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|. Dane identyfikacyjne

Ostroteckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0., ulica Berka
Joselewicza 1, 07-410 Ostroteka (dalej: OTBS lub Spdtka)

Grzegorz Gtazewski, Prezes Zarzadu Ostroteckiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. od 15 marca 2019 r. (dalej: Prezes).

Poprzednio, w okresie objetym kontrolg, funkcje kierownika petnili: ElZzbieta
Szewczyk-Ziegler od 31 stycznia 2019 r. do 14 marca 2019 r,. Grzegorz Makowiecki
od 27 lipca 2017 r. do 31 stycznia 2019 .

(akta kontroli str. 5-10)

Warunki  organizacyjno-prawne  zwigzane  z zarzadzaniem lokalami
mieszkalnymi w gminie.

Uwzglednianie potrzeb o0séb niepetnosprawnych w zarzadzaniu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

Pozyskiwanie nowych lokali dla osob niepetnosprawnych oraz eksploatacja
i utrzymywanie we wifasciwym stanie technicznym istniejacych budynkéw
mieszkalnych, w ktorych znajdujg sie lokale dla os6b niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych, tj. do 16 wrzesnia
2022 r., z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli' (dalej:
ustawa o NIK).

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publicznej

lwona Kasprzyk-Mtynarczyk, gtdwny specjalista kontroli panstwowej — upowaznienie
do kontroli nr KAP/70/2022 z 1 sierpnia 2022 r.

Magdalena Wardzynska, gtéwny specjalista kontroli paristwowej — upowaznienie do
kontroli nr KAP/71/2022 z 1 sierpnia 2022 r.

(akta kontroli str. 1-4)
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Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Badanie uméw najmu? lokali mieszkalnych z 62 osobami niepetnosprawnymi, lub
w ktorych gospodarstwie domowym znajdowata sie osoba niepetnosprawna (dalej:
osoby z niepetnosprawnosciami) wykazato, ze byly one zawierane na czas
nieokresiny lub na czas okreslony w przypadku najmu socjalnego, zgodnie z art. 5
ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego* (dalej: ustawa mieszkaniowa).

W latach 2019 -2022 (do 30 czerwca 2022r.), w szesciu objetych kontrolg
budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Ostroteki (dalej:
Miasto), zarzadzanych przez Spétke, w ktoérych zamieszkiwaly osoby
niepetnosprawne  prowadzono  ksigzki obiektow budowlanych, a takze
przeprowadzano roczne ipiecioletnie kontrole stanu technicznego budynkéw
I instalacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia zdnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane?® (dalej: Prawo budowlane).

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci dotyczyty:

— niespetniania niektorych wymogow wymienionych w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie® (dalej: rozporzadzenie
o warunkach technicznych), w odniesieniu do czterech badanych budynkow;

— nierzetelnego prowadzenia szesciu ksigzek obiektéw budowlanych objetych
kontrolg;

— nieposiadania Swiadectwa charakterystyki energetycznej dla czterech z sze$ciu
budynkdw objetych kontrola, co byto niezgodne z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow’ (dalej: ustawa
o charakterystyce energetycznej).

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowes kontrolowanej dziatalnosci

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem lokalami
mieszkalnymi w gminie

1.1. W dniu 19 maja 1997 r. zostat podpisany akt notarialny® zawigzania OTBS.
Zatozycielami  Spotki  byli: Miasto, Ostroteckie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej Spotka z 0.0. w Ostrotece oraz dwie osoby fizyczne.

Od listopada 2000 r. jedynym udziatowcem OTBS jest Miasto. Spétka zostata
utworzona na czas nieokreslony.

Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowej.
Zawarto z 61 osobami umowy najmu socjalnego lokali oraz z jedng osobg umowe najmu lokalu komunalnego.

Dz. U.z 2022 . poz. 172, ze zm.

Dz. U.z 2021 r. poz. 2351, ze zm.

