okien (potrzeb
remontowych) oraz procesu realizacji wymiany stolarki okiennej w zasobach
mieszkaniowych miasta Opola. W tescie audytorzy uwzglednili takze sposéb
postepowania w realizacji zadania wymiany stolarki okiennej ze srodkéw dodatkowych z
budzetu miasta. Badanie polegato na przeprowadzeniu wywiadow:

« z przedstawicielami L, dokumentowanymi w kwestionariuszu kontroli wewnetrznej
oraz w korespondencji skierowanej do KWiA - RAW (a.a. 3-7/1/B/10, a.a. 188-
189/1/B/10),

« 7 przedstawicielami firm, z ktéorymi Gmina Opola zawarta umowy o zarzadzenie
zasobem mieszkaniowym (a.a. 193-196/1/B/10).

Na podstawie udzielonych odpowiedzi w kwestionariuszu kontroli wewnetrznej a takze na
podstawie ustalen poczynionych podczas spotkania z przedstawicielami firm
zarzadzajacych zasobem mieszkaniowym i L, udokumentowanych w notatce stuzbowej,

audytorzy uzyskali rezultaty, ktore zaprezentowane zostaty w tabeli ponizej:

Lp. | Zagadnienia sprecyzowane | Odpowiedzi udzielone przez audytowanych
(zarowno przez przedstawicieli zarzadcow
oraz Wydziatu Lokalowego):

 (wylaczono na podstawie art. 5 ust. 2
ustawy o dostepie do informacji
publicznej — Dz.U.01.112.1198) -
przedstawiciele ZGM Bytom Sp. z o.o.,
odpowiedzialni za rejony II i I11;

 (wylaczono na podstawie art. 5 ust. 2
ustawy o dostepie do informacji
publicznej - Dz.U.01.112.1198) -
przedstawiciel Turhand - Ret Sp. z o.o0.
w Opolu, odpowiedzialna za rejon I;

« p. Lachowicz, (wyfaczono na
podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o
dostepie do informacji publicznej -
Dz.U.01.112.1198) - reprezentujace

przez audytorow

Wydziat Lokalowy
1 Czy zarzadcy od momentu Zarzadcy nie przeprowadzali wymiany stolarki
obowigzywania podpisanych okiennej.
umdw z gmina Opole o
zarzadzanie zasobem Przedstawiciele Wydziatu Lokalowego zaznaczyli, iz
komunalnym (tj. od dnia 25 i ostatnie prace tego typu byty przeprowadzane w
27 lutego 2009r.) roku 2007.

przeprowadzali wymiane
stolarki okiennej?
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2 Prosze opisac sposdb Po zlozeniu przez najemce lokalu zgtoszenia u
postepowania zarzadcéw zarzadcy podlega ono rejestracji w prowadzonym
(funkcjonujacy mechanizm) w | (przez zarzadcow) rejestrze tzw. ksigzce wymiany
przypadku otrzymania (pozycja uwzglednia date kwalifikacji oraz
zgtoszenia ze strony najemcy lokalizacje).

o koniecznosci wymiany okien. | W nastepnej kolejnosci przeprowadzana jest wizja
lokalna, w  ktorej uczestnicza pracownicy
techniczni zarzadcy, potaczona z oceng
faktycznego stanu okna. W przypadku uznania
zasadnosci zgtoszenia nastepuje wymiarowanie
okna. Pomiarowi podlega wysokos$¢ i szerokosé
okna oraz jego podziat (okno jedno-,
dwuskrzydtowe itd.).

Nalezy jednakze zaznaczy¢, iz wymiarowanie nie
stanowi dziatania obowigzkowego i
przeprowadzenie wymiardéw jest uzaleznione tylko
i wytgcznie od woli pracownika zarzadcy. Zatem
nie w kazdym protokole podawane sg wymiary
okien zakwalifikowanych do wymiany. Nie zaistniat
przypadek, aby Wydziat Lokalowy zgtaszat
potrzeby w tym zakresie (w  przypadku
pierwotnych kwalifikacji). Pomiar, w przypadku
jego przeprowadzenia przez pracownika zarzadcy
jest nanoszony na rysunek okna stanowiacy
element sporzadzanego protokotu. Przygotowany
dokument stanowi podstawe do wprowadzenia
najemcy na liste oczekujacych na wymiane okien,
ktore sg opracowywane przez zarzadcow.

Przedstawiciele Wydziatu Lokalowego podkreslili, iz
najemcy czestokro¢ nie zgadzajq sie z
negatywnym wynikiem kwalifikacji o]
przeprowadzanej przez zarzadcow i podejmujq
bezposrednie interwencje w wydziale.

3 Czy zarzadcy weryfikujq Zarzadcy nie prowadza biezacych aktualizacji list
prowadzone listy oczekujacych | najemcdéw  oczekujacych na  wymiane. W
na wymiane okien? uzasadnieniu powoddow niepodejmowania
CZynnosci aktualizacyjnych zarzadzajacy
stwierdzili, iz nie widzg takiej potrzeby, zaréwno
krétko-, jak i diugookresowej. Dodatkowo
stwierdzili, ze z zawartych umoéw nie wynikajg
obowigzki aktualizacji list oczekujacych na
wymiane okien a Wydziat Lokalowy nie zadat tego
typu informacji. Jednak potwierdzili posiadanie
wiedzy, iz gtdbwnym powodem tej sytuacji jest
brak odpowiedniego poziomu $rodkow
finansowych na przeprowadzenia prac
remontowych, w tym wymiany okien (w latach
2008 - 2010 nie przeprowadzano wymiany
stolarki okiennej).
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Zarzadcy zapewnili audytorow o realnosci
prowadzonych list i ich aktualnosci (jedynymi
wyjatkami mogg by¢ przypadki, w ktorych
najemca dokonat samodzielnie wymiany okien i
nie zgtosi tego faktu zarzadcy - zwrécono jednak
uwage, iz najemca nie jest zobligowany do
przekazywania tego typu informacji ani zarzadcy,
ani Wydziatowi Lokalowemu).

4 Dziatania podejmowane przez Wydziat Lokalowy skierowat w miesigqcu lutym br.

Wydziat Lokalowy oraz pismo do zarzadcéw, w ktéorym zobowigzat spoétki
zarzadcodw w zwigzku z do przeprowadzenia weryfikacji rejestréow -
przygotowaniami do wymiany potrzeb remontowych w zakresie robdt: wymiana
stolarki okiennej w ramach okien oraz zwrotne przekazanie zaktualizowanych
pozyskanych 450 tys. zt z dokumentéw do wydziatu. Rejestry te zgodnie z
budzetu miasta w 2010r. o$wiadczeniem przedstawicieli L stanowi¢ bedag

podstawe do przygotowania szczegotowej
specyfikacji zamdwienia. Po wystosowaniu pisma
ponaglajacego (z powodu braku informacji
zwrotnej ze strony zarzadcéw) oraz w wyniku
prowadzonego monitoringu (wg L) wyznaczono
termin koncowy na przekazanie rejestrow na dzien
28 maja 2010r. (pigtek).

Weryfikacje list oczekujacych (uwzglednionych w
juz istniejgcych listach) powierzono w catosci
zarzadcom. W ramach tych czynnosci pracownicy
zarzadcdw podejmujg nastepujace czynnosci w
trakcie przeprowadzanych wizji lokalnych
bezposrednio w lokalach najemcéw:

« weryfikuja, czy zakwalifikowane okna
zostaly wymienione przez najemce na
wiasny koszt;

e w przypadku stwierdzenia, ze okna nie
zostaly wymienione przez najemcow,
dokonujg wymiarowania okien -
pomiarowi podlega wysoko$¢ i szerokosc
okna oraz jego podziat (okno jedno-,
dwuskrzydiowe itd.); wynik pomiaru jest
nanoszony na rysunek okna;

e dokonujaq porownania - oceniajq
aktualnosc zapisow W protokole
sporzgdzonym podczas pierwotnej
kwalifikacji;

» sporzadzajg protokdt z przeprowadzonej
wizji;

« zbiorcze zestawienie w postaci wykazu
oczekujacych najemcéw wraz z iloscig

zakwalifikowanych okien zostanie
przekazane do wydziatu do dnia 28 maja
2010r.

Sporzadzone wykazy stanowi¢ beda podstawe
sporzadzenia przez L specyfikacji istotnych
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warunkéw zamowienia. Dodatkowe wymiarowanie
okien nie bedzie przeprowadzane. Poinformowano
zesp6t audytoréw, iz w ramach przedmiotowego
zadania nie przeprowadzano dodatkowych
kwalifikacji.

Przedstawiciele zarzadcow zapewnili audytorow, iz
w trakcie wymiarowania nie bazowano na
pomiarach dokonywanych przez najemcow lecz na
przeprowadzanych kazdorazowo przez
pracownikéw zarzadcéw.

Zespdt audytorow nie uzyskat informacji co do
dalszego sposobu postepowania jakie zastosuje
zarzadca i L w przypadkach, w ktérych pracownicy
zarzadcdéw dokonujacy ponownych wizji lokalnych
nie zostali wpuszczeni do lokali, badZ nie zastano
najemcow.

Na wniosek audytorow, przedstawiciele zarzadcéw
nie potrafili oszacowac ile byto takich przypadkdw.

Kto bedzie
dokonywat/dokonuje
wymiarowania stolarki
okiennej kwalifikowanej do
wymiany w ramach
pozyskanych 450 tys. zt z
budzetu miasta?

Zarzadcy za posrednictwem swoich pracownikow
technicznych, dokonujacych wizji lokalnych,
opisanych szczeg6towo w odpowiedzi punku 4
niniejszej tabeli.

W jaki sposdéb przeprowadzany
jest/zostanie przeprowadzony
odbiér wykonanych prac?

Odbiér wykonanych robdét odbedzie sie poprzez
protokét zdawczo - odbiorczy sporzadzany przez
zarzadcdéw z wykonawcg - w wyniku wizji lokalnej
przeprowadzonej u kazdego najemcy, u ktorego
przeprowadzano prace wymiany stolarki okiennej.

Ile wynosi okres
zabezpieczenia gwarancja za
wykonanie wymiany stolarki
okiennej?

5 lat - okres ten jest standardowy i przyjety do
stosowania w przypadku wymiany stolarki
okiennej. Przedstawiciele L zapewnili audytordw, iz
warunek 5 letniej gwarancji zostanie ujety w
umowie z wykonawca.

Ile okien zostato
zakwalifikowanych do wymiany
w poszczegolnych rejonach
oraz ile okien zostanie
wymienionych z pozyskanych
dodatkowo $rodkéw z budzetu
miasta (przy uwzglednieniu
usrednionej ceny)?

Audytorzy nie uzyskali przedmiotowych informacji.

Przedstawicielka Turhand-Ret nie byta w stanie
poda¢ zadnych wielkosci,

Przedstawiciel ZGM Bytom wskazat, iz jest to okoto
kilkaset okien, jednak nie okredlit podziatu na
zarzadzane przez ZGM Bytom rejony II i III.
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1.2.4. W toku analizy przedmiotowego obiektu, audytorzy w swoich badaniach ujeli takze
obszar dotyczacy prowadzonych przez zarzadcéw list oczekujacych na wymiane stolarki
okiennej (stanowigcych podstawe do okreslenia potrzeb remontowych dot. zakresu
przedmiotowego audytu). Audytorzy uznali bowiem, ze w procesie realizacji wymiany
okien i stale zwiekszajacej sie liczbie oczekujacych na ich wymianeg, istotnym jest
posiadanie szczegotowej wiedzy w zakresie ilosci i parametrow okien uznanych do
wymiany, a takze stanowigcego informacje wtérng aktualnego wykazu oséb oczekujacych
na wymiane okien. W opinii zespotu audytoréw posiadanie petnej informacji umozliwitoby
okreslenie przewidywanego okresu oczekiwania, a takze stanowityby podstawowy
materiat decyzyjny dla Prezydenta Miasta oraz odpowiedzialnego za ten obszar zastepcy
Prezydenta Miasta.

