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WYKAZ STOSOWANYCH SKROTOW, SKROTOWCOW I POJEC

Ustawa o NIK

Miasto lub Warszawa

Dzielnica

Urzad Miasta
Urzad Dzielnicy
ZGN

BPL

BSD

PINB

Ustawa o ochronie
praw lokatoréw

i mieszkaniowym
zasobie gminy

Ustawa PZP
ugn
Prawo budowlane

Dekret

Program na lata
2018-2022

Program na lata
2021-2025

Warszawska uchwata
kompetencyjna

Uchwatla w sprawie
wynajmowania lokali
mieszkalnych

Zarzadzenie
w sprawie SEiZBiL

Zarzadzenie
w sprawie LOKUM

Standardy

Ustawa z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2022 r.
p0z.623).

miasto stoleczne Warszawa.

Dzielnica miasta stotecznego Warszawy.

Urzad miasta stotecznego Warszawy.

Urzad Dzielnicy miasta stotecznego Warszawy.

Zaktad Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Dzielnicy m.st. Warszawy.
Biuro Polityki Lokalowej Urzedu miasta stotecznego Warszawy.

Biuro Spraw Dekretowych Urzedu miasta stotecznego Warszawy.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2023 r. poz. 725).

Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1605 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.z 2023 r. poz. 344 ze zm.).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682,
ze zm.)

Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279, ze zm.).

Wieloletni  Program  Gospodarowania  Mieszkaniowym  Zasobem
m.st. Warszawy na lata 2018-2022, przyjety uchwata LIX/1535/2017 Rady
miasta stotecznego Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.

Wieloletni  Program  Gospodarowania  Mieszkaniowym  Zasobem
m.st. Warszawy na lata 2021-2025, w tym Program mieszkaniowy
m.st. Warszawy, przyjety uchwatg nrXLVII/1459/2021 Rady

m.st. Warszawy z 15 kwietnia 2021 r.

Uchwata nr XLVI/1422/2008 Rady m.st. Warszawy z dnia 18 grudnia 2008 r.
w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania
niektérych zadan i kompetencji m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2016r.
poz. 6725).

Uchwata Nr XXIII/669/2019 Rady miasta stolecznego Warszawy z dnia
5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy.

Zarzadzenie nr 137/2020 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 5 lutego 2020 r.
w sprawie systemu informatycznego, w ktéorym prowadzona bedzie
elektroniczna ewidencja zasobéw lokalowych m.st. Warszawy oraz modutu
elektronicznej ewidencji zasobéw o$wiatowych m.st. Warszawy.

Zarzadzenie nr 3239/2012 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy z dnia
17 sierpnia 2012 r. w sprawie funkcjonowania systemu informatycznego
LOKUM w miescie stotecznym Warszawie.

Standardy dokumentéw programujqcych rozwéj m.st. Warszawy, zatacznik
do zarzadzenia nr 1868/2017 Prezydenta Miasta z 5 grudnia 2017 r.
w sprawie wprowadzenia standardow dokumentéw programujacych
rozwdj m.st. Warszawy.



Wprowadzenie

1. WPROWADZENIE

Pytanie definiujace cel
gléwny kontroli

Czy prawidtowo
gospodarowano
pustostanami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego
zasobu m.st. Warszawy?

Jednostki kontrolowane

Urzad m.st. Warszawy
Urzedy Dzielnicy Praga-
Potudnie m.st. Warszawy
Urzedy Dzielnicy Praga-
Péinoc m.st. Warszawy
Urzedy Dzielnicy Mokotow
m.st. Warszawy

Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami
Dzielnicy Praga-Potudnie
m.st. Warszawy

Zaktad Gospodarowania
Nieruchomog$ciami
Dzielnicy Praga-Péinoc
m.st. Warszawy

Zaktad Gospodarowania
Nieruchomos$ciami
Dzielnicy Mokotéw
m.st. Warszawy

Okres objety kontrola

0d 1 stycznia 2020 .

do zakonczenia czynnosci
kontrolnych

z uwzglednieniem
dowoddw sporzadzonych
przed tym okresem, jeZeli
jest to niezbedne do
realizacji celu kontroli.
Czynnosci kontrolne
zakonczono 29 wrze$nia
2023 r. (data podpisania
ostatniego wystapienia
pokontrolnego).

Warszawa jest stolicg Polski i gtéwnym miastem wojewddztwa mazowieckiego,
zajmuje powierzchnie 517,2 km? i wedtug danych GUS z czerwca 2022 r.
zamieszkiwato ja 1,9 mln oso6b. Jako siedziba wtadz panstwowych, znaczacy
osrodek akademicki oraz ze wzgledu na duzy rynek pracy z atrakcyjnymi
zarobkami Warszawa jest miastem rozwijajgcym sie, sukcesywnie
zwiekszajgcym swoja liczebnos¢. Przy najwyzszych w Polsce $rednich cenach m?
mieszkan sprzedawanych na rynku pierwotnym i wtdrnym, a takze najwyzszych
rynkowych czynszach najmu, potrzebna jest aktywna polityka wtadz Warszawy
w kwestiach zwigzanych ze wsparciem mieszkaniowym, zarzadzaniem
mieszkaniowym zasobem Miasta i jego rozbudowa.

Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy
- tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej - nalezy do zadan wiasnych gminy. Na tej podstawie miasto
stoteczne Warszawa odpowiadato, na zasadach i w przypadkach okreslonych
w ustawie, za zapewnienie lokali w ramach najmu socjalnego i lokali
zamiennych, a takze za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Do powyzZszego celu wykorzystywano
mieszkaniowy zaséb Miasta, ktéry zgodnie z ww. ustawag stanowity lokale
stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wlasnos¢ gminy
lub jednoosobowych spétek gminnych, ktéorym gmina powierzyta realizacje
zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty
samorzadowej, z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych oraz lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Rynek mieszkan spotecznych w Warszawie zostat podzielony - ze wzgledu na
wysoko$¢ czynszu - na cztery kategorie - segmenty A, B, C, D. W segmencie A
znajdowaty sie mieszkania wynajmowane w ramach najmu socjalnego (w tym
z wyrokéw orzekajacych eksmisje do takich lokali). W segmencie B byty
mieszkania wynajmowane na czas nieoznaczony (facznie segment A i B tworzyty
tzw. mieszkania komunalne). Ponadto, w segmencie A i B mieScity sie mieszkania
przeznaczone na realizacje programoéw spotecznych. Kierowano je m.in. do oséb
zagrozonych wykluczeniem mieszkaniowym np. cudzoziemcdéw, repatriantow,
usamodzielniajacych sie wychowankéw pieczy zastepczej, oséb w Kkryzysie
bezdomnosci, os6b z niepelnosprawno$ciami czy zaburzeniami psychicznymi.
Kryteria okreslajace kto moze zosta¢ najemca wramach segmentéw A i B
okreslata uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy. Segment C stanowily mieszkania
wynajmowane przez TBS oraz mieszkania pozostajace w zasobie zarzadu mienia
m.st. Warszawy, czy tez mieszkania wynajmowane przez Spoleczna Agencje
Najmu. Ostatni z segmentéw, segment D to mieszkania planowane do realizacji
w ramach instytucjonalnego najmu np. w ramach rzadowego programu
Mieszkanie+.!

Pustostany s3 naturalnym i cigglym zjawiskiem w gospodarce lokalowej,
wynikajgcym ze zmian najemcéw. Im wiekszy jest zaséb mieszkaniowy, tym
wieksza rotacja wsréd najemcéw. W polskim prawie pojecie pustostanu
nie zostato zdefiniowane. Zgodnie z informacja przekazang NIK przez Urzad
Miasta, przez ,pustostan” nalezy rozumieé¢ mieszkanie niezasiedlone.
W Warszawie, na koniec 2022 r. znajdowato sie 81,2 tys. miejskich lokali
mieszkalnych, w tym 9,6 tys. stanowity pustostany - 2,8 tys. nadajacych sie do
zasiedlenia i 6,8 tys. nienadajacych sie do zasiedlenia. Z powyzszych wzgledow
za zasadnicza kwestie w prawidlowym gospodarowaniu pustostanami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu miasta nalezy uzna¢ poprawe
stanu technicznego lokali i budynkéw mieszkalnych. Obok nowych inwestycji
potrzebne jest zwiekszenie naktadéw na remonty i modernizacje w istniejagcym

1 Zrédto: Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata
2021-2025.



Wprowadzenie

zasobie komunalnym. Wiele budynkéw jest w tak zlym stanie technicznym,
ze niezbedne ze wzgledéw bezpieczenstwa staja sie rozbidrki. Pustostany,
w nadmiernej liczbie i w bardzo ztym stanie technicznym, stanowia problem
wizerunkowy dla Miasta, moga tez zagraza¢ bezpieczenstwu jego mieszkancow.
Pustostany wyremontowane moga natomiast stanowi¢ ogromy atut,
przyciagajac nowych mieszkancéw, a wraz z nimi zapewniajac dalszy rozwoj
Miasta.