Dz. Uz 2022 r. poz. 1225.

Dz. U.z 2021 r. poz. 497.

Oceny czastkowe to oceny dziatalnoci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

9 Repertorium A nr4379/97 z 19 maja 1997 r.
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Na podstawie umowy wykonawczej zawartej pomiedzy Miastem a OTBS'0, Spétce

powierzono realizacje nastepujacych zadan:

— zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Miasta, w ktorych
znajdujq sie lokale mieszkalne, socjalne, uzytkowe badz pomieszczenia
tymczasowe — wykaz nieruchomos$ci stanowit zatacznik nr 2 do umowy
wykonawczej!,

— wykonywanie praw i obowigzkow wiascicielskich, w stosunku do lokali
stanowigcych wiasnos¢ Miasta, ale znajdujgcych sie w budynkach wspdinot
mieszkaniowych, spotdzielni mieszkaniowych iinnych budynkach oraz
administrowanie tymi lokalami — wykaz budynkow wraz z lokalami stanowit
zatacznik nr 3 do umowy wykonawczej'2.

Organizacje, zasady funkcjonowania, przedmiot dziatania oraz zakres obowigzkéw,
uprawnien i odpowiedzialnosci komorek organizacyjnych OTBS okre$lat Regulamin
organizacyjny'3, przyjety uchwatg Nr 75/2022 Zarzadu Ostroteckiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Spdtka z 0.0. z dnia 23 czerwca 2022 .
(akta kontroli str. 11-55, 107-254)

Na wniosek Miasta Spdtka przekazata'* materiaty do opracowania Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ostrofeki w latach 2018 — 2022
(dalej: Program 2022'5) oraz Wieloletniego Programu  Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Ostrofeki na lata 2021 - 2025 (dalej: Program
2025)'8. Prezes poinformowat, ze zakres przekazanych materiatow obejmowat
wydatki zwigzane z biezacym utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Miasta, zrodta
finansowania zasobu, koszty biezacego utrzymania i koszty dostawy mediéw do
lokali, koszty napraw i remontdéw, wydatki zwigzane z modernizacjq budynkdw
socjalnych i uzytkowych oraz wydatki zwigzane z nowym budownictwem.

(akta kontroli str. 70-96)
1.2. OTBS nie uczestniczyt w opracowaniu zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta'”.

(akta kontroli str. 70-75)
1.3. Prezes poinformowat, ze Spdtka nie przeprowadzata analiz oraz nie sporzadzata
raportow/informacji dotyczacych zapotrzebowania na mieszkania przystosowane do
potrzeb 0séb niepetnosprawnych, potrzeb w zakresie rozbudowy mieszkaniowego
zasobu gminy pod wzgledem przystosowania go do potrzeb 0séb niepetnosprawnych,

10 7 dnia 19 grudnia 2012 r. nr GKOS$ 7131.2.2012.

" Zgodnie z umowg wykonawcza Miasto Ostroteka miato prawo do zmian zatacznika nr 2 i 3 bez zmiany umowy, wykazy byty
aktualizowane na koniec kazdego roku kalendarzowego.

2 Jw.

13 W okresie kontrolowanym obowigzywaty regulaminy organizacyjne OTBS wprowadzone uchwatami: nr 5/2018 z 14 lutego
2018 r., nr10/2018 z 12 czerwca 2018 r., nr 13/2018 z 14 sierpnia 2018 r., nr 1a/2019 z 7 stycznia 2019 r., nr 3/2019 z dnia
12 lutego 2019 r., nr 5/2019 z 11 marca 2019 r., nr 13/2020 z 12 maja 2020 r., nr 25/2020 z 28 pazdziernika 2020 r.,
nr 28/2020 z 31 grudnia 2020 r., nr 17/2021 z 21 kwietnia 2021 r., nr 43/2021 z 7 wrze$nia 2021 r., nr 105/2021 z 3 grudnia
2021 r., nr11/2022 z 22 lutego 2022 r. oraz nr 74/2022 z 22 czerwca 2022 r., 75/2022 z 23 czerwca 2022 r. - tekst jednolity.