Badanie wykonane przez audytoréw polegato na przeprowadzeniu wywiadu z
naczelnikiem L, analizie uzyskanych odpowiedzi w kwestionariuszu kontroli wewnetrznej
oraz przedstawionej przez audytowanych dokumentacji Wydziatu Lokalowego i spotek
zarzadzajacych mieszkaniowym zasobem Gminy Opole. W tracie wywiadu, audytorzy
zostali poinformowani przez Naczelnika L o posiadaniu kopii list oséb oczekujacych na
wymiane okien (wraz z wykazem zakwalifikowanych do wymiany okien w poszczegdlnych
lokalach). Dodatkowo, naczelnik poinformowata zespdot audytowy o szacunkowych
potrzebach finansowych, ktorych uzyskanie spowodowatoby zahamowanie przyrostu ilosci
0s0b oczekujacych na wymiane okien, okreslajac te wartos¢ na 70 - 80 tysiecy ztotych
rocznie. Kolejnym etapem badan byta analiza zbiorczych zestawien ilosci
zakwalifikowanych okien do wymiany. L przedstawit audytorom dwie wersje zestawienia
(z dn. 12 oraz 17 maja 2010r. - a.a. 159-160/1/B/10, a.a. 169-170/1/B/10). W
wyjasnieniu L poinformowat, ze powstata réznica w ilosci okien zakwalifikowanych do
wymiany wynikata z powodu uznania do remontu kolejnych okien na ul. Oswiecimskiej,
Jagiellonow oraz Frankiewicza (40 szt. okien, zakwalifikowanych dodatkowo do wymiany
w dniach 14 i 17.05.2010r.). W oparciu o przedstawiong przez L usredniong kalkulacje
cenowq, audytorzy wyliczyli, ze $rednio rocznie na wymiane okien powinno sie zapewnic
srodki w wysokosci co najmniej 100 tys. zt, w celu zahamowania przyrostu oczekujgcych
na wymiane stolarki okiennej i jednoczesnie okreslenia przyblizonego okresu wymiany
(przy niezmienionym poziomie finansowania) na okres okoto 10 lat.

W toku przedmiotowego badania audytorzy stwierdzili takze, ze na listach oczekujgcych
niektore lokalizacje a co za tym idzie osoby powtarzajg sie. Audytowani wyjasnili, ze fakt
ten powodowany jest zgtaszaniem przez najemcdédw, znajdujacych sie juz na liscie

oczekujacych, dodatkowych potrzeb z zakresu wymiany stolarki okiennej (w trakcie
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przeprowadzanej pierwszej wizji lokalnej do wymiany kwalifikowano tylko czesc¢ okien,
natomiast pozostate kwalifikowane byly w poézniejszym okresie). Drugim powodem sg
sytuacje niezgtaszania zarzadcom dokonania wymiany okien na koszt wtasny najemcy. W
ocenie audytowanych aktualizacja listy oséb oczekujgcych na wymiane nie jest
uzasadniona, z uwagi na brak $srodkéw na ten cel w budzecie miasta Opola.

W ramach przedmiotowego badania, audytorzy przeprowadzili dodatkowy test
rzeczywisty, majacy na celu uzyskanie informacji o aktualnosci wykazéw potrzeb
remontowych w zakresie wymiany stolarki okiennej (w tym list oczekujacych). Badanie
polegato na poréwnaniu danych dotyczacych sprzedanych lokali w roku 2009 (a.a. 32-
103/1/B/10) z danymi zawartymi w listach oczekujacych na wymiane stolarki okiennej/
wykazow potrzeb remontowych w zakresie wymiany stolarki okiennej (a.a. 131-
158/1/B/10). Rezultaty tego testu zostaty przedstawione w tabeli ponizej, zgodnie z

obowigzujacq rejonizacjq:

Rejon I Rejon II Rejon III

ZGM Bytom Sp. z o.0.

Turhand - Ret Sp. z o.0. ZGM Bytom Sp. z o.0.

KWiA-II-0942-1/10

Lokal gminny

Lokal gminny

Lokal gminny

Lokal gminny

Lokal gminny

Lokal gminny

zakwalifikowa | sprzedany zakwalifikowany do sprzedany zakwalifikowany do sprzedany

ny do remontu remontu

remontu

Nie Nie 1. (wytgczono na 1. (wytaczono na 1. (wytgczono na 1. (wytgczono na

stwierdzono stwierdzono podstawie art. 5 podstawie art. 5 podstawie art. 5 podstawie art. 5

zbieznosci zbieznosci ust. 2 ustawy o ust. 2 ustawy o ust. 2 ustawy o ust. 2 ustawy o
dostepie do dostepie do dostepie do dostepie do
informacji informacji informacji informacji
publicznej - publicznej - publicznej - publicznej -

Dz.U.01.112.1198)
2. (wytaczono na

podstawie art. 5

ust. 2 ustawy o

Dz.U.01.112.1198)

2. (wytaczono na

podstawie art. 5
ust. 2 ustawy o

dostepie do dostepie do
informacji informacji
publicznej - publicznej -

Dz.U.01.112.1198)
3. (wytaczono na

podstawie art. 5

ust. 2 ustawy o

Dz.U.01.112.1198)
(wytaczono na
podstawie art. 5
ust. 2 ustawy o

dostepie do dostepie do
informacji informacji
publicznej - publicznej -

Dz.U.01.112.1198)
4. (wytaczono na

podstawie art. 5

ust. 2 ustawy o

Dz.U.01.112.1198)

4. (wytaczono na

podstawie art. 5
ust. 2 ustawy o

dostepie do dostepie do
informacji informacji
publicznej - publicznej -

Dz.U.01.112.1198)

Dz.U.01.112.1198)

Dz.U.01.112.1198)

Dz.U.01.112.119
8)
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W czasie realizacji zadania audytowani poinformowali audytoréw o decyzji Prezydenta
Miasta Opola w zakresie przekazania dodatkowo 450 tys. zt z budzetu miasta w celu
przeprowadzenia wymiany stolarki okiennej w zasobie komunalnym. Zgodnie z
informacjg przekazang przez naczelnika L w korespondencji L.0115-6/2010 z dnia 24
maja 2010r. (a.a. 182-192/1/B/10) opracowano i skierowano w miesigcu lutym do
zarzadcdw zasobu komunalnego korespondencje zobowigzujaca do dokonania weryfikacji
list zakwalifikowanych do wymiany okien. W przedmiotowym pismie zobligowano
zarzadcdéw takze do dokonania pomiardow okien, ktére podlegaja wymianie. Jednoczesnie
L podjat dziatania w zakresie przygotowania wniosku do Wydziatu Inwestycji Miejskich
dotyczacego przeprowadzenia postepowania o zamodwienie publiczne zmierzajacego do
wytonienia wykonawcy na wymiane stolarki okiennej zasobu komunalnego, jednak ze
wzgledu na brak zwrotnej informacji (ilosci, rodzaju i wielkosci okien) od zarzadcow,
whiosek nie zostat opracowany. Przedstawiciele firm zarzadzajacych nie potwierdzili faktu
zlecania najemcom prac wymiarowania okien. W wyniku przeprowadzonych testow
audytorzy stwierdzili, ze audytowana komoédrka nie dysponowata petng i faktyczng
informacjg na temat wielkosci poszczegdlnych okien zakwalifikowanych do wymiany, a
takze ilosci oséb oczekujacych na wymiane stolarki okiennej. Aktualizacji wykazéw dot.
iloéci oraz wielkos$ci poszczegdlnych okien kwalifikujgcych sie do wymiany (tj.
niezbednych w tym zakresie szczegdtowych pomiaréw okien) dokonano dopiero na etapie
przygotowan do przeprowadzenia wymiany stolarki okiennej w ramach pozyskanych 450
tys. zt z budzetu miasta w 2010r. W opinii audytoréw brak przedmiotowej wiedzy w
zakresie faktycznych potrzeb remontowych skutkuje kilkumiesiecznym okresem
przygotowania realizacji wymiany stolarki okiennej ze srodkéw dodatkowo przyznanych z
budzetu miasta, wptywajac tym samym na ocene dziatan podejmowanych przez

Prezydenta Miasta i pracy Urzedu.

1.3. Analiza przyczyn i skutkéw stabosci kontroli zarzadczej

W wyniku przeprowadzonych badan w przedmiotowym obiekcie zespdt audytordw

stwierdzit, ze obowigzujg dwa podstawowe uregulowania:
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» Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktéry jest
obowigzkiem wynikajagcym z ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wprowadzany w zycie uchwatg rady
gminy;

« Roczne plany rzeczowo - finansowe, tworzone przez zarzadzajacych
mieszkaniowym zasobem gminy, weryfikowane przez Wydziat Lokalowy i
zatwierdzane do realizacji przez Prezydenta Miasta Opola; obowigzek tworzenia
wynika z postanowien zawartych w umowach z zarzadcami, wytonionymi w drodze
postepowan o zamowienie publiczne.

Audytorzy stwierdzili, ze elementy sktadowe wyzej wymienionych uregulowan w zakresie
robot remontowych dotyczacych prac stolarskich sg jednolite w tresci i wzajemnie
porownywalne. Przeprowadzone testy audytoréw wykazaty, ze pomimo poréwnywalnych
elementéw oba dokumenty nie stanowig zwartej catosci w zakresie kwot, okreslajac
radykalnie odmienne potrzeby finansowe na remonty - prace stolarskie (w Programie
okreslono w roku 2009 na 60.000zt, natomiast w Rocznym planie rzeczowo - finansowym
na poziomie 25.000 zt). Podczas analizy tych uregulowan audytorzy zwrocili takze uwage
na regres kwoty potrzeb finansowych w tym zakresie w latach objetych Programem
(2009 - 60.000 zi, 2010 i 2011 - 30.000 zi, 2012 - 20.000 zt). W ocenie zespotu
audytorow wykazane rozbieznosci pomiedzy dokumentami wskazujg na brak korelacji
pomiedzy nimi i tworzenia ich w oderwaniu od siebie. W subiektywnej ocenie audytoréw
fakt ten moze rowniez Swiadczy¢ o braku $wiadomosci o potrzebach remontowych i
finansowych w zakresie wymiany stolarki okiennej, lub nie w peini nalezytej realizacji
obowigzkéw podczas tworzenia obu uregulowan. Audytorzy zwracajg uwage takze na
fakt, iz przyjecie i realizacja Programu i rocznych planéw w takiej formie nie doprowadzi
do zatrzymania zwiekszajacej sie rokrocznie liczby oséb oczekujacych na wymiane okien.
Przyjety przez Rade Miasta w formie uchwaty Program o charakterze strategicznym nie
stanowi w praktyce dokumentu wykonawczego dla wiasciwych komoérek Urzedu Miasta -
zaréwno audytowanych jak i pionu Skarbnika Miasta. Przyjete wartosci kwotowe w
Wieloletnim Programie stanowig, co znamienne, wyobrazenie modelowe dotyczace stanu
idealnego w zakresie pozyskiwania i gospodarowania $srodkami finansowymi. W ocenie
zespotu audytowego brak traktowania wytycznych zawartych w Wieloletnim Programie w
sposOb konsekwentny zarédwno na etapie jego opracowywania jak i realizacji (zaréwno
przez audytowanych jaki i pion finansowy) uniemozliwia efektywne nadzorowanie procesu
zaspokajania potrzeb cztonkow wspodlnoty lokalnej. W ocenie audytorow wieloletni

program nie moze by¢ traktowany jedynie w kategoriach wykonania obowigzku
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natozonego przez ustawodawce, co ma obecnie miejsce, a winien stanowi¢ dokument
wykonawczy, posiadajacy realne podstawy, konsekwentnie wdrazany w zycie.