W Warszawie gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta odbywato sie
na poziomie Dzielnic, bezposrednio w Urzedach Dzielnic lub w nadzorowanych
przez te jednostki Zaktadach Gospodarowania Nieruchomo$ciami. Istotng role
zajmowato réwniez Biuro Polityki Lokalowej Urzedu Miasta, odpowiedzialne
m.in. za koordynacje i monitorowanie wykonania zadan z zakresu utrzymania
i eksploatacji zasobéw lokalowych Miasta. W okresie objetym kontrola w sze$ciu
Dzielnicach realizacja zadan z zakresu utrzymania i eksploatacji gminnych
zasobow lokalowych prowadzona byta w Urzedach Dzielnic (tj. Bemowo,
Rembertéw, Ursus, Ursyndéw, Wesota i Wilanéw), natomiast w pozostatych
12 Dzielnicach (Biatoteka, Bielany, Mokotéw, Ochota, Praga-Péinoc, Praga-
-Potudnie, Srodmiescie, Targowek, Wawer, Wlochy, Wola i Zoliborz)
gospodarowanie zasobem lokalowym zostalo powierzone ZGN. ZGN
funkcjonowaty w formie jednostek budzetowych Miasta, a ich statuty okreslaty
zatgczniki do uchwat Rady m.st. Warszawy z 2 grudnia 2004 roku. Do zadan ZGN
nalezalo m.in. utrzymanie w dobrym stanie technicznym pustych lokali
mieszkalnych, ich ewidencjonowanie, przeprowadzanie remontéw, zawieranie
umow najmu oraz przeprowadzanie rozbidrek. Za pozostate zadania tj. m.in.
rozpatrywanie i zalatwianie wniosk6w o najem lokali, wydawanie skierowan do
zawarcia umow najmu, sprzedaz pustostandéw oraz nadzoér nad dziatalnoscig
ZGN - odpowiadaty Urzedy Dzielnic. W Dzielnicach, w ktérych nie utworzono
ZGN, zadania z zakresu gospodarowania pustostanami byly prowadzone przez
pracownikéw Urzedéw Dzielnic.

Kontrole zostaty przeprowadzone w siedmiu jednostkach: Urzedzie
m.st. Warszawy i w Urzedach Dzielnic Praga-Potudnie, Praga-Péinoc, Mokotow
oraz we wlasciwych im terytorialnie Zakladach Gospodarowania
Nieruchomos$ciami.

Infografika nr 1
Jednostki, w ktérych przeprowadzono czynnosci kontrolne
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Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Wedtug danych GUS z czerwca 2022 r. w Dzielnicy Mokotéw zamieszkiwato
225,5 tys. os6b i byta to najliczniej zamieszkata Dzielnica Warszawy. Na koniec
2022 r. na jej terenie znajdowato sie 11 952 miejskich lokali mieszkalnych



Wprowadzenie

(o tacznej powierzchni 486,2 tys. m?), w tym 940 pustostanéw?, co stanowito
7,8% lokali mieszkalnych ogétem. W budynkach nieprzeznaczonych do rozbiérki
i nieobjetych remontem generalnym znajdowato sie 662 pustostany o tacznej
powierzchni 25,3 tys. m% a w budynkach przeznaczonych do rozbiérki
i generalnego remontu znajdowato sie 278 pustostandéw o tgcznej powierzchni
10,4 tys. m2. Dzielnica Praga-Potudnie zajmowata drugie miejsce pod katem
liczby mieszkancow, ktérych wedtug danych na czerwiec 2022 r. byto 186,6 tys.
Na koniec 2022 r. na terenie Dzielnicy znajdowato sie 10 174 miejskich lokali
mieszkalnych (o tacznej powierzchni 399,0 tys. m?2), w tym 1302 pustostany,
costanowito  12,8% lokali mieszkalnych ogétem. W  budynkach
nieprzeznaczonych do rozbiérki i nieobjetych remontem generalnym
znajdowato sie 701 pustostanéw olacznej powierzchni 21,7 tys.m?,
aw budynkach przeznaczonych do rozbiérki lub remontu generalnego
- 601 pustostandéw o tgcznej powierzchni 20,7 tys. m2. Dzielnice Praga-Péinoc
zamieszkiwato 60,4 tys. mieszkanncow. Na koniec 2022 r. na terenie dzielnicy
znajdowato sie 11 045 miejskich lokali mieszkalnych (o tgcznej powierzchni
457,2 tys. m?), w tym 2212 pustostanéw, co stanowilo 20,0% lokali
mieszkalnych ogoétem. W budynkach nieprzeznaczonych do rozbiérki
i nieobjetych remontem generalnym znajdowaty sie 1054 pustostany o tacznej
powierzchni 40,4 tys. m% a w budynkach przeznaczonych do remontu
generalnego - 1158 pustostanow o 1acznej powierzchni 44,6 tys. m2.

2 Bez lokali w zakresie ktoérych wystawiono skierowania do zawarcia umowy najmu lub zawarto
umowy najmu.



Ocena ogo6lna

2. OCENA O0GOLNA

Prawidlowe W miescie stotecznym Warszawie, w okresie objetym kontrolg, podstawowe
gospodarowanie zadania zwigzane z gospodarowaniem pustostanami, przypisane Urzedowi
pustostanami Miasta, Urzedom Dzielnic i Zaktadom Gospodarowania Nieruchomos$ciami, byty

realizowane prawidtowo. Jednak w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025 nierzetelnie
okreslono wskazniki, tj. nie ustalono precyzyjnych termindw ich realizacji lub
udziatu poszczegdlnych Dzielnic w ich wykonaniu, co stwarzato ryzyko
nieosiagniecia celéw Programu. Zastrzezenia NIK, zpunktu widzenia
kryterium rzetelno$ci, budzi rdéwniez ewidencjonowanie zasobu
mieszkaniowego Miasta w systemie SEiZBiL. Prezydent Miasta nie podjat
wystarczajgcych dziatan w celu zapewnienia poprawnosci i kompletnosci
danych w tym systemie. W regulacjach miejskich nie okreslono m.in. terminéw
wprowadzania danych i ich aktualizacji, nie zlecono tez przed migracjg danych
z wczesniej uzywanego systemu ich weryfikacji. W rezultacie, pomimo uptywu
ponad 2,5 roku od zakoriczenia migracji, dane wykazane w systemie SEiZBiL
nie zostaly w petni zweryfikowane.

Wydatki na utrzymanie lub poprawe stanu technicznego pustostanéw byty
planowane prawidtowo i odpowiadaty potrzebom remontowym okreslonym
w skontrolowanych ZGN i Urzedach Dzielnic na etapie planowania budzetu
Miasta. W latach 2020-2023 (I kwartal) wyremontowano 4629 pustych
lokali mieszkalnych i prowadzono kompleksowe modernizacje 39 budynkow
mieszkalnych wylaczonych zeksploatacji, przeznaczajagc na ten cel
216,4minzt, w tym 59,5mlIn zt pozyskanych ze Zrdédet zewnetrznych,
tj.z Funduszu Doptat BGK. W latach 2022-2023 dokonano znacznego
zwiekszenia kwoty rezerwy celowej budzetu Miasta na remonty pustostanéw
(do kwot odpowiednio 43,5 mln zt i 40 mln z1), co pozwolito na zaspokojenie
potrzeb remontowych poszczegélnych Dzielnic, pomimo wzrostu kosztow
remontow. W skontrolowanych jednostkach wykonawcy prac remontowych
wybrani zostali zgodnie 2z przepisami ustawy PZP iregulacjami
wewnetrznymi. Dlawszystkich skontrolowanych budynkow, zgodnie
zprzepisami Prawa budowlanego, prowadzono ksigzki obiektéw
budowlanych i poddawano je okresowym przegladom stanu technicznego,
jednak w pieciu z 30 poddanych kontroli budynkéw stwierdzono kilkuletnie
opOdznienie w przeprowadzeniu przegladéw instalacji elektrycznej albo stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego. W szesciu
ww. budynkach nie zrealizowano réwniez zalecenn sformutowanych
w protokotach przegladéw okresowych, pomimo uplywu terminu dziatan
naprawczych.

W efekcie dziatan pracownikéw Urzedéw Dzielnic i ZGN oddano w najem
tacznie 5611 pustostanéw, a proces ich zasiedlania prowadzony byt
zgodnie z przepisami. Chociaz proces ten byt dtugotrwaty3, to okoliczno$ci
majace wplyw na jego diugo$¢ w wiekszosci nie byly zalezne od
wynajmujgcych (m.in. uzupetnienie wnioskéw o pomoc mieszkaniows,
brak zgody najemcéw na proponowany lokal, remont prowadzony przez
przysztego najemce, wstrzymanie dzialan eksmisyjnych z uwagi na
epidemie COVID-19, przeciggajaca sie realizacja wyrokéw eksmisyjnych).
Z zasobu mieszkaniowego Miasta sprzedano zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami i w ramach okre$lonego w Programie na
lata 2021-2025 limitu, 24 lokale, m.in. z uwagi na ich ponad 80 metrowa
powierzchnie i brak mozliwosci podziatu. Dokonano rozbiérki
23 budynkéw ze 127 lokalami mieszkalnymi, z powodu ich ztego stanu
technicznego zagrazajgcego utratg zycia lub zdrowia.