14 Odpowiednio, pismem z 24 kwietnia 2018 r. (znak: GK/691/2018) oraz z 17 lutego 2021 r. (znak: KE/245/2021).

5 Przyjety uchwatg Rady Miasta Ostroteki nr 501/LXV1/2018 z 28 czerwca 2018 r.

6 Przyjety uchwatg Rady Miasta Ostroteki nr 486/L/2021 z dnia 30 wrze$nia 2021 r.

7 Uchwata Rady Miasta Ostroteki nr 119/XIX/2007 z dnia 25 pazdziernika 2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu miasta oraz uchwata nr 136/XI1/2019 z dnia

27 czerwca 2019r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta,
zmieniona uchwatg nr 581/LXI1/2022 Rady Miasta Ostroteki z dnia 26 maja 2022 r.
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potrzeb lokalowych w powigzaniu z r6znego rodzaju niepetnosprawnoscia.
(akta kontroli str. 70-75)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

W zwigzku z tym, ze OTBS nie odpowiadat za ustanowienie warunkow organizacyjno-
prawnych zwigzanych z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w Miescie, a jedynie
przekazat wktad merytoryczny do przygotowania projektéw wieloletnich programéw,
NIK odstepuje od oceny niniejszego obszaru.

2. Uwzglednianie potrzeb oséb niepetnosprawnych w zarzadzaniu
gminnym zasobem mieszkaniowym

21. OTBS zarzadzat mieszkaniowym zasobem Miasta na podstawie umowy
wykonawczej. W latach 2019 - 2022 (do 30 czerwca) wedtug sporzadzonego przez
Spotke zestawienia'® zasob ten obejmowat: 640 (stan na 1 stycznia 2019 r.), 624 (stan
na koniec 2019 r.), 584 (stan na koniec 2020 r.), 529 (stan na koniec 2021 r.) i 518
(stan na koniec | potrocza 2022 r.) lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta.
Zmniejszenie mieszkaniowego zasobu Miasta wynikato gtownie ze sprzedazy lokali
komunalnych.
Lokali przystosowanych do potrzeb osob niepetnosprawnych byto pie¢ w kazdym
z powyzszych okresow.

(akta kontroli str. 57-69)
2.2. Prezes poinformowat, ze OTBS nie posiadato danych dotyczacych lokali dla osob
niepetnosprawnych bedacych w dyspozycji Miasta, a nie wchodzacych w sktad jego
zasobu mieszkaniowego.

(akta kontroli str. 57-65)
2.3. Zgodnie z treScig umowy wykonawczej, do kompetencji Spdtki nalezato
zawieranie umow najmu lokali i pomieszczen, na podstawie wskazan Miasta.
Ustalono, ze wokresie od 1 stycznia 2019r. do 30 czerwca 2022 r. zostato
przyznanych 10 lokali mieszkalnych osobom z niepetnosprawno$ciami (dziewigc
lokali w ramach najmu socjalnego lokalu oraz jedna umowa najmu komunalnego).
Umowa najmu komunalnego lokalu zostata zawarta na czas nieoznaczony zgodnie
z art. 5 ust.2 ustawy mieszkaniowe;.
W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 21 lipca 2022 r. OTBS podpisywat w imieniu Miasta
umowy najmu socjalnego lokalu na czas okreslony z 61 osobami
zZ niepetnosprawnosciami (w tym z dziewigcioma osobami umowy najmu socjalnego
lokalu zawarto po raz pierwszy). Szczegotowe badanie wszystkich uméw wykazato,
Ze umowy najmu socjalnego lokalu byly zawierane na czas okreslony, zgodnie z art.
23 ust. 1 ustawy mieszkaniowej. Stwierdzono, ze 16 uméw (z 14 osobami) byto
zawieranych po uptywie od trzech do 10 miesiecy od wygasniecia poprzedniej umowy.
W przypadku osmiu 0séb umowy wygasty, a do czasu zakoriczenia kontroli NIK osoby
pozostawaty w tych lokalach bez tytutu prawnego do ich zajmowania (w tym jedna
osoba od 2016 r.). Zgodnie z umowg wykonawczg Spotka zawierata umowy najmu
lokali mieszkalnych wytacznie po otrzymaniu wskazania w tym zakresie od Miasta.