Wyniki badan audytowych wykazaty, ze liczba oséb oczekujacych na wymiane stolarki
okiennej rosta w okresie 2001 - 2010r. ($rednio kazdego roku o ponad 200 okien) i
obejmowata oczekujacych, zakwalifikowanych do wymiany okien nawet z 2001r.
Rezultatem badan byto ustalenie braku aktualizowania wykazoéw potrzeb remontowych w
zakresie wymiany stolarki okiennej (w tym list oczekujacych najemcéw), przez co bedace
w posiadaniu zarzadcow i L zestawienia byty niepetne. Przedmiotowe wykazy nie zostaty
poddane weryfikacji takze w momencie przejecia zarzadzania przez wytonionych
wykonawcow w lutym 2009r. Audytowani, zaréwno przedstawiciele Wydziatu Lokalowego,
jak i firm zarzadzajacych mieszkaniowym zasobem komunalnym stwierdzili w toku
audytu brak podstaw do celowosci posiadania kompletnej i aktualnej wiedzy o ilosci i
parametrach zakwalifikowanych do wymiany okien, jak tez do potrzeby biezacego lub
periodycznego dokonywania uaktualnienia list osdb oczekujacych na wymiane okien. Za
jedyny powod braku koniecznosci posiadania przedmiotowej wiedzy naczelnik L wskazata
brak $rodkow budzetu miasta, ktorg to informacje zakomunikowali audytorom réwniez
przedstawiciele firm zarzadzajacych.

Brak petnej informacji w opisanym wyzej zakresie stoi w sprzecznosci z opinig
audytorow. Zgodnie ze swoim stanowiskiem, audytorzy uwazajg, ze posiadanie
zweryfikowanych periodycznie (a zatem faktycznych) wykazéw potrzeb remontowych w
zakresie wymiany stolarki okiennej, stanowi istotne zrddto informacji decyzyjnej i
menadzerskiej, np. przy podejmowaniu decyzji finansowych przez Prezydenta Miasta,
Zastepcy Prezydenta Miasta i Skarbnika oraz jednoczesnie mogtoby stanowié
niepodwazalny argument (efektywne uzasadnienie) w dyskusji z przedstawicielami Rady
Miasta Opola. Audytorzy zwrdcili rowniez uwage na jeszcze jeden aspekt sytuacji
niepetnej wiedzy w analizowanym zakresie. Dotyczy on tworzenia, czy wrecz utraty
pozytywnego wizerunku i wptywu na obnizenie oceny dziatan podejmowanych przez
Gmine i Prezydenta Miasta, wywotanej brakiem rzetelnej informacji zwrotnej kierowanej
do najemcéw zakwalifikowanych na wymiane okien, zaréwno o praktycznych
mozliwosciach wymiany, jak i o orientacyjnym czasie oczekiwania. Audytorzy na
podstawie poczynionych ustalen stwierdzili, ze w przypadku realizacji Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w uchwalonego przez Rade
Miasta Opola w obecnej formie, kolejka oczekujacych na wymiane okien powiekszac sie

bedzie kazdego roku a okres oczekiwania w najblizszym okresie przekroczy 10 lat.
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Audytorzy wyrazajgq poglad o celowosci periodycznego aktualizowania wykazéw potrzeb
remontowych dot. wymiany stolarki okiennej obejmujacych swym zakresem listy
oczekujacych, w celu zaréwno posiadania petnej i rzetelnej wiedzy dla Prezydenta Miasta
i zastepcow, mozliwosci okreslenia orientacyjnego okresu wymiany okien, jak i
niedopuszczania do utraty pozytywnego wizerunku pracy Prezydenta i urzedu.

Audytorzy zaznaczaja, ze w zwigzku z przyznaniem przez Prezydenta Miasta
dodatkowych $rodkdéw z budzetu miasta w biezacym roku zobligowano firmy zarzadzajace
do zweryfikowania list oczekujacych i uzupetnienia petnych danych o parametrach okien
zakwalifikowanych do wymiany. Z informacji przekazanych audytorom przez naczelnika L
uaktualnione dane zostaty przekazane Wydziatowi Lokalowemu na przetomie miesigca
maja i czerwca, co umozliwito opracowanie i ogloszenie przetargu na wytonienie
wykonawcy wymiany okien. Proces wymiany stolarki okiennej z przyznanych dodatkowo
$srodkow budzetu miasta, przyjmujac okres pozyskania danych od zarzadcow (blisko 4
miesigce), okres wytonienia wykonawcy - przetarg do dnia sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania nie zostat rozstrzygniety - czas realizacji zamdwienia w ocenie audytoréw
przeciggnie sie na 2011r. W przypadku posiadania kompletnych danych przez Wydziat
Lokalowy caty proces mogtby zosta¢ zrealizowany jeszcze w 2010r. Dodatkowo audytorzy
zwracajq uwage, ze w momencie wdrozenia budzetu miasta w formie budzetu
zadaniowego (w roku 2012), posiadanie przedmiotowej wiedzy stanie sie wrecz

koniecznoscig.

1.4. Zalecenia/rekomendacje
Zespot audytowy rekomenduje:
A. Wdrozy¢ skuteczny mechanizm, zapewniajacy pozyskiwanie przez L petnej wiedzy
o faktycznych potrzebach remontowych w mieszkaniowym zasobie komunalnym,
obejmujacy w szczegdlnosci ilos¢ oraz wymiary zakwalifikowanej do wymiany
stolarki okiennej.
B. Dazy¢ do zachowanie jak najmniejszych rozbieznosci pomiedzy dokumentami

strategicznymi a wykonawczymi opracowywanymi przez pracownikow L.
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2. Obiekt 2
Analiza i ocena podejmowanych dziatan w celu zapewnienia zrodet finansowania prac
remontowych w zasobie mieszkaniowym gminy Opole, w zakresie prac zwigzanych z

wymiang stolarki okiennej.

2.1. Kryteria oceny ustalen stanu faktycznego

2.1.1. Zgodnie z ustawg z dnia z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity: Dz.U.01.142.1591) gmina jest zobowigzana do wykonywania zadan
publicznych (art. 2). Do zakresu dziatania gminy nalezg wszystkie sprawy publiczne o
znaczeniu lokalnym (art. 6). Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty nalezy do zadan

wiasnych gminy (art.7).

2.1.2. Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zostaty okreslone w
ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U.05.31.266). W art. 4
ustawodawca stwierdzit, ze tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowej nalezy do zadan witasnych gminy. Gmina, na
zasadach i w wypadkach przewidzianych w cytowanej ustawie, zapewnia lokale socjalne i
lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o
niskich dochodach. Gmina wykonuje wymienione zadania, wykorzystujac mieszkaniowy
zaséb gminy lub w inny sposdéb. Zgodnie z art. 21 Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych
lat i obejmowacé w szczegolnosci, m.in. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata (ust. 1,
punkt 2), sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach (ust. 1 punkt 5) oraz zrddta

finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach (ust. 1 punkt 6).
2.1.3. W przedmiotowym obiekcie zespdt audytoréw uznat za kryteria ocen ustalen stanu

faktycznego wyniki przeprowadzonych wywiadéow z audytowanymi, ktére szczegotowo

opisane zostaty w punkcie 2.2 niniejszego sprawozdania.
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2.2. Ustalenie stanu faktycznego

2.2.1. Uzyskane przez audytorow wyniki testéw przegladowych, w zakresie powstajgcych
znacznych opdznien w zaspokajaniu potrzeb mieszkancow dotyczacych
remontow/wymiany okien w mieszkaniach wchodzacych w skifad zasobu lokalowego
gminy spowodowaty konieczno$¢ przeprowadzenia spotkania ze Skarbnikiem Miasta
Opola - Panig Anng Jedrzejak. Celem tego badania byto uzyskanie stanowiska Skarbnika
Miasta w nastepujacych kwestiach:

« funkcjonujacy model finansowania remontéw w ocenia Skarbnika Miasta;

« potencjalne mozliwosci zwiekszenia wptywow finansujgcych mieszkaniowy zasob
gminy;

« ocena wspotpracy Skarbnika z Wydziatem Lokalowym;

« skuteczno$c¢ polityki windykacyjnej.

W wyniku przeprowadzonego wywiadu audytorzy uzyskali od Skarbnika Miasta
nastepujace wyjasnienia (a.a. 168/1/B/10):

i, gtownym utrudnieniem uniemozliwiajagcym racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym gminy sg koszty, ktére gmina ponosi z tytutu utrzymania zasobu
gminnego, ktdre nie sg w petni pokryte wptywami uzyskiwanymi z czynszow z
tytutu najmu; powoduje to koniecznos¢ ciagtej doptaty z budzetu miasta, gdyz
gospodarka komunalna nie jest gospodarka samofinansujacq sie;

i, kolejnym znaczacym kosztem majacym wplyw na wielko$¢ ponoszonych
wydatkéw jest udziat w istniejgcych wspolnotach mieszkaniowych i obowigzek
ponoszenia optat z tytutu funduszu remontowego; w praktyce przedstawiciele
Gminy we wspodlnotach prezentujg bierng postawe, przez co w wiekszosci
przypadkéw wyrazajg zgody na powiekszajgce sie wydatki w ramach funduszéw
remontowych;

i.  Skarbnik kwestionuje réwniez sposéb prowadzenia postepowan z najemcami
lokali komunalnych, ktdérzy nie dokonujg terminowych opfat czynszowych;
dodatkowo Skarbnik zwrdcita uwage, ze w przypadku powstania zadtuzen decyzje
o wyrazeniu zgody na ratalng sptate zadtuzenia podejmuje Wydziat Lokalowy w
porozumieniu z Prezydentem Miasta a nalezno$¢ Gminy jest rozktadana na
stosunkowo dtugie okresy, dochodzace nawet do 48 miesiecy;

iv. rokrocznie sprzedawanych jest okoto 200 Ilokali komunalnych z zasobu

mieszkaniowego gminy;
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V. wplywy z tytutu wnoszenia optat czynszowych lokali uzytkowych przeznaczane sq
w catosci na remonty i eksploatacje zasobow mieszkaniowych;

Vi kartoteki o0so6b nieterminowo, Iub nie ptacacych czynszow, tacznie z
podejmowaniem czynnosci windykacyjnych, zgodnie z zawartymi zaréwno
poprzednio, jak i obecnie umowami o0 zarzadzanie mieszkaniowym zasobem
komunalnym, prowadzone sg przez podmioty zewnetrzne;

Vi, czynnosci kontrolne w zakresie finansowo - ksiegowym (prowadzenia
ksiegowosci), podzielone sg nastepujgco:

« pion Skarbnika dokonuje zaksiegowania strony wydatkowe]j, przeprowadza
przelewy (na zarzadcow), zaksiegowuje faktury,

+ Wydziat Lokalowy dokonuje merytorycznej weryfikacji faktur dostarczanych
przez zarzadcow.

viii. Skarbnik zwrécita dodatkowa uwage na utrudnienia w prowadzonej przez
zarzadcdw windykacji, polegajace na braku kompletnej elektronicznej bazy
danych dtuznikow sprzed 3 lat tj. okresu sprawowania zarzadu zasobem przez
poprzednich zarzadcdéw; poprzedni zarzadcy domagali sie wysokich optat za
udostepnienie listy dtuznikow (np. p. Pajak, mimo Ze w dalszym ciggu
reprezentuje ten sam podmiot, z ktérym zawarto kolejng umowe o zarzadzanie
zasobem mieszkaniowym, wyceniat posiadang liste zalegajacych z optatami
czynszowymi na kwote 300 tys. zt); w zwigzku z powyzszym zaistniata
konieczno$¢ recznego wprowadzenia szczegotowych danych diuznikéw dot.

zobowigzan sprzed 1 pazdziernika 2008r. do systemu GRANIT

2.2.2. Na podstawie dotychczas uzyskanych wynikéw badan i testow, audytorzy uznali za
celowe dokonanie poréwnawczej analizy kwotowej pomiedzy wielkoscig wydatkéw
ponoszonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy a wielko$ciami uzyskiwanymi
z tytutu pobierania czynszéw oraz sprzedazy lokali komunalnych. W tym celu w
porozumieniu z Wydziatem Budzetu opracowano tabele, ktéra przedstawia rezultaty
przedmiotowego badania (a.a. 171-172/1/B/10):
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Wyszczegoélnienie

Plan
2008 rok

Wykonanie
2008 rok

Plan
2009 rok

Wykonanie
2009 rok

Plan
2010 rok

Wykonanie na

30.04.2010 r.