3 W przypadku skontrolowanych 30 pustostanéw wynosit od 154 do 3379 dni,



Synteza wynikéw kontroli

3. SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Prawidlowa
organizacja
gospodarowania
pustostanami

Funkcjonujacy w Miescie w latach 2020-2023 (I p6trocze) model organizacyjny
oparty na 12 dzielnicowych Zaktadach Gospodarowania Nieruchomos$ciami
iszeSciu Urzedach Dzielnic pozwalat na prawidlowe gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy, w tym wchodzgcymi w sktad tego
zasobu pustostanami. Powyzsze rozwigzanie byto nastepstwem przepisu art. 11
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego
Warszawy+, zgodnie z ktérym utrzymywanie i eksploatacja gminnych zasobéw
lokalowych nalezaty do zakresu dziatania Dzielnicy. Zgodnie z warszawska uchwatg
kompetencyjna Dzielnicom przekazano do wykonywania m.in. zadania
ikompetencje dotyczace nabywania, zbywania i1 wynajmowania lokali
mieszkalnych potozonych na obszarze Dzielnicy, utrzymywania ieksploatacji
zasobu lokalowego m.st. Warszawy, w tym dokonywanie napraw, konserwacji,
remontow oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad tego zasobu.
Dzielnice mogly powierzy¢ zarzadzanie zasobem lokalowym miejskim jednostkom
organizacyjnym nieposiadajgcym  osobowo$ci prawnej -tj. Zakladom
Gospodarowania Nieruchomos$ciami. W przypadku takiego rozwigzania do zadan
Dzielnicy nalezato sprawowanie nadzoru nad ww. jednostkami.

Infografika nr 2
Dzielnice Urzedu Miasta, w ktdrych w latach 2020-2023 (I pdtrocze) funkcjonowaty Zaktady
Gospodarowania Nieruchomosciami.

M dzielnice Warszawy
w ktorych funkcjonowaty ZGN

Biatoteka

Targowek

Rembertow

Wesota
Potudnie

Mokotow

Wilanow

Ursynow

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

ZGN funkcjonowaly w formie jednostek budzetowych Miasta, a ich statuty
okres$laty zatgczniki do uchwat Rady m.st. Warszawy z 2 grudnia 2004 r. Zadania
ZGN okres$lone w statutach byly tozsame z zadaniami witasnymi dzielnicy
wskazanymiw art. 11 ust. 2 ustawy warszawskiej. Gtownym zadaniem Zaktadow
byto gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu mieszkaniowym zasobem

4 Dz U.z2018r. poz. 1817. Dalej: ustawa warszawska.



Synteza wynikéw kontroli

Miasta, w sposo6b i na zasadach okres$lonych przepisami prawa oraz ustaleniami
organéw Miasta, a w odniesieniu do spraw nalezgcych do zakresu Dzielnicy
zgodnie z wustaleniami organéw tej Dzielnicy. Szczegétowe kontrole
przeprowadzone w Urzedach Dzielnic Praga-Pétnoc, Praga-Potudnie i Mokotéw
oraz w ZGN funkcjonujacych na terenie tych Dzielnic, wykazaty, ze wiekszo$¢
zadan z zakresu gospodarowania pustostanami zostata przekazana do realizacji
ZGN. We wszystkich jednostkach objetych kontrola przyjety sposdb organizacji,
podzial zadan oraz wprowadzone regulacje wewnetrzne umozliwiaty
prawidtowa realizacje zadan z zakresu gospodarowania pustostanami. Zarzady
Dzielnic i wyznaczeni pracownicy Urzedéw Dzielnic rzetelnie wywigzywali sie
z obowigzku sprawowania nadzoru nad ZGN w zakresie gospodarowania
pustostanami. [str. 21-22]

W Urzedzie Miasta wazna role w zakresie kontroli realizacji zadan z zakresu
utrzymania i eksploatacji zasobow lokalowych przez Urzedy Dzielnic i ZGN
zajmowato Biuro Polityki Lokalowej (BPL), odpowiedzialne za koordynacje
i monitorowanie wykonywania ww. zadan przez te jednostki. W okresie objetym
kontrolg pracownicy BPL sporzadzali cykliczne analizy poréwnawcze
i zestawienia dotyczace m.in. stanu pustych lokali mieszkalnych oraz wydatkéw
zwigzanych z remontami iutrzymaniem zasobéw lokalowych Miasta.
Na podstawie ww. analiz sporzadzano zbiorcze zestawienia, dokonywano
weryfikacji i poréwnania danych do poprzednich okreséw sprawozdawczych.
Pracownicy BPL uczestniczyli w opracowaniu jednolitego wzoru rocznego
sprawozdania z dziatalnosci ZGN oraz standaryzacji stron internetowych tych
jednostek, opracowaniu proceséw dotyczacych odzyskiwania i remontéw
pustostanéw oraz procesu przygotowania ipodpisania umowy najmu lokali
komunalnych, uczestniczyli w ustaleniu jednolitej klasyfikacji pustostanéw,
wzoréw umow najmu (dostepnych w systemie SEIZBIL), okresleniu sposobu
zawierania porozumien remontowych i planowania wydatkéw na dodatki
mieszkaniowe. [str. 22-23]

Zagadnienia dotyczace mieszkaniowego zasobu Miasta zostaly uwzglednione
w miejskich dokumentach strategicznych, tj. w Strategii Rozwoju Warszawy
- #Warszawa 2030, Polityce mieszkaniowej m.st. Warszawy ,Mieszkania 2030”
oraz Warszawskim Standardzie Mieszkaniowym. Zarzadzanie zasobem
mieszkaniowym zostato powiazane z drugim celem strategicznym Wygodna
lokalnos¢ i przypisanym do niego jednym z celé6w operacyjnych Mamy dostep do
szerokiej oferty mieszkan. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy,
w Mies$cie obowigzywata uchwata z 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
stotecznego Warszawy oraz dwa wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy: Program na lata 2018-2022 i Program na lata
2021-2025. Obydwa ww. programy, jak i uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali zawieraty wszystkie obowigzkowe elementy okreslone
w art. 21 ust. 21 3 ww. ustawy. [str. 24]

W MiesScie obowigzywalo zarzadzenie nr 1868/2017 Prezydenta Miasta
z 5 grudnia 2017 r. wsprawie wprowadzenia standardéw dokumentéw
programujacych rozwéj m.st. Warszawys, w ktérym zdefiniowano strukture oraz
relacje miedzy dokumentami programujacymi rozwo6j m.st. Warszawy. Program
na lata 2018-2022 byl w fazie opracowania przed wejSciem w zycie
ww. zarzadzenia, w zwigzku z tym nie podlegat okre$§lonym w nim zasadom
dotyczacym opracowania i zatwierdzania, w tym nie zaktadat monitoringu ani
ewaluacji, a dla celéow nie okreslono dziatan i wskaznikéow. Z jego realizacji
sporzadzono dwa sprawozdania (za 2018 r. i 2019r.), ktére terminowo
przekazano Radzie Miasta. W sprawozdaniach tych zawarto informacje
o zrealizowanych projektach, jednak bez odniesienia sie do stopnia realizacji
celé6w programu i jego skutecznos$ci, jak réwniez nie ujeto informacji
o zmaterializowanych ryzykach lub innych trudnosciach w realizacji programu.

5 Dalej: Zarzadzenie nr 1868/2017.
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Nierzetelnie
okreslone wskazniki
Programu na lata
2021-2025

Synteza wynikéw kontroli

Nie sporzadzono sprawozdania za 2020 r. co byto niezgodne z § 2 ust. 2 uchwaty
nr LIX/1535/2017 Rady m.st. Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r. oraz
dokumentu podsumowujgcego realizacje programu po jego zakonczeniu,
podczas gdy, zgodnie ze Standardami, po zakoriczeniu realizacji programu
nalezato sporzadzi¢ podsumowanie z jego realizacji. [str. 24-27]

Program na lata 2021-2025 =zostal przyjety zgodnie ze Standardami
dokumentdow programujqcych rozwdj m.st. Warszawy, stanowigcymi zatacznik do
ww. zarzadzenia i zawierat wszystkie elementy wymagane w Standardach.
Cel gtéwny byt realizowany przez cztery cele szczegétowe, ktdrym przypisano
dziatania i okreslono wskazniki. Trzy cele szczegétowe isiedem dziatan byto
powigzanych z gospodarowaniem pustostanami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta. Ww. cele, dziatania i przypisane im wskazniki,
zgodnie ze Standardami, byty mierzalne, osiagalne oraz realne. Dla cze$ci z nich
nie okre$lono jednak Kkonkretnych terminéw realizacji lub udziatu
poszczeg6lnych Dzielnic w ich wykonaniu.

