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|. Dane identyfikacyjne

Siedleckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (dalej: STBS lub
Spdtka), ul. Starowiejska 60, 08-110 Siedlce.

Adam Zawadzki, Prezes Zarzadu od 8 sierpnia 2019 r. (dalej: Prezes Spotki).
Poprzednio, w okresie objetym kontrolg, funkcje kierownika petnili: Pawet Franciszek
Chazan (od 24 maja 2019 r. do 8 sierpnia 2019 r.), Mirostaw Jézef Symanowicz (od
29 kwietnia 2015r. do 24 maja 2019r.).

1. Warunki organizacyjno - prawne zwigzane z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi

w gminie.

2. Uwzglednianie potrzeb o0s6b niepetnosprawnych w zarzadzaniu gminnym

zasobem mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla oséb niepetnosprawnych oraz eksploatacja

i utrzymywanie we wiasciwym stanie technicznym istniejacych budynkdw
mieszkalnych, w ktorych znajdujg sie lokale dla 0séb niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia zakoniczenia czynno$ci kontrolnych, tj. 7 wrze$nia
2022 r., z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publicznej

Andrzej Brunejko, gtéwny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr KAP/65/2022
z dnia 14 lipca 2022 r.;

Marcin Grochal, specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr KAP/64/2022 z dnia
14 lipca 2022 r.;

Dariusz Komorowski, starszy inspektor k.p., upowaznienie nr KAP/63/2022 z dnia
14 lipca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-27)

t Dz.U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

STBS realizowat powierzone zadania zwigzane z zarzadzaniem mieszkaniowym
zasobem Miasta Siedlce udostepnionym osobom z niepetnosprawnosciami. Badanie
31 uméw najmu, w tym 24 uméw najmu lokali mieszkalnych oraz siedmiu umoéw
0 najem socjalny wykazato, ze byly one zawierane na czas nieokreSiny lub
w przypadku najmu socjalnego na czas okreslony, zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego3. W latach 2019-2022, w pieciu objetych kontrolg
budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Siedice,
zarzadzanych przez Spdtke, prowadzono ksigzki obiektéw budowlanych, a takze
przeprowadzano roczne i piecioletnie kontrole stanu technicznego budynkdw
i instalacji, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1i2 ustawy z dnia z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowos$ci dotyczyty:

— nierzetelnego prowadzenia pieciu objetych kontrolg ksigzek obiektow
budowlanych;

— braku nadzoru inspektorskiego i nieprzeprowadzanie odbioréw 10 remontow lokali
komunalnych wykonanych przez najemcow;

— braku informacji odno$nie ustanowionej kaucji lub zwolnieniu z jej pobrania
w jednej z 24 zawartych uméw o najem lokalu na czas nieoznaczony;

— nieposiadania $wiadectwa charakterystyki energetycznej dla czterech z pieciu
budynkdw objetych kontrola.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

STBS jest spdtkg z ograniczong odpowiedzialnoscig ze 100% udziatem Miasta
Siedlce. Zostato utworzone na podstawie uchwaty Nr XXXII/427/97 Rady Miasta
Siedice z dnia 27 lutego 1997 r. w sprawie powotania Siedleckiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Siedlcach i okreslenia wielko$ci udziatu
Gminy Miasta Siedice w tej spdtce®.

Na podstawie umowy wykonawczej zawartej pomiedzy Miastem Siedice a STBSE,
Spdice powierzono realizacie zadania wiasnego Miasta Siedice w zakresie
gospodarki mieszkaniowej:

e zarzadzania nieruchomos$ciami, stanowigcymi wiasnos¢ Miasta Siedice,
w ktorych znajdujg sie lokale mieszkalne, socjalne, uzytkowe badz
pomieszczenia tymczasowe (w szczegoinosci zawieranie umow najmu na lokale

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, oceng negatywng albo ocene
w formie opisowe;.

8 Dz.U.z2022r. poz. 172, ze zm. (dalej: ustawa 0 zasobie mieszkaniowym).

4 Dz.U.z2021r. poz. 2351, ze zm. (dalej: ustawa Prawo budowlane).

5 STBS jest zarejestrowane w rejestrze przedsigbiorcow w Sadzie Rejonowym Lublin Wschéd w Lublinie
z siedzibg w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS:
0000106586.