Dochody

24 620 000,00

21 840 189,96

24 000 000,00

20 206 682,09

21 420 000,00

7 301 820,47

Wptywy czynszowe
i pozostate dochody
zwigzane z
zarzadzaniem
mieniem

24 620 000,00

21 840 189,96

24 000 000,00

20 206 682,09

21 420 000,00

7 301 820,47

Wydatki, w tym:

25 143 706,00

21 874 144,00

24 909 000,00

21 802 594,79

22 470 000,00

7 266 007,37

Wydatki zwigzane z
zarzadzaniem
mieniem
komunalnym -
Eksploatacja*

5400 000,00

5133 796,55

5880 000,00

3427 496,90

5355 000,00

1256 567,77

Wydatki zwigzane z
zarzgdzaniem
mieniem
komunalnym -
Media*

8 670 000,00

8 276 403,93

9 600 000,00

9 428 783,67

8 850 000,00

3221911,99

Wydatki zwigzane z
zarzadzaniem
mieniem
komunalnym -
Podatek od
nieruchomosci*

340 000,00

323 373,00

350 000,00

339 243,00

315 000,00

118 164,00

Wydatki zwigzane z
zarzgdzaniem
mieniem
komunalnym -
Remonty*

7 723 706,00

5886 543,54

5909 000,00

5445 170,42

4 500 000,00

1476 355,00

Wydatki zwigzane z
zarzadzaniem
mieniem
komunalnym -
Zarzadzanie*

3 010 000,00

2 254 026,98

3170 000,00

3161 900,80

2 400 000,00

1193 008,61

Wydatki zwigzane z
gospodarowaniem
mieniem
komunalnym**

600 000,00

Wymiana stolarki
okiennej**

450 000,00

* wydatki pokrywane z wptywdw czynszowych

** wydatki pokrywane ze $rodkéw wtasnych miasta

2008 r. - Kwota wydatkow zawiera srodki niewykorzystane w 2007 r., ktore pozostaly na
rachunku bankowym w wysokosci 778.706 zi.

2009 r. - Kwota wydatkéw zawiera srodki niewykorzystane w 2008 r., ktére pozostaty na
rachunku bankowym w wysokosci 744.752 zt. Pozostata kwota stanowi srodki wtasne miasta.
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Analiza przedstawionych w tabeli wynikow badania poréwnawczego dochodéw do
wydatkéw w obszarze gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy pozwolita audytorom
poczyni¢ nastepujace ustalenia:
i. W roku 2008 i 2009 poniesione zostaty wieksze wydatki anizeli uzyskano
dochodéw i tak:
« w 2008r. 0 34 tys. zt;
« w2009 0 1.596 tys. zi;
i w obu badanych latach planowane wydatki przekraczaty planowane dochody, i
tak:
« w 2008r 0 524 tys. zi;
« w2009 o 909 tys. zi;
i. w zakresie dochodow zaréwno w 2008, jak i w 2009r. wartosci planowe byty
zdecydowanie wyzsze od faktycznego wykonania i tak:
« w 2008r. 0 2.780 tys. zi;
« w 2009r. 0 3.793 tys. zi;
iv. analogiczng tendencje audytorzy odnotowali w zakresie wydatkow, gdzie
planowane wydatki byty zdecydowanie wyzsze od faktycznego wykonania, i tak:
« w 2008r. 0 3.270 tys. zi;
« w 2009r. 0 3.106 tys. zi;

2.2.3. W toku audytu zespdét audytoréw przeprowadzit badanie majgce na celu ustalenie
czy istniejg mozliwosci finansowania remontéw, w tym wymiany stolarki okiennej
zakwalifikowanej do wymiany, z wykorzystaniem $rodkéw pochodzacych 2z Unii
Europejskiej. Badanie polegato na przeprowadzeniu wywiadu z naczelnikiem Wydziatu ds.
Europejskich i Planowania Rozwoju. W wyniku przeprowadzonej rozmowy,
udokumentowanej w kwestionariuszu kontroli wewnetrznej (a.a. 23-26/1/B/10), zespdt

audytowy uzyskat nastepujace wyjasnienia, ktére przedstawiono w tabeli ponizej:
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Zagadnienie

Uzyskane wyjasnienia EiPR

Czy w poprzedniej
perspektywie finansowania
(2004 - 2006) byty
mozliwosci realizacji
projektow w zakresie
remontowania, odnawiania,
ulepszania technicznego,
docieplania, wymiany
nieekologicznego
ogrzewania, dostosowania
lokali na lokale mieszkalne
itd.?

Nie bylo mozliwosci pozyskania dofinansowania unijnego
na projekty w dziedzinie mieszkalnictwa.

Prosze wskazac¢ czy
aktualnie (w nowym okresie
programowania) istnieje
mozliwosc
wspoffinansowania
gospodarki mieszkaniowej
gminy ze $rodkow
pomocowych

W 2007 roku Wydziat przystgpit do opracowania Lokalnego
programu rewitalizacji miasta Opola na lata 2007 - 2015.
Rewitalizacja jest wieloletnim, kompleksowym,
skoordynowanym procesem, ktorego celem jest
przywrocenie tadu przestrzennego, rozwigzanie lub
ztagodzenie problemoéw spotecznych i gospodarczych oraz
nadanie rewitalizowanym obszarom lub obiektom nowych
funkcji. Dziatania rewitalizacyjne maja  charakter
kompleksowy i prowadzone sg w trzech powigzanych ze
sobg  wymiarach: przestrzennym, spotecznym i
gospodarczym, na zdegradowanych obszarach miejskich,
ktére w wyniku przemian spotecznych, ekonomicznych,
kulturowych utracity czesciowo Ilub catkowicie swojg
pierwotng funkcje i przeznaczenie (—przykiad udanej
rewitalizacji w Opolu w poprzednim okresie
programowania: budowa II kampusu Politechniki Opolskiej

przy ulicy Prészkowskiej, na dawnych terenach
wojskowych).

Zgodnie ze stanowiskiem Komisji Europejskiej, w
biezacym  okresie  programowania cze$¢  Srodkéw

przeznaczonych na rewitalizacje obszaréw miejskich
mozna przeznaczy¢ na wsparcie dziatan w zakresie
budownictwa mieszkaniowego tj. na dofinansowanie
rewaloryzacji zasobow mieszkaniowych (lecz nie na
budowe nowych budynkdw). Dziatania rewitalizacyjne w
obszarze mieszkalnictwa muszg by¢ jednak zgodne z
rozporzadzeniem Komisji Europejskiej (WE) nr 1828/2006
z dnia 8 grudnia 2006 r. ustanawiajgcym szczegdtowe
zasady wykonania rozporzadzenia Rady (WE) nr
1083/2006 oraz zasadami okreslonymi przez Instytucje
Zarzadzajacg RPO WO. Tym samym mozliwos¢ korzystania
ze $rodkow unijnych obwarowana zostata jednak wieloma
warunkami.

Zgodnie z zapisami Regionalnego programu operacyjnego
wojewddztwa opolskiego na lata 2007-2013 spétdzielnie

oraz wspolnoty mieszkaniowe realizujgce inwestycje
mieszkaniowe mogg uczestniczy¢ w  konkursach
aplikacyjnych w ramach dziatania 6.1.- Rewitalizacja

obszardw miejskich. Beneficjentem moze by¢é w tym
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przypadku takze miasto lub inna instytucja prowadzaca
tego typu dziatania.

Wytyczne Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego petnigcego
funkcje Instytucji Zarzadzajacej (Wytyczne w zakresie
zasad opracowania i oceny Lokalnych Programdéw
Rewitalizacji w ramach RPO WO 2007 - 2013) stanowig
jednak, ze wymagana jest w takich przypadkach petna
zgodnos$¢ zakresu proponowanego zadania z zapisami
Lokalnego programu rewitalizacji (dokument dostepny jest
na stronie www.opole.pl), w szczegdlnosci spetniony jest
warunek, ze zadanie to realizowane jest/bedzie na
terenach rewitalizowanych wskazanych w programie.
Typowanie obszardw rewitalizacji przeprowadzono réwniez
w oparciu o wytyczne IZ. Analize sytuacji spoteczno-
gospodarczej przeprowadzono na poziomie ulic, w oparciu
o dane dot. przestepczosci, wartosci materialnej zasobu
mieszkaniowego, poziomu bezrobocia, ubdstwa i
wykluczenia spotecznego.

W wyniku przeprowadzonych analiz zidentyfikowano
zaledwie dwie ulice tj. ul. Adama Asnyka i Rzemiedlniczg
na terenie $rédmiescia spetniajace wartosci referencyjne
okreélone przez 1Z dla przedsiewzie¢c z zakresu
budownictwa  mieszkaniowego (rewitalizacji  zasobu
mieszkaniowego). Zadna ze wspdlnot funkcjonujacych na
tych obszarach ani tez zadna inna instytucja nie zgtosita
zadania dotyczacego tego obszaru do LPR. Miasto Opole
jako wspdlnota samorzadowa zgtosito zadanie pn
Renowacja budynkdéw mieszkalnych z przeznaczeniem na
mieszkania socjalne, jednak zadanie to lokalizowane jest
nie w $rodmiesciu, lecz w peryferyjnych dzielnicach
miasta (wymaga to ew. zmiany zapisu).

Pomimo poczatkowego zainteresowania wspolnot
mieszkaniowych z Opola uczestniczeniem w programie
rewitalizacji szczegotowe, wygorowane wartosci
referencyjne narzucone przez 17 spowodowaty
wykluczenie wspdlnot z grona beneficjentow RPO WO. W
rezultacie wspdlnoty mieszkaniowe w Opolu nie mogg
ubiega¢ sie obecnie o dofinansowanie ze $rodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Tym
samym w obecnym okresie programowania nie ma
mozliwosci  skorzystania ze $rodkédw unijnych w
finansowaniu gospodarki mieszkaniowej gminy.