18 Zestawienie dotyczace lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji Miasta Ostroleka - zatacznik nr 1 do pisma Prezesa
Ostroteckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., znak: WM/938/2022 z 5 sierpnia 2022 r.
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Wszystkie umowy poddane szczeg6towemu badaniu bylty zawierane przez Spotke
niezwtocznie po otrzymaniu skierowania od Miasta. Prezes OTBS wyjasnit, ze
przydzielanie lokali mieszkalnych i socjalnych nalezy do obowigzkow Miasta. Osoby
zainteresowane przydziatem lokali sktadajg stosowne wnioski do Urzedu Miasta
Ostroteki.
Prezes poinformowat, ze do 31 grudnia 2021 r. monitorowanie terminéw wygasniecia
umow najmu socjalnego lokali polegato na sporzadzeniu przez pracownika na
stanowisku administratora wykazu zawartych uméw najmu socjalnego lokalu
z terminem obowigzywania umowy. Od 1 stycznia 2022 r. wszystkie umowy byty
skanowane i wprowadzane do programu, przy kazdym uruchomieniu programu
wy$wietlany byt komunikat o wygasnieciu umowy. Po wygasnieciu umowy pracownik
przygotowywat pismo do Urzedu Miasta z informacjg o zakorczeniu obowigzywania
danej umowy najmu.
Podat takze, ze w § 4 umowy wykonawczej Nr GKOS 7131.2.2012 (...) wymienione
zostaty obowigzki Spotki. W umowie wykonawczej brak jest zapisanego obowigzku
naszej spotki polegajgcego na kazdorazowym pisemnym informowaniu Miasta
Ostrofeki o wygas$nieciu poszczegdlnych uméw najmu. Wyjasniamy, ze przyjeta
praktyka przygotowania pisemnej informacji przez pracownika zatrudnionego na
Stanowiska administratora po wygasnieciu umowy najmu wynika z ustnych uzgodnien
w latach poprzednich pomiedzy pracownikami Urzedu Miasta a pracownikami OTBS.
Z posiadanych w spofce dokumentow wynika, Ze informacje o wygasnietych umowach
przekazywane byly systematycznie do Urzedu Miasta po wygasnigciu
poszczegolnych umoéw najmu co najmniej od 2008 roku.

(akta kontroli str. 70-75, 526)
2.4 W latach 2019 - 2022 (wg stanu na dzien 3 sierpnia 2022 r.) do OTBS nie
wptynety skargi od obywateli zwigzane z przydzielaniem lokali dla osob
niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 57-67)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

NIK pozytywnie ocenia dziatania podejmowane przez Spoétke w ww. obszarze. OTBS
zawierat umowy najmu komunalnego lokalu i najmu socjalnego lokalu z osobami
niepetnosprawnymi zgodnie z przepisami ustawy mieszkaniowe;.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla os6b niepetnosprawnych oraz
eksploatacja i utrzymywanie we wlasciwym stanie technicznym
istniejacych budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduja sie
lokale dla os6b niepetnosprawnych

3.1. Prezes poinformowat, Zze w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 9 sierpnia 2022 .
OTBS nie realizowat na zlecenie Miasta inwestycji, w wyniku ktérej utworzono by
lokale mieszkalne. Spdtka nie inicjowata zadan inwestycyjnych i modernizacyjnych,
petnita jedynie funkcje administratora. Natomiast z inicjatywy Miasta (beneficjenta),
w zarzadzanych przez OTBS budynkach przy ulicy Sienkiewicza 46 i 48 zatozono



centralne ogrzewania z sieci miejskiej w czerwcu 2021 r. w ramach projektu’®
z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego na lata
2014 - 2020.

