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l. Dane identyfikacyjne
Urzad Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy?, adres: 02-021 Warszawa, ul. Grjecka 17A.

Dorota Stegienka, Burmistrz Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy? - od dnia
4 pazdziernika 2021 r.

Wczesniej Burmistrzami Dzielnicy byli:
—  Stawomir Uminski - od 16 kwietnia do 4 pazdziernika 2021 r.;

— Katarzyna tegiewicz - od 22 listopada 2018 r. do 16 kwietnia 2021 r.
(akta kontroli tom | str. 5-20)

1. Organizacja gospodarowania lokalami uzytkowymi wchodzacymi w sktad zasobu
lokalowego m.st. Warszawy znajdujacymi sie w dyspozycji Dzielnicy.

2. Przeprowadzanie postepowan w sprawie najmu lokali uzytkowych na zasadach
preferencyjnych3.

3. Nadzor nad realizacja uméw dotyczacych najmu lokali uzytkowych na zasadach
preferencyjnych.

Lata 2020 - 2022 (do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych), 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 Delegatura w Warszawie.

1. Tomasz Swistak, gtéwny specjalista kontroli pafstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/154/2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r.
2. Eliza Kurzela, starszy inspektor kontroli parnstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/169/2022 z dnia 7 listopada 2022 .
(akta kontroli tom | str. 1-4)

" Dalej: Urzad lub Urzad Dzielnicy.

2 Dalej: Burmistrz lub Burmistrz Dzielnicy.

% Pod pojeciem stosowania preferencyjnych zasad postepowania nalezy rozumie¢ wybor najemcéw lokali
uzytkowych poza trybem przetargowym i konkursowym, jak réwniez wybor najemcoéw w wyniku przetargéw
profilowanych lub konkurséw profilowanych.

4Dz. U. 22022 r. poz. 623, ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogodlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Burmistrz i Zarzad Dzielnicy, w latach 2020-2022 (I pditrocze) na ogdt w sposéb
prawidtowy wywigzywali sie z przypisanych im w zarzadzeniu Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 136/2020 z dnia 5 lutego 2020 r. w sprawie zasad najmu lokali
uzytkowych®, obowigzkéw, tj. m.in. podawania do publicznej wiadomos$ci wykazu
lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy,
znajdujacych sie w dyspozyciji Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy?, przeznaczonych do
najmu; ogtaszania i organizowania konkurséw profilowanych; wyrazania zgody na
najem lokali uzytkowych poza konkursem. W Urzedzie Dzielnicy prawidtowo
zorganizowano i realizowano w tym okresie zadania dotyczace przeprowadzania
postepowan na zasadach preferencyjnych na najem lokali uzytkowych, a takze -
sporzadzania wymaganych sprawozdan iwykazow z gospodarki lokalami
uzytkowymi. Umowy najmu lokali uzytkowych znajdujgcych sie w dyspozycji Dzielnicy
zawierat Zakfad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy ~Ochota®,
a administrowanie tymi lokalami Dzielnica zlecita spotce Gminna Gospodarka
Komunalna Ochota Sp. z 0.0.°.

Stwierdzone w wyniku kontroli nieprawidtowo$ci przy realizacji ww. zadan dotyczyly:
— op6znien w podejmowaniu dziatan na rzecz ponownego przeznaczenia do najmu
lokali uzytkowych przejetych od poprzednich najemcéw oraz organizacii
postepowan konkursowych na najem tych lokali w stosunku do terminéw
wyznaczonych przez Prezydenta m.st. Warszawy, co stwierdzono w przypadku
czterech spraw, na sze$¢ objetych badaniami kontrolnymi;

— nieprzekazania Radzie Dzielnicy informacji dotyczacych lokali wynajetych
w latach 2020-2021 poza konkursem i poza przetargiem, pomimo stosownych
obowigzkow wynikajacych z § 39 ww. zarzadzenia Nr 136/2020 Prezydenta
m.st. Warszawy w sprawie najmu lokali uzytkowych.

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

6 Dalej takze: zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 lub zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 136/2020 w sprawie najmu lokali uzytkowych.

" Dalej takze: Dzielnica lub Dzielnica Ochota.

8 Dalej ZGN lub ZGN Ochota.

9 Po zmianie nazwy, GGKO - Zarzadzanie nieruchomosciami Sp. z 0.0., dalej takze: GGKO Sp. z 0.0. lub GGKO.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz kontrolowane;j
dziatalnosci

1. Organizacja gospodarowania lokalami uzytkowymi
wchodzacymi w skiad zasobu lokalowego m.st. Warszawy
znajdujacymi sie w dyspozycji Dzielnicy

1.1. Zgodnie z § 6 uchwaly Rady m.st. Warszawy Nr XLVI/1422/2008 z dnia
18 grudnia  2008r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy
do wykonywania niektorych zadan i kompetencji m.st. Warszawy0, Dzielnicy Ochota
przekazane zostaty zadania i kompetencje dotyczace gospodarowania lokalami
uzytkowymi wchodzacymi w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy potozonego
na obszarze Dzielnicy, w tym kompetencje izadania dotyczace m.in.: zawierania
umow na najem tych lokali; pobierania czynszow i innych opfat od najemcow;
podejmowania czynno$ci dotyczacych dochodzenia i egzekwowania naleznosci
ztego tytutu; sprawowania nadzoru nad jednostkami organizacyjnymi m.st.
Warszawy nieposiadajacym osobowos$ci prawnej, potozonymi na terenie Dzielnicy
I niezaliczonymi do jednostek o znaczeniu ponaddzielnicowym, ktérych dziatalno$¢
statutowa dotyczy zarzadu zasobem lokalowym oraz powierzania tym jednostkom
zarzadzania zasobem lokalowym potozonym na terenie Dzielnicy.

W Regulaminie organizacyjnym Urzedu Dzielnicy!!, zadania dotyczace
gospodarowania gminnym zasobem lokalowym przypisane zostaty do witasciwosci
Wydziatu Zasobow Lokalowych dla Dzielnicy Ochota'2. Wskazano, ze do zakresu
dziatania tego Wydziatu nalezy réwniez, realizowanie polityki m.st. Warszawy
w zakresie gospodarki lokalowej, powierzanie ZGN Ochota zarzadzania gminnym
zasobem lokalowym oraz wspotpraca i nadzér nad ZGN w zakresie gospodarowania
tymi zasobami. Za realizacje zadan Wydziatu dotyczacych gospodarowania lokalami
uzytkowymi odpowiedzialny byt, wchodzacy w jego skiad, Referat Lokali Uzytkowych,
Dodatkow i WspdInot Mieszkaniowych'3. Do zadan tego Referatu nalezato m.in.:
przeznaczanie lokali uzytkowych do najmu; przygotowanie przetargéw i konkurséw
na najem lokali uzytkowych; przygotowanie dokumentaciji i prowadzenie negocjacji
stawek czynszu oraz zmian warunkéw umoéw najmu na lokale uzytkowe; praca
w komisjach negocjacyjnych, konkursowych i przetargowych; przygotowywanie
projektow uchwat Zarzadu Dzielnicy w zakresie zawierania, zmian oraz wypowiadania
umdéw najmu; prowadzenie ewidencji lokali uzytkowych i ich najemcow oraz
przygotowywanie sprawozdan i analiz z zakresu gospodarowania lokalami
uzytkowymi; wspdipraca z administratorem zasobu komunalnego oraz ZGN
w zakresie zalegtosci czynszowych; analizowanie sprawozdania z rocznej
dziatalnosci ZGN oraz przygotowywanie projektu uchwaty w tym zakresie.

