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|. Dane identyfikacyjne

Zaktad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy,
ul. Irysowa 19, 02-660 Warszawa'

Anna Rzepka, p.o. Dyrektora ZGN od 11 pazdziernika 2021 r.

Wczes$niej w okresie od 18 maja 1998 r. do 31 sierpnia 2021 r. funkcje Dyrektora ZGN
sprawowat Waldemar Albifiski2.

(akta kontroli tom | str. 5-9)

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 preferencyjnych?.

3. Nadzor na realizacjqg umoéw dotyczacych najmu na zasadach preferencyjnych
lokali uzytkowych.

Lata 2020 — 2022 (do dnia zakoriczenia czynno$ci kontrolnych), z wykorzystaniem
dowoddw sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

1. Mariusz Malewski, starszy inspektor kontroli pafnstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWA/157/2022 z 20 pazdziernika 2022 .

2. Dariusz Walczak doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr LWA/159
12022 z 20 pazdziernika 2022 r.

(akta kontroli tom | str.1-4)

" Dalej : ZGN lub Zaktad.

20d 1 wrze$nia 2021 r. przebywat na urlopie bezptatnym, po czym zawarta z nim umowa o prace na stanowisku
Dyrektora ZGN zostata rozwigzana z dniem 28 sierpnia 2022 r. na mocy porozumienia stron w zwigzku z jego
przej$ciem na emeryture.

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

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

ZGN na ogdt w sposéb prawidiowy wywigzywat sie w latach 2020-2022 z wigkszosci
powierzonych zadan i kompetencji w zakresie wynajmu na zasadach preferencyjnych
lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy,
znajdujacych sie w dyspozycji Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy8. Nie stwierdzono
istotnych nieprawidtowo$ci w zakresie realizacji przez ZGN zadan dotyczacych:
prowadzenia ewidencji lokali uzytkowych w systemach informatycznych,
przeprowadzania negocjacji na najem lokali z pominieciem trybu konkursowego
i przetargowego, zawierania umow najmu lokali z podmiotami wybranymi
z zastosowaniem preferencyjnych zasad postepowania.

Stwierdzone nieprawidtowosci przy realizacji ww. zadan polegaty na:

— op6znieniach w podejmowaniu przez ZGN dziatah na rzecz ponownego
przeznaczenia do najmu lokali uzytkowych przejetych od poprzednich najemcow
oraz organizacji postepowan konkursowych na najem tych lokali w stosunku
do termindw wyznaczonych przez Prezydenta m.st. Warszawy, co stwierdzono
w przypadku wszystkich pieciu spraw objetych badaniami kontrolnymi;

— odstepstwach i zwtoce w dziataniach windykacyjnych podejmowanych przez
Zaktad wobec najemcow lokali uzytkowych zalegajacych z zapfatg czynszu,
wstosunku do zasad postgpowania okreSlonych w uregulowaniach
obowigzujacych w tej sprawie w ZGN oraz w m.st. Warszawie, co miato miejsce
w przypadku sze$ciu umoéw najmu lokali uzytkowych zawartych z podmiotami
wybranymi na zasadach preferencyjnych, na 24 skontrolowane;

— niewywigzywaniu si¢ przez ZGN w czeSci przypadkéw w sposob rzetelny

z zadania dotyczacego przeprowadzania systematycznej kontroli prawidtowo$ci
wykorzystania wynajetych lokali uzytkowych, o czym $wiadczy fakt nieobjecia
przez te jednostke ani jedng kontrolg w latach 2020-2022 (do dnia 6 grudnia)
13 lokali uzytkowych wynajetych przez te jednostke przed 2020 r. na zasadach
preferencyjnych.
W ocenie NIK, na sposob realizacji przez ZGN tego zadania, oprécz
wskazywanych w wyjasnieniach p.o. Dyrektora ZGN, utrudnien wynikajacych
z epidemii COVID-19 oraz znacznej fluktuacji kadr, negatywnie wptywato
niewprowadzenie szczeg6towych uregulowan okreslajgcych organizacje zadan
kontrolnych w ZGN, w tym w szczegdlnosci minimalng czestotliwo$¢, z jakg
kontrole takie powinny by¢ przeprowadzane.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.
6 Dalej takze: Dzielnica lub Dzielnica Mokotow.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1. Zgodnie ze Statutem ZGN® do zadan tej jednostki nalezato m.in.
gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu lokalowym zasobem oraz
powierzonym zasobem nieruchomosci m.st Warszawy.
Zadania i kompetencje ZGN w zakresie gospodarki lokalami uzytkowym znajdujgcymi
sie w dyspozycji Dzielnicy Mokotow, wynikaty ponadto z uchwat Zarzadu Dzielnicy
Mokotéw®, zarzadzen Prezydenta m.st. Warszawy'® oraz Planu gospodarowania
lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy na lata 2020-202411.
Zgodnie z ww. uregulowaniami, do zadan ZGN nalezato m.in.: prowadzenie ewidencji
lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy;
dokonywanie czynnosci przygotowawczych zmierzajacych do wytonienia najemcow
lokali uzytkowych, sktadanie wnioskéw do Zarzadu Dzielnicy w sprawie akceptacii
propozycji najmu lokali uzytkowych na rzecz podmiotow wybranych w trybie poza
konkursowym i poza przetargowym badz samodzielne podejmowanie decyzji w tego
rodzaju sprawach (w przypadkach w ktérych Zarzad Dzielnicy scedowat na ZGN
kompetencie w tym zakresie); przygotowanie i zawieranie uméw najmu oraz
nadzorowanie i kontrolowanie prawidtowosci ich realizacji; dokonywanie rozliczen
finansowych z najemcami oraz podejmowanie dziatan windykacyjnych w stosunku
podmiotow zalegajacych z optatami z tytutu najmu lokali uzytkowych. Zadaniem ZGN,
przewidzianym w Statucie, bytlo réowniez dokonywanie analiz w zakresie
gospodarowania lokalami i nieruchomo$ciami w obszarze dziatania Zaktadu, w tym
analiz kosztéw utrzymania zasobu oraz wnioskowanie zmian polityki czynszowe;
| stawek czynszdw.

(akta kontroli tom | str. 35 -37, 108-119, 127-133; tom Il str. 1-194)
W  Regulaminie Organizacyjnym ZGN'2 okreslono komorki organizacyjne
odpowiedzialne za realizacji poszczegolnych zadan tej jednostki (w tym zwigzanych
z najmem lokali uzytkowych), a szczegdtowy podziat przypisanych im zadan

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

8 Stanowigcym zatacznik do uchwaty Rady m.st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r. w sprawie przeksztatcenia
zaktadu budzetowego m.st. Warszawy pod nazwg ,,Zarzad Budynkéw Komunalnych Warszawa-Mokotow”
w jednostke budzetowg m.st. Warszawy pod nazwa ,,Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy
Mokotéw m.st. Warszawy” (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 309, poz. 9589 ze zm.).

9 M.in.: Nr 1016/2009 z dnia 8 kwietnia 2009 r. w sprawie powierzenia ZGN wykonywania niektdrych zadan
i kompetencji, przekazanych Dzielnicy Mokotéw do wykonywania na podstawie uchwaty Rady m.st. Warszawy
Nr XLVI/1422/2008 z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy
do wykonywania niektdrych zadan i kompetencji m.st. Warszawy; Nr 340/2019 z dnia 27 lutego 2019 r.
w sprawie powierzenia ZGN wykonywania czynnosci zwigzanych m.in. z podejmowaniem ustalen w zakresie
oddawania w najem poza konkursem lokali piwnicznych suteren, poddaszy i garazy; Nr 2122/2021 z dnia
14 kwietnia 2021 r. w sprawie powierzenia ZGN wykonywania czynnosci zwigzanych z podejmowaniem ustalen
w zakresie oddawania w najem poza konkursem lokali niewynajetych pomimo przeprowadzonych dwoch
konkurséw.

10 M.in.: Nr 136/2020 z dnia 5 lutego 2020 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych (dalej: zarzadzenie
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 lub zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy w sprawie najmu lokali
uzytkowych); Nr 202/2019 z dnia 12 lutego 2019 r. w sprawie zasad oraz szczegbtowego trybu wynajmowania
z zasobu lokalowego m.st. Warszawy pracowni do prowadzenia dziatalno$ci twérczej w dziedzinie kultury i sztuki
oraz warszawskich historycznych pracowni artystycznych na okres dtuzszy niz trzy lata i nie diuzszy niz 10 lat
oraz na czas hieoznaczony.

" Dalej: Plan gospodarowania lokalami uzytkowymi lub Plan gospodarowania lokalami uzytkowym w Dzielnicy
Mokotow.

12 Wprowadzony zarzadzeniem Dyrektora ZGN Nr 9/2018 z dnia 11 wrze$nia 2018 r.
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okreslony zostat w zataczniku nr 1 do ww. Regulaminu. Zadania Dziatu Nadzoru
Lokali Uzytkowych obejmowaty m.in.: organizacje wynajmu lokali uzytkowych;
prowadzenie catoksztattu spraw zwigzanych z najmem lokali uzytkowych;
przeprowadzanie kontroli lokali uzytkowych w terenie pod katem ich wykorzystania
zgodnie z przeznaczeniem i umowg; prowadzenie ewidencji i sporzadzanie
sprawozdan dotyczacych lokali uzytkowych; dokonywanie odbiordw lokali uzytkowych
od najemcow. Ksiegowaniem i rozliczeniem wptat od najemcow lokali zajmowac sie
miat Dziat Finansowy, a windykacjg naleznosci z tytutu najmu lokali uzytkowych - Dziat
Windykaciji i Egzekucji Naleznosci'3.
(akta kontroli tom | str. 38-60)
W ZGN nie wprowadzono uregulowarn wewnetrznych okre$lajacych szczegétowe
procedury postepowania w tej jednostce w zakresie: organizacji i przeprowadzania
postepowann w sprawie najmu lokali uzytkowych; nadzoru i kontroli nad
prawidtowoscig realizacji umow najmu ; prowadzenia ewidencji lokali uzytkowych oraz
sporzadzania okresowych sprawozdan z gospodarki tymi lokalami. Regulacje takie
wprowadzono natomiast w odniesieniu do procesu windykacji nalezno$ci m.in. z tytutu
realizacji uméw najmu lokali uzytkowych. Zagadnienia te zostaty szerzej oméwione
w dalszej treSci wystapienia pokontrolnego.
(akta kontroli tom | str. 108, 118-119)
1.2. Liczba lokali uzytkowych znajdujacych sie w dyspozycji Dzielnicy Mokotow
(wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy) w okresie objetym
kontrola, ksztattowata sie nastepujaco (wg stanu na koniec): 2020 r. — 997; 2021 r. —
959, | potrocza 2022 r. — 958, w tym liczba lokali wynajetych wynosita odpowiednio?:
800 (co stanowito 81,9% ogdtu lokali uzytkowych), 782 (81,5%), 770 (80,4%). Liczba
lokali wynajetych na zasadach preferencyjnych wynosita odpowiednio: 145
(co stanowito 14,8% ogélnej liczby lokali uzytkowych oraz 18,1% ogolinej liczby lokali
wynajetych); 154 (16,1% i 19,7%); 156 (16,3% i 20,3%). Liczba zawartych uméw
na najem lokali uzytkowych w poszczegoinych latach z okresu objetego kontrolg
ksztattowata sie nastepujgco: 2020 r. — 138; 2021 r. — 206; 2022 r. (| pdirocze) - 90,
w tym liczba zawartych umdw z zastosowaniem preferencyjnych zasad postepowania
wynosita odpowiednio: 117, 164 oraz 72.
Przychody uzyskane przez ZGN z tytutu czynszu za najem lokali uzytkowych's
w 2020 r. wyniosty 22 834,9 tys. zt, w 2021 — 21 937,6 tys. zt, a w | potroczu 2022 r.
- 12415,0 tys. zt. Dla porédwnania przychody uzyskane z tego tytutu w 2019 r.
wyniosty 24 3411 tys. zt.
(akta kontroli tom | str. 61)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze przyczyng spadku przychoddw z tytutu najmu lokali
uzytkowych w latach 2020-2021 byto wyrazanie zgdd przez Zarzad Dzielnicy
na obnizenie czynszu najmu przedsiebiorcom w zwigzku z ogtoszeniem stanu
zagrozenia epidemicznego, a nastepnie stanu epidemii. Z obnizki mogli skorzystac¢
najemcy lokali, ktérych dziatalnos¢ zostata dotknieta konsekwencjami epidemii,
tj. m.in. podmioty najmujace lokale z przeznaczeniem na dziatalnos¢ handlowg,
gastronomiczna, kulturalna, Swiadczenie ustug fryzjerskich i kosmetycznych.

(akta kontroli tom Ill str. 68, 71-72)

1.3. Ewidencja danych o lokalach uzytkowych znajdujacych sie w dyspozycii
Dzielnicy Mokotéw prowadzona byta w ZGN (w czasie kontroli NIK) w systemie

13 W skiad struktury organizacyjnej ZGN wchodzity rowniez DOM-y (tj. dziaty obstugi mieszkancéw, do ktorych
zadan nalezato m.in. administrowanie powierzonym zasobem) i inne komoérki organizacyjne, m.in.: Dziat
Nadzoru Eksploatacji Zasobu Komunalnego; Zespdt do Spraw Obnizek Czynszowych; Dziat Planowania
Remontdw; Dziat Nadzoru i Rozliczania Robét; Dziat Zaméwien Publicznych; Dziat Organizacyjno-Prawny; Dziat
Skarg, Interwencji i Kontroli Wewnetrznej; Dziat Planowania Budzetu i Analiz Ekonomicznych; Zesp6t do spraw
Informatyki.

14 Bez uwzglednienia lokali zajmowanych przez jednostki organizacyjne i osoby prawne m.st. Warszawy.

15 Bez uwzglednienia opfat za korzystanie z mediéw.
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informatycznym SEiZBIiL (System Ewidencji i Zarzadzania Budynkami i Lokalami).
Zostat on wdrozony do stosowania we wszystkich zaktadach gospodarowania
nieruchomosciami m.st. Warszawy na zasadach okreslonych w zarzadzeniu
Prezydenta m.st. Warszawy nr 137/2020 z dnia 5 lutego 2020 r. w sprawie systemu
informatycznego, w ktorym prowadzona bedzie elektroniczna ewidencja zasobow
lokalowych m.st. Warszawy.

(akta kontroli tom | str. 134-147)

W ZGN nie wprowadzono uregulowan wewnetrznych okre$lajacych organizacje
| zasady prowadzenia w tej jednostce ewidencji dotyczacej lokali uzytkowych.

P.o. Dyrektora Zaktadu wyjasnita, Ze nie tworzono takich uregulowan, gdyz obowigzki
w tym zakresie wynikajg ze Statutu Zaktadu, zarzadzen Prezydenta m.st. Warszawy,
uchwat Zarzadu Dzielnicy przekazujacych niektére kompetencje Dyrektorowi ZGN
oraz wytycznych Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy8.

W odniesieniu do ww. wyjasnien NIK zauwaza, ze z przywotanych w ww. uregulowan
oraz wytycznych wynikajg obowigzki ZGN. Natomiast uregulowania wewnetrzne
okreslajace organizacje i szczegdtowe zasady wykonania danego zadania w ramach
Zakladu stanowig element systemu kontroli zarzadczej. Okre$lenie procedur
postepowania przy wprowadzaniu danych do systemu SEiZBiL oraz zasad
sprawowania nadzoru nad realizacjg tego zadania ma na celu zapewnienie wtasciwej
realizacji zadan w zakresie ewidencjonowania lokali uzytkowych.

(akta kontroli tom | str. 104, 127)

W wyniku przeprowadzonych w dniu 22 grudnia 2022 r. ogledzin ww. systemu
informatycznego  stwierdzono, iz znajdujgce sie w nim dane dotyczace
poszczegoinych lokali uzytkowych, obejmowaty m.in. ich usytuowanie, powierzchnie,
wyposazenie, status wlasno$ciowy, aktualnie zawartg umowe najmu. Uzupetnienie
tych informacji stanowity wprowadzone do systemu skany uméw najmu, anekséw
do umow oraz protokotow zdawczo-odbiorczych. W odniesieniu do lokali uzytkowych
niewynajetych (tzw. pustostandéw) w systemie zamieszczono informacje dotyczace
m.in. daty ich przejecia od poprzednich najemcow oraz aktualnego statusu.
Do systemu wprowadzano rowniez dane dotyczace przeprowadzonych przez ZGN
kontroli prawidtowo$ci wykorzystania wynajetych lokali uzytkowych. Oprocz petnienia
funkcji bazy danych, system posiadat réwniez funkcjonalno$¢ umozliwiajacy
publikacje na stronie internetowej Urzedu m.st. Warszawy wykazow zwolnionych
lokali uzytkowych przeznaczonych do najmu, wykazéw lokali uzytkowych
przeznaczonych do najmu poza procedurg konkursowg oraz ogtoszen o konkursach
i przetargach. UmoZliwiat takze tworzenie okresowych raportéw, dotyczacych m.in.:
lokali uzytkowych niewynajetych (pustostanéw); zawartych uméw najmu wg podstawy
ich zawarcia, lokali wynajetych organizacjom non-profit, podnajmu cze$ci lokali
uzytkowych.
Kierownik Dziatu Lokali Uzytkowych, biorgca udziat w ogledzinach, o$wiadczyta,
ze system SEiZBiL zostat w ZGN wdrozony do stosowania we wrze$niu 2021 r.
Wczesniej, w okresie od potowy 2019 r. do wrzesnia 2021 r., w Zaktadzie
do prowadzenia elektronicznej ewidencji zasobow lokalowych wykorzystywany byt
system informatyczny o nazwie ,ZGN-SQL".