(akta kontroli str. 70-75, 265-270)
3.2. OTBS, wedtug informacji Prezesa, w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 16 sierpnia
2022 r. nie realizowat Zadnych zadan modernizacyjnych w zakresie mieszkalnictwa,
w wyniku ktorych zostatyby utworzone lub pozyskane lokale mieszkalne, poniewaz
Spdtka nie posiadata w swych zasobach nieruchomosci, ktdre mogtyby zosta¢
wykorzystane do utworzenia lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str. 70-75)

3.3. Szczegotowym  badaniem objeto  sze$¢ budynkow  mieszkalnych
wielorodzinnych20, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, w ktorych
zostaty zakwaterowane osoby niepetnosprawne.
W wyniku dokonanych ogledzin stwierdzono, ze dojcia do drzwi wejSciowych do
klatek schodowych w budynkach, w ktorych znajdowaly sie lokale mieszkalne
przystosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych?! byty utwardzone i miaty
szeroko$¢ co najmniej 1,5 m. Przed jednym budynkiem zamontowany byt podjazd dla
wozkow inwalidzkich, prowadzacy z poziomu chodnika do drzwi wejsciowych do
klatek schodowych.
Jednakze w przypadku czterech budynkdw?2 nie zostaty spetnione wymogi wskazane
w § 20, § 21 ust.1 pkt 2, § 62 ust. 1 i 3 rozporzadzenia o warunkach technicznych.
Szczegotowy opis w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci.

(akta kontroli str. 256-270, ptyta CD_2)
W trakcie kontroli, w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, kontroler powiadomit Prezesa

OTBS o wystepujagcym bezposrednim niebezpieczenstwie dla zycia lub zdrowia
ludzkiego, stwierdzonym w wyniku ogledzin budynkéw przy ulicy Sienkiewicza 46
i48. W obu budynkach drzwi wejéciowe na klatke schodowg na parterze, miaty
popekane szyby. W budynku przy ulicy Sienkiewicza 48 okno na parterze (przy
wejsciu) bylo rozbite z pozostatymi resztkami szkta, natomiast okno na klatce
schodowej na pierwszym pietrze byto cze$ciowo wyrwane i trzymato sie tylko na
jednym (dolnym) zawiasie.
W odpowiedzi na ww. pismo, Prezes poinformowat o podjetych dziataniach w celu
wyeliminowania nieprawidtowo$ci, tj.. demontazu popekanych szyb w drzwiach
wejsciowych do klatek schodowych oraz zabezpieczeniu okna na parterze przy
wejéciu do budynku. Ponadto podat, ze zaméwiono szyby do drzwi wejéciowych,
a wymiana okna zostata zlecona firmie zewnetrznej. Dodatkowo poinformowat, ze
naprawione zostato okno na klatce schodowej na pierwszym pietrze.
W toku czynnosci kontrolnych stwierdzono usuniecie powyzszych zagrozen.

(akta kontroli str. ptyta CD_2, 265-278)

9 Projekt pt. Ograniczenie niskiej emisji poprzez wymiane zrodet ciepta i termomodernizacje budynkéw socjalnych
w Ostrofece.

2 Budynki w Ostrotece przy ulicach: Ksiecia Mieszka | 1, Koszarowej 6, Kolobrzeskiej 18, Sienkiewicza 46 i 48, Zeromskiego
29B.