(akta kontroli tom I str. 127-131)

Burmistrz Dzielnicy wprowadzit uregulowania wewnetrzne, okreslajace szczegotowe

zasady przeprowadzania w Urzedzie Dzielnicy postepowan w sprawie wyboru
najemcow lokali uzytkowych, tj. regulamin dotyczacy przeprowadzania przetargow

10Dz, Urz. Woj. Maz. z 2016 r. poz. 6725, dalej takze ,uchwata kompetencyjna Rady m.st. Warszawy”.

" Nadanym przez Prezydenta m.st. Warszawy zarzadzeniem Nr 1/2019 z dnia 2 stycznia 2019 ., ze zm.
12 Dalej: Wydziat Zasobow Lokalowych lub WZL.

13 Dalej: Referat Lokali Uzytkowych.



i konkurséw na najem lokali uzytkowych'® oraz regulamin dotyczacy wyboru
najemcow lokali uzytkowych poza konkursem i przetargiem?s. W regulaminach tych
okreSlono m.in. zasady postepowania komisji przeprowadzajacych negocjacje
z podmiotami  wystepujacymi o najem lokali uzytkowych z pominigciem trybu
przetargowego i konkursowego badz komisji powotanych do wyboru ofert sktadanych
w ramach postepowan konkursowych lub przetargowych; zasady dokumentowania
wynikéw tych prac komisji; wymogi stawiane sktadanym ofertom na najem lokali
uzytkowych; wzory dokumentow, ktére powinny by¢ przedktadane przez podmioty
zainteresowane najmem lokali uzytkowych, w tym m.in. wzory ofert.
W kolejnych regulaminach dotyczacych wyboru najemcow lokali uzytkowych poza
konkursem i przetargiem, nie okreslono zasad postepowania przy sktadaniu
| rozpatrywaniu wnioskow podmiotow zainteresowanych kontynuacjg najmu lokali
uzytkowych, w tym zasad ustalania wysokosci czynszu.

(akta kontroli tom | str. 291-372)
Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, Zze przy negocjacjach kolejnej umowy tego samego
lokalu przyjeto zasade, ze stawka czynszu nie moze by¢ nizsza niz stawka
dotychczasowa.

(akta kontroli tom | str. 228-230)

Zgodnie z ww. regulaminami za organizacje postepowan w sprawie wyboru najemcow
lokali uzytkowych odpowiedzialny byt Wydziat Zasobdéw Lokalowych, natomiast
umowy na wynajem tych lokali z pomiotami wybranymi na najemcow zawieraC miat
ZGN Ochota. Organy Dzielnicy nie powierzyty jednak ZGN w sposob formalny
realizacji zadan dotyczacych zawierania umow na najem lokali uzytkowych.

Burmistrz Dzielnicy Ochota wyjasnita m.in., ze organy Dzielnicy nie podejmowaty w te;
kwestii rozstrzygnie¢. Zadania dotyczace m.in. zawierania umdéw najmu lokali
uzytkowych, ZGN Ochota wykonywat na podstawie postanowien §§ 3 i 4 Statutu te;
jednostki, nadanego uchwatg Rady m. st. Warszawy Nr XXXVI11/882/2004 z dnia
30 wrzesnia 2004 r. oraz stosownego petnomocnictwa udzielonego dyrektorowi tej
jednostki przez Prezydenta m.st. Warszawy. Wskazata ponadto, ze uchwaty Zarzadu
Dzielnicy wyrazajace zgode na zawarcie umowy najmu ze wskazanym najemca,
powierzajq zawarcie tych uméw Dyrektorowi ZGN.

(akta kontroli tom I str. 212, 216, 218, 220-223, 231, 291-372; tom |l str. 132-133, 138)

Zadania dotyczace administrowania lokalami uzytkowymi znajdujgcymi sie
w dyspozycji Dzielnicy Ochota zostaty przez Dzielnice zlecone do realizacji innemu
podmiotowi, tj. GGKO Sp. z 0.0. Zgodnie z umowg, - zlecenia z 27 marca 1992 r.
zawartg z GGKO, po zmianach wprowadzonych aneksem Nr 8 z dnia 27 marca
2013r., do zadan tego podmiotu nalezato m.in. protokolarne przejmowanie
i przekazywanie lokali najemcom, dokonywanie biezacej kontroli zgodno$ci
wykorzystania lokali z zawartg umowa; nadzorowanie i kontrolowanie realizacji ustug
wywozu nieczystosci statych i dostawy medidw; uczestniczenie w przegladach
gwarancyjnych robdt inwestycyjnych i modernizacyjnych wykonywanych przez
Zleceniodawce; nadzorowanie i odbieranie protokolarne prac remontowych
wykonywanych na podstawie porozumien remontowych, przygotowywanie dla

14 W okresie objetym kontrolg obowigzywaty nastepujace regulaminy w tym zakresie: Regulamin przeprowadzania
przetargu na najem lokali uzytkowych, z 6 sierpnia 2020 r. oraz kolejne Regulaminy przeprowadzania konkursow
ofert na najem lokali uzytkowych/garazy/miejsc postojowych, z 1 czerwca 2018 r., 5 czerwca i 26 listopada
2020 ., 23 marca 2021 .

15 W okresie objetym kontrolg obowigzywaty kolejno nastepujace regulaminy w tym zakresie: Regulamin na najem
lokali uzytkowych/garazy z wykazu poza konkursem, z 20 czerwca 2018 r.; Regulamin postepowania z ofertami
na najem lokali uzytkowych/garazy/miejsc postojowych z wykazu poza konkursem, z dnia 12 lipca 2021 r.



zleceniodawcy merytorycznych opinii w sprawach skarg iwnioskow w zakresie
objetym umowa. W ww. umowie okreslono wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego
GGKO Spotce z 0.0. za realizacje zadan zleconych temu podmiotowi.
Sprawowanie biezacego nadzoru nad realizacjg ww. umowy - zlecenia zawarte;
z GGKO, uchwatg Nr 81/07 z 15 maja 2007 r., Zarzad Dzielnicy Ochota powierzyt
ZGN Ochota.

(akta kontroli tom Il str. 389-390)

1.2. Liczba lokali uzytkowych znajdujacych sie w dyspozycji Dzielnicy Ochota
(wchodzacych w skiad zasobu lokalowego m.st. Warszawy) ksztattowata sie
nastepujaco (wg stanu na koniec): 2019 r. — 526; 2020 r. — 515, 2021 r. i | potrocze
2022 r.- 511, w tym liczba lokali wynajetych wynosita odpowiednio: 495 (co stanowito
94,1% ogotu lokali uzytkowych); 450 (87,4%); 460 (90,0%).

Liczba zawartych umow na najem lokali uzytkowych w poszczegdinych latach
z okresu objetego kontrolg ksztattowata sie nastepujaco: 2020 r. — 94; 2021 - 140;
| potrocze 2022 r. — 59, w tym liczba umow zawartych z zastosowaniem
preferencyjnych zasad postepowania’® wynosita odpowiednio: 75; 109 oraz 56.
(akta kontroli tom | str. 239-241; tom Il str. 335-338)

1.3. Zgodnie dyspozycjami Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy,
w badanym okresie Urzad Dzielnicy przekazywat do ww. Biura nastepujace rodzaje
sprawozdan (wykazéw/zestawien) z najmu lokali uzytkowych: wykaz pustostanéw
wg stanu na koniec miesigca; wykaz istniejacych podnajméw wg stanu na koniec
roku; wykaz lokali uzytkowych wynajmowanych spdtdzielniom socjalnym i innym
organizacjom ,non-profit” wedtug stanu na koniec roku; wykaz lokali uzytkowych
najetych w danym kwartale z pominieciem procedury przetargowej i konkursowe;
na rzecz organizacji ,non-profit”; wykaz konkurséw profilowanych przeprowadzonych
w danym roku'’; zestawienia dotyczace liczby lokali uzytkowych najetych w danym
roku w drodze konkursu i przetargu. Przedmiotowe sprawozdania sporzadzane byty
przy wykorzystaniu wzoréw zestawien/wykazow opracowanych przez Biuro Polityki
Lokalowej. Nie stwierdzono wystepowania opdznien w przekazywaniu przez Urzad
Dzielnicy tych sprawozdan lub wykazéw do Biura Polityki Lokalowej. We wszystkich
wybranych do kontroli przypadkach'®, zostaty one przekazane w terminach
wskazanych przez ww. Biuro.