(akta kontroli tom | str. 148-156)
Zgodnie z dyspozycjami otrzymywanymi z Biura Polityki Lokalowej, w oparciu o dane
gromadzone w ww. systemach informatycznych, ZGN przekazywat do ww. Biura
nastepujace rodzaje sprawozdan (wykazow/zestawien) z najmu lokali uzytkowych:
wykaz pustostanéw wg stanu na koniec miesigca; wykaz istniejacych podnajméw wg
stanu na koniec roku; wykaz lokali uzytkowych wynajmowanych spotdzielniom
socjalnymi i innym organizacjom ,non-profit” wedtug stanu na koniec roku; wykaz

16 Dalej: Biuro Polityki Lokalowej.



lokali uzytkowych najetych w danym kwartale z pominieciem procedury przetargowe;
i konkursowej 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 byly przy wykorzystaniu wzordw zestawien/wykazéw opracowanych
przez Biuro Polityki Lokalowej. Badanie terminowosci sporzadzania przez ZGN ww.
sprawozdan i wykazow wykazato, ze w dziewieciu przypadkach, na 14 wybranych
do kontroli'® wystapity jednodniowe op6znienia w ich sporzadzeniu i przekazaniu
do Biura Polityki Lokalowej w stosunku do terminéw okreslonych przez to Biuro.

P.o. Dyrektora ZGN o$wiadczyta, ze nieznaczne opdznienia wynikaty z nattoku spraw
I byty akceptowane przez Biuro Polityki Lokalowe;.
(akta kontroli tom | str. 157-220)

Informacje dotyczace najmu lokali uzytkowych zawieraty réwniez roczne
sprawozdania z dziatalno$ci ZGN. Sporzadzone przez Zaktad sprawozdania
za 2020 r. 12021 r., zgodnie z zasadami postepowania okreslonymi w § 12 Statutu tej
jednostki, zostaty zatwierdzone przez Zarzad Dzielnicy Mokotow'® i pozytywnie
zaopiniowane przez Rade Dzielnicy Mokotow?20.

(akta kontroli tom | str. 37, 273-341)

Zaktad sporzadzat ponadto dla Burmistrza Dzielnicy Mokotéw projekty informacji
w sprawie lokali uzytkowych wynajetych poza konkursem i poza przetargiem
w poszczegdinych latach, ktére to informacje, zgodnie z § 39 zarzadzenia Prezydenta
m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie najmu lokali uzytkowych, Burmistrz
zobowigzany byt przedstawia¢ co roku Radzie Dzielnicy w terminie do konca lutego
za rok poprzedni. Projekt takiej informacji za 2020 r. ZGN przekazat do Urzedu
Dzielnicy Mokotéw w dniu 9 kwietnia 2021 r. natomiast projekt informacji za 2021 r.
przekazano 24 lutego 2022 .

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze op6znienie w przekazaniu projektu informacii
za 2020 r. wynikato z reorganizacji pracy Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych.
(akta kontroli tom | str. 342-349; tom Il str. 56; tom IlI str. 69, 73)

1.4. W Planie gospodarowania lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotéw
wskazano m.in., ze dla lokali uzytkowych przeznaczonych do najmu w drodze
konkursu, minimalne stawki czynszu ustalone zostaty w dokumencie pn. ,Analiza
Stawek czynszu z tytutu najmu komunalnych lokali uzytkowych potozonych
w Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy”, wprowadzonym w zycie uchwatg Zarzadu
Dzielnicy Nr4160/2017 z dnia 22 marca 2017 r. Wskazano rowniez, ze na dzien
sporzadzenia ww. Planu nie przewiduje sie zmiany analiz wykonanych w tym zakresie
w 2017 r., poniewaz, z uwagi na wprowadzony stan epidemii, nie da sie przewidzie¢
sytuacji gospodarczej kraju przez najblizsze lata. Dokonana miata by¢ natomiast
analiza poréwnawcza ze stawkami rynkowymi, zgodnie z opracowaniem
przygotowanym w marcu przez Wydziat Obrotu Nieruchomosciami dla Dzielnicy
Mokotow. Prowadzona miata takze byC na biezaco analiza rynku nieruchomosci
| sytuacji gospodarczej przedsigbiorcow.

(akta kontroli tom Il str. 172)
Ww. Analiza, sporzadzona w marcu 2020 r. przez Wydziat Obrotu Nieruchomos$ciami
dla Dzielnicy Mokotéw, przekazana zostata do ZGN przez Zastepce Burmistrza
Dzielnicy przy pi$mie z dnia 2 kwietnia 2020 r.

TW 2022 r. wprowadzono obowigzek sporzadzenia przedmiotowego wykazu za okres poiroczny.

'8 Badaniami kontrolnymi objeto terminowo$¢ przekazania do Biura Polityki Lokalowej poszczegdlnych
wymaganych przez Biuro rodzajéw sprawozdan i wykazéw sporzadzonych przez ZGN w odniesieniu do lat
2020-2021, sporzadzonych wg stanu na koniec danego roku lub za caly rok (w przypadku sprawozdan
i wykazdw rocznych) oraz za IV kw. lub za grudzier danego roku (w odniesieniu do sprawozdar lub wykazéw
sporzadzanych w okresach kwartalnych badz miesiecznych).

19 Odpowiednio uchwatami Nr: 2102/2021 z dnia 31 marca 2021 r.; 2966/2022 z dnia 30 marca 2022 .

20 Odpowiednio uchwatami Nr: XXXV/181/2021 z dnia 13 kwietnia 2021 r.; XLVIII/273/2022 z dnia 10 maja 2022 .
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(akta kontroli tom Il str. 367-402)

W okresie objetym kontrola, ZGN przeprowadzit w formie udokumentowanej jedng
analize porownawczg stawek czynszu z tytutu najmu komunalnych lokali uzytkowych.
Ze sprawozdania z tej analizy, sporzadzonego w lutym 2022 r., wynika, iz zostata
ona przeprowadzona w oparciu owyniki postepowann  konkursowych
zorganizowanych w 2021 r. Omawiajgc w tym dokumencie wyniki analizy, wskazano
na niewielkie roznice pomiedzy stawkami uzyskiwanymi za najem atrakcyjnych lokali
handlowo-uzytkowych na rynku komercyjnym przed ogtoszeniem epidemii
koronawirusa, a stawkami uzyskanymi za najem komunalnych lokali uzytkowych
w trakcie trwania epidemii.

(akta kontroli tom Ill str. 5-6, 9-24)

Dyrektor ZGN wyjasnita, iz kolejna analiza zaplanowana zostata na styczen 2023 r.
oraz, ze z powodu epidemii COVID-19 nie przeprowadzono analizy porownawczej
stawek czynszu w odniesieniu do 2020 r.
(akta kontroli tom Ill str. 1-2, 5-6)
1.5. Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym ZGN, do zadan Dziatu Skarg,
Interwenciji i Kontroli Wewnetrznej nalezato m.in.:
— przeprowadzanie planowych i doraznych kontroli w zakresie zleconymi przez
Kierownictwo Zakfadu;
— sporzadzanie protokotow z przeprowadzanych kontroli, opracowywanie
zarzadzen pokontrolnych i nadzor nad ich realizacja.
(akta kontroli tom | str. 50-51)

W ZGN nie wprowadzono uregulowann wewnetrznych okre$lajacych w sposob
szczegotowy organizacje i zasady planowania i prowadzenia kontroli wewnetrznych
przez ww. Dziat. Nie okreslono tez wzoru protokotu kontroli, jak i wzoru dokumentu,
w ktorym formutowane miaty by¢ zarzadzenia pokontrolne. W okresie objetym
kontrolg NIK, w ZGN nie sporzadzano planéw kontroli wewnetrznych na poszczegdlne
lata, jak i sprawozdan z realizacji zadan kontrolnych w tym zakresie.

P.o. Dyrektora wyjasnita m.in., ze kontrole wewnetrzne przeprowadzane byly
w oparciu o zapisy § 6 ust. 1 pkt 2 zatacznika do Regulaminu organizacyjnej ZGN,
zgodnie z ktorymi do zadan kontrolnych Dziatu Skarg, Interwencji i Kontroli
wewnetrznej nalezato m.in. przeprowadzanie kontroli w zakresie zleconym przez
kierownictwo Zaktadu. Nie opracowano wzoréw protokotdw i dokumentow
zawierajacych zarzadzania pokontrolne, bowiem liczyt sie wynik kontroli i sama tres¢
dokumentu, nie zas$ jego nazewnictwo.

(akta kontroli tom Il str. 68-69, 71)

W dniu 27 grudnia 2022 r., tj. w czasie kontroli NIK, zatwierdzony zostat do realizacji
przez p.o. Dyrektora Plan kontroli ZGN na 2023 r. Uwzgledniono w nim
przeprowadzenie kontroli dotyczacych m.in.:

— terminowosci postepowan konkursowych na najem lokali uzytkowych;

— dokonywania waloryzacji stawek czynszu za najem lokali uzytkowych;

— realizacji zalecen zawartych w ,Ocenie procesu windykacji naleznosci
w wybranych zaktadach gospodarowania nieruchomosciami m.st. Warszawy”
przeprowadzonej przez Biuro Audytu Wewnetrznego m.st. Warszawy.

(akta kontroli tom | str. 404-405)

W latach 2020-2022 (do dnia 28 pazdziernika) Dziat Skarg, Interwencji i Kontroli
Wewnetrznej ZGN, przeprowadzit dwie kontrole wewnetrzne dotyczace m.in.
gospodarki lokalami uzytkowymi. Przedmiotem kontroli doraznej, przeprowadzonej
w okresie od 13 do 14 lipca 2020 r., byta ,terminowos¢ realizacji pism wptywajacych
do Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych — pion techniczny”. Nieprawidtowosci stwierdzone
w wyniku kontroli dotyczyty m.in. nieprowadzenia przez kierownika Dziatu nalezytej
kontroli dotyczacej terminowo$ci udzielania odpowiedzi i realizacji spraw

zadekretowanych na pracownikéw technicznych. Zwrécono réwniez uwage
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na nierzetelne prowadzenie rejestru korespondencji wptywajacej do tego Dziatu (m.in.
nieaktualizowanie na biezaco zapiséw, nieodnotowywanie spraw zatatwionych, brak
informacji o dacie udzielenia wnioskodawcy odpowiedzi, niezachowanie chronologii
zapiséw). W zaleceniach pokontrolnych zwrécono sie m.in. o podjecie dziatan, ktére
skutkowatyby lepszg organizacjg pracy pionu technicznego i egzekwowaniem
terminowego wykonywania zadan. Przedmiotem drugiej kontroli doraznej,
przeprowadzonej w okresie od 6 do 7 pazdziernika 2022 r., byt obieg dokumentow
zarejestrowanych w systemie SEiZBiL, w czterech komdrkach organizacyjnych ZGN,
w tym m.n. w Dziale Najmu Lokali Uzytkowych. Wyniki kontroli wykazaty
wystepowanie nieprawidtowo$ci w zakresie wprowadzania do tego systemu informacji
dotyczacych m.in. stanu realizacji poszczegdlnych spraw. W odniesieniu do spraw
prowadzonych przez Dziat Najmu Lokali Uzytkowych wskazano, ze sposrod 774 pism
zadekretowanych na te jednostke, 54% rekordow nie zostato zakorczonych
w programie korespondencyjnym. Nie jest to jednoznaczne z niezatatwieniem tych
spraw jednak sprawdzenie tego wymaga znacznego zaangazowania oraz posiadania
uprawnien dostepu do danych. Podobne nieprawidtowosci stwierdzono w przypadku
wpisow do systemu SEiZBiL dokonywanych w pozostatych komorkach
organizacyjnych objetych tg kontrola. W zaleceniach pokontrolnych zwr6cono sie
m.in. o przeprowadzenie dodatkowego szkolenia z obstugi SEiZBIL, wskazujac,
Ze program ten nie jest intuicyjny iprzyjazny dla uzytkownikow, a prawidiowe
wykonanie wpisu wymaga do$wiadczenia. Zwrdcono sie takze o wydanie wszystkim
kierownikom komorek organizacyjnych ZGN polecenia dokonania analizy wpisow
w systemie z dwutygodniowym terminem aktualizacji danych.

(akta kontroli tom [ str. 121-122, 400-403)

P.o. Dyrektora Zaktadu wyjasnita m.in., ze informacje o wynikach kontroli
przeprowadzonej na jej polecenie w 2020 r. zostaly jej przekazane w formie ustnej,
a nastepnie do celéw porzadkowych i archiwizacyjnych zostata przygotowana notatka
w tej sprawie w formie informacji nr 1/2020. Zalecenia pokontrolne zostaty
przedstawione przez Dyrekcje ZGN kierownikom i pracownikom Dziatu Najmu Lokali
Uzytkowych w formie ustnej na zorganizowanym spotkaniu. W zwigzku z ustaleniami
kontroli przeprowadzonejw 2022 r., kierownicy komorek organizacyjnych ZGN zostali
przez nig poinformowali ustnie 0 mozliwo$ci uczestnictwa w dodatkowych szkoleniach
z obstugi programu SEiZBiL. Ponadto w wewnetrznym portalu pracowniczym ZGN
systematycznie pojawiajg sie informacje dotyczace obstugi tego systemu.

(akta kontroli tom Ill str. 69, 72-73)
1.6. Organizacje procesu zarzadzania ryzykiem w ZGN w latach 2020-2022
okreslata Procedura zarzadzania ryzykiem, wprowadzona zarzadzeniem Dyrektora
Nr 6/2013 z dnia 10 czerwca 2013 r. Ustalono w niej m.in., zakres zadar i obowigzkow
uczestnikow systemu zarzadzania ryzykiem w ZGN; zasady identyfikowania ryzyka,
dokonywania jego oceny i okreslania reakcji na ryzyko. Do zadan dyrektora Zaktadu
nalezato m.in. dokonanie w terminie do 31 stycznia kazdego roku identyfikacji i oceny
ryzyk zwigzanych z realizacjg przypisanych celéw i procesow; okreslenie reakcji
w odniesieniu do poszczegdinych ryzyk, wdrazanie dziatan zaradczych w stosunku
do zidentyfikowanych ryzyk. W terminie do 31 lipca kazdego roku dyrektor
zobowigzany byt do zapewnienia potrocznej aktualizacji zidentyfikowanych ryzyk.
Kazde zidentyfikowane ryzyko dotyczace realizowanych celéw ujmowane miato by¢
w Rejestrze ryzyka. Procedura ta zostata opracowana na podstawie zarzadzenia
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 3666/2012 z dnia 18 grudnia 2012 r, ktdre zostato
uchylone zarzadzeniem Nr 828/2015 z dnia 10 czerwca 2015 r. w sprawie systemu
zarzadzania ryzykiem w m.st. Warszawie i zawierata regulacje czesciowo niezgodne
z zarzadzeniem z 2015 r.2!, m.in. w zakresie wzoru Rejestru ryzyka. Jednak Rejestry

21 W wersji obowigzujacej w latach 2020-2022.



ryzyka na lata 2020-2022 sporzadzone zostaty przez ZGN, zgodnie ze wzorem
okreslonym w obowigzujacym zarzadzeniu Nr 828/2015.
(akta kontroli tom | str. 406-447; tom Il str. 403--433)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita m.in., ze jednostka to postepuje w ww. sprawach
zgodnie z zasadami okreslonymi w zarzadzeniu Prezydenta nr 828/2015 z dnia
10 czerwca 2015 r. w sprawie systemu zarzadzania ryzykiem w m.st. Warszawie. Jest
to dokument nadrzedny nad uregulowaniami wewnetrznymi ZGN. Wobec
powyzszego po jego wprowadzeniu w 2015 r. postanowienia zarzadzenia Dyrektora
nr 6/2013 z dnia 10 czerwca 2013 r. nie byly stosowane.

(akta kontroli tom Ill str. 69, 73)

W odniesieniu do ww. wyjasnien, NIK zauwaza, ze zarzadzenie Dyrektora Zaktadu
wprowadzajace Procedure zarzadzania ryzykiem w ZGN nie zostato zaktualizowane
ani tez uchylone. Z uwagi na fakt, iz jest to jedyny dokument okreslajacy wewnetrzng
organizacje tego procesu w jednostce, w tym osoby odpowiedzialne za poszczegoine
dziatania, jego postanowienia musza by¢ zgodne z regulacjami nadrzednymi.

W Rejestrach ryzyka sporzadzonych w ZGN na lata 2020-2021 nie ujeto celow/zadan
dotyczacych gospodarki lokalami uzytkowymi. W Rejestrze ryzyka na 2022 r. ujeto
jedno takie zadanie, do ktdrego przypisano ryzyko dotyczace niezawierania umow
najmu w odniesieniu do pustostanéw z uwagi na brak oferentéw. Miernikiem realizacii
tego zadania byta liczba niewynajetych lokali, ktérej planowang wysoko$¢ okreslono
w wymiarze 125. Ryzyko rezydualne okreslono dla tego ryzyka na poziomie $rednim,
a jako rodzaj reakcji wskazano na akceptacje. Zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta
m.st. Warszawy Nr 828/2015 w sprawie systemu zarzadzania ryzykiem oznacza to,
Ze nie podejmuje sie dziatan zaradczych, ale rozumie ewentualne skutki i Swiadomie
godzi sie na nie (np. z uwagi na fakt, ze mozliwos¢ przeciwdziatania jest ograniczona
lub koszt przeciwdziatania przewyzsza potencjalne korzysci).