Prosze wskazac aktualne Remonty zasobu
mozliwosci pozyskania mozliwos$¢ uzyskania srodkdw pozyskania dofinansowania
zrédet finansowania w przypadku prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w

gospodarki mieszkaniowej w | lokalu znajdujacym sie w budynku komunalnym, jednakze
podziale na remonty zasobu | zakres prac musi by¢ ograniczony tylko i wytacznie do

lokalowego, rewitalizacje lokalu - siedziby dziatalnosci.
zasobu, budownictwo lokali
socjalnych Rewitalizacja zasobu

wytacznie na ulicach wskazanych w LPR, tj. Adama Asnyka
i Rzemie$lniczej. Istnieje mozliwos¢ dofinansowania
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nastepujacych typéw dziatan:

1. odnowienie zewnetrznych elementéw strukturalnych
budynkéw

2. dziatania w zakresie oszczednosci energetycznej, pod
warunkiem, ze zadanie wpisane zostato do LPR (takich
zadan w Lokalnym programie rewitalizacji miasta
Opola na lata 2007-2013 nie ma).

Dziatania rewitalizacyjne w obszarze mieszkalnictwa

muszg by¢ zgodne z  rozporzadzeniem  Komisji

Europejskiej (WE) nr 1828/2006 z dnia 8 grudnia 2006 r.

ustanawiajgcego szczegbtowe zasady wykonania

rozporzadzenia Rady (WE) nr 1083/2006 oraz zasadami

okreslonymi przez Instytucje Zarzadzajgcg RPO WO.

Budownictwo lokali socjalnych

brak mozliwosci finansowania ze sSrodkdéw unijnych
jednakze zapisy ustawy o budownictwie socjalnym
dopuszczajq udziat zewnetrznego finansowania
budownictwa socjalnego i komunalnego - mozna
positkowac sie bezzwrotnymi kredytami z obostrzezeniami
(w przypadku nowo wybudowanych mieszkan
komunalnych nalezy zabezpieczy¢ odpowiednig ilos¢ lokali
socjalnych w dotychczasowym zasobnie mieszkalnym -
iloé¢ lokali socjalnych nie moze ulega¢ zmniejszeniu).
Budownictwo lokali socjalnych moze by¢ finansowane ze
srodkow pochodzacych z budzetu centralnego (obowigzuje
zakaz podwodjnego finansowania - jezeli istniejg rzadowe
programy, realizowane w ramach przepisow prawa
powszechnie obowigzujacego, nie finansuje sie
przedsiewzie¢ z funduszy unijnych)

Termomodernizacja
(zadanie finansowane z funduszy ochrony $rodowiska) -
istniejg w tym przypadku dwie mozliwosci pozyskania
wsparcia finansowego:

e kredyt termomodernizacyjny;

« Srodki unijne

Gmina moze aplikowa¢ tylko o modernizacje budynkow
uzyteczno$ci publicznej. Istnieje réwniez mozliwosc
pozyskiwania $rodkow przez spétdzielnie/wspdlnoty
wiascicieli prywatnych lokali. Jest to jednakze dziatanie
wspotfinansowane z funduszy ochrony $rodowiska.

Dziatania w zakresie ochrony zabytkéw
inicjatywy wspolne EiPR i Miejskiego Konserwatora
Zabytkow.

Czy EiPR wspodtpracowat z L | L wspotpracowat z EiPR na etapie opracowania Lokalnego
w zakresie pozyskiwania programu rewitalizacji

srodkow pomocowych w
celu realizacji projektow?
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Czy L zgtaszat zapytania o | L zglaszat zapytania - telefonicznie, jednakze brak
mozliwos¢ udokumentowanych potwierdzen - wydziat udzielat
wspoifinansowania prac w | odpowiedzi podczas przeprowadzanych rozmow
zasobach  mieszkaniowych | telefonicznych.

gminy?

Czy EiPR w ramach | Przeprowadzano przedmiotowe rozmowy ha etapie
wiasnych biezacych dziatan | opracowywania Lokalnego programu rewitalizacji.
zgtaszat L mozliwosci | Nawigzana wspotpraca nie przyniosta jednakze realnych
wspotfinansowania (czy | efektéw ze wzgledu na brak mozliwosci pozyskania
toczylty sie jakiekolwiek | wsparcia ze strony UE.

rozmowy pomiedzy EiPR a L
w zakresie pozyskiwania
$rodkow, itd.)

Analiza uzyskanych wyjasnien i odpowiedzi ze strony Wydziatu ds. Europejskich i
Planowania Rozwoju wskazuje na niemoznos$¢ wykorzystania dofinansowania ze $rodkow

pochodzacych z realizowanych programdw operacyjnych w Polsce.

2.2.4. W toku badan przedmiotowego audytu, zespdt audytowy uznat, ze efektywnosc
finansowania mieszkaniowego zasobu gminy moze by¢ mierzona réwniez poprzez
skuteczno$¢ dochodzenia naleznosci z tytutu niezaptaconych optat czynszowych.
Audytorzy przeprowadzili badanie rzeczywiste polegajace na zestawieniu wielkosci
naleznosci w latach 2008 - 2009 oraz dokonali identyfikacji i analizy procesu windykacji.
W wyniku przeprowadzonego badania ustalono, ze zasady postepowania w
przedmiotowych sprawach zostaty okreslone w zataczniku nr 2 do zawartych umoéw o
zarzadzanie zasobem komunalnym (a.a. 268-299/1/B/10) w punkcie X pn. Zadania
Zarzadcy w zakresie windykacji Zasobu. Zgodnie z tym uregulowaniem prowadzenie
spraw windykacyjnych przejmujg zarzadcy, z ktérymi zostaly zawarte umowy o
zarzadzanie. W zafgczniku nr 7 do umowy o zarzadzanie okreslono szczego6towo
czynnosci oraz terminy w jakich zarzadca winien je podja¢ w przypadku stwierdzenia
zalegtosci w spfacie.
Na podstawie dokumentacji przedstawionej przez L (a.a. 188-192/1/B/10, a.a.
526/1/B/10) audytorzy ustalili nastepujace dane:
« wg stanu na dzien 19 lipca 2010r. Gmina Opole zawarta 4.409 umdéw najmu na
lokale mieszkalne;
« w przypadku 3.053 umow najemcy wygenerowali, w wyniku braku
terminowych regulacji naleznych gminie optat czynszowych, zadtuzenie w
wysokosci 21.718.849,13 zt (stan na 19 lipca 2010r.)
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llo $¢€ najemcow posiadaj acych zadlu zenie w stosunku do ilo  Sci
zawartych uméw najmu na 19.07.2010r. (4.409 zawarty ch umdw najmu)

31%

W ilo$¢ zadtuzonych najemcow (3053)

O ilo$¢ najemcow nie zalegajacych z
optatami (1356)

69%

Struktura zadtuzonych najemcow przedstawia sie nastepujgco:

i. do 1 miesigca - 738 zalegajacych na kwote 98.512,07 zt;
i. do 2 miesiecy — 368 zalegajacych na kwote 175.949,37 zt;
i. do 3 miesiecy — 206 zalegajacych na kwote 170.359,84 zi;
tacznie do 3 miesiecy stwierdzono 1.312 (umdw najmu) z zalegtoscig na kwote

444.821,28 zt, co zostato przedstawione na wykresach ponizej:
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llo $¢€ najemcéw posiadaj acych zadlu zenie do 3 m-cy w stosunku do
ilo $ci zawartych uméw najmu na 19.07.2010r. (4.409 zawa rtych umow
najmu)

30%

B ilo$¢ najemcéw zalegajacych
z oplatg w okresie do 3 m-cy
(1.312)

O ilo$¢ najemcow nie
zalegajacych z optatami w
okresie do 3 m-cy (3.097)

70%

Warto §¢ zadtu zenia najemcéw, do 3 m-cy, nadzie h 19.07.2010r. w
stosunku do warto $cizadlu zenia ogélem (21.718.849,13 zt)

2%

W wartos¢ zadluzenia najemcow
posiadajagcych zadtuzenie do 3
m-cy (444.821,282})

O warto$¢ pozostata zadtuzenia
(21.274.027,852)

98%
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iv. powyzej 3 do 12 miesiecy - 607 zalegajacych na kwote 1.283.134,04 z}:

Ilo$€ najemcow posiadaj acych zadtu zenie powy zej 3 do 12 m-cy w stosunku
do ilo $ci zawartych uméw najmu na 19.07.2010r. (4.409 zawa rtych umow
najmu)

14%

m ilos¢ najemcoOw zalegajacych z
optatg powyzej 3 do 12 m-cy
(607)

O ilos¢ najemcow niezalegajacych
z optatg powyzej 3 do 12 m-cy
(3.802)

86%

Warto $¢ zadlu zenia najemcow posiadaj acych zadtu zenie powy zej 3 do 12 m-
¢y, nadzie n 19.07.2010r. w stosunku do warto $ci zadlu zenia ogétem
(21.718.849,13 z}

6%

B warto$¢ zadtuzenia najemcow
posiadajacych zadtuzenie
powyzej 3 do 12 m-cy
(1.283.134,042h

O warto$¢ pozostata zadtuzenia
(20.435.715,092)

94%
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V. powyzej 12 miesiecy - 938 zalegajacych na kwote 18.313.603,88 zi;

llo$€ najemcéw posiadaj acych zadtu zenie powy zej 12 m-cy w stosunku do
ilo $ci zawartych uméw najmu na 19.07.2010r. (4.409 zawa rtych umow
najmu)

21%

m ilos¢ najemcoOw zalegajacych z
optatg powyzej 12 m-cy (938)

O ilos¢ najemcow niezalegajacych
z optatg powyzej 12 m-cy
(3.471)

79%

Warto $€ zadtu zenia najemcéw, powy zej 12 miesi ecy, na dzie n
19.07.2010r. w stosunku do warto  $ci zadlu zenia ogotem
(21.718.849,13 z)

m warto$¢ zadtuzenia najemcow
posiadajacych zadtuzenie
powyzej 12 miesiecy
(18.313.603,88 zf)

O warto$¢ pozostata zadtuzenia
(3.405.245,30 zt)
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Vi 196 os6b z zalegtosciag, od ktdrej nie naliczane sg optaty czynszowe (umowy bez
naliczen) - na kwote 1.677.289,93 zt.

Na podstawie informacji przekazanej przez audytowanych, audytorzy ustalili, iz do dnia
22.06.2010r. (a.a. 182-192/1/B/10, a.a. 527/1/B/10):

« wydano 211 wyrokéw o eksmisje (w tym 121 wyrokdéw z przyznaniem prawa do
lokalu socjalnego, 80 wyrokéw bez prawa do lokalu socjalnego, 10 wyrokow
skierowano do komornika - eksmisja do Miejskiego Osrodka Pomocy Osobom
Bezdomnym i Uzaleznionym);

« w roku 2009 zawarto tgcznie 84 umow o sptate zadtuzenia w optacie czynszowej w
formie ratalnej;

« stan zadiluzenia ogotem w podziale na lata:

- 31.12.2008 - 21.630.463,04z;
- 31.12.2009 - 25.849.873,32 zi;
- 21.05.2010 - 26.612.630,24z;
- 22.06.2010 - 26.383.118,20zt.

Na wniosek audytorow na temat okreslenia przyczyny rosnacej naleznosci z tytutu
nieuiszczonych optat, mimo zmniejszajacej sie ilosci umoéw najmu, audytowani okreslili,
Ze przyczyng rosngcego zadtuzenia jest gidwnie trudna sytuacja ekonomiczno -
finansowa najemcow lokali, oraz brak odpowiedniego zasobu lokali, do ktérych kierowano
by najemcoéw posiadajacych wyroki eksmisji z przyznaniem lokalu socjalnego (121

wyrokow wg stanu na dzien 22.06.2010r.).