(akta kontroli tom | str. 373-374, 377-413)

Urzad Dzielnicy nie prowadzit baz danych w systemach informatycznych na potrzeby
sporzadzania ww. sprawozdan i wykazow dla Biura Polityki Lokalowe;.

Naczelnik Wydziatu Zasobow Lokalowych wyjasnita, ze w Wydziale tym gromadzone
byly dane potrzebne m.in. do sporzadzania ww. wykazow i sprawozdan. Dane te byty
opracowywane cyklicznie w formie arkuszy kalkulacyjnych i konsultowane z ZGN
Ochota. Wydziat nie miat dostepu do danych w tym zakresie, ujmowanych przez ZGN
w systemie informatycznym ,Granit”.

(akta kontroli tom | str. 373-374)

16 Dotyczy to uméw najmu lokali uzytkowych zawartych z podmiotami wybranymi na najemcow w wyniku
przeprowadzonych konkursow profilowanych badz z pominigciem trybu konkursowego lub przetargowego.

7 W 2022 r. wprowadzono obowigzek sporzadzenia przedmiotowego wykazu za okres potroczny.

18 Badaniami kontrolnymi objeto terminowos¢ przekazania do Biura Polityki Lokalowej poszczegdlnych rodzajow
sprawozdan i wykazow sporzadzonych przez Urzad Dzielnicy w odniesieniu do lat 2020-2021, sporzadzonych
wg stanu na koniec danego roku lub za caty rok (w przypadku sprawozdan i wykazéw rocznych) oraz za IV kw.
lub za grudzien danego roku (w odniesieniu do sprawozdan lub wykazéw sporzadzanych w okresach
kwartalnych badz miesiecznych).



1.4. Zgodnie z § 39 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie
najmu lokali uzytkowych, Burmistrz Dzielnicy zobowigzany byt do sktadania Radzie
Dzielnicy, w terminie do konca lutego kazdego roku, informacji dotyczacej lokali
wynajetych w roku poprzednim poza konkursem i poza przetargiem.

Burmistrz Dzielnicy Ochota nie zlozyt Radzie Dzielnicy takich informacji za 2020 r.
12021 .
(akta kontroli tom | str. 212-213, 224)

Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, ze w ww. okresie zespdt pracownikéw zajmujgcych sie
sprawami lokali uzytkowych, borykat si¢ z bardzo duzym wptywem wnioskow
najemcow lokali uzytkowych o przyznanie obnizki czynszu, w zwigzku z utrudnieniami
w prowadzonej dziatalnosci i zwigzanym z nimi spadkiem dochodéw. Rozstrzyganie
tych spraw wymagato znacznego naktadu pracy i odbywato sie pod presjg czasowa.
Rownolegle prowadzone byly inne sprawy zwigzane z wynajmem lokali uzytkowych.
Przy wielu zadaniach, niezamierzenie pominieta zostata konieczno$¢ opracowania
ww. sprawozdania dla Rady Dzielnicy.

(akta kontroli tom Il str. 132, 136)

1.5. Zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, Zarzad
Dzielnicy zobligowany byt m.in. do:

— okreslenia rodzajow ustug rzemiesiniczych, ktdrych Swiadczenie na terenie
Dzielnicy jest pozadane oraz minimalnego czynszu z tytutu najmu lokalu na rzecz
podmiotow $wiadczacych te ustugi (§ 20 ust. 1 zarzadzenia);

— ustalenia minimalnych stawek czynszu z tytutu najmu lokali na rzecz podmiotow,
o ktérych mowa m.in. w § 5 ust. 1 pkt 5-10, 12, 20 ww. zarzadzenia (§ 36 pkt 2
zarzadzenia).

(akta kontroli tom Il str. 356-357, 363)

W okresie objetym kontrolg NIK, obowigzywaty kolejno nastepujace uchwaty Zarzadu
Dzielnicy dotyczace tych zagadnien:

— Nr 4440/2018 z dnia 5 wrzes$nia 2018 r. w sprawie okre$lenia minimalnych
stawek czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych, garazowych lokali uzytkowych
oraz mozliwosci obnizenia stawki czynszu z tytutu udostepniania toalet do uzytku
publicznego oraz okreSlenia rodzaju ustug, ktorych dziatalno$¢ na terenie
Dzielnicy Ochota jest pozadana'®;

— Nr2509/2021 z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie jw.%;

— Nr3188/2021 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie jw.2!,

W ww. uchwatach podzielono Dzielnice na rejony (ze wskazaniem ulic przypisanych
do poszczegolnych rejondw) oraz ustalono dla poszczegdlnych rejonéw odrebne
minimalne stawki czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych na rzecz podmiotow,
ktérych uchwaty te dotyczyly. Wskazano réwniez przypadki??, odnoszace sie
do wszystkich rejondw, w ktdrych granice minimalnych stawek czynszu wyznaczac¢
miata suma miesiecznych kosztoéw utrzymania lokalu.

(akta kontroli tom Il str. 45-70)

19 Dalej: uchwata Nr 4440/2018 z dnia 5 wrze$nia 2018 .

20 Dalej: uchwata Nr 2509/2021 z dnia 24 lutego 2021 r.

21 Dalej: uchwata Nr 3188/2021 z dnia 20 pazdziernika 2021 r.

22 Dotyczace lokali wynajmowanych na wskazane w uchwale cele. Dotyczyto to np. lokali wynajmowanych
narzecz oséb prawnych m.st. Warszawy na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej, naukowej
opiekunczej, leczniczej, o$wiatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej, turystycznej, jezeli cele
te sq ich celami statutowymi albo okreslonymi w umowie spétki (akcie zatozycielskim), a ich dochody
przeznaczone sg w cato$ci na dziatalnos¢ statutowa albo okre$long w umowie spétki (akcie zatozycielskim).



Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, ze przyczyna podjecia uchwaty Nr 2509/2021 z dnia 24
lutego 2021 r., dopiero rok po wejsciu w zycie zarzadzenia 136/2020 Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia 5 lutego 2020 r w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych, byt fakt,
ze ww. zarzadzenie w stosunku do poprzednio obowigzujacych w tym zakresie
przepiséw, nie wniosto nowych zapisow odno$nie obowigzkow Zarzadow Dzielnic
w zakresie okreslania minimalnych stawek czynszu, jak tez odno$nie procedur
konkursowych czy wynajmdw pozakonkursowych.

(akta kontroli tom Il str. 132, 136-137)

1.6. Zgodnie z postanowieniami § 36 pkt 1 zarzadzenia Nr 136/2020, Burmistrz
Dzielnicy zobowigzany byt do przeprowadzania nie rzadziej niz raz na 3 lata analizy
rynkowych czynszow najmu lokali w celach poréwnawczych.