6 W okresie objetym kontrola obowigzywaty dwie umowy: umowa nr 56/GK/15 z 20 listopada 2015 r. oraz
umowa nr 51/GK/19 z 19 wrzesnia 2019 r. (dalej: umowa wykonawcza).
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

mieszkalne i umieszczanie w umowach zapisu 0 wysokosci pobranej kaucji lub
zwolnienia z niej, prowadzenie i aktualizowanie ewidencji budynkdw
i znajdujacych sie w nich lokali);

e wykonywania praw i obowigzkéw wiascicielskich w stosunku do lokali
mieszkalnych i uzytkowych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, spotdzielni
mieszkaniowych i innych budynkach oraz zarzadzanie tymi lokalami.

Zgodnie z umowg wykonawczg Spdtka nie posiadata kompetencji zwigzanych
z opracowywaniem dokumentéw odnoszacych sie do gospodarki mieszkaniowej
najmu lokali pochodzacych z mieszkaniowego zasobu Miasta Siedlce.

Prezes Spdtki poinformowat, ze pracownicy Spotki nie brali udziatu w opracowywaniu
projektow uchwat dotyczacych zasad najmu lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Miasta Siedice’. Dodat takze, ze w ramach przygotowywania
projektu Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasta Siedlce na lata 2021-20258 pracownicy STBS opracowali m. in. informacje
dotyczace: ilosci budynkdw i lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Siedlce, ich stanu technicznego, planowanych przychodow i kosztéw
zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego, informacje o najwyzszej
i najnizszej stawce czynszu oraz zarzadcach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych
znajdujg sie lokale komunalne.

(akta kontroli str. 7-80, 285-334, 347-350)

Ze wzgledu na brak udziatu Spotki w okreslaniu warunkéw organizacyjno-prawnych
zwigzanych z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w Mie$cie Siedice, NIK odstepuje
od oceny tego obszaru.

2. Uwzglednienie potrzeb oséb niepetnosprawnych
w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym.

STBS zarzadzat mieszkaniowym zasobem Miasta Siedice na podstawie umowy
wykonawczej. W latach 2019-2022 (do 30 czerwca) Miasto dysponowato zasobem
obejmujacym: 1450 (stan na 1 stycznia 2019 r.), 1427 (stan na koniec 2019 r.), 1418
(stan na koniec 2020 r.), 1394 (stan na koniec 2021 r.) i 1383 (stan na koniec
| potrocza 2022 r.) lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta. Lokali
przystosowanych do potrzeb o0sob niepetnosprawnych byto szes¢ w kazdym
z powyzszych okresow.

W okresie objetym kontrolg STBS zawarto 361 uméw najmu lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Siedice, z tego 108 w roku 2019, po 98
w latach 2020 i 2021 oraz 57 w pierwszej potowie 2022 r. Umowy zawierane byty na
podstawie skierowan przekazywanych z Urzedu Miasta.

Prezes Spdtki poinformowat, ze STBS nie posiada informacji czy osoba wskazana
w skierowaniu do zawarcia umowy najmu lub inne osoby w jej gospodarstwie
domowym sg niepetnosprawne. W zwigzku z powyzszym Spotka nie prowadzi
ewidencji uméw zawartych z osobami niepetnosprawnymi.

(akta kontroli str. 81-86, 161-163, 285-334)

7 NrXI/1127/2007 Rady Miasta Siedlce z dnia 25 maja 2007 r. w sprawie zasad gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Siedlce ze zm. (Dz. Urz. Woj. Maz. nr 170, poz. 4638). Uchwata Nr XXXIV/352/2021 Rady
Miasta Siedice z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie wynajmowania lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy — Miasta Siedlce ze zm.

8  Stanowiacy zatacznik do uchwaty nr XXX/328/2020 Rady Miasta Siedlce z dnia 22 grudnia 2020 r. w sprawie
,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy - Miasta Siedice na lata 2021 -
2025 (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 13558).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W § 13 ust. 4 zatgcznika do Uchwaty Rady Miasta Siedlce Nr XI/127/2007 z dnia 25
maja 2007 r. w sprawie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Siedlce® wskazano, ze umowe najmu lokalu zawiera si¢ w terminie 14 dni od daty
doreczenia skierowania do zawarcia umowy.

W zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy - Miasta Siedlce wprowadzonych uchwatg Nr XXXIV/352/2021 Rady Miasta
Siedlce z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy — Miasta Siedlce'® nie okreslono terminu
w jakim powinna zosta¢ podpisana umowa najmu, po przekazaniu skierowania do jej
zawarcia do STBS i wnioskodawcy.

Na podstawie badania 31 umow'! zawartych w latach 2019-2022, z tego 24 uméw
najmu i siedmiu uméw najmu socjalnego’2 ustalono, ze wszystkie umowy zostaty
zawarte w terminie 14 dni od przekazania przez Urzad Miasta ww. skierowania.

(akta kontroli str. 81-86, 161-163)

Objete badaniem 24 umowy najmu zawarte w okresie objetym kontrolg z osobami
niepetnosprawnymi lub w ktérych gospodarstwie domowym znajdowata sie osoba
niepetnosprawna, zostaty podpisane na czas nieokreslony, zgodnie z art. 5 ust. 2
ustawy o zasobie mieszkaniowym.

W 23 umowach, zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z pkt 11 zatacznika nr 4 do
umowy wykonawczej z 2019r., Spotka zawierata postanowienia 0 wysoko$ci pobranej
od najemcy kaucji mieszkaniowej lub adnotacje informujacg o zwolnieniu z jej
wptacenia. W jednym przypadku w umowie nie wskazano informaciji dotyczacej kaucj,
Co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 161-163, 277-280)

Badanie siedmiu uméw najmu socjalnego zawartych z osobami niepetnosprawnymi
w okresie objetym kontrolg wykazato, ze podpisywane byty one zgodnie z art. 23
ust. 1 ustawy o zasobie mieszkaniowym, tj. na czas okreslony (na okres jednego
roku).

Terminy zakoniczenia uméw zawartych na czas oznaczony monitorowane byty przez
Spodtke w programie czynszowym oraz poprzez prowadzenie odrebnej ewidencji. Nie
stwierdzono przypadkéw bezumownego korzystania z mieszkania przez osoby
niepetnosprawne.

(akta kontroli str. 81-86, 161-163, 233-237, 368)

Ustalono, ze w okresie objetym kontrolg wszystkie skierowania do zawarcia umowy
dotyczace 0sob niepetnosprawnych zakonczyty sie ich podpisaniem i nie stwierdzono
odmowy zawarcia umowy.

(akta kontroli str. 81-86, 161-163, 233-237)

W powyzszym obszarze stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajaca na nierzetelnym
sporzadzeniu jednej umowy najmu poprzez niewskazanie w niej informacji o pobrane;j
kaucji lub zwolnieniu z jej pobrania.

W umowie z 14 marca 2022 r. nie zawarto postanowienia 0 wysoko$ci pobranej od
najemcy kaucji mieszkaniowej lub adnotacji informujgcej o zwolnieniu z jej wptacenia,
co byto niezgodne z punktem 11 zatgcznika nr 4 do umowy wykonawczej z 2019 .

9 Dz. Urz. Woj. Maz. nr 170, poz. 4638 ze zm., dalej: Zasady gospodarowania.

10 Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 3035, dalej: Zasady najmu.

" Badaniem objeto umowy zawarte na podstawie pozytywnie rozpatrzonych wnioskéw ztozonych przez osoby
niepetnosprawne, w oparciu o dokumentacje uzyskang w Urzedzie Miasta Siedlce.

2 W 2019 r. 10 uméw najmu i jedna umowa najmu socjalnego, w 2020 r. osiem uméw najmu i dwie umowy
najmu socjalnego, w 2021 r. cztery umowy najmu, w 2022 r. (do 30 czerwca) dwie umowy najmu i cztery
umowy hajmu socjalnego.
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Okres$lono w nim obowigzek ujmowania przez Spotke w umowach najmu postanowien
w tym zakresie.