Dla trzech wskaznikdw dotyczacych: liczby opracowanych planéw
zagospodarowania budynkéw wyltaczonych z eksploatacji oraz planéw
zagospodarowania nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej 4, liczby
opracowanych planéw zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni
minimalnej 80 m?2 iliczby opracowanych plandéw zagospodarowania lokali
,wspélnych” - nie okre$lono precyzyjnego terminu ich realizacji. Wszystkie
miaty zosta¢ wykonane w trakcie pieciu lat dziatania programu, co powodowato
peing dowolnos¢ w zakresie czasu ich realizacji, o ile zostang osiggniete do
2025r. Ww. plany w zatozeniu mialy stuzy¢ realizacji celu szczegétowego
dotyczacego poprawy wyKkorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, z tego powodu, zdaniem NIK, powinny zosta¢
opracowane niezwtocznie, tak by zapewni¢ niezbedny czas na dziatania
w zakresie gospodarowania lokalami, ktérych dotyczyty. W przypadku pieciu
wskaznikow  dotyczacych: liczby  dokonanych napraw elementéw
konstrukcyjnych, liczby lokali w budynkach z przeprowadzonym remontem
kapitalnym, liczby wyremontowanych pustych lokali —mieszkalnych,
maksymalnej liczby sprzedanych lokali w ciggu kazdego roku w skali catego
Miasta, liczby rozbiérek budynkdéw - nie okreslono udziatu poszczegdlnych
Dzielnic w realizacji wskaznikow. [str. 26-27]

Infografika nr 3
Nierzetelne okreslenie wskaznikéw zwigzanych z gospodarowaniem pustostanami
w Programie na lata 2021-2025

Nierzetelnie okreslone wskazniki zwigzane
I I z gospodarowaniem pustostanami
w Programie nalata 2021-2025

1.
nie ustalono precyzyjnych terminéw
realizacji 3 wskaznikow

2.
nie ustalono udziatu poszczegolnych Dzielnic
w realizacji 5 wskaznikéw

ryzyko nieosiagniecia celéw Programu na lata 2021-2025

Zrédfto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.
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Ryzyko niepelnej
realizacji Programu
na lata 2021-2025

Bledy w raportach
z realizacji Programu
na lata 2021-2025

Synteza wynikéw kontroli

W skontrolowanych Urzedach Dzielnic nie opracowano dokumentéw
okreslajacych szczegétowe zasady realizacji Programu na lata 2021-2025
na terenach poszczegdlnych Dzielnic, w tym ich udziatu w realizacji wskaznikéw
dotyczacych gospodarowania pustostanami. Dzielnice realizowaly dziatania
www. zakresie niezaleznie od zaplanowanej warto$ci wskaZnikéw.
Bez uksztaltowania dokladnego zakresu dziatan poszczegbélnych Dzielnic
w realizacji Programu na lata 2021-2025, Miasto nie zapewnilo osiggniecia
zaktadanych wskaznikéw, o czym $wiadczy poziom ich realizacji po dwdch
latach funkcjonowania Programu. Do dnia 28 lipca 2023 r.s tylko dwa Zarzady
Dzielnic (z 18 zobowigzanych) podjety uchwaty przyjmujace plany
zagospodarowania budynkéw wytaczonych z eksploatacji i zagospodarowania
nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej cztery, w zadnej z siedmiu
zobowigzanych Dzielnic nie opracowano planu zagospodarowania wolnych
lokali o powierzchni minimalnej 80 m? oraz w zadnej z o$miu zobowigzanych
Dzielnic - planu zagospodarowania lokali ,wspélnych”. Natomiast stan realizacji
pozostatych trzech wskaznikéw dotyczacych napraw i remontéw wskazywat na
istotne odchylenia od wartos$ci prognozowanych w Programie na lata
2021-2025. Na koniec 2022 r. w zakresie wskaznika dotyczacego liczby napraw
elementéw konstrukcyjnych osiggnieto 28% warto$ci prognozowanej
po uplywie dwodch lat funkcjonowania programu, w zakresie wskaznika
dotyczacego liczby lokali w budynkach zprzeprowadzonym remontem
kapitalnym na poziomie - 53%, a w zakresie wskaznika dotyczacego liczby
wyremontowanych pustych lokali mieszkalnych - 86%. [str. 28-30]

Infografika nr 4
Realizacja trzech wskaznikdw dotyczacych napraw lub remontéw okreslonych w Programie na
lata 2021-2025 na koniec 2022 r.

liczba wyremontowanych pustych lokali mieszkalnych [& H %ﬁ
_

liczba lokali znajdujacych sie w budynkach liczba napraw
z przeprowadzonym remontem kapitalnym elementow konstrukcyjnych

SESETE EEE

Wartosci prognozowane na koniec 2022 r. 0 liczba nie osiggnietych
B Wartosci osiagniete na koniec 2022 r. wartosci prognozowanych

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

W Programie na lata 2021-2025, zgodnie ze Standardami, okreslono system
monitoringu i ewaluacji. Monitoring realizowano poprzez analizowanie danych,
powiazanych ze wskaznikami, ktérych wyniki opisano w rocznych raportach
z realizacji programu. Raport za 2021 r. zostat przekazany Radzie Miasta w terminie,
ti.do 31 marca roku nastepnego, natomiast raport za 2022 r. po terminie
(27 kwietnia 2023 r.). Raporty zawieraly informacje okre$lone w Standardach.
Obydwa raporty zawieraly jednak btedne dane dotyczace dwodch zosSmiu
wskaznikéw dotyczacych gospodarowania pustostanami, tj. liczby dokonanych
rozbiérek obiektéw budowlanych oraz przyjetych planéw zagospodarowania
budynkéw wytaczonych z eksploatacji oraz planéw zagospodarowania
nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej cztery. [str. 28]

6 Ostatni dzien wazno$ci upowaznienia do prowadzenia czynnosci kontrolnych w Urzedzie Miasta.
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Brak definicji
pustostanu

Synteza wynikéw kontroli

W okresie objetym kontrolg, w przepisach powszechnie obowiazujacych, jak
réwniez wregulacjach wewnetrznych Miasta, nie zdefiniowano pojecia
pustostanu. W zalezno$ci od potrzeb, pojecie to uzywano w rdéznych
znaczeniach. Dla potrzeb zarzadzania i administrowania nieruchomo$ciami
(t. zazwyczaj w ZGN), za pustostan uwazany byt lokal, w ktérym nikt
nie zamieszkiwal, zostat przejety od lokatora protokotem zdawczo-odbiorczym
(bez znaczenia w jakim stanie technicznym) do czasu ponownego zasiedlenia.
Z kolei komdrki wskazujgcych lokale do zasiedlenia (tj. wydziatow zasobow
lokalowych w Urzedach Dzielnic) definiowaty pustostan jako lokal, ktory jest
wolny od jakichkolwiek roszczenn innych uzytkownikéw, niezamieszkaty
i nadajacy sie do zasiedlenia z uwagi na jego stan techniczny - czyli lokal, ktéry
spetnia wymogi ustawowe. Dla potrzeb tych komédrek za pustostan
nie uznawano lokalu, do ktérego osoby ubiegajace sie o pomoc mieszkaniowg
otrzymaty skierowanie. [str. 30-31]

Miasto dysponowato wiedza o liczbie pustostanéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu, a pracownicy BPL dokonywali cyklicznych analiz
danych dotyczacych tego zasobu. Wyniki analiz z lat 2020-2021 zostaty
udokumentowane formie pisemnych raportéw, opracowanych na podstawie
danych dotyczacych liczby i stanu pustych lokali mieszkalnych oraz wykonanych
remontow, przekazanych do BPL przez Urzedy Dzielnic lub ZGN. Ww. zasoéb
mieszkaniowy zostal podzielony na lokale nadajace sie do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych (w tym po przeprowadzeniu remontu) oraz lokale nienadajace
sie do zasiedlenia m.in. ze wzgledu na konieczno$¢ przeprowadzenia remontu
generalnego lub rozbiérki budynku, w ktérym znajdowaly sie pustostany.
Raport z analiz pustostan6éw za 2022 r. nie zostat ukonczony do korica I pétrocza
2023 r., ze wzgledu na trwajace prace w zakresie potwierdzenia zgodno$ci
danych o pustostanach w systemie SEiZBiL. [str.31-32]

W latach 2020-2022 liczba pustostanéw ulegata cigglym zmianom. W okresie
tym pustostanami stato sie tgcznie 6711 lokali mieszkalnych (od 1941 do 2515
rocznie), aprzestatlo nimi by¢ tacznie 5400 lokali mieszkalnych (od 1532
do 2031 rocznie). Poréwnujac dane na koniec kazdego roku z lat 2020-2022
liczba pustostanéw systematycznie rosta. Wedtug danych na dzien 31 grudnia
2019 r. w Miescie znajdowalo sie 8296 pustych lokali mieszkalnych,
ana 31 grudnia 2022 r. - 9607, co stanowito wzrost liczby pustych lokalio 1311.