Realizujgc ww. obowigzek Wydziat Zasobow Lokalowych sporzadzit dla Burmistrza
w 2020 r. opracowanie pn.: ,Analiza rynkowych stawek czynszu najmu lokali
uzytkowych usytuowanych na terenie Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy”. Zostato ono
podpisane przez Naczelnika ww. Wydziatu oraz Zastepce Burmistrza Dzielnicy.
Okreslono w nim m.in. wysoko$¢ $rednich rynkowych stawek czynszu lokali
uzytkowych zlokalizowanych w poszczegdlnych rejonach Dzielnicy Ochota,
ze wskazaniem gtownych okolicznosci, jakie majg wptyw na roznice w ich wysokosci
(do ktdérych zaliczono lokalizacje, usytuowanie, wielkos¢ i standard lokalu). Analiza
opracowana zostata na podstawie informacji pochodzacych z bazy ogtoszen
zamieszczonych przez wiascicieli izarzadcdw lokali uzytkowych na portalach
internetowych: olx.pl, gratka.pl oraz oferta.pl23.
Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, ze zostata ona wykorzystana przy opracowaniu Planu
gospodarowania lokalami uzytkowymi potozonymi na terenie Dzielnicy Ochota
w latach 2020-20222.

(akta kontroli tom | str. 225, 161-165)

Ww. Plan zatwierdzony zostat uchwatg zarzadu Dzielnicy Ochota Nr 1877/2020 z dnia
21 pazdziernika 2020 r. Zawierat m.in. charakterystyke zasobu lokali uzytkowych
w Dzielnicy Ochota, strategie gospodarowania tymi lokalami, w tym m.in. zasady
przeznaczania tych lokali do najmu oraz ogdine zasady ustalania stawek czynszu
z tytutu najmu lokali uzytkowych w ramach organizowanych konkurséw i przetargéw,
a takze w odniesieniu do lokali przeznaczanych do najmu poza przetargami
I konkursami. W punkcie dotyczacym stawek czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych
wskazano m.in., ze stawki czynszu za lokale przeznaczane do najmu poza
konkursem ofert ustalane sg w drodze negocjacji stron, przy czym wyj$ciowe stawki
czynszu okre$lone zostajg na podstawie uchwaty Zarzadu Dzielnicy Nr 4440/2018
z dnia 5 wrzesnia 2018 r. Stawki czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych na rzecz
organizacji non-profit ustalane sg w trakcie przeprowadzanych negocjacji warunkéw
najmu, a podstawe okreSlenia wysokosci stawki czynszu wyznacza suma
miesiecznych wydatkéw obcigzajacych m.st. Warszawe z tytutu utrzymania lokalu
i wptat na fundusz remontowy. WyjSciowe stawki czynszu z tytutu najmu lokali
uzytkowych na rzecz podmiotéw $wiadczacych ustugi rzemie$lnicze nie mogg by¢
nizsze niz okre$lone w ww. uchwale Zarzadu Dzielnicy Nr 4440/2018. Wskazano,
izwprzypadku  wyrazenia przez najemce woli  kontynuacji najmu
lokalu, wynegocjowana stawka czynszu jest na ogét wyzsza od dotychczasowe;
$rednio 0 3-5%. Biorgc jednak pod uwage pogarszajacg sie sytuacje gospodarczg
w Polsce, aby utrzyma¢ dotychczasowych najemcdw, Dzielnica zmuszona moze by¢

23 \Wg zapisOw w niej zamieszczonych.
24Dalej: Plan gospodarowania lokalami uzytkowymi.



do zawierania kolejnych umoéw po stawkach czynszu nizszych niz obowigzujace
w2019r.
(akta kontroli tom | str. 166-208)

1.7. Organizacie zarzadzania ryzykiem w Urzedzie Dzielnicy uregulowano
w § 6 Regulaminu organizacyjnego. Wskazano w nim m.in., ze w Urzedzie dziata
koordynator ds. ryzyka wyznaczony przez Burmistrza zgodnie z zasadami
okreSlonymi w zarzadzeniu Prezydenta. Do zakresu dziatania ww. koordynatora
nalezy wspomaganie Burmistrza, jako wiasciciela ryzyka, w zarzadzeniu ryzykiem
w Urzedzie Dzielnicy poprzez wykonywanie zadan, o ktorych mowa w zarzadzeniach
Prezydenta. Do zakresu dziatania kazdego wydziatu dla Dzielnicy nalezata m.in.:
wspotpraca z koordynatorem ds. ryzyka w realizacji ww. zadan; okreslanie celéw
i zadan do realizacji na danych rok, stanowigcych w dalszej perspektywie odniesienie
do oceny ryzyka i wyboru optymalnej reakcji na ryzyko; udziat w opracowywaniu
kryteridw oceny i miernikéw/wskaznikdw realizacji przyjetych celow i zadan; biezace
monitorowanie oraz okresowe raportowanie poziomu zaawansowania realizacji celoéw
I wykonywanych zadan; monitorowanie skutecznosci i adekwatnosci podejmowanych
czynnosci zaradczych, a takze dokumentowanie procesu oceny ryzyka.

(akta kontroli tom | str. 61)

W Rejestrach ryzyka na lata 2020-2022, sporzadzonych w Urzedzie dla zadan
realizowanych przez Wydziat Zasobow Lokalowych, uwzgledniano jedno zadanie
(cel) zwigzane z gospodarkg lokalami uzytkowymi, pn. Realizacja dochodéw Miasta
poprzez wynajem lokali uzytkowych w budynkach komunalnych. Przypisano do niego
mierniki dotyczace liczby lokali uzytkowych bedacych w zasobie Dzielnicy oraz liczby
zawartych umoéw na najem lokali uzytkowych bedacych w zasobie Dzielnicy.
Dla kazdego z tych miernikéw okreslono jego planowany poziom. W opisie ryzyka
w tym zakresie wskazywano kazdorazowo, ze mata atrakcyjno$c¢ lokalu uzytkowego
moze spowodowac brak oferentdw. Poziom ryzyka okre$lano jako niski, a jako rodzaj
reakcji wskazano jego akceptacje. Zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 828/2015 z dnia 10 czerwca 2015 r. w sprawie systemu zarzadzania
ryzykiem w m.st. Warszawie oznacza to, ze nie podejmuje sie dziatan zaradczych,
ale rozumie ewentualne skutki i $wiadomie godzi sie na nie (np. z uwagi na fakt,
ze mozliwo$¢ przeciwdziatania jest ograniczona lub koszt przeciwdziatania
przewyzsza potencjalne korzysci).

(akta kontroli tom | str. 414-441; tom Il str. 381)

1.8. W latach 2020-2022 realizowane przez Urzad Dzielnicy zadania zwigzane
z gospodarowaniem lokalami uzytkowymi nie byly objete kontrolg i audytem.
Urzad Dzielnicy nie przeprowadzat réwniez w tym okresie kontroli w ZGN Ochota
oraz GGKO Sp. z 0.0. dotyczacych prawidtowosci realizacji zadan w tym zakresie.
(akta kontroli tom [ str. 214, 227-228)

Burmistrz Dzielnicy wyjasnita m.in., ze w strukturze organizacyjnej Urzedu Dzielnicy
nie ma komorki, do ktérej zadan nalezatoby przeprowadzanie kontroli w tym zakresie.
Komorki kontrolne i audytowe usytutowane sg na poziomie Urzedu m.st. Warszawy.
Biuro Kontroli oraz Biuro Audytu Wewnetrznego, wchodzace w sktad struktury
organizacyjnej tego Urzedu, prowadzg kontrole zaréwno w Urzedach Dzielnic, jak tez
w innych jednostkach organizacyjnych m.st. Warszawy (np. w ZGN-ach). Wydziat
Zasobow Lokalowych oraz ZGN Ochota, kazda jednostka w swoim zakresie,
przedktadajg sprawozdania do Biura Polityki Lokalowej, ktdre analizuje
przekazywane dane. Z uwagi na fakt, ze gospodarowanie zasobem lokalowym jest
wspoinym procesem dla Urzedu Dzielnicy i ZGN Ochota, nadzor nad prowadzonymi
sprawami odbywa sie¢ na biezaco w bezposredniej korespondencji. Przedktadane
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przez ZGN sprawy, ktére wymagajq rozstrzygniecia przez Zarzad Dzielnicy,
weryfikowane sg przez Wydziat Zasobow Lokalowych m.in. pod katem prawidtowosci
zawartych umow, wyliczen obnizek czynszu, zgtaszanych przez najemcow wnioskow.