21 Dotyczyto budynkéw przy ulicach: Ksiecia Mieszka | 1, Koszarowej 6, Zeromskiego 29B.

2 Przy ulicach: Ksiecia Mieszka | 1, Koszarowej 6, Kolobrzeskiej 18, Zeromskiego 29B.
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3.4. Na podstawie umowy wykonawczej Miasto zlecito OTBS m.in.:
— prowadzenie wymaganej przepisami dokumentacji technicznej obiektow, jej
wiasciwego przechowywania oraz udostepniania do wgladu na zadanie Miasta,
— organizowanie okresowych kontroli i przegladow nieruchomo$ci zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa,
— zapewnienie wiasciwej i okreslonej przepisami ochrony przeciwpozarowe;
nieruchomosci,
— przygotowanie  propozycji zadan remontowych nieruchomosci oraz
poszczegolnych lokali,
— dokonywanie oceny technicznej zasadnosci wymiany urzadzen, w ktore
wyposazone sg lokale,
— organizowanie prac remontowych organizowanych przez Miasto i ich nadzor
techniczny.
Dla szesciu budynkdw mieszkalnych, objetych szczegdtowym badaniem, prowadzone
byly ksigzki obiektu budowlanego, ktoére byly zgodne ze wzorem zawartym
w zatgczniku do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?3 (dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego). Jednakze sprostowania btedow i zmian w tre$ci dokonywano
niezgodnie z § 6 ust.4 ww. rozporzadzenia, a cze$¢ ksigzek nie zawierata wszystkich
danych. Szczegotowy opis w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 56, ptyta CD_1 pliki 001-006, 255, 503-508)
3.5. Do ksigzek obiektow budowlanych dotgczone byty protokoty z przeprowadzonych
rocznych kontroli stanu technicznego budynku i instalacji oraz protokoty
z przeprowadzonych kontroli piecioletnich, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt. 112
ustawy Prawo budowlane.
Dla trzech z szesciu objetych kontrolg budynkéw, OTBS nie posiadat $wiadectwa
charakterystyki energetycznej, a dla jednego budynku Spotka przedstawita
nieaktualne Swiadectwo, co bylo niezgodne z art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy
o charakterystyce energetycznej. Szczegdtowy opis w sekcji  Stwierdzone
nigprawidtowoSci.
(akta kontroli str. 279-283, 289-300, 426-429, 503-508)
3.6. W latach 2019 — 2022 kontrole stanu technicznego szesciu budynkéw objetych

szczegbtowym badaniem prowadzone byty zaréwno przez pracownikow OTBS, jak
i osoby niebedace pracownikami Spotki.
Wszystkie osoby przeprowadzajace kontrole posiadaty uprawnienia do dokonywania
okresowych przegladéw budynkdw i instalacii.

(akta kontroli str. 432-446, 512-515, 521-524)
3.7. Z zalecen ujetych w protokotach z przeprowadzonych okresowych kontroli
i przegladow obiektow dla budynku przy ul. Kotobrzeskiej 18 wynikato, ze od 2018 r.
do zakonczenia czynnosci kontrolnych nie przeprowadzono naprawy powitok
malarskich na klatce schodowej budynku. Prezes Spdtki wyjasnit, ze naprawa powtok
malarskich byta zgtaszana do wiasciciela budynku. Wiceprezydent Miasta wyjasnita,
ze nie wykonano remontu powtok malarskich z powodu ograniczonych Srodkéw
finansowych w budzecie oraz wykonywania pilniejszych remontéw.

2 Dz. U.nr120, poz. 1134.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

W jednym lokalu mieszkalnym w ww. budynku, w 2013 r., zostata stwierdzona
niedroznos¢ przewoddw kominowych, ktorg zlikwidowano dopiero po szesciu latach,
tj., 4 grudnia 2019 r. Zostata ona usunieta w trakcie wiekszego remontu ze wzgledu
na niedostepnos¢ miejsca awari.

(akta kontroli str. 503-508, 527-528, ptyta CD_1 pliki 001-006)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1.