Infografika nr 5
Lokale nadajgce sie do zasiedlenia i liczba gospodarstw oczekujgcych na pomoc mieszkaniowg
w latach 2020-2022

o (-]

il

B @ @
i@ i @ ’l:\\ﬁ-,ﬁl illf\ﬁ@
na dzien - na dzier'l_ o na dzg o na dzien -

31grudnia2019r. 31 grudnia 2020r. 31grudnia2021r. 31 grudnia 2022r.

e Liczba pustostanéw nadajacych sie do zasiedlenia
e Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.
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Niezapewnienie
warunkow

do rzetelnego
ewidencjonowania
zasobu
mieszkaniowego

Nierzetelne dane
w systemie SEiZBiL

Synteza wynikéw kontroli

W okresie objetym kontrolg znacznej poprawie ulegta relacja liczby gospodarstw
domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa do liczby lokali nadajacych sie
do zasiedlenia. Nakoniec 2019 r. liczba gospodarstw oczekujacych na pomoc
mieszkaniowa przewyzszata liczbe lokali nadajacych sie do zasiedlenia o 1738,
natomiast na koniec 2021r. to liczba lokali nadajacych sie do zasiedlenia
przewyzszyta o 480 liczbe gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc,
ana koniec 2022 r. - 871 lokali. L.aczna liczba pustostanéw, ktore nie nadawaly sie
do zasiedlenia, ksztattowata sie w latach 2020-2022 na podobnym poziomie
i stanowila od 70% do 73% ogoélnej liczby pustostanéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta. Lokale te byty zlokalizowane w budynkach
przeznaczonych m.n. do remontu generalnego, rozbiérek oraz w budynkach
w zakresie ktérych toczyly sie sprawy dotyczace Dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. [str. 32-34]

W 2020 r. w MieScie wprowadzono nowy system SEiZBiL, stuzacy do
ewidencjonowania lokalowego zasobu Miasta . Dzialanie to stanowito realizacje
rekomendacji, sformutowanej w przeprowadzonym w 2019 r. Audycie sposobu
i zasad zarzqdzania budynkami i lokalami wchodzqcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta. Uprzednio stosowany system LOKUM miat istotne ograniczenia
(niearchiwizowanie danych historycznych) i brakowato w nim funkcjonalnosci
(np. raportujacych). Wprowadzony system SEiZBiL, opracowany i uzytkowany
wcze$niej w ZGN Praga-Potudnie, posiadat brakujace funkcjonalnosci (wskazane
m.in. w Audycie z 2019 r.), w tym m.in. obstugiwat strukture wielopodmiotowg
(nie mial ograniczen co do liczby uzytkownikéw, a logowanie nastepowato
poprzez wgranie indywidualnego certyfikatu i wprowadzenie hasta) oraz
posiadat szerokie mozliwo$ci analityczne i sprawozdawcze, w tym od wrze$nia
2021 r. rowniez w zakresie pustostanéw. [str. 35-37]

Pomimo wprowadzenia i uzytkowania w MieScie systemu SEiZBilL,
posiadajgcego funkcjonalno$ci umozliwiajace ewidencjonowanie zasobu
mieszkaniowego, Prezydent Miasta nie podjat wystarczajacych dziatan w celu
zapewnienia rzetelnego ewidencjonowania zasobu mieszkaniowego Miasta.
W zarzadzeniu Prezydenta Miasta okreslajacym zasady odpowiedzialnos$ci
i uzytkowania systemu SEiZBiL, w odréznieniu do uprzednio obowigzujacego
zarzgdzenia w sprawie systemu LOKUM, nie okre$lono kto odpowiadat
za aktualno$¢ i spdjnos¢ danych w systemie oraz nie ustalono czestotliwosci
zasilania systemu w nowe dane i ich aktualizacji. Przed migracja danych
z systemu LOKUM do systemu SEiZBiL nie zlecono weryfikacji przenoszonych
danych (w zakresie ich kompletno$ci i prawidtowosci). Po zakonczeniu migracji
pracownicy BPL podejmowali dziatania w celu zainicjowania w Urzedach
Dzielnic lub ZGN prac nad weryfikacjg i aktualizacja danych przeniesionych
do systemu SEiZBiL, nie przyniosty one jednak oczekiwanych rezultatow.
W zarzadzeniu dotyczacym systemu SEiZBiL nie okre$lono réwniez obowigzku
i terminu sporzadzenia w systemie kart. Réwniez w tym zakresie pracownicy
BPL podejmowali dziatania w celu zachecenia Burmistrzéw i Dyrektorow ZGN
do uzupetniania brakujgcych kart pustostanéw. Dziatania, podobnie jak
dotyczace aktualizacji danych w systemie, byly nieskuteczne. Wedtug danych na
24 kwietnia 2023 r. w systemie brakowato 749 kart pustostanéw z 8592 lokali
pustych znajdujacych sie w budynkach w eksploatacji, co stanowito 8,7% tych
lokali. W trakcie kontroli NIK uzupetniono cze$¢ kart - wedtug stanu na 28 lipca
2023 r. brakowato 409 kart z 8636 lokali pustych znajdujacych sie w budynkach
w eksploatacji, tj. 4,7%. [str. 38-39]

Pomimo uptywu ponad 2,5 roku od zakonczenia migracji danych z systemu
LOKUM, dane wykazane w systemie SEiZBiL nie zostaty w petni zweryfikowane,
byty niekompletne lub nierzetelne. Szczegétowe badania przeprowadzone
w trzech objetych kontrola ZGN, na prébie 80 pustostanéw wykazaty,
ze w przypadku jednego z nich w systemie SEiZBiL nie sporzadzono karty
pustostanu, a w przypadku 60 dane byty ewidencjonowane nierzetelnie, w tym
w potowie znich brakowato lub wprowadzono nieprawidtowg kategorie
pustostanu. Z powodu braku rzetelnych danych w systemie SEiZBiL, do czasu
zakonczenia kontroli, w Urzedzie Miasta nie zrealizowano rekomendacji
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sformutowanej w Audycie z 2019 r. dotyczacej zautomatyzowania procesu
przygotowywania sprawozdan tworzonych przez ZGN lub Urzedy Dzielnic,
poprzez agregowanie danych ujetych  wsystemie stuzagcym do
ewidencjonowania zasobu. [str. 39-40]

Infografika nr 6
Rzetelno$¢ ewidencjonowania danych o pustostanach w systemie SEiZBiL — na prébie
80 pustostandw, zlokalizowanych na terenie Dzielnic Praga-Potudnie, Praga-Potnoc i Mokotéw

dane kompletne
i zgodne ze stanem
faktycznym

dane nierzetelnie
zaewidencjonowane

btad w kategorii
80 pustostanu
skontrolowanych
pustostanow

©)

brak karty .—1_
pustostanu

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Planowanie wydatkéw na gospodarowanie pustostanami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta odbywato sie zgodnie z uchwatg Rady m.st.
Warszawy nr LXXXI1/2334/2010 z 28 kwietnia 2010 r. Wydatki na remonty
mieszkaniowego zasobu komunalnego odpowiadaly potrzebom remontowym
okreslonym przez skontrolowane ZGN i Urzedy Dzielnic na etapie planowania
budzetu Miasta. Dodatkowe zapotrzebowanie na remonty, zgtaszane w trakcie
roku budzetowego, finansowano z wydzielonej na ten cel rezerwy celowej.
Laczne wydatki poniesione w latach 2020-2023 (I kwartal) we wszystkich
Dzielnicach na remonty i modernizacje pustych lokali i budynkéw mieszkalnych
wyniosty 216 369,4 tys. zt, w tym 70 230 tys. zt zostato sfinansowane z rezerwy
celowej, a 59 454,7 tys. zt ze Srodkéw Funduszu Doptat BGK. Powyzsze srodki
pozwolity na wyremontowanie w sumie 4629 pustych lokali mieszkalnych
i realizacje kompleksowych modernizacji w sumie 39 budynkéw mieszkalnych
wytaczonych z eksploatacji. W latach 2020-2022 ceny remontéw pustych lokali
mieszkalnych ulegly znacznemu zwiekszeniu. W 2020 r. $redni koszt remontu
jednego pustego lokalu mieszkalnego wynosit 25,7 tys. z, w 2021 r. koszt ten
wzréost do 28,5 tys. zt, a w 2022 r. do 34,5 tys. zt. W celu zapewnienia
odpowiedniej liczby remontowanych lokali w latach 2022-2023 dokonano
zwiekszenia rezerwy celowej budzetu Miasta, przeznaczonej na remonty
pustostanéw - z 9 mln zt zaplanowanych pierwotnie na 2022 r. do 43,5 mln zt
oraz z 30 mln zt zaplanowanych pierwotnie na 2023 r. do 40 mln zt. Dziatanie to
pozwalatlo na zaspokojenie nieprzewidzianych potrzeb remontowych
poszczegolnych Dzielnic. kLacznie w latach 2020-2023 wuchwatach
budzetowych Miasta w ramach rezerwy celowej na zwiekszenie wydatkéw
przeznaczonych na remonty mieszkaniowego zasobu komunalnego oraz
terenéw miejskich przy budynkach zaplanowano 116 mln zt.