(akta kontroli tom | str. 226-228; tom Il str. 139-140)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc:
Burmistrz Dzielnicy nie przekazat Radzie Dzielnicy informacji dotyczacych lokali
wynajetych w latach 2020-2021 poza konkursem i poza przetargiem, pomimo
stosownych obowigzkdéw wynikajacych z § 39 zarzadzenia Nr 136/2020 Prezydenta
m.st. Warszawy w sprawie najmu lokali uzytkowych.

(akta kontroli tom I str. 212-213, 224; tom Il str. 132,136)

W Urzedzie Dzielnicy prawidtowo zorganizowano realizacje zadan tej jednostki
dotyczacych gospodarowania lokalami uzytkowymi. Wprowadzono uregulowania
wewnetrzne okres$lajace sposdb przeprowadzania postepowan na wybor najemcow
tych lokali oraz wyznaczono komérke organizacyjng odpowiedzialng za ich realizacje.
Terminowo sporzadzano i przekazywano do Biura Polityki lokalowej okresowe
sprawozdania i wykazy z gospodarki lokalami uzytkowymi. Pozostate zadania w tym
zakresie dotyczace zawierania umow najmu z podmiotami wybranymi w ramach ww.
postepowan oraz sprawowania nadzoru nad ich realizacjg zlecono lub powierzono
do realizacji innym podmiotom, t. GGKO Sp. z0.0. oraz ZGN Ochota. Zarzad
Dzielnicy, wywigzywat sie w okresie objetym kontrolg z przypisanych mu obowigzkéw
0 charakterze organizacyjnym, dotyczacych m.in.: okre$lenia rodzajéw ustug
rzemie$lniczych, ktorych $wiadczenie na terenie Dzielnicy jest pozadane,
minimalnego czynszu z tytutu najmu lokalu na rzecz podmiotow Swiadczacych
te ustugi oraz ustalenia minimalnych stawek czynszu z tytutu najmu lokali na rzecz
podmiotow, o ktorych mowa m.in. w § 5 ust. 1 pkt 5-10, 12, 20 zarzadzenia
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020. Burmistrz Dzielnicy wywigzat sie
z obowigzku przeprowadzenia analizy rynkowych czynszéw najmu lokali w celach
poréwnawczych. Natomiast nie wykonat obowigzku przekazywania co roku Radzie
Dzielnicy informacji dotyczacej lokali wynajetych w roku poprzednim poza konkursem
| poza przetargiem.

2. Przygotowanie i przeprowadzanie postepowan w sprawie
najmu lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych

2.1. Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym Urzedu Dzielnicy, zadania dotyczace
przeznaczania lokali uzytkowych do najmu oraz przygotowania organizacji
postepowan w sprawie wyboru najemcéw lokali uzytkowych nalezaty do zadan
Referatu Lokali Uzytkowych, wchodzacego w sktad Wydziatu Zasobow Lokalowych.

(akta kontroli tom I str. 130-131)

W Urzedzie Dzielnicy nie wprowadzono szczegdtowych uregulowan wewnetrznych
okre$lajacych zasady postepowania w zakresie przygotowania i zgtoszenia lokali
uzytkowych do najmu.
Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, ze zasady realizacji wynajmu lokali uzytkowych
szczegblowo okreSlajq przepisy zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 136/2020 w sprawie najmu lokali uzytkowych.

(akta kontroli tom | str. 212, 233)

Zgodnie z § 2 ust. 4 ww. zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 Zarzad
Dzielnicy zobowigzany byt do sporzadzania i podawania do publicznej wiadomosci



wykazu lokali potozonych na terenie dzielnicy przeznaczonych do najmu,
na zasadach okreslonych w art. 35 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami®. W § 2 ust. 5 ww. zarzadzenia, podano, ze informacje
0 przeznaczeniu opréznionego lokalu do najmu nalezy poda¢ do publicznej
wiadomosci nie pdzniej niz w ciggu 30 dni od dnia jego opréznienia?6.

(akta kontroli tom Il str. 341)
W wyniki badania postepowania Urzedu Dzielnicy na rzecz wynajecia szesciu lokali
uzytkowych zwolnionych przez dotychczasowych najemcow w latach 2020-2022
(I pétrocze), przeznaczonych do najmu w trybie konkurséw profilowanych
stwierdzono, ze informacije o przeznaczeniu tych lokali do najmu zostaty podane do
publicznej wiadomosci. Okres od daty przejecia lokali do daty podjecia przez Zarzad
Dzielnicy uchwaly w sprawie zatwierdzenia podania do publicznej wiadomosci
informacji (wykazu) w sprawie ich przeznaczenia do najmu wynosit:

— w przypadku dwoch lokali, ktére przejete zostaty od bytych najemcow
w pazdzierniku 2020 r., tj. lok. 2/0/2016/UZ przy ul. Grojeckiej 20B — 132 dni;
lok. 4/0/2018/UZ przy ul. Gréjeckiej 28/30 — 147 dni;

— w przypadku dwoch lokali, ktore przejete zostaty od bytych najemcdw w styczniu
i lutym 2021 r., tj. lok. 7/0/1045/Uz przy ul. Grojeckiej 79 - 138 dni;
lok. 12/0/1045/UZ przy ul. Grojeckiej 79 - 184 dni;

— w przypadku dwaoch lokali, ktére przejete zostaty od bytych najemcéw w marcu
i kwietniu 2022 r., tj. lok. 1/0/1010/Uz przy al. Jerozolimskich 117 - 9 dni;
lok. 5/0/2016/UZ przy ul. Gréjeckiej 20B - 20 dni.

Wg o$wiadczenia Naczelnika Wydziatu Zasobdw Lokalowych, przygotowywane przez
Wydziat projekty uchwat w tej sprawie przekazywane byly do Wydziatu
Organizacyjnego dwa lub trzy dni przed wyznaczonym terminem posiedzenia
Zarzadu Dzielnicy.

(akta kontroli tom Il str. 71-83)

Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, ze lokale przeznaczone do wynajmu uchwatami
Zarzadu Dzielnicy Nr 2256/2021 z 3 marca 2021 r.27 oraz Nr 2965/2021 z 14 lipca
2021 r.28 przejete zostaty w okresie pandemii. W okresie tym wprowadzono szereg
ograniczen m.in. odnosnie mozliwosci bezposredniego kontaktowania i gromadzenia
sie 0s6b. Ograniczeniu ulegty réwniez wizyty klientow w Urzedzie. Zachorowania
dotknety réwniez pracownikéw Wydziatu Zasobow Lokalowych. Absencja chorobowa
(zwtaszcza w okresie pazdziernik-listopad 2020 r.), a takze praca w systemie zdalnym
utrudniaty prowadzenie spraw, zwiaszcza tych, ktore wymagaty uczestnictwa
zainteresowanych osob (klientéw). Do takich spraw nalezat m. in. wynajem lokali
w drodze konkursu. Ograniczeniu w tym okresie ulegta liczba przeprowadzonych
konkurséw, a tym samym - uprzednie przeznaczanie lokali do wynajmu i podawanie
informaciji o lokalach do wynajmu do publicznej wiadomosci.