2.2.5. Audytorzy w ramach badan realizowanych w przedmiotowym obiekcie poddali
analizom funkcjonowanie w praktyce systemu informatycznego GRANIT
wykorzystywanego przez Wydziat Lokalowy i zarzadcow zasobem mieszkaniowym do
obstugi ewidencji lokali. Audytorzy zwrdcili szczegdlng uwage na faktyczny wymiar
realizacji warunkow zawartych umow z zarzadcami w zakresie wykorzystywania systemu,
w tym na nastepujace obszary:

« aktualnos¢ istniejacych list dtuznikow i kwot zobowigzan;

 ewidencje korespondencji windykacyjnej w systemie (funkcjonowanie modutu

windykacyjnego);
« mozliwosci systemu w zakresie obcigzania kont najemcéw oraz

ewidencjonowania obcigzen z tytutu naleznych odsetek;
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« prowadzenie rejestru remontéw;

Analiza postanowien zawartych umoéw z zarzadcami (w tym zatacznika nr 9 -
FunkcjonalnosSci oraz parametry systemu informatycznego udostepnionego do realizacji
umowy o zarzgdzanie) oraz Umowy Nr 1/07/08 z dnia 16 lipca zawartej z ,Dom Consult”
Sp. z o0.0., Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamowienia, a takze przeprowadzone
wywiady z audytowanymi wykazaty, iz system informatyczny GRANIT bedacy
Zintegrowanym Systemem Wspomagajacym Zarzadzanie Nieruchomosciami winien
umozliwia¢ przeprowadzenie szeregu operacji umozliwiajacych sprawne wykonywanie
czynnosci zarzadzania zasobem lokalowym szczegdlnie w zakresie dokonywania operacji
finansowo — ksiegowych tj. rozliczen czynszowych z najemcami (a.a. 432-484/1/B/10).
System ten zgodnie z zawartymi umowami powinien umozliwi¢ dokonywanie m.in.
nastepujacych czynnosci:

+ rejestrowanie dokumentow ksiegowych dla kilku okreséw obrachunkowych;

+ prowadzenie rozrachunkéw z kontrahentami - umozliwienie kojarzenia
dokumentdéw z zaptaty;

+ mozliwo$¢ podgladu stanu indywidualnego konta (najemcy, lokatora, wtasciciela)
z dowolnego miejsca programu tj. we wszystkich modutach funkcjonalnych, w
ktorych zachodzi potrzeba podgladu stanu konta, w tym z modutéw kasowego i
obstugujacego rachunki bankowe oraz roszczenia sporne;

e« prowadzenie konta rozrachunkowego osoby w uktadzie wieloletnim z
rownoczesnym umozliwieniem przegladania standéw rozrachunkéw za okresy
obejmujace przetomy lat obrachunkowych;

+ naliczanie odsetek od nieterminowych zaptat naleznosci realizowane w oparciu o
analize pojedynczych dokumentéw obcigzeniowych powigzanych z wptatg;

+ miesieczne rozliczanie zaliczkowe mediéw z grupowych weziéw na budynki w
powigzaniu z rocznym rozliczeniem mediéow oraz dokonywanie automatycznych
korekt rozliczeniowych;

« obstuge dziatan powigzanych z windykacjg naleznosci poprzez:

- ewidencje pism windykacyjnych (upomnienia, wezwania, wypowiedzenia uméw i
naliczanie naleznych odszkodowan) w powigzaniu z kontem osobistym;

- funkcjonalno$¢ pozwalajaca na ewidencje ugdéd w zakresie harmonogramu sptat
kwoty ugody;

. prowadzenie kont rozrachunkowych dla najemcow, witascicieli, od ktdérych

naleznosci dochodzi sie na drodze sadowej;
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. tworzenie kompleksowej bazy danych o prowadzonych remontach;
. odnotowanie zgtaszanych awarii oraz sposobu ich zatatwienia;
. powigzanie przeprowadzonych remontéw i prac z informacjami dotyczacymi

zawartych uméw i zamdwien publicznych;

. automatyczne, realizowane catkowicie przez program obcigzenia konta
najemcéw za wskazany miesiac;

. naliczenie odsetek za nieterminowe uiszczanie optat czynszowych;

. ewidencjonowanie obcigzen z tytutu naleznych odsetek z uwzglednieniem
dekretacji do modutu FK zaréwno wszystkich, jak i wybranych dokumentéw;

. gromadzenie danych niezbednych do dokonania rozliczenia kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej;

. wglad do kartotek rozrachunkowych witascicieli mieszkan, lokali uzytkowych i
garazy z uwzglednieniem bilansu otwarcia oraz kont analitycznych dotyczacych
danego lokalu, tj. koszty zarzadu, media, koszty remontdw, odsetki, roztozenia
na raty, pozwy i wyroki, koszty upomnien, dodatki mieszkaniowe.

W trakcie przeprowadzanych wywiadow z audytowanymi (a.a. 166-168/1/B/10), zespot
pozyskat informacje, ze pomimo okreslenia wyzej cytowanych mozliwosci funkcjonalnych
systemu GRANIT w zawartych umowach =z zarzadcami oraz SIWZ zakupu
przedmiotowego oprogramowania, nie funkcjonuje w sposdb efektywny, uniemozliwiajac
tym samym kompleksowg realizacje zawartych z zarzadcami umow. Przyktadowo nie jest
prowadzony w systemie rejestr zrealizowanych remontéw oraz zgtaszanych awarii, a
takze nie ewidencjonuje sie w systemie korespondencji windykacyjnej. Audytowani
podkreslali, iz modut windykacyjny nie zostat wdrozony w catosci. Jako bezposrednig
przyczyne powstajacych utrudnien w funkcjonowaniu systemu audytowani wskazujg
istniejgce niedoskonatosci oraz utrudniony kontakt z przedstawicielami dostawcy systemu
tj. firma Dom Consult Sp. z o.0.

Zgtaszane przez uzytkownikéw (zaréwno Wydziat Lokalowy jaki zarzadcow zasobem)
problemy z funkcjonowaniem programu doprowadzity do zorganizowania w dniu 28
kwietnia 2010r. spotkania z przedstawicielami Dom Consult Sp. z o0.0., w ktoérym
uczestniczyli réowniez Zastepca Prezydenta Miasta, Skarbnik Miasta, przedstawiciele
Wydziatéw Lokalowego i Budzetu oraz zarzadcow zasobem (a.a. 175-188/1/B/10). W
trakcie spotkania przedstawiono gtéwne problemy utrudniajace funkcjonowanie systemu
informatycznego obejmujace m.in.:

« nietrwatos¢ przeprowadzanych w systemie aktualizacji;
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« brak rozdziatu obszaréow dziatania poszczegdlnych zarzadcéw przy naliczaniu
dodatkéw mieszkaniowych;

« niefunkcjonowanie modutu stuzacego do wystawiania faktur korygujacych,
powodujacy w konsekwencji skargi najemcéw oraz problemy w uzgadnianiu
sald;

+ nieefektywny kontakt, a czesto jego brak z konsultantem wdrozeniowym ze
strony spoétki, utrudniajgcym rozwigzywanie biezacych problemow;

Przedstawiciele dostawcy systemu zakwestionowali z kolei zasadno$¢ wprowadzenia
rozdziatu danych zasobu na 3 serwery ze wzgledu na funkcjonujace rejony, podkreslajac,
iz z punktu widzenia wtasciciela danych wilasciwszym jest utrzymanie 1 serwera.
Przedstawiciele Dom Consult Sp. z o0.0. odpierali zarzut nieefektywnego kontaktu z
konsultantem wdrozZzeniowym zgtaszajac zastrzezenia, iz aby dokonaé Zzadanych zmian w
systemie, nagminnym utrudnieniem jest uzyskanie zdalnego dostepu do systemu, gdyz
telefonu wskazanego do kontaktu (kornicowy 979 - nr telefonu do administratora w
urzedzie tj. Wydziatu Informatyki - przypomnienie zespotu audytowego) celem
potwierdzenia maila nikt nie odbiera. Dodatkowo dostawcy systemu stwierdzili, iz z
punktu widzenia dostawcy programu modut windykacji jest aktywny i czeka na
uruchomienie (uzywanie) przez uzytkownika (tj. Wydziat Lokalowy oraz zarzadcow -
przypomnienie zespét audytorow).

W ocenie Skarbnika Miasta oraz uczestniczacego w spotkaniu Naczelnika Wydziatu
Budzetu nie mozna uwazac¢ wdrozenia systemu GRANIT za zakonczone, poniewaz nie jest
on kompletny i nie zostat w sposéb prawidtowy przygotowany do pracy (wymaga ciagtego
nadzoru i kontaktu z konsultantem dostawcy programu). Jednoczesnie Skarbnik Miasta
o$wiadczyta, iz chciataby zakonczy¢ wdrozenie i mie¢ w posiadaniu kompletny system do
zarzadzania mieniem komunalnym.

Przedstawiciele dostawcy systemu zapewniali w trakcie spotkania, iz wywigzali sie z
zamowienia i zaproponowali przedstawicielom zamawiajgcych dokonanie protokotu
odbioru systemu GRANIT wraz z protokotem rozbieznosci i wyspecyfikowanie
niezbednych funkcji dodatkowych (zgtaszanych przez uzytkownikéw postulatow). W
konkluzji przedmiotowego spotkania zaakceptowano propozycje dokonania protokotu
odbioru traktowanego jako inwentaryzacje dokonanych prac - identyfikacje
niefunkcjonujacych lub funkcjonujgcych w sposéb nieprawidtowy modutéw systemu. Nie
zostat jednakze okreslony termin przeprowadzenia odbioru, nie okreslono rowniez w
jakim zakresie powotanie komisji odbiorowej poprawi funkcjonowanie programu (uwaga

ta zostata zgtoszona przez Naczelnik Wydziatu Lokalowego). W konsekwencji ustalen z
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przeprowadzonego spotkania z przedstawicielami dostawcy systemu, opracowane zostato
zestawienie wystepujacych rozbieznosci i zgtaszanych przez uzytkownikéw problemoéw, a
nastepnie w drugiej potowie czerwca przekazano je przedstawicielom Dom Consult Sp. z
0.0.
Zespodt audytoréw, po przeanalizowaniu przedstawionej dokumentacji (w tym protokotu
sporzgdzonego z przywotanego powyzej spotkania) oraz wywiadow przeprowadzonych z
audytowanymi, stojg na stanowisku, iz nalezy podja¢ kompleksowe dziatania w celu
zapewnienia efektywnego funkcjonowania systemu GRANIT jako catosci. Podjecie tych
dziatan obejmujace m.in. wyegzekwowanie od dostawcy sytemu narzedzia dziatajacego
zgodnie z oczekiwaniami zamawiajacych oraz usprawnienie kontaktéw na linii
koordynator wdrozeniowy systemu - urzad (w tym Wydziaty Lokalowy, Informatyki oraz
pion finansowy Urzedu Miasta), zarzadcom umozliwi petne wykorzystanie mozliwosci
programu. Dziatania te takze pozwolg na petng realizacje postanowien umoéw zawartych
pomiedzy Gming Opole a zarzadcami zasobdéw mieszkaniowych. Audytorzy dostrzegaja
szczegdlng role Wydziatu Lokalowego w finalizowaniu efektywnego wdrozenia systemu
GRANIT, albowiem zgodnie z aktualnie obowigzujacym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Opola okreslajacym zasady prowadzenia rachunkowosci w urzedzie (Zarzadzenie OR.I-
0152-606/10 z dnia 29 marca 2010r.) Zarzgdzanie mieniem komunalnym jest zadaniem
wiasnym Wydziatu Lokalowego. Wydziat Lokalowy jako realizator zarzadzania mieniem
komunalnym odpowiada i sprawuje nadzor nad wszystkimi zdarzeniami gospodarczymi,
dotyczgcymi zarzgdzania mieniem komunalnym oraz ich ewidencjg(...) Wydziat Lokalowy
ponosi odpowiedzialnos¢ za prowadzenie ewidencjiw Zintegrowanym systemie
informatycznym wspomagajgcym zarzgdzanie nieruchomosciami ,GRANIT”, a w
szczegdlnosci za:
a) utworzenie i prowadzenie elektronicznej ewidencji danych zasobu,
b) prowadzenie ksiegi inwentarzowej obejmujacej nieruchomosci objete zasobem
gminnym,
c) sporzadzanie i ewidencje dokumentéw sprzedazy, w tym rejestry sprzedazy VAT
d) rozliczenia mediéw oraz czynszow,
e) windykacje naleznosci,
W zwigzku z faktem, iz za sprawy z zakresu bezpieczenstwa danych zawartych w
systemie GRANIT oraz archiwizacji danych (zgodnie z ww. zarzadzeniem Prezydenta
Miasta Opola), odpowiada Wydziat Informatyki. Zatem finalizacja efektywnego wdrazania
systemu winna sie odby¢ z zachowaniem $cistej wspdtpracy audytowanych z Wydziatem