(akta kontroli tom | str. 419-447; tom Il str. 412-417)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze kazda jednostka moze tworzy¢ wtasng metodyke
zarzadzania ryzykiem dostosowang do potrzeb i specyfiki dziatalno$ci. Rejestr ryzyka
stanowi narzedzie racjonalizacji wyboru celdw/zadan, ktére generujg najwieksze
ryzyko i wymagajq reakcji na ryzyko w pierwszej kolejnosci. Proces analizy ryzyka jest
tym narzedziem, ktére pozwala jak tylko to mozliwe dokona¢ tego wyboru
i go uzasadnic. Nie istnieje uniwersalny zbiér obszaréw ryzyka. Ich ustalenie zalezy
od tak zwanego profesjonalnego osadu. Po analizie zagadnien z zakresu gospodarki
lokalami uzytkowymi w rejestrze ryzyka na 2022 r. ujeto pozycje dotyczacq ryzyka
niezawarcia uméw najmu pustostanow z uwagi na brak oferentow.

(akta kontroli tom Ill str. 69, 73)

1.7. Realizacja przez ZGN zadan w zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi byta
przedmiotem dwoch kontroli przeprowadzonych przez Buro Kontroli Urzedu m.st.
Warszawy2? w latach 2020-2022 (do dnia 28 pazdziernika).

(akta kontroli tom [ str. 123; tom Il str. 75)

Przedmiotem pierwszej kontroli, przeprowadzonej przez Biuro Kontroli w okresie od
11 maja do 1 czerwca 2020 r., byly m.in. dziatania ZGN na rzecz ponownego
zagospodarowania lokali uzytkowych zwolnionych przez dotychczasowych najemcow
w latach 2016-2019, a takze wprowadzanie do systemu LOKUMZ2 danych
dotyczacych stanu prawnego i faktycznego lokali uzytkowych. W wystapieniu
pokontrolnym z 3 pazdziernika 2020 r. wskazano m.in., ze w przypadku lokali
uzytkowych przeznaczanych do najmu w latach 2016-2019 $redni czas od momentu

22 Dalej: Biuro Kontroli.

23 System informatyczny przeznaczony do prowadzenia bazy danych o zasobie lokalowym m.st. Warszawy,
funkcjonujacy na podstawie zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 3239/2012 z dnia 17 sierpnia 2012 .,
ze zm. Od 2020 r. jego zadania przejete zostaty przez system SEiZBiL, na podstawie zarzadzenia Prezydenta
m.st. Warszawy Nr 137/2020 z dnia 5 lutego 2020 r.
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ich przejecia od dotychczasowego najemcy do podania do publicznej wiadomosci
wykazu o przeznaczeniu lokalu do najmu wynosit 104 dni, podczas gdy zgodnie
obecnie obowigzujacymi regulacjami na czynno$ci te przewidziano 30 dni.
Przyczynami tej sytuacji, wg ustaleri kontroli, oprdcz okolicznosci o charakterze
obiektywnym, byta réwniez opieszato$¢ pracownikow ZGN w podejmowaniu dziatan
albo catkowita bezczynno$¢. Wskazano ponadto, na przypadki zamieszczenia przez
ZGN w systemie informatycznym LOKUM danych o lokalach niezgodnych
z dokumentacjg zrodtowa. W zaleceniach pokontrolnych zwrdcono sie m.in. o:
— zapewnienie realizacji czynnosci zwigzanych z ponownym zagospodarowaniem
zwolnionych lokali w sposdb umozliwiajgcy dochowanie termindw wskazanych
w zarzgdzeniu Prezydenta m.st. Warszawy regulujgcym zasady najmu lokali
uzytkowych;
— wprowadzenie w umowach najmu zapisow zabezpieczajacych interes m.st.
Warszawy, w szczegdlnosci w zakresie umozliwienia ZGN wypowiadania
w imieniu dotychczasowego najemcy umow na dostawe medidéw oraz usuwania,
na koszt i ryzyko najemcy wyposazenia pozostawionego przez niego w lokalu
po wygasnieciu umowy;
— wprowadzenia mechanizméw zapewniajacych biezacg aktualnos¢ danych
i informacii dotyczacych lokali uzytkowych w systemach informatycznych.
(akta kontroli tom Il str. 76-82)

W odpowiedzi z dnia 30 listopada 2020 r. Dyrektor ZGN poinformowat Prezydenta
m.st. Warszawy o podjetych dziataniach w sprawie realizacji ww. zalecen
pokontrolnych, tj. m.in.: powotanie kilkuosobowego zespotu w ramach Dziatu Najmu
Lokali Uzytkowych, majacego za zadanie jak najszybsze przygotowanie lokali
do najmu; rozwijanie informatycznych programéw wspierajacych i przyspieszajacych
prace, tj. bazy SQL i bazy SEiZBiL; wprowadzenie do umdéw najmu zapisow
obligujgcych najemcow do rozwigzania uméw na dostawy energii elektrycznej i gazu
oraz do demontazu licznikéw, ze wskazaniem, ze w przypadku niezdemontowania
licznika przez dotychczasowego najemce, ZGN moze odméwi¢ odbioru lokalu
i obcigza¢ najemce kosztami z tytutu bezumownego korzystania z niego.

(akta kontroli tom Il str. 83-89)

Przedmiotem drugiej kontroli, przeprowadzonej przez Biuro Kontroli w okresie
od 2 listopada do 17 grudnia 2021 r., byto wydawanie przez ZGN w latach 2018-2021
zgod na przeprowadzenie przez najemcow lokali uzytkowych prac remontowych lub
wykonanie innych robét trwale podnoszacych wartos¢ wynajetego lokalu, zawieranie
w tym okresie porozumien w tej sprawie oraz rozliczanie wykonanych przez najemcow
prac remontowych. W wyniku kontroli stwierdzono m.in., ze ZGN nie weryfikowat, czy
najemcy dysponowali niezbednymi do przeprowadzania prac zgodami, pozwoleniami
i opiniami albo weryfikacje takg wykonywano nierzetelnie. Zastrzezenia dotyczyty
rowniez sposobu weryfikacji i odbioru robét oraz sposobu dokonywania przez ZGN
rozliczen z tytutu naleznego czynszu, w sytuacji uwzgledniania w tych rozliczeniach
wydatkdw na prace remontowe poniesionych przez najemcow bedacych podatnikami
podatku VAT. W zwigzku z ww. ustaleniami kontroli Prezydent m.st. Warszawy
sformutowat w wystapieniu pokontrolnym zalecenia dotyczace m.in.:

— podjecia dziatan majacych na celu zapewnienie rzetelnego sprawowania
nadzoru wiascicielskiego na realizacjg ustalen zawartych w porozumieniach
remontowych;

— egzekwowania dostarczania przez najemce przed przystapieniem do prac,
zalecen i wytycznych wynikajacych z wpisania nieruchomosci do rejestru
zabytkdw albo gminnej ewidencji zabytkdw;

— informowania Stotecznego Konserwatora Zabytkéw o planowanych pracach
remontowych w budynkach objetych ochrong konserwatora zabytkow, w tym
ochrong wynikajaca z wpisu do gminnej ewidencji zabytkow;
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— rozliczania naktaddw poczynionych przez najemcdw w trakcie prac remontowych
zgodnie z ustawg o podatku od towarow i ustug oraz wewnetrznymi regulacjami
m.st. Warszawy w sprawie rozliczania podatku od towardw i ustug.

(akta kontroli tom Il str. 102-111)

W piémie z dnia 14 grudnia 2022 r., p.o. Dyrektora ZGN poinformowata Prezydenta
m.st. Warszawy o dziataniach podjetych na rzecz realizacji wszystkich ww. zalecen,
w tym w szczegélnosci o wprowadzeniu (zarzadzeniem Nr 11/2022 z dnia 12 grudnia
2022 r.) szczegotowych uregulowan wewnetrznych okreslajacych zasady: sktadania
i rozpatrywania wnioskow o wyrazenie zgody na remont lokalu uzytkowego;
podpisywania porozumien w tym zakresie pomiedzy ZGN i najemca; zgtaszania
przez najemce do odbioru wykonanych prac dokonywania odbioru wykonanych prac
oraz rozliczen finansowych z tego tytutu.

(akta kontroli tom Il str. 112-131)

W okresie od 28 kwietnia do 19 maja 2021 r. Biuro Audytu Wewnetrznego Urzedu
m.st. Warszawy2* przeprowadzito w ZGN audyt, ktérego przedmiotem byta ocena
procesu windykacji naleznosci. W sprawozdaniu z audytu z 8 lipca 2021 r. wskazano,
Ze dokonywanie umorzen, odpisow i spisywania naleznosci niesciggalnych odbywa
sie w ZGN generalnie zgodnie z zasadami przyjetym w m.st. Warszawie i przepisami
prawa. Zidentyfikowane sftabosci w ramach badan audytowych dotyczyly: braku
dostosowania Regulaminu organizacyjnego do faktycznie realizowanych zadan przez
poszczegdlne komdrki organizacyjne; niedostosowania obowigzujacej w ZGN
Instrukciji windykaciji i egzekucji naleznosci do postanowien § 5 Regulaminu windykacji
naleznosci m.st. Warszawy (...) wprowadzonego zarzadzeniem Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 2331/2012 (ze zm.); braku aktualizacji Polityki rachunkowos$ci, m.in.
w zakresie umarzania, dokonywania odpisow i spisywania nalezno$ci oraz w zakresie
rekompensat. W zaleceniach zwrécono sie do Dyrektora ZGN m.in. o dokonanie
przegladu i aktualizacji uregulowan wewnetrznych w ZGN, a w szczegdlnosci
Regulaminu  organizacyjnego, Instrukcji windykacji i naleznosci, Polityki
rachunkowos$ci oraz o przyjecie zasady ,tworzenia tekstu jednolitego” przy
dokonywaniu istotnych zmian w regulacjach wewnetrznych.

(akta kontroli tom Il str. 132-170)

W pismie z dnia 19 kwietnia 2022 r. Dyrektor ZGN poinformowata Biuro Audytu
Wewnetrznego m.in. o nastepujacych dziatania podjetych w celu realizacji ww.
zalecen:

— aktualizacji uregulowan wewnetrznych poprzez wprowadzenie nowej instrukcii
windykaciji i egzekucji naleznosci (zarzadzeniem Nr 7/2021 z dnia 31 grudnia
2021 r.) oraz zasad rachunkowosci (zarzadzeniem Nr 8/2021 z dnia 31 grudnia
2021r.);

— przyjeciu do biezacego stosowania zasady tworzenia tekstu jednolitego przy
dokonywaniu istotnych zmian w regulacjach wewnetrznych.

Wskazata ponadto, ze w zwigzku ze zmiang w Il pdtroczu 2021 r. catego kierownictwa
ZGN oraz zwigzanej z tym optymalizacji struktury organizacyjnej, w tym podziatu
zadan realizowanych przez poszczegéine komdrki organizacyjne, zalecenie
dotyczace aktualizacji regulaminu organizacyjnego jest w trakcie realizacji i zostanie
zrealizowane prawdopodobnie w 2022 r.

(akta kontroli tom Il str. 176-178)
Do czasu kontroli NIK (tj. 23 grudnia 2022 r.) w ZGN nie dokonano zmiany
Regulaminu organizacyjnego.

P.o. Dyrektora Zaktadu wyjasnita m.in., Zze spowodowane to bylo trwajacq
reorganizacjq tej jednostki. ZGN jest na koncowym etapie przygotowania nowego

24 Dalej: Biuro Audytu Wewnetrznego.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Regulaminu organizacyjnego, ktéry wymagat bedzie jeszcze akceptacji ze strony
Zarzadu Dzielnicy, Biura Polityki Lokalowej i Prezydenta m.st. Warszawy.
(akta kontroli tom Ill str. 179, 181)

W dziatalno$ci Zaktadu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujacg
nieprawidtowos¢:
Postanowienia Procedury zarzadzania ryzykiem w ZGN, wprowadzonej
zarzadzeniem Dyrektora Nr6/2013 z dnia 10 czerwca 2013 r., ktéra w okresie objetym
kontrolg NIK (j. w latach 2020-2022) okreslata organizacje tego procesu nie byty
w petni zgodne z zasadami postepowania okreslonymi w zarzadzeniu Prezydenta
m.st. Warszawy Nr 828/2015 z dnia 10 czerwca 2015 r. w sprawie systemu
zarzadzania ryzykiem w m.st. Warszawie, w tresci obowigzujacej w ww. okresie.
(akta kontroli tom | str. 122, 406-417; tom Il str. 403-433)

Po zakonczeniu czynno$ci kontrolnych przez kontrolerdw NIK, w zwigzku z ww.
ustaleniami, zarzadzeniem Nr 1/2023 z dnia 24 stycznia 2023 r. p.o. Dyrektora ZGN
wprowadzita nowg procedure zarzadzania ryzykiem, ktdrej postanowienia oparte
zostaty na zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 828/2015 z dnia 10 czerwca
2015 r. w sprawie systemu zarzadzania ryzykiem w m.st. Warszawie. Uchylono
jednoczesnie wczesniej obowigzujace w tej sprawie zarzadzenie Dyrektora Zaktadu
Nr 6/2013 z dnia 10 czerwca 2013 .

(akta kontroli tom VI str. 345-348)

W ZGN okre$lono podziat zadan pomiedzy poszczegblinymi  komorkami
organizacyjnymi w zakresie powierzonych tej jednostce zadan ikompetencii
dotyczacych najmu lokali uzytkowych. Nie wprowadzono jednak wewnetrznych
regulacji okreslajacych szczego6towe procedury postepowania przy realizacji czesci
ztych zadan. Zaklad wywigzywat sie z obowigzkéw dotyczacych prowadzenia
ewidencji lokali uzytkowych oraz sporzadzania okresowych sprawozdan lub wykazow
zawierajgcych informacje o sposobie ich zagospodarowania.

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

2.1. Po odebraniu lokali uzytkowych od najemcow, w zwigzku z rozwigzaniem umow
najmu lub uptywem okresu ich obowigzywania, ZGN zajmowato sie m.in.
przygotowywaniem dokumentacji niezbednej do podijecia dziatah na rzecz pozyskania
kolejnych najemcow.

Z dokumentaciji dotyczacej postepowania ZGN w przypadku pieciu lokali uzytkowych
ujetych w wykazie pustostandw sporzadzonym za wrzesien 2022 r.25 wynika,
Ze w Zaktadzie opracowywane byly projekty uchwat Zarzadu Dzielnicy w sprawie
podania do publicznej wiadomosci informaciji o przeznaczeniu lokalu najmu (w formie
wykazu lokali przeznaczonych do najmu), a nastepnie po upublicznieniu informacji
w tej sprawie, ZGN wystepowat do Burmistrza Dzielnicy z wnioskami o ogtoszenie
konkurséw na najem lokali uzytkowych oraz o zatwierdzenie ich regulaminéw.

We wszystkich zbadanych sprawach, przygotowane w ZGN i nastepnie podane przez
Zarzad Dzielnicy do publicznej wiadomosci wykazy zawieraty kompletne dane,
okreSlone w art. 35 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami?6 oraz, zgodnie z art. 35 ust. 1 ww. ustawy, zostaty wywieszone
w siedzibie ZGN na okres 21 dni, a takze zamieszczone na stronie internetowej m.st.
Warszawy. Informacje o wywieszeniu tych wykazow podane zostaty do publiczne;

25 Kontrolg objeto dokumentacje dotyczaca lokali uzytkowych zlokalizowanych w Warszawie przy ul.: Putawskiej
31 (lok. 28); Putawskiej 43 (lok. 45U i 45AU); Putawskiej 44 (lok. 20); Gagarina 9 (lok. 46); Obrzeznej 4 (lok. 29).
26 Dz. U. 22021 r. poz. 1899 ze zm.
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wiadomo$ci poprzez zamieszczenie stosownych ogtoszen w prasie. Z dokumentacii
ww. pieciu spraw wynika ponadto, ze:

— okres od daty oproznienia ww. lokali (zgodnie z protokotami zdawczo-
odbiorczymi) do daty podania do publicznej wiadomosci informacji (wykazu)
W sprawie ich przeznaczenia do najmu ksztattowat sie nastepujaco: lok. 28 przy
ul. Putawskiej 38 - 128 dni; lok. 45U i 45AU przy ul. Putawskiej 43 — 77 dni;
lok. 20 przy ul. Putawskiej 44 — 46 dni; lok. 46 przy ul. Gagarina 9 — 173 dni;
lok. 29 przy ul. Obrzeznej 4 — 409 dni, w tym okres czasu od daty oprdznienia
lokalu do daty przekazania przez ZGN do Zarzadu Dzielnicy projektu uchwaty
w sprawie podania do publicznej wiadomo$ci informacji o przeznaczeniu lokalu
do najmu, wynosit w tych przypadkach odpowiednio: 119 dni; 65 dni; 36 dni;
155 dni; 399 dni;

— okres od daty zdjecia ww. wykazu do daty ogtoszenia pierwszego konkursu
na najem lokalu w ww. przypadkach wynosit: lok. 28 przy ul. Putawskiej 38 - 12
dni; lok. 45U i 45AU przy ul. Putawskiej 43 — 58 dni; lok. 20 przy ul. Putawskiej
44 — 77 dni; lok. 46 przy ul. Gagarina 9 — 21 dni; lok. 29 przy ul. Obrzeznej 4 —
77 dni, z czego okres czasu od daty zdjecia wykazu do daty przekazania do
Burmistrza Dzielnicy wniosku ZGN w sprawie ogtoszenia konkursu wynosit w
ww. sprawach odpowiednio: 7 dni 55 dni; 73 dni; 16 dni; 73 dni.