Pracownicy BPL podejmowali dziatania w celu zachecenia przedstawicieli
urzedow dzielnic i ZGN do uzyskania dodatkowych s$rodkéw na remonty
imodernizacje pustostanéw z Funduszu Doptat BGK oraz w celu
rozpowszechnienia praktyki zawierania porozumien remontowych. W efekcie tych
dziatan w latach 2020-2023 (I kw.) najemcy dokonali samodzielnego remontu
lacznie 222 pustostanéw, przy czym zwrot kosztéw nastgpil w przypadku
149 pustostanéw w tacznej kwocie 1887,2 tys. zt. Przedstawiciele 12 z 18 Dzielnic
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ztozyli w sumie 72 wnioski o uzyskanie dofinansowania z Funduszu Doptat BGK,
zczego na dzien 28 lipca 2023 r. w zakresie 22 wyptacono S$rodki
(w catosci lub w czesci) w tacznej kwocie 59 454,7 tys. zt. [str. 41-43, 44-45]

Infografika nr 7
Wydatki poniesione w Miescie w latach 2020-2023 (I kwartat) na remonty i modernizacje
pustostanéw

w latach 2020-2023 (I kwartat)

59,5 min zt

wydatki sfinansowane
z Funduszu Dopfat BGK

70,2 min zt

wydatki sfinansowane
z rezerwy celowej

TR

216,4 min zi
Wydatki ogotem

na remonty i modernizacje
pustych lokali
i budynkéw mieszkalnych

>

RemonFy pustych lokali Modernizacje pustych
mieszkalnych budynkéw mieszkalnych
4629 39

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

We wszystkich skontrolowanych ZGN obowiazywatly regulacje wewnetrzne
dotyczace remontéw pustych lokali mieszkalnych, w tym m.in. okres$lajace
standardy remontéw oraz limity wydatkéw w tym zakresie. W przypadku
przekroczenia ustalonych limitéw wymagana byta kazdorazowa zgoda Zarzadu
Dzielnicy, wyrazona w formie uchwaty. Pracownicy ZGN planowali liczbe
remontéow  pustostanéw  (bez  wskazania  konkretnych  adreséw)
w sporzadzanych corocznie planach finansowych, stanowiagcych czes¢
zalacznika dzielnicowego do uchwaty budzetowej Miasta. W kontrolowanych
jednostkach zlecanie remontéw pustostandw odbywato sie w trybie
konkurencyjnym. [str. 43-44]

Dla wszystkich 30 pustych budynkéw mieszkalnych objetych kontrola
prowadzono ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z art. 60a ustawy Prawo
budowlane. Wszystkie budynki byly poddawane okresowym rocznym oraz
piecioletnim kontrolom, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1a i 2 ustawy Prawo
budowlane, ktére dokonywane byly przez osoby posiadajace stosowne
kwalifikacje iuprawnienia. W 28 ksigzkach obiektow budowlanych
odnotowano wszystkie informacje wymagane przepisami prawa, natomiast w
dwéch, prowadzonych dla budynkéw zlokalizowanych na terenie Dzielnicy
Praga-Potudnie, nie wpisano dwoéch przegladéw okresowych (po jednym
w kazdej ksigzce). W 25 obiektach budowlanych roczne i piecioletnie przeglady
okresowe zostaty przeprowadzone terminowo. W zakresie pieciu budynkéw,
zlokalizowanych na terenie Dzielnicy Praga-Pé6inoc, stwierdzono opd6znienie
w przeprowadzeniu piecioletnich przegladéw instalacji elektrycznej albo
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego.
Kontrole w powyzszym zakresie przeprowadzono w trakcie kontroli NIK
(w kwietniu imaju 2023 r.), tj. po uptywie od siedmiu do o$miu lat od
ostatniego przegladu. [str. 45-46]

W 21 obiektach budowlanych (z 30 poddanych kontroli) usunieto lub podjeto
dziatania w celu usuniecia nieprawidtowosci stwierdzonych w okresowych
przegladach stanu technicznego. Niewykonanie zaleconych napraw i remontéw
trzech budynkéw zlokalizowanych na terenie Dzielnicy Praga-Pétnoc, wynikato
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z faktu objecia tych nieruchomos$ci programem rewitalizacji. W zakresie
pozostatych szesciu budynkéw (po trzy z terenu Dzielnic Praga-Péinoc i Praga-
-Potudnie) nie zrealizowano w petni zalecen sformutowanych w protokotach
przegladéw okresowych, pomimo uptywu terminu dziatan naprawczych.

[str. 45]

W latach 2020-2023 (I kwartal) w MieS$cie zawarto w sumie 5611 uméw najmu
pustych lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta, w tym 1649 w 2020 r., 1619 w 2021 r., 1861 w 2022 r. 1 482 w ] kwartale
2023 r. Objete kontrolg procesy zasiedlania 30 pustych lokali mieszkalnych
(po 10 z terenu Dzielnic Praga-Potudnie, Praga-Péinoc i Mokotéw) odbyty sie
zgodnie z uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta. Pracownicy Urzedéw Dzielnic dokonali analiz
wnioské6w w tym m.in. w zakresie kryterium dochodowego oraz kompletno$ci
wymaganych dokumentéw. W przypadku stwierdzenia brakéw lub biedéw
we wniosku kierowano do wnioskodawcy wezwanie o jego uzupeinienie.
Wszyscy wnioskodawcy ubiegajacy sie o pomoc mieszkaniowa spetniali kryteria
dochodowe okre$lone w uchwale w sprawie wynajmowania lokali. W procesie
kwalifikowania do udzielenia pomocy mieszkaniowej uczestniczyly Komisje
Mieszkaniowe oraz zespoly powotane w celu dokonania wyboru lokalu
mieszkalnego dla konkretnego wnioskodawcy. Najemcy mieli mozliwo$c¢
obejrzenia zaproponowanych lokali i na tej podstawie zaakceptowania ich do
przysztego najmu. W przypadku 15 poddanych kontroli lokali zasiedlonych
w ramach najmu socjalnego najemcy nabyli uprawnienia do najmu socjalnego
na podstawie prawomocnych orzeczen sgdowych wydanych w zwigzku
z ich eksmisja z mieszkan komunalnych. W zakresie wszystkich 30 lokali
Zarzady Dzielnic podjety uchwaly w sprawie skierowania do zawarcia uméw
najmu, co skutkowato zawarciem uméw i przekazaniem lokali najemcom.
[str. 46-49]

Wieloetapowo$¢ zasiedlania pustostanéw oraz udzial réznych podmiotow
powodowal, iz byt to proces dtugotrwaty. Analiza terminowosci zasiedlania
30 pustych lokali mieszkalnych wykazata, ze okres liczony od dnia zgtoszenia
pustostanéw do Urzeddw Dzielnic do dnia zawarcia uméw najmu z nowymi
najemcami, wynosit od 154 do 3379 dni, w tym w przypadku: 14 pustostanow
okres ten wynosit od 154 do 766 dni, 15 pustostanéw - od 945 do 1630 dni,
jednego pustostanu - 3379 dni. Okoliczno$ci majace wplyw na dtugos¢ tego
okresu w wiekszos$ci nie byty zalezne od Urzedéw Dzielnic lub ZGN (wyjatek
stanowity dwa przypadki zwtoki w zawarciu umowy najmu stwierdzone w ZGN
Mokotéw). Okolicznosci majgce wplyw na wydiluzenie procesu zasiedlania
pustostanéw wynikaty m.in. z oczekiwania na wyja$nienie aktualnego stanu
prawnego lokali, koniecznosci ponownej weryfikacji wnioskéw w zakresie
spetniania kryteriéw do najmu (w zwiazku z uptywem waznos$ci dokumentéw
ztozonych przy wniosku), zabezpieczenia zgtoszonego lokalu do dyspozycji
jednostek panstwowych, rezygnacji z lokalu pojego okazaniu, wstrzymania
czynno$ci w zwigzku z ograniczeniami wprowadzonymi w efekcie pandemii
Covid-19. W przypadku lokali w ktérych po wydaniu skierowania do zawarcia
umowy najmu przeprowadzono remonty, wydtuzenie czasu zasiedlenia
wynikato z konieczno$ci zachowania procedur przy zlecaniu remontéw, tj. m.in.
opracowania dokumentacji remontowej i przetargowej, uzyskania wymaganych
opinii Stotecznego Konserwatora Zabytkéw lub przeprowadzenia przetargu na
wybor wykonawcy. [str. 48-49]