(akta kontroli tom |1 str. 131-132, 135-136)

25Dz. U. 22020 r., poz. 1990.

% Zgodnie z § 2 ust. 6 zarzadzenia, ww. uregulowania nie miaty zastosowania w przypadku: koniecznosci
wykonania prac w lokalu przez wynajmujgcego; konieczno$ci wykonania prac w cze$ciach wspdlnych przez
wspolnote mieszkaniowa, uniemozliwiajacych wynajecie lokalu; konieczno$ci uzyskania opinii konserwatorskiej
lub decyzji innego organu; przeznaczenia lokalu do wynajecia na rzecz konkretnego podmiotu lub instytucji
Z pominieciem procedury konkursowej/przetargowe.

27°Tj. lok. 2/0/2016/Uz w budynku przy ul. Gréjeckiej 20B oraz lok. 4/0/2018/Uz w budynku przy ul. Grojeckiej
28/30.

28Tj. lok. dwa lokale w budynku przy ul. Gréjeckiej 79 (nr 7/0/1045/Uz oraz nr 12/0/1045/Uz).



Zgodnie z § 2 ust. 5 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, konkurs
na najem lokalu nalezato ogtosic nie pdzniej niz w ciggu 14 dni od dnia zdjecia wykazu
lokali przeznaczonych do najmu.

(akta kontroli tom 1 str. 341)

W wyniku kontroli dokumentacji postepowania w sprawie ww. sze$ciu lokali
uzytkowych, stwierdzono, ze konkursy na najem ogtaszane byty w tych sprawach
przez Burmistrza Dzielnicy jeszcze przed zdjeciem ww. wykazow. Przyktadowo:

— konkurs pisemny profilowany na najem dwéch z ww. lokali uzytkowych
nr 7/0/1045/Uz i nr 12/0/1045/Uz ogtoszony zostat w dniu 22 lipca 2021 r.,
podczas gdy wykaz opublikowany byt na Elektronicznej Tablicy Ogloszen
Urzedu m.st. Warszawy2® w okresie od 20 lipca do 10 sierpnia 2021 r.;

— konkurs pisemny profilowany na najem kolejnych dwéch z ww. lokali
uzytkowych nr1/0/1010/Uz i nr 5/0/2016/UZ ogtoszony zostat 4 maja 2022 r.,
podczas gdy wykaz opublikowany byt na ETO w okresie od 22 kwietnia do
13 maja 2022 r.

(akta kontroli tom Il str. 71-83)

Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, ze uchwaty, przepisy regulujgce najem lokali
uzytkowych nie wprowadzajg zastrzezenia odnosnie mozliwoSci ogtaszania
konkursow przy jednoczesnym biegu terminu wywieszenia wykazéw lokali
przeznaczonych do wynajmu. Wyznaczone w ww. konkursach okresy (liczba dni),
w ktorych zainteresowani mogli sktadac oferty, byty wystarczajgco dtugie (w kazdym
przypadku powyzej 21 dni), by kazda z zainteresowanych os6b mogta uczestniczy¢
w konkursie. Terminy ogtoszen nie zaburzyty konkursow.

(akta kontroli tom Il str. 328-329, 331-333)

2.2. W wyniku przeprowadzonych w Urzedzie Dzielnicy postepowan z pominigciem
trybu przetargowego i konkursowego w latach 2020-2022 (I pétrocze) zawartych
zostato ogdtem 231 uméw najmu lokali uzytkowych (75 w 2020 r., 104 w 2021 r. oraz
52 w | pot. 2022 r.). Najwigcej umow zawartych w tym trybie dotyczyto najmu lokali
narzecz tego samego najemcy — 206 (66 w 2020 r, 95 w 2021 r. oraz
45 w | pot. 2022 r.). Pozostate przypadki zastosowania takiego trybu postepowania
dotyczyly: oddania w najem lokali niewynajetych, pomimo przeprowadzonych
wczesniej dwdch konkurséw - 20 (odpowiednio: dziewie¢, siedem, cztery); najmu
lokali na rzecz organizacji pozarzadowych - pie¢ (dwie w 2021 r. i trzy w | pdtroczu
2022 r.).

(akta kontroli tom Il str. 335-338)

W wyniku analizy dokumentacji dotyczacej szesciu losowo wybranych
z prowadzonych przez Urzad spraw, dotyczacych najmu lokali uzytkowych
z pominigciem trybu konkursowego, stwierdzono m.in. ze we wszystkich tych
sprawach odstgpiono od trybu konkursowego na podstawie przestanek wynikajacych
z § 5 ust. 1 zarzadzenia nr 136/2020 Prezydenta m.st. Warszawy. Dotyczyto to:

— dwdch lokali (nr 4/0/1034/Uz przy ul. Gréjeckiej 67oraz nr 8/1/3055/Uz przy
ul. Grojeckiej 118) wynajetych w tym trybie na podstawie § 5 ust. 1 pkt 1,
tj. z powodu ich niewynajecia pomimo przeprowadzonych dwoch konkursow;

— dwoch lokali (nr 2/0/3107/Uz przy ul. Powstancow Wielkopolskich 17 oraz
nr 1/0/3045/UZ przy ul. Geodetdw 10) wynajetych na podstawie § 5 ust. 1 pkt 6,
na rzecz organizacji pozarzadowych z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalno$ci pozytku publicznego;

29 Dalej: ETO.



— dwdch lokali (nr 3/1/4064/Uz przy ul. Gréjeckiej 74 oraz nr 4/0/4021/Uz przy
ul. Biatobrzeskiej 37) wynajetych na podstawie § 5 ust. 1 pkt 14, tj. w ramach
kolejnej umowy najmu zawartej na czas oznaczony z tym samym podmiotem.

Sposob postepowania Urzedu Dzielnicy w ww. sprawach byt zgodny z zasadami
postepowania okreslonymi przez Prezydenta m.st. Warszawy w zarzadzeniu
Nr 136/2020 oraz w regulacjach wewnetrznych obowigzujacych w Urzedzie.