(akta kontroli tom IV str. 1-10)

Zgodnie z § 2 ust. 5 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie
najmu lokali uzytkowych, informacije o przeznaczeniu opréznionego lokalu do najmu
nalezato podac do publicznej wiadomosci nie pozniej niz w ciggu 30 dni od dnia jego
oproznienia, a konkurs ogtosi¢ nie pdzniej niz w ciggu 14 dni od dnia zdjecia wykazu
lokali zawierajacego takg informacje?”.

(akta kontroli tom Il str. 33)

W Planie gospodarowania lokalami uzytkowym w Dzielnicy Mokotéw (Rozdziat Il
pkt 1 ppkt 2 pt. Konkursy ofert na najem lokali) wskazano m.in., Zze przeznaczanie
lokali do najmu musi opiera¢ sie na wytycznych wynikajacych z obowigzujgcych
przepiséw prawa i w terminach w nich okreslonych (patrz § 2 zarzadzenia Nr 136/2020
Prezydenta m.st. Warszawy). Jezeli zaistnieje taka mozliwo$¢, wykazy obejmujace
nieruchomos$ci przeznaczone do najmu nalezy publikowa¢ w jak najszybszym
terminie, nawet jesli bedg one obejmowaty pojedyncze adresy. Konkursy nalezy
opracowywac juz na etapie wywieszenia wykazu, tak by informacja o nich zostata
opublikowana najp6zniej w ciggu 14 dni od dnia zdjecia ww. wykazu.

(akta kontroli tom Il str. 162)
P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita m.in., ze w przypadku:

— lokalu nr 20 przy ul. Putawskiej 44 oraz lokalu nr 9 przy ul. Obrzeznej 4, ktdre
usytuowane byty w piwnicach budynkéw wielolokalowych i miaty wysoko$¢
ponizej 2,5 m (co wykluczato mozliwo$¢ ich wykorzystania jako statego miejsca
pracy), niezbedne bylo dokonanie szczegoGtowej analizy i skonsultowanie
z Wydziatem Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Mokotow28 mozliwo$ci
najmu lokali z wytgczeniem statego badz czasowego przebywania ludzi. Nie wie
z jakich przyczyn 6wczesny kierownik Dziatu podjat decyzje, bez konsultacii
z przefozonym, o wstrzymaniu dziatai na rzecz przeznaczenia tych lokali
do najmu;

— lokalu nr 46 w budynku przy ul. Gagarina 9 przyczyng zwtoki zgtoszenia do najmu
byta konieczno$¢ dokonania szczegdtowych analiz i uzgodnien dotyczacych

27 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 wspolnych 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 pominigciem procedury konkursowej/przetargowe.

28 Dalej takze: Wydziat Architektury i Budownictwa.
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mozliwo$¢ przeznaczenia tego lokalu na Ztobek, przez pryzmat kryteriow w tym
zakresie okre$lonych w zatgczniku nr 9 do zarzadzenia Prezydenta m.st.
Warszawy nr 136/2020 w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych;

— w przypadku lokali nr 45U i 45AU w budynku przy ul. Putawskiej 43, ich
przeznaczenie do najmu musiato by¢ poprzedzone usunigciem mebli i innych
przedmiotow pozostawionych przez poprzedniego najemce, przeprowadzeniem
dezynfekciji i deratyzacii.

P.o. Dyrektora ZGN wskazata ponadto m.in., Ze na opdznienia w dziataniach
podejmowanych w tych sprawach, wptyw miata m.in. epidemia koronawirusa
| zwigzane z nig utrudnienia w funkcjonowaniu ZGN. Znaczacy wptyw na organizacje
pracy miaty rowniez wystepujace w tym okresie duze zmiany personalne wsrod
kierownictwa i pracownikow Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych. Ponadto w ww. okresie
nastgpita dwukrotna zmiana systemu stuzacego do ewidencjonowania lokali
uzytkowych (z systemu ksiegowego na system SQL, a nastepnie na system SEiZBiL).
Powyzsze zmiany wymagaty odpowiedniego i czasochtonnego przeszkolenia
pracownikow, a takze zasilenia systemoéw w znaczng iloS¢ danych, ktérych
przeniesienie nie byto mozliwe.

(akta kontroli tom IV str. 346-353)

W odniesieniu do ww. wyjasnien nalezy zauwazy¢, ze ZGN wystapit do Naczelnika
Wydziatu Architektury i Budownictwa o okreSlenie rodzajow dziatalnoSci
dopuszczalnych do prowadzenia w danym lokalu:
— w przypadku lokalu nr 29 przy ul. Obrzeznej 4 - w dniu 16 listopada 2021 r.,
tj. po uptywie ponad roku od daty przejecia tego lokalu (6 listopada 2020 r.);
— w przypadku lokalu nr 46 przy ul. Gagarina 9 - w dniu 21 kwietnia 2022 r.,
tj. po uptywie 50 dni od daty przejecia tego lokalu (2 marca 2022 r.);
— w przypadku lokalu nr 20 przy ul. Putawskiej 44 - w dniu 16 listopada 2021 r.,
tj. po uptywie 12 dni od daty przejecia lokalu (4 listopada 2021 r.).
Ponadto w przypadku lokalu nr 46 w budynku przy ul. Gagarina 9, projekt uchwaty
w sprawie podania do publicznej wiadomosci informacji o przeznaczeniu tego lokalu
do najmu, ZGN przekazat do Zarzadu Dzielnicy 4 sierpnia 2022 r., tj. po uptywie
76 dni od daty otrzymania (20 maja 2022 r.) odpowiedzi z Wydziatu Architektury
i Budownictwa, w ktorej potwierdzono mozliwos¢ wynajecia tego lokalu
z przeznaczeniem na ztobek lub klub dzieciecy.
W przypadku pozostatych dwoch lokali uzytkowych, ktérych dokumentacje objeto
kontrolg w ww. zakresie, ZGN wystepujac do Zarzadu Dzielnicy o podjecie uchwat
w sprawie podania do publicznej wiadomosci informaciji o ich przeznaczeniu do najmu
wskazywat, ze rodzaj dopuszczalnej dziatalno$ci w tych lokalach zostanie okreslony
i uzgodniony z Wydziatem Architektury i Budownictwa w okresie pozniejszym,
na etapie ogtoszenia konkurséw na najem tych lokali.

(akta kontroli tom IV str. 11-15, 20-21, 90-94, 99-112, 132-139, 181-182, 276-277)
2.2. W latach 2020-2022 (I potrocze), ZGN zawart 330 uméw na najem lokali
uzytkowych z pominigciem trybu przetargowego i konkursowego, w oparciu
0 postanowienia § 5 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie
zasad najmu lokali uzytkowych. W poszczegolnych latach liczba lokali uzytkowych
wynajetych w tym trybie ksztattowata sie nastepujaco: 2020 r. - 114; 2021 r. - 149;
2022 r. (I pétrocze) - 67. Najwieksza liczba zawartych w tym trybie uméw na rzecz
tego samego najemcy wynosita -298 (w tym 104 w 2020 r., 132 w 2021r. oraz 62
w | pot. 2022 r.). Pozostate przypadki zastosowania takiego trybu postepowania
dotyczyly: najmu lokali na rzecz organizacji pozarzadowych - 16 (odpowiednio: piec,
dziewig¢, dwa); oddania w najem lokali niewynajetych, pomimo przeprowadzonych
wczesniej dwoch konkurséw - 15 (odpowiednio: cztery, osiem, trzy); najmu lokalu
na rzecz partii polityczne;j - jeden w 2020 .

(akta kontroli tom | str. 62)



Obowigzujace w Dzielnicy Mokotéw zasady ustalania wysokosSci czynszu dla lokali
uzytkowych, wyjmowanych poza konkursem ofert i poza przetargiem, okre$lone
zostaly w Planie gospodarowania lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotow.
Wskazano w nim m.in.: minimalne stawki czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych
wynajmowanych w ww. trybie na rzecz organizacji pozarzadowych wnioskujacych
o najem lokali na warunkach preferencyjnych oraz dokumenty, ktore zobowigzane
sq przedtozy¢ te organizacje; minimalne stawki czynszu z tytutu najmu lokali
uzytkowych z przeznaczeniem na siedziby partii politycznych, na biura poselskie,
senatorskie i poselsko-senatorskie oraz biura radnych, a takze na rzecz Kancelarii
Sejmu RP i Kancelarii Senatu RP; zasady zawierania kolejnych uméw z tym samym
najemcg oraz ustalania wysokosci stawek czynszu za najem lokali w takich
przypadkach; zasady ustalania wysokosci stawek czynszu za lokale przeznaczone
do najmu w ww. trybie, na ktore nie byto zainteresowania w ramach konkurséw ofert.

(akta kontroli tom Il str. 160-180)

W ZGN nie ustalono wymagan stawianych wnioskom (w tym wzoréw wnioskow)
na najem lokali z pominigciem trybu konkursowego i przetargowego w sytuacjach
wskazanych w § 5 ust. 1 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020,
z wytgczeniem wnioskdw organizaciji pozarzadowych prowadzacych dziatalnos¢ non-
profit sktadanych na podstawie § 5 ust. 1 pkt 6 ww. zarzadzenia?®. W Zaktadzie nie
wprowadzono roéwniez uregulowan  wewnetrznych  okre$lajacych  zasady
przeprowadzania negocjacji w tych sprawach oraz dokumentowania ich wynikow.
(akta kontroli tom Il str. 124-194; tom Ill str. 3, 7, 186-187)

P.o. Dyrektora ZGN wyja$nita m.in., ze wynik negocjacji dokumentowano w protokole
z negocjacji, ktorego podstawowy zarys byt niejednokrotnie konsultowany z radcg
prawnym. Wskazata ponadto, ze w uregulowaniach miejskich jak i dzielnicowych nie
wprowadzono wymogu opracowania szczegdtowych procedur dotyczacych najmu
lokali na postawie w § 5 ust. 1 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020.
Kazda ze spraw byta traktowana w sposob indywidualny. Powyzsze wynikato z roznic
dotyczacym m.in. specyfiki lokali wystawionych do najmu, ich przeznaczenia, stanu
prawnego oraz réznych trybdw w jakich najemcy ubiegajg sie o ich najem spo$réd
wymienionych w § 5 ust. 1 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020.
Ponadto w okresie bedacym przedmiotem kontroli NIK miaty miejsce pandemia,
inflacja, wojna w kraju sasiednim oraz kryzys ekonomiczny, co spowodowato duzg
niepewno$¢ i wrazliwos¢ sektora nieruchomosci. Szczeg6towe procedury,
ograniczatyby mozliwo$ci dostosowania sie do zmiennych realiow.

(akta kontroli tom Il str. 3, 7, 186-187)
W wyniku analizy dokumentacji dotyczacej dziewigciu losowo wybranych spraw
prowadzonych przez ZGN 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:

— trzech lokali wynajetych w tym trybie na podstawie § 5 ust. 1 pkt 1, z powodu ich
niewynajecia pomimo przeprowadzonych dwdch konkursow;

— czterech lokali wynajetych na podstawie § 5 ust. 1 pkt 14, tj. w ramach kolejnej
umowy najmu zawartej na czas oznaczony z tym samym podmiotem;

— jednego lokalu wynajetego na podstawie § 5 ust. 1 pkt 6, na rzecz organizacii
pozarzadowej z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalno$ci pozytku
publicznego;

— jednego lokalu wynajetego na podstawie § 5 ust. 1 pkt 10, z przeznaczeniem
na siedzibe partii polityczne;.

29 W odniesieniu do ktérych stosowne wymogi okreslone zostaty w Planie gospodarowania lokalami uzytkowymi
w Dzielnicy Mokotdow.
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We wszystkich ww. sprawach z przeprowadzonych negocjacji sporzadzone zostaty
protokoty. W siedmiu z nich, wysoko$¢ wynegocjowanej stawki czynszu byta réwna
lub wyzsza od stawki minimalnej badZz wywotawczej, okre$lonej na zasadach
przyjetych w Planie gospodarki lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotdow.
W pozostatych dwoch przypadkach®, w ktorych w wyniku negocjacji uzgodniono
stawke czynszu nizszg od minimalnej i wywotawczej, Zarzad Dzielnicy wyrazit zgode
na obnizenie czynszu najmu na podstawie § 6 ust. 1 pkt 16 zarzadzenia Prezydenta
m.st. Warszawy nr 136/2020, zgodnie z ktérym dopuszczalne byto obnizenie czynszu
za korzystanie z lokalu przez osoby prawne m.st. Warszawy z przeznaczeniem m.in.
na prowadzenie dziatalnoSci charytatywnej, kulturalnej, naukowej, oswiatowej,
badawczo-rozwojowej, jezeli cele te sg ich celami statutowymi, a ich dochody
przeznaczone sg w catosci na dziatalno$¢ statutowa. W przypadku szesciu z ww.
spraw, Zarzad Dzielnicy zatwierdzit warunki najmu uzgodnione w wyniku negocjacii
przeprowadzonych w ZGN. W trzech sprawach, dotyczacych lokali niewynajetych,
pomimo dwdch konkursow, zgoda Zarzadu Dzielnicy nie byta wymagana, gdyz
uchwatg nr 2122/2021 z dnia 14 kwietnia 2021 r., powierzyt on ZGN samodzielne
podejmowanie decyzji w takich sprawach.

(akta kontroli tom Il str. 31-56, 103-104, 160-180; tom V str. 1-5)

W jednym przypadku, w ktérym podmiotem wnioskujagcym o najem lokalu
uzytkowego®' byta organizacja pozarzadowa, wniosek zostat ztozony na wzorze
okreSlonym w zatgczniku nr 8 do zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy
nr 136/2020 i spetniat wymogi okreslone w tym zataczniku (j. zostaty do niego
zataczone wymagane dokumenty). W kolejnych trzech sprawach, wnioski o wynajem
lokalu uzytkowego3? sporzadzone zostaty przy wykorzystaniu wzoru wniosku
opracowanego przez ZGN. W pozostatych pieciu sprawach, podmioty wnioskujace
0 najem lokali uzytkowych nie korzystaty z ww. wzoréw wnioskow.

(akta kontroli tom V str. 1-5, 93-126, 165-167, 210-211, 272, 302-304, 329, 352-353)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze ze wzoru wniosku okreslonego w zataczniku nr 8
do zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy nr 136/2020 mogq korzysta¢ podmioty
ubiegajace sie 0 najem lokali na podstawie § 5 ust. 1 pkt 6 ww. zarzadzenia. Dla
pozostatych podmiotéw przedmiotowy akt prawny nie wprowadzit wzordw
dokumentéw. ZGN opracowat wzor wniosku o najem lokali uzytkowych, jednakze nie
zostat wprowadzony wymaog jego bezwzglednego stosowania i stanowi on jedynie
materiat pomocniczy przygotowany z myslg o pracownikach i interesantach.

(akta kontroli tom Il str. 3-4, 7, 186)
Negocjacje w imieniu ZGN w ww. dziewieciu postepowaniach prowadzito dwoch lub
trzech pracownikéw Zaktadu. Kazdorazowo wzigfa w nich udziat przynajmniej jedna
osoba zatrudniona w Dziale Najmu Lokali Uzytkowych, do ktorej zadan, zgodnie
zakresem obowigzkow, nalezato prowadzenie takich negocjacii.

P.o. Dyrektora ZGN wyja$nita, ze dodatkowo brali w nich rdwniez udziat pracownicy
Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych odpowiedzialni za dany lokal uzytkowy, na wypadek,
gdyby oferenci mieli dodatkowe szczegotowe pytania dotyczace lokalu.

(akta kontroli tom V str. 3; tom Il str. 3, 7, 59-67)

2.3. W latach 2020-2022 (I pétrocze) zorganizowano ogétem 25 konkursow
profilowanych na najem lokali uzytkowych m.st. Warszawy, zarzadzanych przez ZGN,
z czego 19 zakonczyto sie zawarciem umow najmu. W poszczegdlnych latach tego
okresu dane dotyczace liczby zorganizowanych konkurséw profilowanych, w tym
konkursow zakonczonych podpisaniem uméw najmu ksztattowaty sie odpowiednio:
2020 r. — szes¢, trzy; 2021 r. — 17, 14; 2022 r. (I pétrocze) — dwa, dwa. Liczba lokali

3 Dotyczacych najmu dwoch lokali uzytkowych na rzecz Biblioteki Publicznej im. Zygmunta Lazarskiego
w Dzielnicy Mokotow.
31 Lokal nr 20 przy ul. Putawskiej 130.
32 Lokal nr 98 przy ul. Tatrzanskiej 2/4 oraz lokale nr 12 13 przy ul. Putawskiej 126.
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uzytkowych wynajetych przez ZGN w wyniku konkurséw profilowanych ksztattowata
sie w tym okresie nastepujaco: 2020 r. - trzy; 2021 r. — 15; 2022 r. (I pétrocze) — pie€.
Konkursy profilowane dotyczyly:

— w czterech przypadkach - najmu lokali z przeznaczeniem na swiadczenie ustug
rzemie$lniczych, wymienionych w uchwale Zarzadu Dzielnicy nr 4004/2017
z dnia 15 lutego 2017 r. w sprawie wykazu pozadanych ustug rzemiesIniczych,
w tym ustug unikatowych i zanikajacych w Dzielnicy Mokotow (...), z czego trzy
konkursy zakonczyty sie zawarciem umow najmu;

— w trzech przypadkach - najmu lokali z przeznaczeniem na prowadzenie Ztobka,
klubu dziecigcego lub lokalu dla dziennych opiekunéw, z czego jeden konkurs
zakonczyt sie podpisaniem umowy najmu;

— W 18 pozostatych przypadkach - najmu lokali z przeznaczeniem na prowadzenie
w nich dziatalnoSci okre$lonego rodzaju (tj. m.in. dziatalno$ci gastronomicznej,
handlowej ustugowej, spotecznej, kulturalnej, artystycznej), z czego pietnascie
konkursow zakonczyto sie podpisaniem ogdtem 19 uméw najmu.