Prezes Spotki wyjasnit, ze przyczyng niezawarcia w umowie informaciji dotyczacej
kaucji byt brak takiej informacji w skierowaniu do zawarcia umowy przestanym przez
Prezydenta Miasta. Dodat takze, ze kazda umowa najmu lokalu zawiera tylko dane
przekazane przez wiasciciela zasobow mieszkaniowych w skierowaniu do zawarcia
umowy.

(akta kontroli str. 161-163, 272-283, 285-334)

Zdaniem NIK, brak w skierowaniu do zawarcia umowy postanowien dotyczacych
pobrania kaucji lub zwolnienia z jej pobrania nie stanowit podstawy do niewypetnienia
obowigzkow wynikajgcych z umowy wykonawczej, dotyczacych wskazania w umowie
informacji o kaucji. Spotka powinna zwréci¢ sie¢ do Urzedu Miasta o uzupetnienie
wymaganych danych w celu prawidtowego zawarcia umowy z najemca.

NIK pozytywnie ocenia zawieranie z osobami niepetnosprawnymi umow najmu lokali
nalezacych do mieszkaniowego zasobu Miasta Siedlce.

Stwierdzona nieprawidtowos$¢ dotyczaca niewskazania w jednej umowie informacii
0 pobranej kaucji lub zwolnieniu z jej pobrania, miata charakter jednostkowy i nie
wptyneta na realizacje zadan przez Spotke.

3. Eksploatacja i utrzymywanie we wilasciwym stanie
technicznym istniejacych budynkéw mieszkalnych,
w  ktéorych znajduja sie lokale dla oséb
niepetnosprawnych.

W okresie objetym kontrola do STBS wptyneto 10 wnioskéw o zgode na
przeprowadzenie remontu fazienki w zwigzku z niepetnosprawnoscig,
w szczegoinosci wymiany wanny na kabine prysznicowa.

Ustalono, ze kazdorazowo na wykonanie remontu wydawana byta przez STBS, po
uzgodnieniu z Urzedem Miasta, pisemna zgoda z zastrzezeniem, Ze prace
remontowe zostang wykonane na koszt najemcy, bez mozliwo$ci ubiegania sie
o0 zwrot poniesionych kosztéw z Urzedu Miasta.

STBS nie sprawowat jednak nadzoru inspektorskiego nad pracami remontowymi
realizowanymi przez najemcdw, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 233- 274)

W objetych badaniem pieciu budynkach'® wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Siedlce zarzadzanego przez STBS, w ktorych w latach 2019-2022
zostaty zakwaterowane osoby niepetnosprawne, dojscie do budynkow byto
utwardzone i miato szerokos¢ co najmniej 1,5 m. Budynki nie posiadaty zadnych
ogrodzen i furtek ograniczajgcych dostep osobom niepetnosprawnym. Przy
budynkach znajdowato sie co najmniej jedno miejsce postojowe oznaczone dla osob
niepetnosprawnych.

W trzech z pieciu objetych badaniem budynkéw'# nie wykonano pochylni oraz nie

zamontowano  urzadzen  technicznych  umozliwiajgcych  dostep  osobom
niepetnosprawnym do mieszkan potozonych na pierwszej kondygnacji naziemne;.

3 Do ogledzin wybrano budynki ul. Mtynarska 14, ul. Miynarska 19, ul. Putaskiego 31, ul. Daszyriskiego 6
i ul. Spokojna 24, w ktérych w okresie objetym kontrola, tj. w latach 2019 - 2022 przydzielono (wynajeto) lokale
osobom niepetnosprawnym.

4 ul. Daszynskiego 6, Mtynarska 14 i Putaskiego 31.
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Prezes Spotki wyjasnit, ze w latach 2019-2022 STBS nie podejmowato dziatan
inwestycyjnych i modernizacyjnych w zarzagdzanych budynkach, gdyz zakres tych
prac nie byt objety umowg wykonawczg zawartg z Miastem Siedlce.

Ustalono, ze w okresie objetym kontrolg nie zawarto uméw najmu lokalu w ww.
budynkach z osobami niepetnosprawnymi ruchowo.