W przypadku dwoch z ww. spraw, w ktérych podmiotami wystepujacymi o najem lokali
uzytkowych byly organizacje pozarzadowe, wnioski o najem lokali zostaty ztozone
przez te podmioty przy wykorzystaniu wzoru wniosku okreslonego w zataczniku nr 8
do ww. zarzadzenia Nr 136/2020 i spetniaty wymogi okreslone w tym zatgczniku
(. m.in. zostaly do nich zataczone wymagane dokumenty). W kolejnych dwdch
sprawach dotyczacych lokali przeznaczonych do najmu w trybie negocjacji z powodu
ich niewynajecia, pomimo przeprowadzonych dwdch konkurséw, wnioski 0 najem
lokali uzytkowych sporzadzone zostaty przez zainteresowane podmioty przy
wykorzystaniu wzoru wniosku stanowigcego zatacznik do Regulaminu postepowania
z ofertami na najem lokali uzytkowych/garazy/miejsc postojowych z wykazu poza
konkursem, z dnia 12 lipca 2021 r. W pozostatych dwdch sprawach dotyczacych
wynajmu lokali uzytkowych na rzecz dotychczasowych najemcow, zainteresowane
podmioty nie korzystaty z ww. wzoréw wnioskow. Ztozyly natomiast do Urzedu
Dzielnicy pisma o wyrazeniu checi kontynuacji najmu.
Negocjacje w imieniu Urzedu Dzielnicy w ww. sze$ciu postepowaniach prowadzito
kazdorazowo dwoje pracownikéw Wydziatu Zasobdw Lokalowych, w tym co najmnie;
jedna osoba, do ktdrej zadan, zgodnie zakresem obowigzkdw, nalezato prowadzenie
takich negocjacji. W przypadku dwdch lokali uzytkowych, z uwagi na brak ofert we
dwdch wczesniej ogtoszonych konkursach, wysokos¢ wynegocjowanych stawek
czynszu ustalona zostata, w jednym przypadku w wysoko$ci réwnej, a w drugim —
w wysokosSci wyzszej niz minimalna stawka czynszu okre$lona w uchwatach Zarzadu
Dzielnicy Nr 2509/2021 z 24 lutego 2021 r. oraz Nr 3188/2021 z 20 pazdziernika
2021 r. W przypadku kolejnych dwoch lokali wynajetych na rzecz organizacii
pozarzadowych (tj. Stowarzyszenia i Fundacji) z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalno$ci pozytku publicznego, wysoko$¢ wynegocjowanych stawek czynszu
ustalona zostata z uwzglednieniem dodatkowych postanowien ww. uchwaty Zarzadu
Dzielnicy Nr 2509/2021 z 24 lutego 2021 r., stanowigcych, ze dla lokali
wynajmowanych m.in. na ten cel, granice minimalnej stawki czynszu za 1 m?2
powierzchni wyznacza suma miesiecznych kosztow utrzymania lokalu. W przypadku
pozostatych dwdch lokali wynajetych w trybie negocjacji na rzecz dotychczasowych
najemcow, wysokoS¢ wynegocjowanych stawek czynszu ustalona zastata
na poziomie wyzszym niz okre$lony we wczesniej obowigzujacych umowach najmu
(w jednym przypadku o 1 zt netto za m2, a w drugim o 1,28 zt netto za m2).
We wszystkich ww. sprawach z przeprowadzonych negocjacji sporzadzone zostaty
protokoty, a Zarzad Dzielnicy wyrazit zgode na zawarcie uméw na warunkach
uzgodnionych w wyniku negocjacji. W uchwatach dotyczacych wyrazenia zgody
na wynajem lokali uzytkowych na rzecz organizacji pozarzadowych, w oparciu
0 postanowienia § 27 ust. 8 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020,
Zarzad Dzielnicy zwolnit jeden z tych podmiotow z obowigzku wniesienia kaucji
zabezpieczajacej, a w przypadku drugiego podmiotu obnizyt wysoko$¢ tej kaucii
050%. We wszystkich ww. szesciu przypadkach umowy najmu lokali uzytkowych
zawarte zostaty przez ZGN Ochota na warunkach ustalonych w wyniku negocjaciji
| zaakceptowanych przez Zarzad Dzielnicy

(akta kontroli tom Il str. 141-327)



2.3. W latach 2020-2022 (I potrocze) w Urzedzie Dzielnicy zorganizowano ogotem
pie¢ konkurséw profilowanych na najem lokali uzytkowych m.st. Warszawy,
znajdujacych sie w dyspozycji Dzielnicy Ochota, z ktdrych cztery zakonczyty sie
zawarciem umow najmu. Trzy z nich zorganizowano w 2021 r., a dwa w | pétroczu
2022 r. W wyniku ww. konkurséw podpisano umowy na wynajem ogotem dziewieciu
lokali. W 2020 r. nie zorganizowano ani jednego konkursu profilowanego.

(akta kontroli tom | str. 239-241)

Burmistrz Dzielnicy wyjasnita, ze w 2020 r. z uwagi na panujacg pandemie Covid-19
wprowadzono szereg ograniczen w przestrzeni publicznej. W marcu 2020 r.
wprowadzone zostaty ograniczenia w prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej.
W Urzedzie m.st. Warszawy, w tym w Urzedzie Dzielnicy, ograniczony, a w pewnym
okresie wykluczony zostat bezposredni kontakt z klientem zewnetrznym.
Ograniczeniom uleglty rowniez kontakty miedzywydziatowe w ramach samego
Urzedu. Ograniczenia te wptynely na mozliwos¢ procedowania spraw, ktére
wymagaty lub gdzie wskazany byt, osobisty udziat zainteresowanych stron. Tego typu
dziataniami byfa organizacja konkursow na wynajem lokali uzytkowych.

(akta kontroli tom Il str. 84, 86-87)

Zorganizowane w tym okresie konkursy profilowane dotyczyly najmu lokali
zZ przeznaczeniem na $wiadczenie w nich:

— ustug wymienionych w kolejnych uchwatach Zarzadu Dzielnicy w sprawie
okreslenia minimalnych stawek czynszu oraz okre$lenia rodzaju ustug, ktérych
dziatalnos$¢ na terenie Dzielnicy Ochota jest pozadana3?,

— innej dziatalnosci okre$lonego rodzaju (tj. m.in. matej gastronomii bez sprzedazy
alkoholu, handlu detalicznego bez sprzedazy alkoholu, ustug fryzjerskich
i kosmetycznych).

W ww. okresie w Urzedzie Dzielnicy nie organizowano konkursow profilowanych
na najem lokali dla przedsiebiorcéw rozpoczynajacych dziatalno$¢ gospodarcza, jak
rowniez z przeznaczeniem na prowadzenie ztobka, klubu dzieciecego lub lokalu dla
dziennych opiekundw.

(akta kontroli tom | str. 240-241)

Burmistrz Dzielnicy wyjadnita m.in., ze w ww. okresie Dzielnica Ochota nie
dysponowata lokalem uzytkowym, ktory spetniat wymogi dla lokali, w ktorych mogtby
funkcjonowaé Ztobek czy klub dziecigcy. Wskazata rowniez, ze w tym czasie
do Urzedu Dzielnicy nie wptywaly zapytania od os6b zamierzajacych podjac
dziatalno$¢ gospodarczg o mozliwos¢ wynajecia lokalu. W zwigzku z trudnosciami
w prowadzeniu w tych latach réznego rodzaju dziatalno$ci z powodu pandemii oraz
wobec mozliwosci niewytonienia wobec tych trudnosci najemcy, nie prowadzono
konkursow, ktore ograniczytyby mozliwos¢ wynajecia lokalu poprzez wskazanie
podmiotoéw, na rzecz jedynie ktdrych najem mégtby nastapic.