Organizacja przez ZGN sze$ciu z ww. konkursdw profilowanych (na najem dziewieciu
lokali uzytkowych) poprzedzona zostata, zgodnie z regulacjami zamieszczonymi
w Planie gospodarowania lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotow, analizg
pozyskanych z ankiet i Facebooka informacji dotyczacych potrzeb lokalne]
spotecznosci.
W latach 2020-2022 (I pétrocze) nie organizowano postepowan na najem lokali
uzytkowych w trybie przetargu profilowanego. Nie organizowano rowniez w tym
okresie konkursow profilowanych na najem lokali uzytkowych dla przedsiebiorcow
rozpoczynajacych dziatalno$¢ gospodarcza, pomimo iz w Planie gospodarowania
lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotéw wskazano (Rozdziat Ill pkt 1 ppkt 6),
Ze w okresie jego obowigzywania przewiduje si¢ organizacie minimum dwoch
postepowan tego typu rocznie.
(akta kontroli tom | str. 63-70; tom Il str. 98-102, 162; 165-168; tom Ill str. 2, 7, 47-58)
P.o. Dyrektora wskazata, ze w przypadku przetargdw proces przygotowawczy jest
dluzszy niz w procedurze konkursowej dlatego w ww. okresie przeprowadzano
wytgcznie postepowania konkursowe. Ponadto w czasie epidemii przedsiebiorcy
zainteresowani byli zawieraniem takich umdéw na krotszy okres.

(akta kontroli tom Ill str. 180, 183)

W wyniku badania dokumentacji szesciu konkurséw profilowanych z lat 2020-202233,
pod katem prawidtowosci wyboru najemcédw siedmiu lokali uzytkowych34,
stwierdzono, Zze we wszystkich tych przypadkach, zgodnie z zarzadzeniem
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020:

— ustalony zostat przez Burmistrza regulamin konkursu oraz warunki najmu
obejmujace wysoko$¢ stawki wywotawczej czynszu, okreslenie celdw, na jakie
lokal moze by¢ wykorzystany, czas na jaki lokal zostanie wynajety, podstawowe
kryteria oceny ofert na najem lokali (we wszystkich przypadkach jedynym
kryterium byta wysokos¢ proponowanej stawki czynszu);

— w skfad komisji konkursowej wchodzity cztery osoby bedace cztonkami komisji
konkursowej powotanej przez Burmistrza;

— ogtoszenia o konkursach opublikowano na stronie internetowej m.st. Warszawy,
Elektronicznej Tablicy Ogtoszer oraz wywieszono na drzwiach lub witrynie lokalu
przeznaczonego do najmu z zachowaniem terminéw  okreslonych
w regulaminach konkursow.

33 Kontrolg objeto dokumentacje jednego konkursu ustnego nr 17/U/2020 i pieciu konkurséw pisemnych
nr: LU9/2021; LU10/2021; LU11/2021; LU16/2021; LU7/2022.

3 Kontrolg, objeto dokumentacje dotyczacg wyboru najemcéw nastepujacych lokali uzytkowych w ramach ww.
konkursdw: lok. nr 22 przy ul. Batuckiego 18; lok. nr 13 przy ul. Odolanskiej 20; lok. nr 101 przy ul. Gagarina 35;
lok. nr 42 przy ul. Putawskiej 71, lok. nr 46 przy ul Gagarina 9; lokalu nr 17 przy ul. Opoczyrskiej 17, lokalu nr
27 przy ul. Odynca 65.
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Stwierdzono jednak, ze we wszystkich ww. przypadkach ogtoszenia o konkursach
nie zawieraty informacji dotyczacej dostepnosci lokalu dla 0séb niepetnosprawnych,
pomimo stosownego wymogu okreslonego w § 10 ust. 3 pkt 2 lit. e zarzadzenia
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020.
Jak wskazano wyzej, projekty regulaminéw i ogtoszen w sprawie organizacii
konkursow przygotowywat ZGN.

(akta kontroli tom Il str. 31-59; 162-180; tom V str. 401-409)

P.o. Dyrektora ZGN wyjas$nita, ze Zaktad na etapie postepowania konkursowego nie
miat mozliwosci okreSlenia jednoznacznie, czy dany lokal spetnia warunki
dostepnosci 0séb niepetnosprawnych. Ww. warunki moze okreslic na etapie
uzyskiwania przez przysztego najemce pozwolen odpowiedniego organu
architektoniczno-budowlanego majac na wzgledzie planowany rodzaj dziatalnosci.
Oferenci mieli takze mozliwo$¢ ogladania nieruchomo$ci, zadawania pytan, wgladu
do dokumentow i protokotu zdawczo-odbiorczego.

(akta kontroli tom Il str. 69, 73-74; tom V str. 409)

Badanie dokumentacji ww. postepowan wykazato rowniez, ze we wszystkich tych
sprawach:

— stawki czynszu minimalne (w przypadku pieciu konkurséw pisemnych) lub
wywotawcze (w przypadku jednego konkursu ustnego) byty rowne lub wyzsze
od stawek minimalnych lub wywotawczych okreslonych w Planie gospodarki
lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotow;

— zakres i tryb pracy komisji konkursowej w ww. przypadkach byt zgodny
z zasadami postgpowania okreSlonymi w zarzadzeniu Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 136/2020;

— wszyscy oferenci biorgcy udziat w konkursie na najem ww. siedmiu lokali, ktorych
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 lub wywotawcze;

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

— wyniki konkurséw, przed podpisaniem umoéw najmu, zostaly podane
do publicznej wiadomo$ci przez Burmistrza Dzielnicy Mokotow;

— postanowienia umow najmu zawartych z wybranymi podmiotami, byty zgodne
z ofertami (m.in. w zakresie sposobu wykorzystania lokalu uzytkowego oraz
wysoko$ci stawki czynszu).

(akta kontroli tom Il str. 31-59; 162-180; tom V str. 401-409)

Burmistrz Dzielnicy Mokotéw, do ktdrego wptywaty skargi na postepowanie
konkursowe, przekazywat je do ZGN do zbadania i przygotowania projektu
odpowiedzi. Z dziewieciu skarg otrzymanych przez Zaktad w latach 2020-2022
(do dnia 28 pazdziernika), szeS¢ dotyczyto uznania przez komisje konkursowg
ztozonych ofert za niezgodne z regulaminem konkursu Dwie z nich zostaty uznane za
zasadne. Jedna skarga dotyczyta niewywieszenia ogtoszenia o konkursie ustnym
w lokalu przeznaczonym do najmu, a druga - niedopuszczenia przez komisje
konkursowg jednej z ofert do konkursu. W przypadku pierwszej z tych skarg,
w zwigzku brakiem mozliwosci ustalenia, czy ogtoszenie takie zostato wywieszone,
Burmistrz, zgodnie z przedstawiong przez ZGN propozycja, zdecydowat
0 uniewaznieniu konkursu ustnego w czesci dotyczacej lokalu, ktorego dotyczyta
skarga oraz o zorganizowaniu kolejnego konkursu na najem tego lokalu. W przypadku
drugiej skargi, zgodnie propozycjg rozstrzygniecia przedstawiong przez ZGN,
po ponownym  przeanalizowaniu ztozonych dokumentéw, Burmistrz uznat
ja za zasadng i nakazat powtorzenie czynnosci konkursowych w czesci dotyczacej
lokalu uzytkowego, ktorego dotyczyta skarga.
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(akta kontroli tom | str. 120-121, 385-397; tom V str. 406-408)

2.4. Wymogi stawiane zawieranym umowom na najem lokali uzytkowych okreslone
zostaty w § 25 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie zasad
najmu lokali uzytkowych. Wskazano w nich m.in., ze umowy najmu zawiera sie
na czas oznaczony nie dtuzszy niz 10 lat. Warunki uméw najmu okresla sie w sposéb
zabezpieczajacy interes m.st. Warszawy pod wzgledem: przychoddw, nalezytej
starannosci o substancije lokalu, w szczegdlnosci sposobu korzystania z lokalu, trybu
I warunkow rozwigzania umowy, zasad rozliczania naktadow wykonanych za zgodg
wynajmujgcego, wysokosci kaucji na poczet naleznosci czynszowych, zasad
waloryzacji czynszu. Kazda zmiana umowy wymaga aneksu. W zatgczniku nr 6
do ww. zarzadzenia zamieszczono przyktadowy wzor umowy najmul.

(akta kontroli tom Il str. 50-51, 60-70)

W wyniku badania dokumentacji 16 wybranych umdw na najem lokali uzytkowych,
zawartych przez ZGN w latach 2020-2022 w wyniku przeprowadzonych postepowan
na zasadach preferencyjnych®, stwierdzono m.in., ze wszystkie te umowy:

— zostaty podpisane ze strony ZGN przez osoby zatrudnione w tej jednostce
na stanowiskach dyrektora, p.o. dyrektora badz zastepcy dyrektora, posiadajace
petnomocnictwo do podpisywania tego rodzaju umow;

— zostaly sporzadzone przy wykorzystaniu wzoru umowy najmu okreslonego
w zatgczniku nr 6 do zarzadzenia Nr 136/2020 Prezydenta m.st. Warszawy
w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych;

— zawarte zostaly na czas okres$lony nie dtuzszy niz 10 lat%;

— zawieraly postanowienia ustalajgce zasady okresowej waloryzacji stawek
czynszu zgodne z okreslonymi w § 26 ww. zarzadzenia;

— zawieraly postanowienia majace na celu zabezpieczenie intereséw m.st.
Warszawy, okres$lajgce tryb postepowania m.in. w przypadku: nieterminowej
ptatnosci czynszu lub optat dodatkowych, oddania przez najemce lokalu
w podnajem lub do bezptatnego uzywania bez zgody ZGN, wykorzystania lokalu
niezgodnie z jego przeznaczeniem;

— okres$laty obowigzki najemcy m.in. w zakresie biezacych napraw i konserwacji,
uzyskania przez najemce pisemnej zgody wynajmujacego na dokonanie w lokalu
istotnych zmian oraz ulepszen.

Do umowy najmu, zawartej na zasadach preferencyjnych z podmiotem bedacym
organizacjg pozytku publicznego, wprowadzono dodatkowe postanowienia,
w stosunku do ww. wzoru umowy, nakfadajace na ten podmiot obowigzek
przedstawiania co roku wniosku w sprawie kontynuacji umowy w kolejnym roku
na dotychczasowych warunkach?.

W 14 umowach (na 16 skontrolowanych) na najemcow natozono obowigzek
wniesienia  kaucji pienieznej, tytutem zabezpieczenia terminowego uiszczania
czynszu iinnych roszczen wynajmujgcego wynikajacych z umowy, w wysokoSci
okreSlonej w § 27 ust. 2 lub ust. 3 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 136/2020 oraz przedstawienia o$wiadczenia (w formie aktu notarialnego)
o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji, zgodnie z wymogami okreslonymi w § 29
ust. 117 ww. zarzagdzenia.

W przypadku pozostatych dwoch umoéw najmu, zawartych z Bibliotekg Publiczng im.
Zygmunta tazarskiego w Dzielnicy Mokotow odstgpiono, za zgodg Zarzadu Dzielnicy,

35 Do badania wybrano umowy na najem lokali uzytkowych, w sprawach w ktore byty przedmiotem szczegétowych
badan kontrolnych dotyczacych wynajmowania lokali uzytkowych z pominieciem trybu przetargowego
i konkursowego oraz wynajmu lokali w wyniku przeprowadzenia konkurséw profilowanych.

3 Sposrod 16 umow objetych kontrolg, 10 zawarto na okres trzech lat, cztery na pig¢ lat i dwie na 10 lat.

37 Zgodnie z § 8 ust. 6 umowy nr 104/L/05/2021 z 13 maja 2021 r., najemca zobowigzany zostat do zlozenia
wynajmujacemu, najpdzniej na 6 tygodni przed uptywem kolejnego roku, wniosku o stosowanie preferencyjnej
stawki czynszu najmu w kolejnym roku umowy najmu i dotaczenia dokumentéw potwierdzajacych spetnianie
wymagan do najmu lokalu na preferencyjnych warunkach.
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od pobrania od najemcy kaucji, w oparciu o postanowienia § 27 ust. 8 ww.
zarzadzenia. Biblioteka nie byta zobowigzana réwniez do ztozenia o$wiadczenia
o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji (§ 29 ust. 2 pkt 1 zarzadzenia).

(akta kontroli tom Il str. 31-76; tom V str. 6-16, 410-418)

W przypadku ww. 14 uméw najmu, w ktorych na najemcow natozono obowigzek
przedstawienia oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie¢ egzekucji oraz wniesienia
kaucji pienieznej, wydanie przez ZGN lokali nastgpito dopiero po wywigzaniu sie
najemcow z tych obowigzkéw. Stwierdzono, jednak, ze w jednej z tych spraw,
dotyczacej umowy najmu z 3 czerwca 2020 r.38 zawartej z partig polityczna,
o$wiadczenie o poddaniu egzekucji wptyneto do ZGN 1 lipca 2020 r., tj. 9 dni
roboczych po terminie wyznaczonym w umowie (tj. do 18 czerwca 2020 r.)3%. W § 17
ust. 2 umowy najmu ustalono, Ze w przypadku niedostarczenia o$wiadczenia
w podanym terminie, umowe uwaza sie za niezawarta. Podmiot, z ktorym zawarto
te umowe zwrdcit sie z prosbg o przesuniecie terminu na dostarczenie tego
dokumentu. W dokumentacji ZGN nie byto jednak odpowiedzi na to pismo, ani tez
aneksu do umowy przedtuzajacego ten termin.

(akta kontroli tom V str. 6-16, 235-260)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze wniosek partii politycznej dotyczacy przedtuzenia
terminu na dostarczenie ww. dokumentu zostat zaakceptowany przez Zaktad, o czym
Swiadczy wiadomo$ci e-mail Owczesnego kierownika Dziatu Najmu Lokali
Uzytkowych do pracownika merytorycznego zajmujacego sie tym tematem. P.o.
Dyrektora wskazata rowniez, Zze zawarcie ww. umowy na najem odbywato sie
w czasie trwania epidemii koronawirusa. W tym czasie obowigzywaty obostrzenia
utrudniajace bezposredni kontakt z oferentami i najemcami. Pracownik merytoryczny
zajmujacy sie tym tematem pracowat w tym czasie zdalnie.
W mailu z dnia 25 czerwca 2020 r., na ktorego tre$¢ powotata sie p.o. Dyrektora w ww.
wyjasnieniach, Kierownik Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych w ZGN, w odpowiedzi
na pytanie starszego inspektora ds. najmu lokali uzytkowych, poinformowata,
ze Dyrektor ZGN wyrazit zgode na przesuniecie terminu ztozenia ww. o$wiadczenia.
(akta kontroli tom Il str. 188-189, 191)

W odniesieniu do ww. sytuacji NIK wskazuje, ze zgodnie z § 19 ww. umowy najmu,
wszelkie jej zmiany wymagaty formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
(akta kontroli tom V str. 235-246)
We wszystkich ww. 16 przypadkach w okresie objetym kontrolg (wg stanu na koniec
2022 r.) najemcy nie wystepowali do ZGN o wyrazenie zgody na podnajem czesci
lokalu, obnizenie wysokosci czynszu lub na dokonanie rozliczenia poniesionych przez
nich naktaddéw m.in. na remont, podwyzszenie trwate wartosci lokalu lub na usunigcie
barier architektonicznych dla 0sob starszych i z niepetnosprawnoscia.
(akta kontroli tom V str. 6-16, 410-418)
W wyniku analizy dotyczacej czterech innych umoéw najmu lokali uzytkowych*0
zawartych przez ZGN w latach 2020-2022 r. (I pdtrocze), w przypadku ktorych
wyrazono zgode na podnajem czesci lokalu na rzecz innego podmiotu ustalono, ze:
— w dwéch przypadkach zgoda taka udzielona zostata przez ZGN po raz pierwszy
na etapie zawierania umowny najmu, a w pozostatych dwéch - udzielono jej
w okresie pozniejszym na podstawie aneksu do umowny;
— we wszystkich ww. przypadkach, zgodnie z postanowieniami § 6 ust. 1 pkt 6
zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, powierzchnia
podnajmowana nie przekroczyta 50 % powierzchni wynajetego lokalu;

38 Na najem lokalu 58 przy ul. Putawskiej 136.
39 Termin okreslono na 10 dni roboczych po zawarciu umowy.
40 Dotyczy to uméw na najem nastepujacych lokali uzytkowych: nr 33/34 przy ul. Narbutta 20 (umowa z 10 lipca
2019 r.); nr 2 przy ul. A. Grottgera 25A (umowa z 14 listopada 2018 r.); nr 22 przy ul. Batuckiego 34 (umowa
z 28 kwietnia 2021 r.); nr 3 przy ul. Abramowskiego 4 (umowa z 13 lipca 2021 r.).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

— w trzech przypadkach, zgodnie z przywotanymi wyzej i §6 ust. 1 pkt 6
zarzadzenia, wysoko$¢ czynszu najmu za powierzchnig¢ podnajmowang zostata
podwyzszona o nie mniej niz 50 %;

— w jednym przypadku, dotyczacym podnajmu lokalu nr 33/34 przy ul. Narbutta 20
na rzecz organizacji pozarzadowej, za zgodq Zastepcy Prezydenta m.st.
Warszawy, udzielong na podstawie §6 ust. 1 pkt 6 lit. b ww. zarzadzenia,
odstgpiono od podwyzszenia czynszu najmu za powierzchnie podnajmowang;

— we wszystkich przypadkach Zarzadu Dzielnicy zaakceptowat uzgodnione przez
ZGN z najemcg warunki, na jakich udzielona miata by¢ zgoda na podnajem
lokalu, stosownie do wymogdw okreslonych w § 6 ust. 4 ww. zarzadzenia.