Informatyki Urzedu Miasta Opola. W zwigzku z trwajacym do dnia sporzadzenia
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sprawozdania z audytu procesem wdrazania systemu, w ocenie audytoréw nalezy dazyc

do jak najszybszego sfinalizowana wdrozenia systemu GRANIT.

2.3. Analiza przyczyn i skutkow stabosci kontroli zarzadczej

Przeprowadzone badania audytorow miaty na celu uzyskanie potwierdzenia, czy
podejmowane sg efektywne dziatania zapewniajgce finansowanie remontéw w zasobach
mieszkaniowych gminy, szczegolnie w zakresie wymiany stolarki okiennej. W toku audytu
przeprowadzono wywiad ze Skarbnikiem Miasta. W ocenie Skarbnika efektywne
zarzadzanie finansowe zasobu mieszkaniowego determinujg koszty jakie gmina
zobowigzana jest ponosi¢ w zwigzku z utrzymaniem zasobu komunalnego (w tym m.in.:
kosztéw zasobu socjalnego, kosztéw funduszu remontowego w zwigzku z udziatem we
wspolnotach mieszkaniowych). Skarbnik zwrécita uwage, ze wptyw na wysokosc
ponoszonych kosztow sktada sie takze bierna postawa przedstawicieli gminy we
wspolnotach, przejawiajaca sie na wyrazaniu zgody na kazdg inwestycje, a co sie z tym
wigze i zwiekszenie obcigzen uiszczanych na rzecz funduszu remontowego. Kolejnym
utrudnieniem byt brak zabezpieczenia sie Gminy przed utratg baz danych w zwigzku z
uptywem waznosci umoéw o zarzadzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym.
Skutkiem tego m.in. jest niekompletnos¢ danych o wielkosci zadluzenia. Poprzedni
Zarzadcy domagaja sie wysokich optat za udostepnienie petnych danych dtuznikow. W
subiektywnej ocenie audytorow doprowadzono do sytuacji, gdzie reprezentujacy zaréwno
poprzedniego zarzadce, jak i obecnego (ta sama firma) pod rzadami aktualnie
obowigzujacej umowy (od 2009r.), zada wysokich kwot za petny dostep do bazy danych
o dtuznikach. Podczas rozmowy Skarbnik zwrécita uwage na kolejny problem
funkcjonowania systemu zarzadzania finansowego zasobem mieszkaniowym, ktory
przejawia sie rosngcym zadtuzeniem z tytutu nieuiszczanych optat czynszowych. Pomimo
zawierania ugdéd w formie sptat ratalnych, Skarbnik Miasta nie odnotowuje zmniejszenia
kwoty zadiuzenia z tego tytutu, procedura wyrazania zgody na ratalng sptate zadtuzenia
nie jest jednolita a okresy sptaty, sq w ocenie Skarbnika, zbyt dtugie (dochodzace do 48
miesiecy). W trakcie przeprowadzonego wywiadu, Skarbnik Miasta poinformowata
audytorow, ze wptywy pochodzace z optat czynszowych (w tym takze i wptywy
pozyskiwane z czynszéw wynajmu lokali uzytkowych) sg w catosci przekazywane na
wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu komunalnego. Fakt ten znalazt potwierdzenie w

rezultatach badan przeprowadzonych przez audytorow. Na podstawie danych
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udostepnionych przez Wydziat Budzetu, zespdt audytoréow ustalit, ze w analizowanych
latach 2008 - 2009 w obszarze gospodarowania mieszkaniowym zasobem komunalnym,
faktycznie poniesione zostaty wieksze wydatki, anizeli uzyskano dochodéw. Tendencja ta
jest zgodna z planem dochodoéw i wydatkéw, okreslonym w budzecie miasta zaréwno na
rok 2008, jak i na 2009.

W toku analizy przedmiotowego obiektu audytorzy przeprowadzili badanie majace na celu
uzyskanie informacji o potencjalnych mozliwosciach finansowania remontéw w zasobie
mieszkaniowym gminy z funduszy pomocowych. W rezultacie przeprowadzonego
wywiadu z Naczelnikiem Wydziatu ds. Europejskich i Planowania Rozwoju (EiPR)
audytorzy stwierdzili, ze zarowno EiPR, jak i audytowani podejmowali rozmowy w celu
zidentyfikowania potencjalnych Zrddet zewnetrznego finansowania. Faktycznie wspodlne
prace podjeto w trakcie opracowywania Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Opola
na lata 2007 - 2015, a w ich efekcie, po zweryfikowaniu warunkéw udziatu we
wspotfinansowaniu z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewoddztwa Opolskiego
okazato sie, ze komunalne lokale mieszkaniowe nie mogg by¢ finansowane ze Srodkdéw
pochodzacych z Unii Europejskiej (kwalifikowaty sie jedynie budynki znajdujqce sie przy 2
ulicach).

W toku badan, zespdt audytowy uznat, ze miernikiem efektywnosci zarzadzania
finansowego mieszkaniowego zasobu gminy, w tym takze i obszaru remontéw i wymiany
stolarki okiennej, moze by¢ skuteczne dochodzenie naleznosci z tytutu niezaptaconych
optat czynszowych. W wyniku badan polegajacych na zestawieniu wielkosci naleznosci w
latach 2008 - 2009 oraz za pierwsze potrocze 2010r. audytorzy stwierdzili, ze proces
windykacji jest realizowany przez zarzadcow, co jest zgodne z postanowieniami
zawartych umoéw o zarzadzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym. Ustalono, ze stan
zadtuzenia w badanym okresie rost (przyrost w roku 2009 o kwote 4.075.944,53zt, co
stanowito przyrost ok. 19%). Najwyzszg kwotowo grupe stanowig dtuznicy zalegajacy z
optatami powyzej 12 miesiecy, ktorzy tacznie wygenerowali zadtuzenie w wysokosci:
18.313.603,88zt (stan na dzien 19.07.2010r.). Audytorzy zwrdcili takze uwage na grupe
dtuznikow, zalegajaca z optatami od 3 do 12 miesiecy (607 zawartych umoéw najmu, na
kwote 1.283.134,04zt - stan na 19.07.2010r.). W ocenie audytoréw wymieniona grupa
winna zosta¢ poddana szczegdlnej uwadze kierownictwu L i zarzadzajacych zasobem w
zakresie skutecznosci podejmowanych dziatarn windykacyjnych, poniewaz stan ich
zadtuzenia jest stosunkowo nieduzy i rokuje nadzieje na efektywniejszg sptate zadtuzenia
(relatywnie odwrotnie, do grupy osob zadtuzonych na wysokie kwoty, nie ptacacych optat

czynszowych ponad 12 miesiecy). Powyzsze stanowisko wyrazone przez audytordw
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potwierdza dodatkowo opinia audytowanych, ktérzy jako przyczyne rosnacego zadtuzenia
(pomimo statego zmniejszania sie wielkosci zasobu lokali) wskazujg gtéwnie sytuacje
ekonomiczno - finansowg najemcéw. A zatem pojawia sie logiczny wniosek, iz gtéwny
ciezar egzekwowania powstatych zalegtosci winien by¢ przesuniety w strone dtuznikow,
ktérzy nie zdazyli jeszcze wpasc¢ w ,spirale dlugow”. Niezbedne réwniez staje sie, w opinii
audytorow, opracowanie wraz z zarzadcami zasobem lokalowym spodjnej i formalnie
okreslonej strategii postepowania z grupg najemcow generujacg najwiekszg wartosé
naleznosci (18.313.603,88 zt — stan na 19.07.2010r.).

Audytorzy w toku audytu dokonali analizy utrudnien na jakie zwrdcili audytowani, co do
braku petnej funkcjonalnosci programu komputerowego GRANIT, wykorzystywanego w
procesie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy. System wykorzystywany jest
przez: L, B, zarzadcow. Przedmiotowe oprogramowanie umozliwia m.in.: bezposrednie i
W czasie rzeczywistym prowadzenie kont rozrachunkowych najemcoéw, dokonywanie
rozliczen w trybie miesiecznym. Jednakze, na podstawie przeanalizowanej dokumentacji
L oraz przeprowadzonych rozmdw audytorzy stwierdzili, iz szereg modutéw systemu nie
jest wykorzystywanych przez uzytkownikdéw, ze wzgledu na zgtaszane dostawcy
oprogramowania usterki oraz btedy. Co znamienne dostawcy systemu zapewniajg o
petnej gotowosci programu do dziatania. W opinii przedstawicieli Wydziatu Informatyki
zakupione oprogramowanie zostato dostarczone i zainstalowane zgodnie z zawartg
umowg. Audytowani w trakcie przeprowadzanego przedmiotowego zadania audytowego
zgtaszali wielokrotnie audytorom, iz niesprawnosci systemu determinujg w znacznym
stopniu efektywne zarzadzanie zasobem oraz kontrole dziatan podejmowanych przez
zarzadcdw, a szczegdlnie w zakresie windykacji oraz sprawozdawczosci. W ocenie
audytorow nalezy podja¢ zdecydowane dziatania skutkujgce wdrozeniem petnej

funkcjonalnosci zakupionego oprogramowania.

2.4. Zalecenie/rekomendacje

C. Doprowadzi¢ do realizacji procesu windykacji zgodnie z zasadami okreslonymi w
zatqczniku nr 2 oraz 7 do umowy o0 zarzadzanie mieszkaniowym zasobem
komunalnym.

D. Doprowadzi¢ do jak najszybszego uruchomienia petnej funkcjonalnosci

zakupionego systemu GRANIT.
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VIII. Opinia audytora wewnetrznego w sprawie adekwatnosci,
skutecznosci i efektywnosci kontroli zarzadczej w obszarze

objetym zadaniem zapewniajacym

Podstawowym zadaniem audytu wewnetrznego jest dokonywanie obiektywnej i
niezaleznej oceny funkcjonowania jednostki, w szczegdlnosci poprzez badanie jej
systemow zarzadzania i kontroli wewnetrznej.