(akta kontroli str. 81-101, 161-163, 367)

Badanie pieciu ksigzek obiektu budowlanego®™ pieciu budynkéw mieszkalnych,
w ktorych w okresie objetym kontrolg wynajeto lokale osobom niepetnosprawnym
wykazato, ze byty one zgodne ze wzorem zawartym w zataczniku do rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?®.
Do ksigzek dotaczone byty protokoty przeprowadzonych rocznych kontroli stanu
technicznego budynku i instalacji oraz protokoty z przeprowadzonych kontroli
piecioletnich, wskazane w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlane. Nie
dotaczono do nich natomiast protokotow z kontroli systeméw ogrzewania
I klimatyzacji, o ktérych mowa w art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r.
o charakterystyce energetycznej budynkow'’gdyz, jak wyjasnit Prezes Spétki, cztery
budynki komunalne'8 byty wyposazone w instalacje centralnego ogrzewania, a wezty
cieplne zamontowane w tych budynkach byly wiasnoscig Przedsigbiorstwa
Energetycznego w Siedlcach, ktére wykonywato wszystkie czynnosci zwigzane z ich
obstugg i eksploatacjg. Przeglad i konserwacja wezla cieplnego dla jednego
budynku'® zostat przeprowadzony 8 lipca 2022 .

Stwierdzono réwniez, ze ksigzki obiektow budowlanych byty prowadzone nierzetelnie,
gdyz m.in. nie aktualizowano danych oséb upowaznionych do dokonywania wpisow
oraz nie wskazano w nich danych oséb wystawiajacych protokoty z okresowych
przegladdw stanu technicznego, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 102-160, 335-355)

Dla czterech z pigciu objetych kontrolg budynkow, STBS nie posiadat Swiadectwa
charakterystyki energetycznej, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 335-337 )

W latach 2019 — 2022 kontrole stanu technicznego pieciu budynkéw objetych
szczegbtowym badaniem prowadzone byly zardwno przez pracownikéw STBS jak
i osoby niebedace pracownikami Spotki.

Wszystkie osoby dokonujace powyzszych kontroli posiadaty uprawnienia do
dokonywania okresowych przegladéow budynkdw i instalacji, zgodnie z art. 62 ust.
4-6 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 164-189)

W protokotach z przeprowadzanych okresowych kontroli i przegladéw obiektow
zalecono np.: dla budynku przy ul. Mtynarskiej 14 w 2019 r. i 2020 r. przeprowadzenie
remontu komindw, a w 2020 r. remontu instalacji elektrycznej w piwnicy; dla budynku
przy ul. Warszawskiej 190, w ramach kontroli piecioletniej - wykonanie naprawy
chodnika do budynku.

Ustalono, ze remont instalacji elektrycznej zostat wykonany w 2021 r., a w 2021 r.

I 2022 r. sprawdzono i naprawiono instalacje kominowa. Prace zostaty wykonane
przez pracownikow STBS.

5 Badaniem objeto ksigzki obiektow budowlanych budynkéw: ul. Miynarska 14, ul. Miynarska 19, ul. Putaskiego
31, ul. Daszynskiego 6 i ul. Warszawska 190.

6 Dz. U. Nr 120, poz. 1134, dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

7 Dz.U.z2021r. poz. 497.

8 Przy ul.: Miynarskiej 14, Miynarskiej19, Putaskiego 31 i Warszawskiej 190.

9 Przy ul. Daszynskiego 6
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W zakresie zalecenia dotyczacego remontu chodnikow i drogi dojazdowej do budynku
przy ul. Warszawskiej 190, Prezes Spotki wyjasnit, Ze nie zostato zrealizowane
poniewaz planuje sie kompleksowe zagospodarowanie terenu przy przedmiotowym
budynku oraz sagsiednich budynkach komunalnych (...). Istniejgce nawierzchnie
chodnikéw, drogi dojazdowej i parkingow przy budynku ul. Warszawska 190
wykonane z plyt chodnikowych oraz trylinki sq SukceSywnie i w miare potrzeb
wymieniane, w ramach biezgcych remontow.

(akta kontroli str. 192-203, 347-365)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. Niezapewnienie nadzoru i brak udziatu Spotki w odbiorach prac remontowych
wykonywanych przez najemcow w lokalach mieszkalnych.

Zgodnie z punktem 47 zatgcznika nr 4 do umowy wykonawczej okreslajagcym zadania
Spdtki z zakresu zarzadzania, STBS zobowigzane byto do sprawowania nadzoru
inspektorskiego nad pracami remontowymi prowadzonymi przez najemcow oraz
dokonywanie odbiorow tych prac.