Nie zostaty spetnione wymogi okreslone w rozporzadzeniu o warunkach
technicznych w czterech obiektach, t].:

a) miejsca parkingowe dla oséb niepetnosprawnych przy budynku Kotobrzeska
18 nie bylty oznakowane poziomo biatg farba, a przy budynku przy ulicy Ksiecia
Mieszka | 1 miaty 335 i 355 cm. Byto to niezgodne odpowiednio z § 20 oraz
z§ 21 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia o warunkach technicznych. Zgodnie z ww.
przepisami, miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, z ktérych korzystajg
wylgcznie osoby niepetnosprawne, wymagajg odpowiedniego oznakowania oraz
powinny mie¢ wymiary wynoszace co najmniej 3,6 m szerokosci i 5 m dtugosci.
Prezes OTBS wyjaénit, Ze stanowiska postojowe przy ulicy Ksiecia Mieszka | sq
dwa i majg szerokos¢ odpowiednio: 340 cm, zwezenie wynika z niedostatku
przestrzeni do parkowania pojazdow, poszerzenie do wymaganych 360 cm
spowodowatoby utrate jednego migjsca postojowego. (...) Mimo niespetnienia
przepisowej szerokoSci, osoby korzystajace z tego miejsca nie zgfaszaty
niedogodno$ci. Co do drugiego miejsca parkingowego wyjasnit, ze 360 cm od
strony chodnika, natomiast szeroko$¢ stanowiska od strony placu manewrowego
zaweZa sie do 356 cm. To prawdopodobnie wynika z czeSciowego wytarcia sie
farby, ktorq zastosowano. Natomiast w przypadku stanowiska postojowego dla
osoby niepetnosprawnej przy ul. Kotobrzeskiej 18 (...) wymaga wykonania
prawidtowego oznakowania. (...) Nowe oznakowanie zostanie wykonane
niezwtocznie.

b) prég do jednego mieszkania przy ulicy Koszarowej 6, przystosowanego dla
0s6b z niepetnosprawno$ciami wynosit 3 cm. Byto to niezgodne z § 62 ust. 3
rozporzadzenia o warunkach technicznych, ktory stanowi ze w drzwiach do
mieszkan i pomieszczen mieszkalnych w budynku zamieszkania zbiorowego
wysoko$¢ progdw nie moze przekracza¢ 0,02 m. Prezes wyjasnit, ze wysoko$¢
progu do mieszkania byta pierwotnie prawidtowa. Niestety wykruszyta sie
podlewka pod progiem, stad zawyzenie. Poinformowat takze, ze zostang podjete
dziatania w celu wykonania niezbednych prac w tym zakresie.

¢) drzwi do jednego mieszkania w budynku przy ulicy Zeromskiego 298 miaty
80 cm szeroko$ci. Byto to niezgodne z § 62 ust. 1 rozporzadzenia o warunkach
technicznych, poniewaz drzwi wejsciowe do budynku i ogdlnodostepnych
pomieszczen uzytkowych oraz do mieszkan powinny mie¢ w $wietle oscieznicy
co najmniej: szerokos¢ 0,9 m i wysokos¢ 2 m. Prezes wyjasnit, ze drzwi do
mieszkania (...) w Swietle oScieznicy majgq 85,5 cm — budynek wybudowano
w 1920 r., zmodernizowano w 2006 r. i wowczas wykonano adaptacje lokalu (...)
dla potrzeb 0sob niepetnosprawnych. W posiadanej dokumentacji, brak jest
zapisow o odstepstwach od projektu. Dotychczas nikt nie zgtaszat problemow



OCENA CZASTKOWA

Z eksploatacjg mieszkania i z uwagi na to nie przeprowadzono kontroli w zakresie
SzerokoSci otworow drzwiowych.