(akta kontroli tom VI str. 177-344)

W dziatalnosci ZGN w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujace
nieprawidtowosci:
1. W przypadku wszystkich pieciu wybranych do badania postepowan na najem
lokali uzytkowych#! ujetych w wykazie pustostanow za wrzesien 2022 r., okres jaki
uptynat od daty przejecia przez Zaktad lokalu od poprzedniego najemcy do daty
podania do publicznej wiadomo$ci informacji 0 jego ponownym przeznaczeniu
do najmu, przekraczat limit czasu (30 dni) wyznaczony na to dziatanie w § 2 ust. 5
zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie najmu lokali
uzytkowych (wynosit od 46 do 409 dni). Gtdwng przyczyng niedotrzymania ww.
terminu byta zwtoka ZGN w skierowaniu do Zarzadu Dzielnicy wnioskow w sprawie
podania do publicznej wiadomosci ww. informacji. Whnioski te zostaly skierowane
po uptywie od 36 do 399 dni, tj. po terminie, w ktérym informacja powinna juz zostac¢
podana do publicznej wiadomos$ci (30 dni). W przypadku czterech z ww. spraw42
okres jaki uptynat od daty zdjecia ww. wykazu lokali przeznaczonych do najmu do daty
ogtoszenia pierwszego konkursu na najem lokalu, przekraczat limit 14 dni
wyznaczony na to dziatanie w ww. § 2 ust. 5 ww. zarzadzenia (wynosit od 21
do 77dni). We wszystkich tych sprawach ZGN skierowat do Burmistrza Dzielnicy
wnioski w sprawie podania do publicznej wiadomosci ogtoszenia o konkursie po
uptywie 14 dni od daty zdjecia stosownego wykazu lokali przeznaczonych do najmu
(tj. w okresie od 16 do 73 dni).
(akta kontroli tom IV str. 5-10)

W odniesieniu do ww. sytuacji NIK wskazuje, ze zwioka w podejmowanych
dziataniach na rzecz ponownego przeznaczenia do najmu lokali uzytkowych opdznia
moment rozpoczecia uzyskiwania przez m.st. Warszawa pozytkow finansowych
z tytutu najmu ww. lokali. Powyzsze ustalenia wskazujg ponadto, ze nadal aktualne
pozostaje zalecenie pokontrolne sformutowane przez Prezydenta m.st. Warszawy
w wystgpieniu pokontrolnym z dnia 3 pazdziernika 2020 r. w ktérym zwrdcono sie
0 zapewnienie czynnosci zwigzanych z ponownym zagospodarowaniem zwolnionych
lokali w sposdb umozliwiajacy dochowanie termindw wskazanych w zarzadzeniu
Prezydenta m.st. Warszawy regulujgcym zasady najmu lokali uzytkowych.
Wskazywane w wyjasnieniach p.o. Dyrektora ZGN utrudnienia w realizacji ww. zadan
w latach 2020-2022, spowodowane epidemig koronawirusa COVID -19, nie mogq
stanowi¢ usprawiedliwienia dla przypadkéw, w ktérych zwtoka wynosita kilkaset dni.

(akta kontroli tom IIl str. 76-82; tom IV str. 346-354)
2. W przypadku umowy z dnia 3 czerwca 2020 r. zawartej z partig polityczng, ktorej
przedmiotem byt najem lokalu uzytkowego nr 58 w budynku przy ul. Putawskiej 136,
ZGN wydat ww. lokal najemcy, pomimo ze podmiot ten nie wywigzat sie z obowigzku

41 Tj. lokal 28 w budynku przy ul. Putawskiej 38; lokal 45U i 45AU w budynku przy ul. Putawskiej 43;
lokal 20 w budynku przy ul. Putawskiej 44; lokal 46 w budynku przy ul. Gagarina 9; lokal. 29 w budynku przy
ul. Obrzezne;j 4.

42 Dotyczyto to lok. 45U i 45AU w budynku przy ul. Putawskiej 43; lok. 20 w budynku przy ul. Putawskiej 44; lok.
46 w budynku przy ul. Gagarina 9; lok. 29 w budynku przy ul. Obrzeznej 4.
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dostarczenia o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w terminie
okreslonym w umowie (10 dni roboczych od daty podpisania umowy), co, zgodnie
z § 17 ust. 2 umowy, zobowigzywato do uznania jej za niezawarta.

(akta kontroli tom Il str. 188-189, 191; tom V str. 6-16, 245-260)

ZGN z op6znieniem w stosunku do termindw okre$lonych w zarzadzeniu Prezydenta
m.st. Warszawy Nr 136/2020 podejmowat dziatania na rzecz przeznaczenia do najmu
lokali uzytkowych bedacych pustostanami oraz przygotowania dla Burmistrza
projektow dokumentow w sprawie ogtoszenia konkursow na najem tych lokali. Nie
stwierdzono natomiast nieprawidtowosci na etapie przeprowadzania przez ZGN
postepowan w sprawie zawierania uméw najmu na zasadach preferencyjnych oraz
wydawania lokali na rzecz podmiotow, z ktérymi zawarto te umowy, z wytgczeniem
jednego przypadku, w ktérym wydanie to nastgpito z naruszeniem zasad
postepowania okreslonych w umowie najmu.

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

3.1. Zgodnie z § 26 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020,
waloryzacja stawek czynszu za najem lokali uzytkowych dokonywana miata by¢
corocznie w przypadku wzrostu cen o Srednioroczny wskaznik cen towardw i ustug,
ogtaszany przez Prezesa GUS za rok ubiegty. Zwaloryzowany czynsz obowigzywac
miat kazdorazowo od kwietnia danego roku, przy czym pierwszg waloryzacjg
obejmowany miat by¢ czynsz z tytutu najmu trwajgcego nie krdcej niz 12 miesiecy
(z wyjatkiem 2020 r., dla ktorego okres ten wyznaczono na 11 miesiecy).
Zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy Nr 112/2021 z 3 lutego 2021 r. w sprawie
zmiany zarzadzenia Nr 136/2020 dodano ust. 5 do ww. § 26, zgodnie z ktorym
w 2021 r. odstgpiono od waloryzacji czynszu.
Biuro Polityki Lokalowej poinformowato burmistrzéw dzielnic m.st. Warszawy
i dyrektorow zaktadow gospodarki lokalowej (w pismie z 3 stycznia 2021 r.),
ze dziafanie to podjete zostato z uwagi natrudng sytuacje ekonomiczng
przedsiebiorcéw zwigzang z COVID-19.

(akta kontroli tom Il str. 51, 77-78; tom Il str. 195-196)

W wyniku badania postepowania ZGN w sprawie waloryzacji stawek czynszu
okreSlonych w16 umowach najmu#3, stwierdzono Zze we wszystkich tych
przypadkach w latach 2020-2022 nie dokonywano waloryzacji czynszu najmu, przy
czym w przypadku:

— trzech uméw zawartych w latach 2020-2021 (do 31 marca) — z uwagi na ich
rozwigzanie przed terminem, w ktérym powinna by¢ przeprowadzona pierwsza
taka waloryzacja (kwiecien 2022 r.);

— pozostatych 13 uméw, zawartych po 31 marca 2021 r. (w tym szesciu z 2021 .
i siedmiu z 2022 r.) - z uwagi m.in. na fakt, ze pierwsza waloryzacja stawek
czynszu, powinna by¢ dokonana w ich przypadku dopiero w kwietniu 2023 r.,
a ponadto dwie z tych umoéw zostaty rozwigzane za porozumieniem stron przed
uptywem 12 miesiecznego okresu ich obowigzywania.

(akta kontroli tom V str. 6-16, 410-418)

W latach 2020-2022 (do 30 listopada) w ZGN rozpatrywano piec skarg na dziatalno$¢
tej jednostki, w zwigzku realizacjg umow na najem lokali uzytkowych, z ktorych trzy
wptynety do Urzedu m.st. Warszawy, a dwie do Urzedu Dzielnicy Mokotow. Dotyczyty
one: braku poinformowania jednego najemcéw o zmianie uregulowan w sprawie
obnizek czynszéw z powodu epidemii Covid — 19; braku reakcji na sktadane pisma
w sprawie zakidcania ciszy nocnej przez pracownikow podmiotu wynajmujgcego
jeden z lokali uzytkowych z przeznaczeniem na dziatalnosci gastronomiczng;

43 Zawartych w wyniku wybranych do kontroli postepowan w obszarze II.
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przekroczenia uprawnien przez skierowanie wezwania do Wspélnoty Mieszkaniowe;j
w sprawie wydzierzawienia terenu pod miejsce gromadzenia odpadéw; wysokosci
naliczonych przez ZGN opfat za okres bezumownego korzystania z lokalu
uzytkowego; bezczynno$ci ZGN w sprawie skargi najemcy lokalu uzytkowego na brak
informowania przez zarzadce budynku o przeprowadzanych pracach renowacyjnych
i remontowych w tym budynku, skutkujgcych wytaczeniem pradu i wody oraz
nierozpatrzenia wniosku najemcy o obnizke czynszu w zwigzku z utrudnieniami
w prowadzeniu dziatalnosci  spowodowanymi ww. okolicznosciami. We wszystkich
tych przypadkach skargi uznane zostaty przez ZGN za niezasadne, 0 czym jednostka
ta poinformowata skarzacych, ze wskazaniem przyczyn dokonania takiej oceny.
Odpowiedzi na ww. skargi ZGN udzielit w wymaganym terminie (tj. w ciggu miesigca
od daty wptywu skargi do Urzedu m.st. Warszawy badz Urzedu Dzielnicy Mokotow).

(akta kontroli tom [ str. 120, 350-384, 398-399)

3.2. Zgodnie z § 36 pkt 3 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, ZGN
jako zarzadca zobowigzany byt do prowadzenia kontroli zgodno$ci aktualnie
prowadzonej dziatalnosci w lokalach uzytkowych z dziatalnoscigq zadeklarowang
w umowach najmu oraz kontroli w zakresie zgodnosci podnajmowanej powierzchni
z powierzchnig okreslong w dokumencie wyrazajacym zgode na podnajem.

(akta kontroli tom Il str. 55-56)

W Planie gospodarowania lokalami uzytkowymi w Dzielnicy Mokotow,
do najwazniejszych zadan w zakresie najmu lokali uzytkowych zaliczono m.in.
sukcesywng kontrole lokali uzytkowych w zakresie zgodno$ci ich wykorzystania
z warunkami okreslonymi w umowie. Nie podano, z jakg czestotliwoscig kontrole takie
powinny by¢ przeprowadzane.

(akta kontroli tom Il str. 160)

W Regulaminie Organizacyjnym ZGN, zadania dotyczace przeprowadzania kontroli
lokali uzytkowych, pod katem ich wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem i umowa,
przypisane zostaty do wtasciwo$ci Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych.

(akta kontroli tom | str. 52)

W Zaktadzie nie wprowadzono uregulowan wewnetrznych okreslajacych zasady
organizacji i realizacji ww. zadan kontrolnych, w tym m.in. minimalng czestotliwo$¢
z jakg kontrole takie powinny by¢ przeprowadzane

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita m.in., Ze nie tworzono dodatkowych uregulowan
wewnetrznych w tej sprawie, gdyz nie bylo takiej potrzeby. Zadanie to byto
realizowane na podstawie zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 oraz
Planu gospodarowania lokalami uzytkowymi. Wskazata réwniez, ze pracownik ZGN
przeprowadzajacy kontrole wypetnia karte kontroli i wykonuje za zgoda najemcy
fotografie lokalu oraz w razie mozliwo$ci pobiera wydruk z kasy fiskalnej, co umozliwia
weryfikacje, czy wlasciwy podmiot prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w lokalu.
Przekazuje réwniez do podpisania przez najemce oswiadczenie o niepodnajmowaniu
lokalu. Wz6r raportu oraz wskazéwki kontroli lokalu uzytkowego zostaty wprowadzone
w zycie w dniu 9 czerwca 2011 r., jednakze na przestrzeni lat obowigzek
kontrolowania lokali uzytkowych ulegt zmianie z dwukrotnego w ciggu roku
na sukcesywny, a takze rozszerzono zakres kontroli i wymaganych dokumentéw.
(akta kontroli tom | str. 108-109, 118-120)

We wskazanych w ww. wyjasnieniach p.o. Dyrektora wskazéwkach kontroli lokalu
uzytkowego z 9 czerwca 2011 r. okre$lono m.in. informacje o umowie najmu, ktére
nalezy sprawdzi¢ przed udaniem sie do lokalu uzytkowego, zagadnienia, ktore nalezy
sprawdzi¢ w trakcie kontroli tego lokalu oraz dowody, ktore nalezy zgromadzi¢
w trakcie kontroli na potwierdzenie sposobu wykorzystania tego lokalu oraz wzor
raportu z przeprowadzonej kontroli i wzér o$wiadczenia najemcy w sprawie
wykorzystania lokalu zgodnie z umowa, i niepodnajmowania go w cato$ci lub w czesci
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bez zgody wynajmujacego. Wskazano, ze kazdy lokal uzytkowy, zgodnie
z poleceniem Dzielnicy, musi by¢ skontrolowany minimum dwa raz w ciggu roku.
(akta kontroli tom | str. 448-450)

W opisach stanowisk, opracowanych w okresie do konca 2021 r. dla pracownikéw
Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych, do ktérych zadan nalezato m.in. przeprowadzanie
kontroli wskazano, ze zakres ich obowigzkow obejmuje m.in. przeprowadzanie na
biezaco kontroli lokali uzytkowych w terenie w zakresie ich wykorzystania zgodnie
z zawartg umowa najmu, przy czym kazdy z lokali objety miat by¢ lustracjg co najmniej
raz na pot roku. Opisy stanowisk opracowane w 2022 r. dla nowych pracownikéw tego
Dziatu, do ktérych zadan nalezato przeprowadzanie kontroli w tym zakresie, nie
zawieraty postanowien okreslajacych wymagang czestotliwo$¢ przeprowadzania
takich kontroli. Kazdemu zww. pracownikow Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych
przypisano lokale uzytkowe, nad ktoérymi sprawowac miat nadzor.

(akta kontroli tom Il str. 200-249)
W 2020 r. ZGN przeprowadzit ogétem 372 kontroli dotyczacych prawidtowos$ci
wykorzystania 47% wynajetych lokali uzytkowych. W kolejnych latach liczby
te ksztattowaty sie odpowiednio: 2021 r. — 491 i 63%; 2022 r. — 578 i 69%. Dla
poréwnania, w 2019 r. (tj. przed okresem objetym kontrolg NIK) ZGN przeprowadzit
616 takich kontroli, ktorymi objeto 77% wynajetych lokali uzytkowych.

W przypadku lokali uzytkowych wynajetych przez ZGN na zasadach preferencyjnych
liczby te ksztattowaty sie nastepujaco: 2019 r. — 97 1 72%; 2020 r. — 551 38%; 2022 r.
- 113 68,1%. W odniesieniu do 2021 r., ZGN nie byt w stanie podac takich danych,
co tlumaczone bylo dwukrotng zmiang w tym roku systemu informatycznego
stuzgcego do ewidencjonowania danych o lokalach uzytkowych.

W jednym przypadku, w wyniku kontroli*4 ZGN stwierdzit nieprawidtowe
wykorzystanie lokalu uzytkowego wynajetego na zasadach preferencyjnych.
Dotyczyto to lokalu wynajetego na prowadzenie pracowni artystycznej (literackiej),
ktory niezgodnie z umowg najmu wykorzystywany byt do celéw magazynowych.
W zwigzku z tym, w piSmie z 27 maja 2021 r., ZGN zwrécit sie do najemcy
o uprzatniecie lokalu iprzywrécenie mu funkcji okreSlonej w umowie najmu,
najpozniej w ciggu 30 dni od daty otrzymania przedmiotowego pisma. W wyniku
kolejnej kontroli tego lokalu (27 maja 2022r.), nie stwierdzono nieprawidtowosci
w ww. zakresie.