W okresie objetym kontrolg ztozono 10 wnioskéw o zgode na przeprowadzenie
remontu w celu dostosowania lokali w zwigzku z niepetnosprawnoscia. Ustalono, ze
w zadnym przypadku Spétka nie prowadzita nadzoru inspektorskiego nad pracami
i nie dokonywata odbioru tych prac.

Prezes Spotki wyjasnit, ze brak nadzoru inspektorskiego i nieuczestniczenie
w odbiorach prac remontowych byto spowodowane tym, Ze remonty byty wykonywane
przez najemcOw na wiasny koszt i we wfasnym zakresie. Dodat takze, ze od
1 wrze$nia 2022 r. Spdtka zobowigzuje sie do kazdorazowego sprawowania nadzoru
| sporzadzania protokotow.

(akta kontroli str. 238-274, 284-334, 366)

NIK zauwaza, ze okre$lone w umowie wykonawczej zobowigzanie STBS do
sprawowania nadzoru dotyczy wszystkich prac remontowych wykonywanych przez
najemcow, w szczegdlnosci tych, o ktérych Spdtka jako zarzadca zostata
poinformowana i wyrazita zgode na ich przeprowadzenie.

2. Nierzetelne prowadzenie ksigg obiektow budowlanych.

We wszystkich (pieciu) objetych szczegdtowym badaniem ksigzkach obiektu
budowlanego:

- wDziale I, tablica nr 1 jako upowaznione do dokonywania wpiséw widniaty osoby
niebedace pracownikami Spdtki lub ktorych zakres obowigzkdw nie obejmowat
nadzoru nad ksigzkami obiektow budowlanych;

- w Dziatach VI - IX, tablice nr 4-8, w cze$ci wpisow dotyczacych wykazow
protokotdw rocznych i pigcioletnich kontroli, a takze protokotow odbioru robét
remontowych i modernizacyjnych oraz wykazéw opracowan technicznych, nie
zawarto danych osoby wystawiajgcej dokument, ktorego dotyczy wpis, co byto
niezgodne z § 6 ust. 2 pkt. 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego.

Ponadto, w czterech z pieciu ksigzek obiektu budowlanego?, w Dziale I, tablica nr 2,
dane identyfikacyjne budynkéw byly niekompletne — nie zostaty uzupetnione
informacje dotyczace dokumentacji odbioru budynku.

(akta kontroli str. 102-160, 192-232, 284-334)

2 Dotyczy budynkéw: ul. Miynarska 14, ul. Mtynarska 19, ul. Putaskiego 31 i ul. Warszawska 190.
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Ocena czastkowa

Prezes Spotki wyjasnit, ze btedy w prowadzeniu ksigzek obiektéw budowlanych
w zakresie poprawnosci i kompletnosci dokonywanych wpisow  wynikaty
z niedopatrzenia pracownikow dokonujgcych wpiséw. Dodat takze, ze pracownicy
dokonujacy wpiséw do ksigzek obiektow budowlanych zostali poinstruowani
0 konieczno$ci wykonywania dokfadnego i petnego zapisu, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

W zakresie braku dokumentacji dotyczacej odbioru czterech budynkéw objetych
kontrola, Prezes Spdtki wyjasnit, ze STBS nie posiada dokumentacji odbioru ww.
budynkéw?!. Ksigzki obiektéw zostaty przekazane Spotce przez poprzednich
zarzadcdw bez ww. wpisdw i STBS nie ma mozliwosci ich uzupetnienia.

NieprawidtowoS¢ w zakresie wpisow w ksigzkach kontroli os6b upowaznionych do
kontroli, prowadzonych kontroli i przegladdw stanu technicznego budynkdw i instalacii
oraz protokotow odbioru robot remontowych imodernizacyjnych i wykazow
opracowan technicznych zostata usunigta w tracie kontroli NIK.