(akta kontroli str. 449-457)
2. Nierzetelnie prowadzono ksigzki obiektow budowlanych.
We wszystkich objetych badaniem szeSciu ksigzkach obiektu budowlanego
dokonywano zmiany treSci zapisow przez zamazanie korektorem, co byto
niezgodne z § 6 ust.4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego,
ktory stanowi, ze sprostowania btedow we wpisach dokonuje sie przez
przekreslenie wyrazow pojedyncza linig oraz umieszczenie daty i podpisu osoby
dokonujacej zmiany. Prezes wyjasnit, ze dokonywanie sprostowania btedow
w ksigzkach obiektow budowlanych poprzez zamazanie korektorem miato na celu
uczynienie ksigzek czytelnymi i estetycznymi.
Ponadto, w dwéch z sze$ciu ksigzek obiektu budowlanego?4, w poz.9i 10 Tablicy
nr 2 nie zostaly ujete dane dotyczace odbioru obiektow oraz pozwolen na
uzytkowanie, a takze w pozycji od 1 do 5 Tablicy nr 3 — nie bylo informacii
w zakresie spisu dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu. Prezes Spotki
wyjasnit, ze (...) wymagane dokumenty do wpisu w poz. 9, 10 w Tablicy nr 2 oraz
Tablicy nr 3 w ksigzkach obiektu budowlanego dla budynkow przy
ul. Sienkiewicza 46 i 48 prawdopodobnie ulegly spaleniu podczas pozaru
budynku przy ul. Kurpiowskiej 20 w Ostrotece, w ktorym w latach ubiegtych byta
przechowywana dokumentacja administrowania budynkow.
(akta kontroli str. ptyta CD_1 pliki 005-006, 426-429, 503-508)

3. Nie posiadano $wiadectw charakterystyki energetycznej dla trzech?® z sze$ciu
objetych badaniem budynkéw oraz aktualnego $wiadectwa dla jednegoZ
budynku, co bylo niezgodne z art. 3 ust. 1 ustawy o charakterystyce
energetycznej.

Prezes Spotki wyjasnit, ze OTBS rozpoczeto procedure zmierzajacq do
wykonania $wiadectw energetycznych dla wszystkich budynkow.
(akta kontroli str. 279-283, 426-429, 519-520, 525)

Spotka prawidtowo przeprowadzata roczne i piecioletnie przeglady stanu
technicznego budynkdéw objetych kontrolg. Jednakze stan techniczny dwdch
budynkéw wymagat zasygnalizowania niebezpieczenstwa przez kontrolera
kierownikowi jednostki kontrolowane]. W czterech budynkach nie zostaty spetnione
niektére wymogi wynikajace z rozporzadzenia o warunkach technicznych.

OTBS nie dysponowat Swiadectwami charakterystyki energetycznej wymaganymi
przepisami ustawy o charakterystyce energetycznej. Spdtka posiadata ksigzki
obiektéw budowlanych dla wszystkich objetych kontrolg budynkéw. Skontrolowane
ksigzki byty prowadzone nierzetelnie, jednak nieprawidtowo$ci te miaty charakter
formalny i nie wptynety na zapewnienie wtasciwej eksploatacji i utrzymania budynkéw.

2 Dotyczy budynkéw przy ulicy Sienkiewicza 46 i 48.
2% Przy ulicach: Zeromskiego 29B oraz Sienkiewicza 46 i 46.
% Przy ulicy Koszarowej 6.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

IV. Whnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:
1. Doprowadzenie do technicznej zgodno$ci kontrolowanych budynkéw
z wymogami ustalonymi przez rozporzadzenie o warunkach technicznych.
2. Uzyskanie $wiadectw charakterystyki energetycznej dla budynkdw zarzadzanych
przez OTBS.

3. Rzetelne prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dia
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do Dyrektora Departamentu Administracji Publicznej Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie
zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Warszawa, ....pazdziernika 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publicznej
Kontroler Dyrektor
Magdalena Wardzynska Bogdan Skwarka
Gtéwny specjalista k.p.
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