(akta kontroli tom | str. 89, 101-107)

W 50 lokalach uzytkowych, wynajetych na zasadach preferencyjnych,
nieskontrolowanych przez ZGN w 2022 r. (do dnia kontroli NIK tj. 6 grudnia 2022 r.),
ostatnie kontrole prawidtowosci ich wykorzystania przeprowadzono: w dwdéch
lokalach - w2018 r., w 10 lokalach - w 2019 r., w siedmiu lokalach — w 2020 r.,
w 24 lokalach - w 2021 r. Pozostate siedem lokali nie byto objetych ani jedng kontrolg
od czasu zawarcia umowy najmu. Dotyczyto to szeSciu lokali wynajetych w latach
2021-2022 i jednego lokalu wynajetego w 2018 r.45

(akta kontroli tom Il str. 251-257; tom VI str. 177-184, 225-279)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita m.in., ze kontrole winny byé dokonywane jak
najczesciej, jednakze w okresie bedacym przedmiotem kontroli trwata epidemia
koronawirusa, co mialo znaczacy wptyw na organizacje pracy ZGN, w tym
na czestotliwosC przeprowadzanych kontroli. P.o. Dyrektora Zaktadu wskazata
ponadto, ze zaréwno zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, jak i Plan
gospodarowania lokalowymi uzytkowymi w Dzielnicy Mokotow nie zawierajg
szczegdtowych uregulowan dotyczacych czestotliwosci dokonywana kontroli. Zapisy

44 Kontrola przeprowadzona 26 maja 2021 r.

45 | okal wynajety Instytutowi Psychiatrii i Neurologii, na podstawie umowy zawartej w 2018 r., z przeznaczeniem
na dziatalno$¢ statutowa, w przypadku ktérego ZGN (na podstawie kolejnych anekséw do umowy najmu)
wyrazat zgode na podnajem czesci jego powierzchni na rzecz innego podmiotu.
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dotyczace czestotliwosci dokonywania kontroli w opisach stanowisk niektérych
pracownikéw wynikaja z braku aktualizacji tego opisu po wejsciu w zycie nowych
wytycznych w tym zakresie.

(akta kontroli tom Ill str. 180, 184).

Liczba zatrudnionych w ZGN osob, do ktérych zadan nalezato przeprowadzanie
kontroli dotyczacych prawidtowosci wykorzystania najetych lokali uzytkowych
w poszczegdiny latach okresu objetego kontrolg ksztattowata sie nastepujaco
(Sredniorocznie): 2020 r. - 5,3; 2021 r. - 5,7; 2022 r. — 5,4. Liczba lokali uzytkowych
| pomieszczen gospodarczych przydzielonych w2022 r. do nadzoru ww. osobom
ksztattowata sie w przedziale od 161 do 183.
(akta kontroli tom Il str. 197-200)
W wyniku przeprowadzonych w dniach 16 oraz 29 grudnia 2022 r. ogledzin 10 lokali
uzytkowych, wynajetych przez ZGN w latach 2020-2022 na zasadach
preferencyjnych4é, stwierdzono, Zze byly one wykorzystywane zgodnie
z przeznaczeniem okreslonym w umowach najmu i nie byty podnajmowane.
(akta kontroli tom IIl str. 308-390; tom V str. 143-161, 177-192)

3.3. Nalezno$ci wymagalne ZGN z tytutu czynszu za najem lokali uzytkowych
wg stanu na 30 wrzesnia 2022 r. wynosity 5985,7 tys. zt, z czego 229,2 tys. zt (1].3,8%)
stanowity naleznosci z tytutu czynszu za lokale wynajete na zasadach
preferencyjnych. Byt to ponad dwukrotny wzrost w stosunku do stanu na koniec
2019 r. (odpowiednio: 2800,3 tys. zti 86,1 tys. z4).

(akta kontroli tom | str. 71)
W latach 2020-2022, do prowadzonych przez ZGN postepowan w sprawie windykacii
naleznoSci z tytutu opftat za najem lokali uzytkowych, zastosowanie miaty
w szczegdlnosci nastepujace uregulowania:

— Regulamin windykacji naleznosci m.st. Warszawy z tytutu opfat za lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, lokale uzytkowe
lub ich czesci, tymczasowe pomieszczenia oraz urzadzenia reklamowe
usytuowane na budynkach wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci m.st.
Warszawy wprowadzony zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 2331/2012 z dnia 16 kwietnia 2012 r.47;

— Instrukcja windykacji i egzekucji naleznosci w Zaktadzie Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy wprowadzona
zarzadzeniem Dyrektora ZGN Nr 10/2012 z dnia 11 lipca 2012 r.48, zmieniona
zarzadzeniem Dyrektora ZGN z dnia 31 grudnia 2021 r.49;

— Instrukcja windykacji i egzekucji naleznosci w Zaktadzie Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Mokotébw m.st. Warszawy wprowadzona
zarzadzeniem Dyrektora ZGN Nr 12/2022 z dnia 22 grudnia 2022 r.50,

(akta kontroli tom VI str. 1-32)

W Regulaminie organizacyjnym ZGN windykacja nalezno$ci przypisana zostata
do zadan Dziatu Windykacji i Egzekucji Naleznosci. Zgodnie z ww. Regulaminem oraz
kolejnymi Instrukcjami windykacji naleznosci w ramach realizacji tych zadan ww. Dziat
zobowigzany byt m.in. do: dokonywania biezacej analizy sald naleznosci, statego
monitorowania spfaty naleznosci; wykonywania czynnosci w zakresie windykacii

4 QOgledzinami objeto nastepujace lokale uzytkowe wynajete przez ZGN: lok. nr U5 i U6 przy ul. Dolnej 21,
lok. nr 101 przy ul. Gagarina 35, lok.nr 98 przy ul. Tatrzanskiej 2/4, lok. nr 20 przy ul. Putawskiej 130, lok. nr 13
przy ul. Odolanskiej 20, lok. nr 1 3 przy ul. Magazynowej 14A, lok. nr 37 przy al. Niepodlegtosci 135, lok. nr 88
przy ul. Putawskiej 230.

47 W tresci uwzgledniajacej zmiany wprowadzone nastepujacymi zarzadzeniami Prezydenta m.st. Warszawy:
Nr 3279/2012 z dnia 31 sierpnia 2012 r.; Nr 36/2014 z dnia 16 grudnia 2014 r.; Nr 1240/2015 z dnia 1 wrze$nia
2015 r.; Nr 604/2020 z dnia 14 maja 2020 r., dalej: Regulamin windykacji naleznosci m.st. Warszawy.

48 Dalej Instrukcja windykacja naleznosci z 2012 r.

49 Zarzadzeniem tym wprowadzono rowniez tekst jednolity tej Instrukcji, zwany dalej Instrukcjg windykacji
naleznoéci z 2021 r.

5 Dalej Instrukcja windykacji naleznosci z 2022 r.
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nalezno$ci dotyczacych przygotowania wezwan przedsadowych z dodatkowym
terminem uregulowania zalegto$ci oraz wnioskowania o0 wypowiedzenie uméw najmu
lokali uzytkowych ze wzgledu na zadtuzenie w opfatach; rozpatrywania wnioskow
0 zastosowanie ulg w sptacie zobowigzan, w tym przygotowywania propozycji
porozumien na ratalng sptate zadtuzenia i monitorowania ich realizaciji.

(akta kontroli tom | str. 53; tom VI str. 11-32)

W zwigzku ze sformutowanym przez Biuro Audytu Wewnetrznego Urzedu m.st.
Warszawy zaleceniem®! dostosowania zasad windykacji nalezno$ci okreslonych
w Instrukcji windykacji naleznosci z 2012 r. do zasad postepowania okreslonych
w Regulaminie windykacji naleznosci m.st. Warszawy, zarzadzeniem p.o. Dyrektora
ZGN Nr 7/2021 z 31 grudnia 2021 r. m.in. zmieniono catkowicie treS¢ §§ 5 7 tej
Instrukcji. W zmienionych regulacjach zamieszczonych w § 5 ust. 1 Instrukcji
windykacji naleznosci z 2021 r. okreslono, Zze po otrzymaniu wykazu ksiegowych
stanow kont, pracownik Dziatu Windykacji i Egzekucji Nalezno$ci dokonuje ich
analizy, stosujac przepisy rozdziatu 2 Regulaminu, a w nastepnej kolejnosci
rozpoczyna etap windykacji przedsadowej poprzez kontakt osobisty lub telefoniczny
z dtuznikiem w trybie §§ 15 i 16 Regulaminu. Dostosowujac tre$¢ Instrukeji z 2012 .
do postanowien § 21 Regulaminu windykacji naleznosci m.st. Warszawy,
w zmienionym § 7 Instrukciji z 2021 r. ustalono tryb postepowania wobec najemcéw
zalegajacych z ptatno$ciami i terminy podejmowania poszczegéinych czynnosci.
Do Instrukcji z 2021 r. wprowadzono réwniez dodatkowe postanowienia § 3 ust. 5
(tozsame z postanowieniami § 3 ust. 5 Regulaminu windykacji naleznosci m.st.
Warszawy), w ktorych wskazano, ze w okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub
stanu epidemii czynno$ci zwigzane wezwaniami do zaptaty moga by¢ podejmowane
w terminach po6zniejszych niz okreslone w Instrukcii, nie dalszych jednak niz 30 dni
od dnia odwotania stanu zagrozenia epidemicznego, albo stanu epidemii.

(akta kontroli tom Ill str. 132-170, 176-178; tom VI str. 1-10, 17-32)

W wyniku badania dokumentacji wybranych 24 umow najmu lokali uzytkowych®2,
dotyczacej dochodzenia przez ZGN nalezno$ci ztytutu czynszu za najem,
w przypadku szesciu z nich, nizej opisanych, stwierdzono wystepowanie odstepstw
lub zwloki w podejmowanych przez Zakfad dziataniach windykacyjnych
przedsadowych, w stosunku do zasad postepowania podanych w kolejnych
Instrukcjach windykacji naleznosci obowigzujacych w ZGN w latach 2020-2022,
a takze w Regulaminie windykacji nalezno$ci m.st. Warszawy.

| tak, w przypadku umowy z 18 pazdziernika 2020 r. na najem lokalu uzytkowego
nr 22 przy ul Batuckiego 18, pierwsze wezwanie do zaptaty zalegtosci z tytutu czynszu
(w terminie 7 dni) za okres od maja do lipca 2021 r. wystane zostato przez ZGN
dopiero 13 sierpnia 2021 r., w momencie gdy najemca zalegat juz z zaptatq czynszu
za cztery miesigce (tj. za okres od kwietnia do lipca tego roku), w kwocie ogdtem
2315,24 7t (bez odsetek za zwtoke). Poinformowano w nim, Ze niedostosowanie sie
do tego wezwania spowoduje skierowanie pozwu do sadu 0 wydanie nakazu zaptaty.
Weczesniej, 7 czerwca 2021 r. drogq telefoniczng przekazano najemcy informacje
0 powstatej zalegtosci z tytutu czynszu oraz wezwano do jej zaptaty. Nastepnym
dziataniem ZGN w tej sprawie byto pismo z 19 stycznia 2022 r. informujgce najemce
0 zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Zostalo ono wystane w momencie,
w ktérym zalegat on z zaptatq czynszu za osiem miesiecy (1. za okres od maja
do grudnia 2021 r.), w kwocie ogdtem 4630,48 zt (bez odsetek za zwioke).
Wyznaczono wnim najemcy dodatkowy miesieczny termin na uregulowanie

51 W wyniku audytu przeprowadzonego w 2021 r.

52 Kontrolg w tym zakresie objeto rozliczenia z tytutu 16 umoéw najmu lokalu uzytkowego, ktérych zawarcie
z pominigciem trybu konkursowego/przetargowego lub w trybie konkursu profilowanych byt przedmiotem badan
szczegbtowych w obszarze Il niniejszego wystapienia pokontrolnego oraz o$miu dodatkowych uméw najmu
zawartych na zasadach preferencyjnych, w przypadku ktorych wystepowaly najwigksze zalegtosci w zaptacie
czynszu wg stanu na koniec wrze$nia 2022 r.
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zalegtych i biezacych naleznosci, uprzedzajac, ze po uptywie tego terminu
wypowiedziany zostanie najem i do sadu skierowane zostanie sprawa o orzeczenie
eksmisji i zasgdzenie zaptaty naleznych kwot. Pomimo niedotrzymania tego terminu,
ZGN nie wypowiedziat umowy najmu i nie skierowat do sadu wniosku o zasgdzenie
zaptaty naleznych kwot. Umowa najmu zostata w tym przypadku rozwigzana z dniem
31 marca 2022 r. za porozumieniem stron, na wniosek najemcy, ktory wptynat do ZGN
28 lutego 2022 r. Natomiast 12 lipca 2022 r. podpisano z bytym najemcy
porozumienie w sprawie sptaty zalegtych nalezno$ci w ratach.

(akta kontroli tom | str. 99; tom VI str. 47-52, 56-61)

Powyzsze dziatanie byto niezgodne z trybem postepowania okreslonym w § 5 ust. 1
i § 7 ust. 112 Instrukcji windykacji nalezno$ci z 2012 r. (ktéra obowigzywata w tym
okresie w ZGN), a takze trybem postepowania wskazanym w §21 ust. 1-3
Regulaminu windykacji naleznosci m.st. Warszawy.

(akta kontroli tom VI str. 1-16)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze wezwanie do zapftaty z 13 sierpnia 2021 r. zostato
wystane z opdznieniem, z uwagi na braki kadrowe w okresie maj-czerwiec 2021 r.
Wskazata réwniez, ze najemca poinformowat ZGN, mailem z 26 pazdziernika 2021 .,
0 zamknieciu dziatalno$ci i poprosit 0 rozwigzanie umowy najmu. W odpowiedzi
w dniu 17 listopada 2021 r. pracownik Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych poinformowat
najemce, ze wniosek o rozwigzanie umowy musi zawiera¢ witasnoreczny podpis.
Powyzsza informacja zostata ponowiona pismem z 15 grudnia 2021 r. Po rozwigzaniu
umowy najmu, w dniu 15 kwietnia 2022 r. przeksiegowano kaucje na poczet
zalegtosci, natomiast 16 czerwca 2022 r. do bytego najemcy wystano pismo
wzywajace do zaptaty zalegtosci w terminie 7 dni. W odpowiedzi, ktéra wptyneta
do ZGN 24 czerwca 2022 r., byty najemca zwrdcit sie o roztozenie zalegtosci na raty.

(akta kontroli tom VI str. 162, 166, 169-171)

W przypadku umowy z dnia 13 maja 2021 r. na najem lokalu uzytkowego nr 20 przy
ul. Putawskiej 130 pierwszym dziataniem ZGN na rzecz wyegzekwowania zaptaty
zalegtego czynszu za czerwiec 2022 r. w kwocie 1549,89 zt byta telefoniczna
informacja o powstatym zadtuzeniu przekazana najemcy 4 pazdziernika 2022 r.,
w momencie, w ktorym posiadat on rowniez dodatkowe zalegtosci z tytutu czynszu
za wrzesien tego roku w kwocie 159,57 zt. Pomimo braku reakcji ze strony najemcy
na ww. informacje, ZGN nie skierowat wezwania do zapfaty tej kwoty, ograniczajac
sie do przekazania najemcy w dniu 13 grudnia 2022 r. (tj. po dwdch miesiecy) kolejnej
informacji telefonicznej, co tym razem okazato sie skuteczne, gdyz najemca
uregulowat cato$¢ tych zalegtosci przelewem z 14 grudnia 2022 r.

(akta kontroli tom VI str. 34-35, 41-44)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze podstawe do rozwigzania umowy przez
wynajmujacego bez zachowania termindw wypowiedzenia stanowi opo6znienie
w zaptacie czynszu przekraczajgce dwa petne okresy pfatno$ci, po uprzednim
udzieleniu najemcy na pismie dodatkowego jednomiesiecznego terminu do zaptaty
zalegtosci. Najemca zalegat z zaptatg czynszu za niepetne dwa okresy rozliczeniowe
(miesigce). Wobec powyzszego przeprowadzono z nim telefoniczng rozmowe.
Najemca nie byt Swiadomy zalegtosci. Zobowigzat si¢ przeanalizowa¢ dokonywane
przelewy. W dniu 13 grudnia 2022 r. pracownik Dziatu Windykacji ponownie zadzwonit
do najemcy w tej sprawie, czego efektem byto uregulowanie zalegtosci.

(akta kontroli tom VI str. 163, 167)
W odniesieniu do ww. wyjasnien nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z § 3 ust. 4 Instrukc;i
windykacji naleznosci z 2021 r., Dziat Windykacji i Egzekucji Nalezno$ci wszczynaé
miat proces windykacji, gdy dtuznik opdzniat sie z zaptatg co najmniej 30 dni od daty
wymagalnosci danej wierzytelnociami, natomiast zgodnie z postanowieniami § 7
ust. 1 i 2 ww. Instrukcji, a takze postanowieniami § 21 ust. 1 i 2 Regulaminu
windykacji naleznosci m.st. Warszawy pierwsze wezwania o zapfate zalegtych opfat

28



powinny by¢ wysytane w okresie, w ktorym najemca lokalu uzytkowego opdzniat sie
z zaptatg za mniej niz dwa petne okresy rozliczeniowe. Natomiast w sytuacji gdyby
dtuznik zalegat z opfatami za petne dwa okresy rozliczeniowe wysytane miaty by¢
do niego ostateczne wezwania do zapfaty.