W trakcie programowania przedmiotowego zadania audytorzy wykorzystali

przeprowadzong analize ryzyka i wytonili Obiekty, ktdre nastepnie poddano badaniom. W
przeprowadzonych testach audytorzy kazdorazowo uwzglednili badania adekwatnosci,
skutecznosci, efektywnosci systemu kontroli zarzadczej.
W wyniku przeprowadzonych analiz zespdt audytowy zidentyfikowat elementy sktadowe i
mechanizmy wzajemnie ze sobg powigzanych proceséw kontroli a do swoich analiz
zastosowat model kontroli wewnetrznej wedtug COSO, przyjety i stosowany w Unii
Europejskiej i jednoczes$nie zalecany przez Ministra Finanséw do =zastosowania w
jednostkach sektora finanséw publicznych jako standardy kontroli zarzadczej.

Srodowisko kontroli, obejmuje indywidualne cechy pracownikdéw i otoczenie w jakim

funkcjonujg, stanowi podstawe, na ktorej opiera sie caty system kontroli wewnetrznej.
Zespdt audytoréw zdiagnozowat a nastepnie poddat analizie takie czynniki jak
kompetencje pracownikéw, styl kierowania komorka organizacyjng, sposéb delegowania
uprawnien i odpowiedzialnosci oraz sposdéb organizacji. W wyniku przeprowadzonych
badan audytorzy stwierdzili, ze badany obszar nalezy do systemdw ztozonych a realizacja
obowigzkéw w tym zakresie bezposrednio oddziatuje na publiczng ocene sprawnosci
zarzadzania. Z jednej strony wymagany jest wysoki poziom umiejetnosci i kwalifikacji
pracownikéw, a z drugiej - osoby organizujgce prace w zarzadzaniu zasobem
mieszkaniowym powinni charakteryzowac¢ sie kreatywnoscig i umiejetnoscig taczenia
podsystemow w sposdb umozliwiajacy uzyskanie celu w postaci sprawnie i efektywnie
funkcjonujacej organizacji. W wyniku przeprowadzonych badan audytorzy ocenili, ze
system zarzadzania i kontrolowania w komodrkach organizacyjnych objetych audytem
funkcjonuje, umozliwiajac realizacje zadan wynikajacych z obowigzujacych przepisow.

Osigganie celéw obarczone jest ryzykiem. Stad rodzi sie potrzeba szacowania tego

ryzyka i uwzgledniania wynikéw w procesie zarzadzania i kontroli. Oszacowanie powinno

polega¢ na identyfikacji i analizie odpowiednich rodzajow ryzyka, wigzacych sie z
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wyznaczonymi celami. Identyfikacja ryzyk powinna ufatwia¢ zarzadzanie nimi i dgzenie
do ich minimalizowania. Szacowanie ryzyka winno by¢ procesem ciggtym, z uwagi na
zmieniajgce sie warunki funkcjonowania, ktére niosg za sobg nowe potencjalne ryzyka.
Analiza ryzyka jest podstawowym elementem zarzadzania ryzykiem w organizacji,
stuzacym do optymalizacji (minimalizacji) strat zwigzanych z ryzykiem operacyjnym.
Nalezy przy tym doda¢, ze w Urzedzie Miasta Opola, aktualnie wdrazana jest
sformalizowana analiza ryzyka w ramach realizacji kontroli zarzadczej (zarzadzeniem nr
OR.I-0152- 615 /10 Prezydenta Miasta Opola z dnia 23 kwietnia 2010r. w sprawie
funkcjonowania kontroli zarzadczej w Urzedzie Miasta Opola).

Kolejnym elementem procesu kontroli zarzadczej jest podejmowanie skutecznych

czynnosci kontrolnych. Czynnosciami kontrolnymi sa wszelkie, oparte na procedurach, i

wypracowanej praktyce czynnosci, ktore pozwalajg zapewni¢ legalnos¢ i przestrzeganie
wytycznych kierownictwa. Réwnoczes$nie umozliwiajg podejmowanie koniecznych dziatan
identyfikujacych i minimalizujacych ryzyka zagrazajace osigganiu celdw. Audytorzy w
ramach przeprowadzanych badan kazdorazowo identyfikowali funkcjonujace mechanizmy
kontrolne i jednoczesnie weryfikowali je z obowigzujacymi uregulowaniami wewnetrznymi
w audytowanych komorkach organizacyjnych. Dodatkowo audytorzy uzyskane rezultaty
badan analizowali i poddawali ocenie w przypadku kazdego z obszaréw objetych
badaniem. Audytorzy ocenili system kontroli wewnetrznej jako zapewniajacy realizacje
celéw kontroli wewnetrznej a stosowane mechanizmy w praktyce zapewniajg pozadany
poziom kontroli funkcjonalnej. Niemniej zwrécono uwage na nie w petni realizowanie
dziatan sprawozdawczych i windykacyjnych w zwigzku ze zgtoszonymi przez
audytowanych niesprawnosciami systemu GRANIT, co nie zostato ocenione pozytywnie
przez audytorow.

Sprawny system komunikacji powinien sprzyja¢ zdobywaniu i wymianie informacji

koniecznych do skutecznego zarzadzania i kontrolowania. Skuteczna komunikacja
obejmuje przeptyw informacji wewnatrz komorki organizacyjnej, a takze wychwytywanie
i odbieranie sygnatéw ptynacych z zewnatrz i efektywne komunikowanie sie z
otoczeniem. Jednak z uwagi na cel audytu i istotno$¢ w obszarze objetym badaniami
audytorzy uznali, ze efektywna komunikacja pomiedzy audytowanymi a zarzadcami
stanowi gtéwng determinante w procesie realizacji zadan dotyczacych efektywnosci w
zarzadzaniu mieszkaniowym zasobem gminy. Stwierdzony przez zesp6t audytorow, brak
petnej informacji opoznia proces realizacji zadania wymiany stolarki okiennej ze srodkdéw
dodatkowo przyznanych przez Prezydenta Miasta Opola i zdecydowanie utrudnia

posiadanie przez Prezydenta Miasta rzetelnej informacji o faktycznych potrzebach
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finansowych dotyczacych przeprowadzania remontéw w zasobie gminy. W trakcie badan
audytorzy zwrdcili takze na brak korelacji pomiedzy dokumentami, ktdrych autorem byt
Wydziat Lokalowy (Wieloletnim Programem Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym
Miasta Opola a rocznymi planami rzeczowo - finansowymi).

Kolejnym elementem systemu kontroli wewnetrznej jest jego monitorowanie. Ma

ono na celu ocene jakosci dziatania tego systemu. Monitorowanie jest w zasadzie
procesem ciggtym, wykonywanym w toku biezgcych czynnosci zarzadczych. Uzasadnione
jest jednak dokonywanie doraznych, dodatkowych ocen systemu, ktérych czestotliwos¢ i
zakres zalezy od oszacowania ryzyka i efektywnosci biezgcych procedur monitorowania.
Wyniki badan w przedmiotowym audycie wskazaty na istnienie luk wystepujacych w
monitorowaniu badanego systemu. Skuteczny monitoring osiggania celéw nie madgt by¢
mozliwy bez zapewnienia petnej realizacji zadan okreslonych w umowach o zarzadzanie
zasobem komunalnym gminy, co zas skutecznie uniemozliwiata niepetna funkcjonalnosc
systemu GRANIT. Watpliwosci audytoréow wzbudzito takze nieposiadanie przez
audytowanych (w tym i Prezydenta Miasta) informacji dotyczacej faktycznej ilosci i
wielkosci okien zakwalifikowanych do wymiany. Fakt ten potwierdzity przeprowadzone
badania audytoréw, ktére wykazaty, ze w wyniku braku biezgacej informacji, w sytuacji
przyznania z budzetu miasta S$rodkéw na przeprowadzenie konkretnego zadania,
nastgpita konieczno$¢ wykonania pomiardw aktualizujacych, co w konsekwencji
rozciaggneto w czasie wykonanie planowanych robot (do dnia sporzadzenia sprawozdania

nie wytoniono wykonawcy).

IX. UWAGI I WNIOSKI

Na podstawie opisanych w niniejszym sprawozdaniu ustalen oraz analizy przyczyn i
skutkéw rekomenduje sie wykonanie nastepujacych dziatan zmierzajacych do
eliminowania w przysztosci stwierdzonych niezgodnosci:
A. Wdrozy¢ skuteczny mechanizm, zapewniajacy pozyskiwanie przez L petnej wiedzy
o faktycznych potrzebach remontowych w mieszkaniowym zasobie komunalnym,
obejmujacy w szczegdlnosci ilos¢ oraz wymiary zakwalifikowanej do wymiany
stolarki okiennej.
B. Dazy¢ do zachowanie jak najmniejszych rozbieznosci pomiedzy dokumentami

strategicznymi a wykonawczymi opracowywanymi przez pracownikow L.
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C. Doprowadzi¢ do realizacji procesu windykacji zgodnie z zasadami okreslonymi w
zatqczniku nr 2 oraz 7 do umowy o0 zarzadzanie mieszkaniowym zasobem
komunalnym.

D. Doprowadzi¢ do jak najszybszego uruchomienia petnej funkcjonalnosci

zakupionego systemu GRANIT.

Pouczenie:

e Zgodnie z § 26 ust.2 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 1 lutego 2010r. w sprawie przeprowadzania i
dokumentowania audytu wewnetrznego (Dz.U.10.21.108) w przypadku niezgtoszenia dodatkowych
wyjasnhien lub umotywowanych zastrzezen do tresci sprawozdania audytor wewnetrzny, po uptywie terminu
wskazanego przez audytora (0 ktérym mowa w § 25 ust. 2), przekazuje sprawozdanie kierownikowi
jednostki, informujac o tym kierownika komérki audytowanej — przekazanie wersji ostatecznej sprawozdania
Z audytu.

e Kierownik komérki audytowanej w terminie 14 dni kalendarzowych od dnia otrzymania sprawozdania moze
przedstawi¢ na pismie kierownikowi jednostki swoje stanowisko wobec przedstawionego sprawozdania (§ 26
ust.3).

e Kierownik komorki audytowanej w przypadku uznania, ze zalecenia zawarte w sprawozdaniu sg zasadne,
wyznacza osoby odpowiedzialne za ich realizacje oraz ustala sposéb i termin ich realizacji, powiadamiajac o
tym pisemnie audytora wewnetrznego oraz kierownika jednostki w terminie 14 dni kalendarzowych od dnia
otrzymania sprawozdania (8 27 ust.1).

e« W przypadku odmowy realizacji zalecen kierownik komorki audytowanej powiadamia pisemnie audytora
wewnetrznego oraz kierownika jednostki o przyczynach odmowy w terminie 14 dni kalendarzowych od dnia
otrzymania sprawozdania (8§ 27 ust. 2).

e W przypadku gdy kierownik komorki audytowanej nie dokona czynnosci wymienionych w 8§ 27 ust. 1 lub
odmowi realizacji zalecen, kierownik jednostki, w przypadku uznania, ze zalecenia zawarte w sprawozdaniu
sq zasadne, wyznacza osoby odpowiedzialne za ich realizacje oraz ustala termin ich realizaciji,
powiadamiajac o tym audytora wewnetrznego (8§ 27 ust. 3).

Wykonano w 3 egzemplarzach, ktore otrzymuija:

1) Egz. nr 1 - Prezydent Miasta Opola
2) Egz. nr 2 - Naczelnik L
3) Egz.nr3-a/a.
Kopia do wiadomosci:
1) Skarbnik Miasta Opola.
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