(akta kontroli str. 102-160, 192-232, 284)

3. Brak swiadectw charakterystyki energetycznej dla czterech z pieciu objetych
badaniem budynkdw.

Zapewnienie przez wiasciciela albo zarzadce budynku lub czesci budynku
sporzadzenia swiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku zbywanego lub
wynajmowanego jest obowigzkiem wynikajgcym z art. 3 ust. 1 ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkdw. Ustawa wskazuje takze, ze Swiadectwo
jest wazne przez okres 10 lat od daty wystawienia.

Ustalono, ze STBS posiadato aktualne $wiadectwo charakterystyki energetycznej dla
jednego budynku przy ul. Daszynhskiego 6 wybudowanego w 2007 r. Dla pozostatych
czterech objetych kontrolg budynkéw Spdtka nie posiadata takiego Swiadectwa.
Prezes Spotki wyjasnit, ze dla dwdch budynkdéw - przy ul. Miynarskiej 14
i ul. Mtynarskiej 19, Spdtka posiada audyty energetyczne przeprowadzone w 2009 r.
Dla budynkéw przy ul. Warszawskiej 190 i ul. Putaskiego 31 dokumenty nie zostaty
przekazane przez poprzednich zarzadcow.

(akta kontroli str. 102-160, 335-346)

NIK zauwaza, Ze audyt energetyczny nie stanowi Swiadectwa charakterystyki
energetycznej w rozumieniu ww. ustawy, a ponadto wskazane przez Prezesa Spotki
audyty energetyczne dwdch budynkow przy ul. Mtynarskiej, przeprowadzone zostaty
w 2009 r., tj. ponad 10 lat temu. W odniesieniu do braku Swiadectwa charakterystyki
energetycznej dla dwdch budynkéw, zdaniem NIK, nieprzekazanie dokumentow
przez poprzednich zarzadcdw, nie moze stanowi¢ podstawy braku realizacji przez
Spotke  obowigzkdéw ustawowych zwigzanych z posiadaniem $wiadectwa
charakterystyki energetyczne;.

W latach 2019 - 2022 Spétka prawidtowo wydawata zgody na wykonanie przez
najemcéw remontow dostosowujacych lokal do ich potrzeb w zwigzku
z niepetnosprawnoscia. Nie sprawowata jednak nadzoru inspektorskiego
i nie dokonywata odbioréw prac remontowych pomimo takiego obowigzku
wynikajacego z umowy wykonawcze;.

Spdtka zapewnita bezpieczenstwo ludzi i mienia w zamieszkatych budynkach
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Siedlce poprzez dokonywanie

21 Budynki zostaty oddane do uzytkowania w latach: 1977 r. - ul. Miynarska 14, 1980 r. - ul. Miynarska 19,
1900 r. - ul. Putaskiego 3111996 r. - ul. Warszawska 190.
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Whioski

obowigzkowych rocznych i pigcioletnich przegladow stanu technicznego budynkéow
I instalacji oraz wykonywanie zalecen wykazanych w ramach tych przegladdw.
Ksigzki obiektow budowlanych bylty zatozone dla wszystkich objetych kontrolg
budynkdw, jednak byty one prowadzone nierzetelnie, gdyz wpisy w nich zawarte byty
niekompletne. Nieprawidtowo$¢ ta miata jednak charakter formalny i nie wptyneta na
zapewnienie wiasciwej eksploatacji i utrzymania budynkéw mieszkalnych z zasobu
mieszkaniowego Miasta, zarzadzanych przez STBS.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1.

Zawieranie we wszystkich umowach najmu lokalu na czas nieoznaczony
informacji dotyczacej pobranej kaucji lub adnotacji o zwolnieniu z jej wptacenia.

Zapewnienie  nadzoru  inspektorskiego nad pracami  remontowymi
wykonywanymi przez najemcéw w lokalach zarzadzanych przez STBS oraz
udziat w odbiorach prac remontowych, zgodnie z umowg wykonawcza.

Zapewnienie sporzadzenia $wiadectw charakterystyki energetycznej dla
budynkéw zarzadzanych przez STBS.

Rzetelne prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
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 sie
do dyrektora Departamentu Administracji Publicznej Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystapienia 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 wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Warszawa, pazdziernika 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy Departament Administracji Publiczne;
Marcin Grochal Dyrektor
Specjalista k.p. Bogdan Skwarka
podpis
podpis

Dariusz Komorowski
Starszy inspektor k.p.