(akta kontroli tom VI str. 8, 13-14)

W przypadku umowy z dnia 25 maja 2022 r. na najem lokalu uzytkowego nr 27 przy
ul. Odynca 65, pierwszym dziataniem ZGN na rzecz wyegzekwowania zapfaty
zalegtego czynszu za sierpien i wrzesien 2022 r. w kwocie 665,21 zt byta telefoniczna
informacja o powstatym zadtuzeniu, przekazana najemcy 4 pazdziernika 2022 r.,
tj. w momencie, w ktérym zalegat juz z czynszem za dwa miesigce. Nastepnie po raz
kolejny telefonicznie skontaktowano sie z najemca w tej sprawie 9 grudnia 2022 r.,
tj. w momencie, w ktérym najemca zalegat juz z zaptatg czynszu za cztery miesigce
(. za okres od sierpnia do listopada 2022 r.). W efekcie tego dziatania najemca
uregulowat cato$¢ zalegtosci w dniu 21 grudnia 2022r.

(akta kontroli tom VI str. 54-55, 60-61)
P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze zgodnie z § 5 Instrukcji windykacji naleznosci
z 2021 r. pracownik windykacji rozpoczyna etap windykacji przedsadowe] przez
kontakt osobisty lub telefoniczny z dtuznikiem. Podczas rozmowy ustalono,
ze powotany w dniu 22 lipca 2022 r. zarzad komisaryczny najemcy nie posiadat
wiedzy o zawartej umowie najmu oraz nie otrzymywat faktur do zaptaty naleznosci,
poniewaz nie miat dostepu do poczty mailowej, kiorej adres podano w umowie.
Pismem z 21 pazdziernika 2022r., najemca zwrdcit sie do ZGN z prosbg
0 wprowadzenie zmian do umowy najmu, tj. 0 zmiane adresu mailowego oraz adresu
do korespondencji. W trakcie rozmowy w dniu 9 grudnia 2022 r., przedstawiciel
najemcy poinformowat ZGN o trwajacej procedurze podpisania aneksu oraz wyrazit
che¢ do uregulowania zalegtosci po otrzymaniu kopii faktur. W zwigzku z powyzszym,
w tym samym dniu wystane zostaty mailowo skany dokumentow, a 12 grudnia 2022 r.
- zaproszenie do podpisania aneksu do umowy.

(akta kontroli tom VI str. 164, 166-167)

W odniesieniu do powyzszych wyjasnien NIK zauwaza, ze nie ttumacza one przyczyn
nawigzania przez ZGN kontaktu telefonicznego z najemcg w sprawie zaptaty
zalegtych optat dopiero w momencie, w ktérym zalegat on juz z zapfate za dwa
miesigce, jak i przyczyn ponownego kontaktu z najemcg w tej sprawie dopiero
po uptywie kolejnych dwoch miesiecy.
W przypadku umowy z dnia 19 stycznia 2021 r. na najem lokalu uzytkowego nr 1 przy
ul. Modzelewskiego 71, w przypadku ktorej zalegto$ci w zaptacie czynszu na koniec
wrzesnia 2022 r. wynosity 65 964,05 zt i dotyczyly kilkunastu miesiecy z okresu
od lutego 2021 r. do wrzesnia 2022 r. (z wylaczeniem marca 2021 r.) pierwsze
dziatania w stosunku do najemcy podjete zostaty przez ZGN dopiero 26 maja 2022r.,
poprzez wystanie pisma informujgcego o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu.
W dacie wystania tego pisma najemca zalegat juz z zaptatg czynszu za luty 2021 r.
oraz za kolejne miesigce z okresu od kwietnia 2021 r. do kwietnia 2022 r. w taczne;
kwocie 47 906,80 zt (bez uwzglednienia odsetek za zwtoke). W migdzyczasie, w dniu
10 sierpnia 2021 r. najemca wystapit do Skarbnika m.st. Warszawy z proshg
0 umorzenie zalegto$ci, na co otrzymat odmowe w dniu 26 stycznia 2022 r. W zwigzku
z brakiem reakcji najemcy na pismo ZGN z 26 maja 2022 r., w dniu 11 lipca 2022 r.
Zaktad wypowiedziat umowe najmu i wdniu 28 wrze$nia 2022 r. zwrocit sie
do najemcy o oprdznienie i przekazanie lokalu, a nastepnie w dniu 27 pazdziernika
2022 r. skierowat do niego wezwanie do zaptaty zalegtosci w ciggu 7 dni.

(akta kontroli tom VI str. 62-63, 67-86)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita m.in., ze w 2021 r. nie podejmowano dziatan
windykacyjnych z uwagi na braki kadrowe i negocjacje prowadzone przez najemce
zm.st. Warszawg w sprawie spfaty naleznosci. W zwigzku niepowodzeniem
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negocjacji, 25 maja 2022 r. wystano do najemcy pismo informujace o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu a w przygotowaniu jest pozew o zaptate tej zalegtosci.
(akta kontroli tom VI str. 162, 166)

W odniesieniu do ww. wyjasnien, NIK zauwaza, ze pismo ZGN informujgce najemce
0 zamiarze wypowiedzenia umowy najmu zostato do niego skierowane po uptywie
czterech miesiecy od daty pisma Prezydenta m.st. Warszawy o niewyrazeniu zgody
na wniosek w sprawie umorzenie zadtuzenia z tytutu najmu lokalu uzytkowego.

(akta kontroli tom VI str. 62-63, 80-83)

W przypadku umowy z dnia 2 wrzesnia 2020 r. na najem lokalu uzytkowego nr U1
przy ul. Dolnej 21B, zalegto$¢ w zaptacie czynszu za okres od lutego do wrzes$nia
2022 r., wg stanu na koniec wrze$nia 2022 r. wynosita 9834,98 zt. Pismo z informacjg
0 zamiarze wypowiedzenia umowy najmu ZGN wystat do najemcy 12 wrze$nia
2022 r., gdy zalegat on juz z zaptatg czynszu za sze$¢ miesiecy (1j. za okres od lutego
do sierpnia 2022 r.). W dniu 28 pazdziernika 2022 r. najemca uregulowat czes$¢
naleznosci w kwocie ogétem 4279,65 zt. W dniu 28 listopada 2022 r., w zwigzku
z nieregulowaniem cato$ci zalegtych optat za najem tego lokalu, ZGN wypowiedziat
ww. umowe najmu. W dokumentacji tej sprawy znajdowata si¢ informacja (w formie
adnotacji) o przeprowadzonej 8 kwietnia 2022 r. rozmowie telefonicznej z najemca,
w ktorej poinformowat on, ze dokonana sptaty zadtuzenia po odbiorze remontu.

(akta kontroli tom VI str. 64, 107-123, 172)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze informacje o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu wystano 12 wrzesnia 2022 r. z uwagi na remont lokalu i zobowigzanie
dtuzniczki, ze sptaci zalegtos¢ po wykonanym remoncie.

(akta kontroli tom VI str. 164, 168)

W przypadku umowy z 19 listopada 2019 r., ktorej przedmiotem byt najem lokalu
uzytkowego nr 103 przy ul. Putawskiej 176/178, zalegtosci w zaptacie czynszu
za okres od pazdziernika 2021 r. do wrzesnia 2022 r. wynosity na koniec wrzesnia
2022 r. 10 237,42 zt. ZGN skierowat do najemcy pismo z informacjq o0 zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu w dniu 15 czerwca 2022 r., gdy najemca zalegat juz
z zaptatg czynszu za osiem miesiecy (tj. za okres od pazdziernika 2021 r. do maja
2022 r.). W dokumentaciji tej sprawy znajdowata sie informacja (w formie adnotacji)
0 przeprowadzonej w dniu 11 lipca 2022 r. rozmowie telefonicznej z przedstawicielem
najemcy (partia polityczna), w ktdrej poinformowat on ,0 zmianie reprezentacji partii”.
Cato$¢ zadtuzenia z tego tytutu zostata sptacona przez najemce w pazdzierniku
I listopadzie 2022 r. W listopadzie 2022 r. wygasta rowniez umowa najmu ww. lokalu.
(akta kontroli tom VI str. 64-65, 124-138, 173)
P.o. Dyrektora ZGN wyja$nita, ze wg informacji otrzymanych od najemcy, op6znienie
w zaptacie wynikalo z oczekiwania na dokonanie zmiany przez sad rejestrowy
zapisdw dotyczacych osob uprawnionych do reprezentacji, bez ktérych partia
polityczna nie mogta zawrze¢ umowy na prowadzenie rachunku bankowego.
(akta kontroli tom VI str. 164, 168)

W § 3 ust. 3 Instrukcji windykacji naleznosci z 2012 r. i 2021 r. wskazano,
ze po zakonczeniu ksiegowan wptat kazdego miesigca, zespot ksiegowy Dziatu
Najmu Lokali Uzytkowych sporzadza i przekazuje do Dziatu Windykacji i Egzekucji
Nalezno$ci imienny i adresowy wykaz osob zalegajacych z optatami, podczas gdy
w latach 2020-2022 w Dziale Najmu Lokali Uzytkowych nie byto zespotu ksiegowego.
Stosownych korekt w tym zakresie dokonano dopiero w Instrukcji windykacii
nalezno$ci z 2022 r.

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze poczawszy od dnia 1 wrzesnia 2017 r. zesp6t ten
wszedt w sktad Dziatu Finansowego Zaktadu. Przez przeoczenie ten fakt nie zostat
uwzgledniony podczas dokonywania w 2021 r. zmian w Instrukcji windykacji
nalezno$ci z 2012 .

(akta kontroli tom VI str. 13, 22, 27-32, 165, 168, 176)
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W latach 2020-2022 (do 30 wrze$nia) ZGN nie dokonywat umorzer nalezno$ci z tytutu
czynszu za najem lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych, ani odpiséw
aktualizacyjnych z tytutu przedawnienia roszczen w tym zakresie. ZGN zawart w ww.
okresie sze$¢ umoéw dotyczacych roztozenia na raty zalegtosci (w tacznej kwocie
38,0 tys. zt) z tytutu czynszu za najem w tym okresie lokali uzytkowych na zasadach
preferencyjnych. W przypadku trzech z tych umow (dotyczacych roziozenia na raty
kwoty ogdtem 7,9 tys. zt) zalegtosci zostaty sptacone w catosci. W przypadku umowy
z 16 wrzesnia 2022 r., dotyczacej roztozenia na raty sptaty kwoty 18,2 tys. zt, najemca
nie wywigzat sie z jej postanowien i nie rozpoczat sptaty zalegtosci. W sprawie te;
zawarto 28 listopada 2022 r. kolejng umowe dotyczacq sptaty zalegtosci w ratach.
Pozostate dwie umowy, dotyczace roztozenia na raty zalegtosci na kwote ogotem
11,9 tys. zt, wg stanu na 22 grudnia 2022 r., byty w trakcie realizacji.

(akta kontroli tom Il str. 434-460; tom VI str. 63, 87-106)

W dziatalnosci ZGN w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujace
nieprawidtowo$ci:

1. ZGN w stosunku do cze$ci umdw najmu nie wywigzywat sie w sposéb prawidtowy
w latach 2020-2022 z zadania okreslonego w Planie gospodarowania lokalami
uzytkowymi w Dzielnicy Mokotéw na lata 2020-2024, dotyczacego prowadzania
w sposob sukcesywny kontroli wynajetych lokali uzytkowych w zakresie zgodno$ci ich
wykorzystania z warunkami okre$lonymi w umowie najmu. Sposrdéd 50 lokali
uzytkowych wynajetych na zasadach preferencyjnych, ktore nie zostaty przez ZGN
skontrolowane w 2022 r. (do dnia kontroli NIK, {j. 6 grudnia 2022 r.), w dwoch lokalach
ostatnie kontrole w ww. zakresie zostaty przeprowadzone w 2018 r., a w kolejnych
10 - w 2019 r. Ponadto jeden z lokali z wynajetych przez ZGN w 2018 r. nie zostat od
czasu zawarcia umowy objety ani jedng kontrolg, chociaz wyrazano kolejne zgody na
podnajem czesci jego powierzchni na rzecz innego podmiotu.

W odniesieniu do argumentéw wskazanych w wyjasnieniach p.o. Dyrektora ZGN,
wskazujacych w szczegdlnosci na utrudnienia w przeprowadzaniu kontroli
spowodowane epidemig COVID-19, nalezy zauwazy¢, ze fakt ten nie zwalniat
z obowigzku kontroli i nie thumaczy przypadkow nieobjecia poszczegdinych lokali ani
jedng kontrolg przez okres kilku kolejnych lat. Zdaniem NIK, jedng z przyczyn te;
nieprawidtowosci  byto niewprowadzenie w ZGN regulacji wewnetrznych,
okreslajacych szczegbtowe zasady organizacji i realizacji zadan kontrolnych, w tym
m.in. minimalng czestotliwos¢ takich kontroli. Sytuacja ta wskazuje rowniez na brak
wiasciwego nadzoru ze strony kierownictwa ZGN nad realizacjg zadan kontrolnych
przez pracownikow Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych.

(akta kontroli tom | str. 89; tom Il str. 251-257; tom VI str. 177-184)

2. W przypadku szeSciu umow najmu lokali uzytkowych zawartych przez ZGN
na zasadach preferencyjnych (na 24 skontrolowane), stwierdzono nieuzasadnione
odstepowanie przez Zaktad od zasad postepowania okreslonych w Instrukcjach
windykacji nalezno$ci z 2012 r. 12021 r., a takze w Regulaminie windykacji naleznosci
m.st. Warszawy, badz zwloke w podejmowaniu przedsgdowych dziatan
windykacyjnych, wskazanych w ww. regulacjach, w stosunku do najemcéw
zalegajacych z zaptatg czynszu.

Zdaniem NIK, wskazywane w wyja$nieniach p.o. Dyrektora ZGN okolicznosci nie
ttumacza zaniechan lub zwioki w podejmowaniu przez Zaktad przedsgdowych dziatan
windykacyjnych w przypadku ww. umow. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze ZGN w tych
przypadkach nie ponidst strat finansowych, wynikajacych z utraconych przychodow
z tytutu zapfaty czynszu. W zadnej z tych spraw do czasu zakorczenia kontroli NIK
nie doszto do przedawnienia roszczen, a z tytutu opdznien w zaptacie czynszu
naliczane byly odsetki za zwioke.

(akta kontroli tom VI str. 1-175)
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3. W Instrukcji windykacji nalezno$ci z 2012 r., a nastepnie w Instrukcji windykacji
nalezno$ci z 2021 r., do korica okresu ich obowigzywania, zamieszczony byt zapis
wskazujacy, ze po zakonczeniu ksiegowan wptat kazdego miesigca, zespot ksiegowy
Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych sporzadza i przekazuje do Dziatu Windykacii
i Egzekucji Naleznosci imienny i adresowy wykaz oséb zalegajacych z optatami.
W okresie objetym kontrolg NIK, byto to niezgodne z faktyczng organizacjg pracy
w tym zakresie, poniewaz od dnia 1 wrze$nia 2017 r. zespdt ksiegowy wchodzacy
w sktad Dziatu Najmu Lokali Uzytkowych wszedt w sktad Dziatu Finansowego
Zaktadu. Ww. zmiany organizacyjne uwzglednione zostaty jednak dopiero w Instrukcji
windykacji naleznosci z 2022 r.

(akta kontroli tom VI str. 13, 22, 27-32, 165, 168, 176)

ZGN nie zawsze w sposob prawidtowy wywigzywat sie w latach 2020-2022 z zadan
dotyczacych sprawowania nadzoru nad prawidtowoscig realizacji uméw najmu
w odniesieniu do lokali uzytkowych najetych na zasadach preferencyjnych.
Stwierdzono przypadki nieobejmowania wynajetych lokali uzytkowych kontrolami
przez okres kilku lat, a takze przypadki nieuzasadnionej zwtoki w podejmowaniu
dziatan windykacyjnych. W ocenie NIK, na sposob realizacji przez ZGN zadan
dotyczacych kontroli wynajetych lokali uzytkowych, oprécz wskazywanych
w wyjasnieniach p.o. Dyrektora ZGN utrudnien wynikajacych w szczegoinoSci
z epidemii COVID-19 oraz znacznej fluktuacji kadr, negatywny wptyw miato réwniez
niewprowadzenie szczegdtowych uregulowan okreslajgcych minimalng czestotliwos¢
z jakg kontrole takie powinny by¢ przeprowadzane, co miato istotne znaczenie
w sytuacji, gdy w Planie gospodarowania lokalami uzytkowymi uzyto w tym zakresie
nieprecyzyjnego okreslenia ,sukcesywne kontrole”.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

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

2) wprowadzenie regulaciji okreslajacych organizacije i realizacje zadan kontrolnych
w sprawie prawidtowosci wykorzystania wynajetych lokali uzytkowych, w tym
minimalng czestotliwo$¢, z jakg kontrole takie powinny by¢ przeprowadzane
I obejmowanie wszystkich wynajetych lokali uzytkowych kontrolami stosowanie
do tych uregulowan;

3) podejmowanie bez zbednej zwioki dziatan windykacyjnych w stosunku
do najemcow lokali uzytkowych zalegajacych z zaptatg czynszu;

4) dokonywanie zmian postanowier zawartych uméw na najem lokali uzytkowych
wytgcznie w sposdb w nich okreslony.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
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.
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NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

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

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

Warszawa, dnia 10 lutego 2023 .

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
Dariusz Walczak Delegatura w Warszawie
Doradca ekonomiczny Dyrektor
Signed by / Podpisano Michat Musiot

przez:

Signed by /
Podpisano przez:

.Dariusz Andrzej..........

Walezak
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Mariusz Malewski
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