(akta kontroli tom Il str. 84, 86-87)
W wyniku badania dokumentaciji czterech konkurséw profilowanych pisemnych z lat
2021-20223%1, ktére zakonczyty sie zawarciem uméw najmu dla dziewieciu wybranych
lokali uzytkowych32 stwierdzono, ze we wszystkich tych przypadkach konkursy
przeprowadzone zostaty zgodnie z zasadami postepowania okreS$lonymi

30 Uchwaly Nr: 4440/2018 z 5 wrze$nia 2018 r.; 2509/2021 z 24 lutego 2021 r., 3188/2021 z 20 pazdziernika
2021r.

31 Kontrolg objeto dokumentacje konkursow pisemnych nr 1/2021, 7/2021, 9/2021 oraz 5/2022.

32 |okale uzytkowe nr: 2/0/2016/Uz, 4/0/2018/Uz, 4/0/4064/Uz, 12/0/1045/Uz, 4/0/2018/Uz, 1/01/1010/Uz,
4/0/2016/Uz, 5/0/2016/Uz, 12/0/1045/Uz.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 oraz w Regulaminie
przeprowadzania konkurséw ofert na najem lokali uzytkowych/garazy/miejsc
postojowych, bedacych w zasobach Dzielnicy Ochota. Zgodnie z ww. regulacjami
w ogtoszeniach o organizacji ww. konkursow ofert (opublikowanych m.in. na stronie
internetowej Urzedu Dzielnicy i ETO, przez okres co najmniej 21 dni) Burmistrz
zamiescit wymagane dane dotyczace m.in.: lokalu uzytkowego przeznaczonego
do najmu w tym trybie (obejmujace m.in. jego adres i usytuowanie, powierzchnie, stan
formalno-prawny i techniczny, okre$lenie celdéw, na jakie lokal moze by¢ wynajety,
wysokos¢ stawki wywotawczej czynszu); wymagan stawianych ofertom oraz zasad
| terminéw ich sktadania; wysokosci wadium oraz zasad jego wnoszenia i zwrotu;
miejsca i czasu, w ktdrym mozna sie zapozna¢ ze stanem technicznym lokalu.
Ponadto we wszystkich tych przypadkach:

— zakres i tryb pracy komisji konkursowej byt zgodny z zasadami postepowania
okres$lonymi w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020;

— wszyscy oferenci bioracy udziat w konkursie na najem ww. dziewieciu lokali,
ktérych oferty uznano za wazne, wniesli w terminie wymagane wadium;

— oferty wybrane spetniaty wymogi konkursu i byty najkorzystniejsze pod wzgledem
oferowanej stawki czynszu, ktéra przewyzszata ustalone w konkursach stawki
minimalne;

— przebieg i wyniki konkursow udokumentowano w protokotach, podpisanych
przez cztonkow komisji konkursowej;

— wyniki konkurséw, przed podpisaniem umow najmu, zostaly podane
do publicznej wiadomosci przez Burmistrza Dzielnicy Ochota;

— postanowienia uméw najmu zawartych przez ZGN z wybranymi podmiotami, byty
zgodne z ofertami (m.in. w zakresie sposobu wykorzystania lokalu uzytkowego
oraz wysokosci stawki czynszu).

W przypadku jednego z ww. konkursow, do Burmistrza Dzielnicy wptyneta skarga na
czynno$ci komisji konkursowej. Dotyczyla ona odrzucenia przez komisje oferty
ztozonej na najem jednego z lokali, z uwagi na niezgodno$¢ (w ocenie komisji)
zaproponowanego w tej ofercie sposobu wykorzystania lokalu (ustugi fryzjerskie
i perukarskie), z rodzajami ustug, na ktére zgodnie z warunkami konkursu miat on by¢
wynajety (ustugi o charakterze rekodzielniczym wykorzystujgcym umiejetno$ci
i techniki rzemiesInicze lub na matg gastronomie z wytaczeniem sprzedazy alkoholu).
Skarga zostata przez Burmistrza Dzielnicy uznana za bezzasadna, o czym skarzacy
zostat poinformowany w piSmie z 13 maja 2021 r., ze wskazaniem przyczyn takiego
rozstrzygniecia.

(akta kontroli tom Il str. 34-44, 91-130)

W dziatalno$ci Urzedu Dzielnicy w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc:

W przypadku czterech, z sze$ciu wybranych do badania postepowar na najem lokali
uzytkowych33, okres jaki uptynagt od daty przejecia lokalu od poprzedniego najemcy
do daty podjecia przez Zarzad Dzielnicy uchwaty w sprawie podania do publicznej
wiadomosci informacji o ich ponownym przeznaczeniu do najmu wynosit od 132 do
184 dni, 1. przekraczat limit czasu (30 dni) wyznaczony w § 2 ust. 5 zarzadzenia
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 nato dziatanie. Gtéwng przyczyng
niedotrzymania ww. terminu byta zwioka Wydziatu Zasobdéw Lokalowych

3Tj. lok. 2/0/2016/Uz w budynku przy ul. Grojeckiej 20B; lok. 4/0/2018/Uz w budynku ul. Gréjeckiej 28/30;
lok. 7/0/1045/Uz i 12/0/1045/Uz w budynku przy ul. Grojeckiej 79.



w skierowaniu do Zarzadu Dzielnicy wnioskow w sprawie podania do publicznej
wiadomos$ci ww. informacii.
(akta kontroli tom Il str. 71-83)

W odniesieniu do ww. sytuacji NIK zauwaza, Zze utrudnienia w realizacji ww. zadan
w latach 2020-2022, spowodowane epidemig koronawirusa COVID - 19, o ktérych
mowa w wyjasnieniach Burmistrz Dzielnicy, nie moga stanowi¢ usprawiedliwienia dla
przypadkéw, w ktorych zwioka wynosita kilkaset dni. NIK jednoczesnie wskazuje,
ze zwtoka w podejmowaniu dziata na rzecz ponownego przeznaczenia do najmu
lokali uzytkowych, op6znia moment rozpoczecia uzyskiwania przez m.st. Warszawa
pozytkow finansowych z tytutu najmu ww. lokali.

(akta kontroli tom Il str. 131-132,135-136)

Ocenaczastkowa  Urzad Dzielnicy, w czesci przypadkéw, z opdznieniem w stosunku do terminow
okreslonych w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 podejmowat
dziatania na rzecz przeznaczenia do najmu lokali uzytkowych. Nie stwierdzono
natomiast nieprawidtowosci na etapie przeprowadzania w Urzedzie Dzielnicy
postepowan w sprawie najmu na zasadach preferencyjnych. W wybranych do kontroli
sprawach, postepowania te zostaty wszczete i przeprowadzone bez zbednej zwioki
oraz zgodnie z zasadami okreslonymi w ww. zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy
i uregulowaniach wewnetrznych Dzielnicy Ochota.

3. Nadzér nad realizacja uméw dotyczacych najmu lokali
uzytkowych na zasadach preferencyjnych

Opis stanu W okresie objetym kontrolg Urzad Dzielnicy nie zajmowat sie zawieraniem umow
faktycznego najmu lokali uzytkowych z podmiotami wybranymi na najemcow z zastosowaniem
preferencyjnych ~ zasad postepowania, jak i sprawowaniem  nadzoru

na prawidtowoscig realizacji tych uméw. Jak wskazano wyzej (f. w pkt 1.1.
niniejszego wystapienia), zadania w tym zakresie powierzone zostaty do realizacji
ZGN Ochota oraz GGKO Sp. z 0.0.

(akta kontroli tom | str. 212, 216, 218, 220-223, 230-231; tom |l str. 389)

IV. Wnioski

Whioski W zwigzku ze stwierdzeniem nieprawidtowosci Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

1) podejmowanie i prowadzenie dziatan na rzecz ponownego zagospodarowania
zwolnionych lokali uzytkowych w sposob umozliwiajgcy dochowanie termindw
wskazanych w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie
najmu lokali uzytkowych;

2) sktadanie przez Burmistrza Radzie Dzielnicy Ochota informacji zbiorcze;
dotyczacej lokali wynajetych w roku poprzednim poza konkursem i poza
przetargiem, zgodnie z § 39 zarzadzenia Nr 136/2020 Prezydenta m.st.
Warszawy w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych.

V. Pozostate informacje i pouczenia
Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Prawo zgloszenia ~ £90dnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
zastrzezenn  prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 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 poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezenn do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia 6 marca 2023 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrc')lelr Delegatura w Warszawie
Tomasz Swistak 0.0. Dyrektor
gtowny specjalista kontroli panstwowej Michat Musiot
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