W latach 2020-2023 (I kw.) w MieScie dokonano 23 rozbidrek budynkoéw,
w ktorych miescito sie w sumie 127 lokali mieszkalnych, w tym: w 2020 r.
- sze$ciu (z 12 lokalami), w 2021 r. - siedmiu (z 96 lokalami), a w 2022 r.
- dziewieciu (z 14 lokalami), w I kw. 2023 r. - jednego (z siedmioma lokalami).
Powodem rozbidrek byt zty stan techniczny i konieczno$¢ zabezpieczenia terenu
przed zagroZeniem utraty zdrowia i Zycia oséb trzecich (m.in. w wyniku decyzji
PINB). [str. 49]
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Okreslony w programie na lata 2021-2025 wskaznik sprzedazy nie wiecej niz
100 lokali rocznie w skali Miasta przez caty okres kontroli byt realizowany
prawidtowo. W latach 2021-2023 (I kwartal) w catym MieScie sprzedano
w sumie 24 lokale mieszkalne (z terenu Dzielnic Srédmiescie, Mokotéw i Praga-
Potudnie), w tym w 2021 r. - 12, w 2022 r. - 2, w  kw. 2023 r. - 10. W 2020 r.
nie sprzedawano zadnych lokali mieszkalnych. Najczestszym powodem
sprzedazy byla duza powierzchnia lokali (powyzej 80 m?), bez mozliwosci
podziatu ich na mniejsze. Oprdcz sprzedazy pojedynczych lokali w okresie
objetym kontrolg, w pieciu Dzielnicach dokonano sprzedazy w sumie
11 budynkéw, w tym w 2020 r. - czterech, w 2021 r. - trzech, a w 2022 r. -
czterech . Laczna kwota uzyskana ze sprzedazy ww. lokali i budynkéw wyniosta
67 212 tys. z1. Objeta badaniem sprzedaz sze$ciu nieruchomo$ci zabudowanych
pustymi budynkami mieszkalnymi, na taczna kwote 20 473,5 tys. zt zostata
dokonana zgodnie zprzepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
iregulacjami wewnetrznymi Miasta dotyczacymi sprzedazy budynkéw lub
lokali. We wszystkich kontrolowanych Urzedach Dzielnic wywigzano sie
z obowigzku opracowania planéw sprzedazy lokali mieszkalnych, zgodnie
z postanowieniami Programu na lata 2021-2025. [str. 49-50]

W okresie objetym kontrolg liczba pustych lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w budynkach z roszczeniami wynosita od 2482 do 2870, co stanowito ok. 30%
ogoblnej liczby pustostanow. Najwiecej takich lokali znajdowato sie. na Pradze-
Pélnoc, na Woli, w Srédmieéciu, na Mokotowie i na Pradze-Potudnie.
Zarozpatrywanie tzw. roszczen dekretowych, (tj. spraw zwigzanych
z rozpatrywaniem wnioskow o oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste
w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy oraz w trybie art. 214 ugn oraz spraw
dotyczacych odszkodowan w trybie art. 215 ugn) odpowiadato Biuro Spraw
Dekretowych Urzedu Miasta (BSD). W regulacjach miejskich okres$lono zasady
i procedury dotyczace m.in. opracowania i przekazania informacji o stanie
prawnym nieruchomosci, postepowania w BSD w zakresie rozpatrywania
wnioskow w trybie art. 215 ugn i art. 7 Dekretu oraz dotyczacego przekazywania
wtascicielom w posiadanie budynkdéw spetniajacych warunki wynikajace z art. 5
Dekretu, a takze ponownej weryfikacji ostatecznych decyzji administracyjnych
przed ich wykonaniem. W latach 2020-2023 (I kwartat) w BSD wydano
1362 decyzje w zakresie podstawowej, merytorycznej dziatalno$ci Biura, w tym
677 w 2022 r. W zakresie nieruchomosci bedacych w zasobie mieszkaniowym
Miasta wydano tacznie 235 decyzji, w tym 35 dotyczyto pustostanéw.
Z ww. 1362 decyzji wydano jedna decyzje przyznajaca odszkodowanie
za nieruchomos¢ przejeta na mocy Dekretu. Nie wydano zadnej decyzji
przyznajgcej zwrot nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego. BSD
wspétpracowato z BPL i Dzielnicami w zakresie ustalenia stanu prawnego
wskazanych przez te jednostki nieruchomos$ci (w tym pustostanéw),
m.in. poprzez udzielanie informacji o zgloszonych roszczeniach bytych
wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych oraz o toczacych sie postepowaniach
administracyjnych. Decyzje regulujgce stan prawny nieruchomosci objetych
Dekretem byty doreczane burmistrzom poszczegdlnych Dzielnic. W okresie
od 8 wrzesnia 2022 r. do 10 listopada 2022 r. pracownicy BPL zebrali z Urzedéw
Dzielnic dane w zakresie pustostanéw mieszkalnych potozonych w budynkach
objetych roszczeniami, ktére przekazano do BSD w celu dokonania analiz
(nie zostaty zakonczone do czasu zakonczenia kontroli NIK). [str. 50-53]

Szczegotowe badanie roszczen dotyczacych trzech nieruchomosci (po jednej
z terenu Kkontrolowanych Dzielnic), w ktérych znajdowaly sie pustostany
wykazata, ze wedtug stanu na dzien 12 lipca 2023 r., jedna sprawa zainicjowana
wnioskiem strony z 17 stycznia 2001 r., byta w trakcie rozpatrywania przez SKO
(w zakresie stwierdzenia niewaznoSci decyzji), jedna zostata zakonczona
decyzja nr 458/SD/2022 Prezydenta Miasta z 15 wrzes$nia 2022 r. (umarzajaca
postepowanie jako bezprzedmiotowe), a jedna byla zawieszona na mocy
postanowienia z dnia 10 lipca 2023 r., wydanego z upowaznienia Prezydenta
Miasta. W zakresie obydwu spraw rozpatrywanych w Urzedzie Miasta
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nie dotrzymano terminu okre$lonego w art. 35 § 3 k.p.a, przewidujacego
rozpatrzenie sprawy skomplikowanej w terminie do dwoéch miesiecy.
W ww. zakresie pracownicy Urzedu Miasta nie informowali stron
o niezatatwieniu sprawy w terminie, z podaniem przyczyn zwtoki i wskazaniem
nowego terminu zatatwienia sprawy, co byto niezgodne z art. 36 k.p.a. Sprawy
dekretowe w zdecydowanej wiekszos$ci stanowity sprawy zawilte prawnie.
Mozliwo$¢ wydania decyzji konczacej postepowanie w sprawie nieruchomosci
objetych dekretem byta wuzalezniona od wielu rdznych czynnikow,
m.in. od zgromadzenia petnego materiatu dowodowego, zlecenia i dotgczenia do
akt odpowiednich opinii i ekspertyz, umozliwiajacych ustalenie prawdy
materialnej iokolicznos$ci zwigzanych ze stanem prawnym nieruchomosci,
atakze od czasochtonnego ustalenia kregu beneficjentéw decyzji, w tym
prawidlowego ustalenia stron postepowania. [str. 53-54]
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4. WNIOSKI

Whioski

Prezydent Miasta

W celu usprawnienia realizacji zadan z zakresu gospodarowania pustostanami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, Najwyzsza Izba kontroli
wnosi o:

1)

2)

3)

4)

5)

kontynuowanie dziatan w celu zmniejszenia liczby pustych lokali
mieszkalnych nienadajacych sie do zasiedlenia, w szczegdlnosci poprzez
doprowadzenie do poprawy ich stanu technicznego oraz rozstrzygniecie
obcigzajacych je roszczen;

wzmocnienie nadzoru nad prowadzona przez Dzielnice weryfikacja
i aktualizacja danych w systemie SEiZBiL;

podjecie dzialan w celu usprawnienia weryfikacji i aktualizacji danych
w systemie SEiZBiL prowadzonej w Dzielnicach, m.in. poprzez okre$lenie
zakresu danych wymagajacych obowiazkowej weryfikacji lub aktualizacji
oraz terminu i os6b odpowiedzialnych za realizacje tych zadan;

wzmochnienie nadzoru nad realizacjag Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025, w celu
zapewnienia osiggniecia zaplanowanych warto$ci wskaznikéw dotyczacych
gospodarowania pustostanami;

doprowadzenie do zdefiniowania w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta, uzywanego w tym dokumencie, pojecia
pustostanu.
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5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Prawidtowos$¢ gospodarowania pustostanami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy

Gospodarowanie
zasobem przez ZGN
i Urzedy Dzielnic

Zadania ZGN

W latach 2020-2023 (I po6trocze) w miescie stotecznym Warszawa wiekszos¢
zadan z zakresu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, w tym
nalezacymi do tego zasobu pustostanami, byla realizowana przez
12 dzielnicowych Zaktadéw Gospodarowania Nieruchomos$ciami i szesé
Urzedow Dzielnic. Wprowadzenie w MieScie powyzszego rozwigzania wynikato
bezposrednio z przepisu art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy warszawskiej, zgodnie
z ktérym utrzymywanie i eksploatacja gminnych zasob6w lokalowych nalezaty
do zakresu dziatania Dzielnicy. Regulacje w ww. zakresie zostaly doprecyzowane
w warszawskiej uchwale kompetencyjnej. Zgodnie z § 6 tej uchwaty Dzielnicom
przekazano do wykonywania m.in. zadania i kompetencje dotyczace nabywania,
zbywania i wynajmowania lokali mieszkalnych potozonych na obszarze
Dzielnicy (w celu realizacji zadan m.st. Warszawy w zakresie zaspokajania
potrzeb  mieszkaniowych  wspélnoty  samorzadowej), utrzymywania
i eksploatacji zasobu lokalowego m.st. Warszawy, potozonego na obszarze
dzielnicy, w tym dokonywanie napraw, konserwacji, remontéw oraz
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad tego zasobu, pobierania
czynszow, kaucji zabezpieczajacej oraz innych optat od najemcéw, dzierzawcéw
i biorgcych w uzyczenie lokale m.st. Warszawy, potozonych na obszarze
dzielnicy oraz od korzystajacych z tych lokali bez tytulu prawnego, w tym
wystepowanie z zadaniami zaplaty odszkodowania w tym zakresie oraz
reprezentowanie m.st. Warszawy we wszystkich czynno$ciach zwigzanych
z dochodzeniem i egzekwowaniem nalezno$ci m.st. Warszawy z tego tytutu.
Dzielnice mogty powierzy¢ zarzadzanie zasobem lokalowym znajdujacym sie na
ich obszarze jednostkom organizacyjnym Miasta nie posiadajacym osobowosci
prawnej. Do zadan Dzielnicy nalezato m.in. sprawowanie nadzoru nad
ww. jednostkami, w szczegdlnos$ci poprzez zatwierdzanie planéw rzeczowo-
finansowych remontéw, modernizacji i inwestycji, rocznych sprawozdan
z dziatalno$ci oraz wystepowanie z wnioskami w sprawie zmian w zakresie
planéw budzetowych.

W okresie objetym kontrola ZGN funkcjonowaty w Dzielnicach: Biatoteka,
Bielany, Mokotéw, Ochota, Praga-Péinoc, Praga-Potudnie, Srédmiescie,
Targéwek, Wawer, Wtochy, Wola i Zoliborz, a w pozostalych szesciu, tj.
Bemowo, Rembertéw, Ursus, Ursynéw, Wesota i Wilanéw, zadania z zakresu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym realizowano w Urzedach Dzielnic.

ZGN funkcjonowaly w formie jednostek budzetowych Miasta, a ich statuty
okreslaty zatgczniki do uchwat Rady m.st. Warszawy z 2 grudnia 2004 roku’.
Zadania ZGN okreslone w statutach byly tozsame z zadaniami wlasnymi
dzielnicy wskazanymi w art. 11 ust. 2 ustawy warszawskiej. Glownym zadaniem
Zaktadéw byto gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu mieszkaniowym
zasobem Miasta, w sposob i na zasadach okreslonych przepisami prawa oraz
ustaleniami organéw Miasta, a w odniesieniu do spraw nalezacych do zakresu
Dzielnicy zgodnie z ustaleniami organéw tej Dzielnicy. Realizacja ww. zadania
obejmowata m.in. zarzadzanie lokalami tworzacymi mieszkaniowy zaséb, w tym
eksploatowanie lokali, organizowanie napraw, Kkonserwacji, remontéw
i modernizacji, utrzymywanie czystos$ci i porzadku na terenie posesji i osiedli,
zawieranie, dokonywanie zmian i rozwigzywanie uméw najmu, dzierzawy lub
uzyczenia, pobieranie czynszow i optat z tytutu najmu i eksploatacji lokali oraz
innych optat, w tym odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali i innych

7 Uchwaty o numerach od XLIII/1012/2004 do XLIII/1024/2004 w sprawie przeksztatcenia ZGN
funkcjonujacych formie zaktadéw budzetowych m.st. Warszawy w jednostki budzetowe m.st.
Warszawy
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sktadnikow powierzonego mienia m.st. Warszawy, prowadzenie windykacji
wtym zakresie oraz ewidencjonowanie lokali, dokonywanie czynnos$ci
przygotowawczych zmierzajacych do wylonienia najemcéw, dzierzawcow lub
innych uzytkowniké6w nieruchomo$ci, przygotowywanie uméw z tymi
najemcami, dzierzawcami i innymi uzytkownikami oraz dokonywanie analiz
w zakresie gospodarowania lokalami i nieruchomo$ciami, w tym analiz kosztow
utrzymania zasobu.

Szczegotowe kontrole przeprowadzone w Urzedach Dzielnic Praga-Péinoc,
Praga-Potudnie i Mokotow oraz w ZGN funkcjonujgcych na terenie tych Dzielnic,
wykazaly, ze wiekszo$¢ zadan z zakresu gospodarowania pustostanami zostata
przekazana do realizacji ZGN. Do gléwnych zadan pracownikéw Urzedéw
Dzielnic, we wskazanym powyzej zakresie, nalezalo m.in. rozpatrywanie
i zatatwianie wnioskéw o najem lokali m.st. Warszawy, w tym lokali socjalnych,
a takze wydawanie skierowan do zawarcia umowy najmu tych lokali, sprzedaz
pustostanéw i nadzdr nad ZGN. We wszystkich jednostkach objetych kontrolg
przyjety sposéb organizacji, podziat zadan oraz wprowadzone regulacje
wewnetrzne umozliwiaty prawidtowe gospodarowanie pustostanami.

Szczegbétowe Kkontrole przeprowadzone w ww. jednostkach wykazaty,
ze Zarzady Dzielnic i wyznaczeni pracownicy Urzedéw Dzielnic rzetelnie
wywigzywali sie z obowigzku sprawowania nadzoru nad ZGN w zakresie
gospodarowania pustostanami. Nadzor ten sprawowano m.in. poprzez analize
danych zawartych w systemie SEiZBiL, informacji zawartych w sprawozdaniach,
raportach i zestawieniach sporzadzanych przez ZGN oraz w ramach biezacych,
roboczych spotkan.

Przykilad

W Urzedzie Dzielnicy Praga-Potudnie nadzor miat charakter staty i byt
skorelowany z zadaniami wydziatu dotyczacymi zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych oraz zapewnienia lokali zamiennych, socjalnych
i tymczasowych pomieszczen dla eksmitowanych. Od 2020 r. nadzér byt
sprawowany poprzez system SEiZBiL.

W Urzedzie Miasta szczeg6lna role w zakresie kontroli realizacji zadan z zakresu
utrzymania i eksploatacji zasobéw lokalowych przez Urzedy Dzielnic i ZGN
zajmowato BPL. Ze wzgledu na ustawowe przeniesienie zadan z zakresu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym do Dzielnic, a tym samym
podzielenie ich pomiedzy 18 jednostek, gléwnym zadaniem BPL byla
koordynacja i monitorowanie wykonywania ww. zadan. W § 26 zatacznika do
Regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy okres$lono, ze BPL
odpowiada za gospodarowanie zasobem lokalowym m.st. Warszawy, jednak
z wylaczeniem spraw dotyczacych utrzymania i eksploatacji zasobdéw
lokalowych, przekazanych do kompetencji Dzielnic. Do zadan pracownikéw
Biura nalezato: administrowanie struktura, uktadem i zakresem danych
elektronicznej ewidencji zasobéw lokalowych m.st. Warszawy oraz koordynacja
prac prowadzonych w dzielnicach (polegajacych na wprowadzaniu i aktualizacji
danych); przygotowanie i monitorowanie realizacji wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta; opracowywanie projektéw
zasad najmu i sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz opracowywanie
projektow zasad gospodarowania pomieszczeniami tymczasowymi; wspétpraca
z wydziatami wtasciwymi w sprawach gospodarowania zasobem lokalowym
Miasta oraz jednostkami organizacyjnymi, ktérych dzialalno$¢ statutowa
dotyczy zarzadu zasobem lokalowym, w zakresie realizacji polityki
mieszkaniowej i strategii zarzadzania zasobem.

W ramach monitorowania realizacji przez Urzedy Dzielnic lub ZGN zadan
z zakresu utrzymywania i eksploatacji gminnych zasobéw lokalowych
pracownicy BPL sporzadzali cykliczne analizy poréwnawcze i zestawienia
dotyczace m.in. stanu pustych lokali mieszkalnych oraz wydatkéw zwigzanych
z remontami i utrzymaniem zasobéw lokalowych Miasta. Na podstawie ww.
analiz sporzadzano zbiorcze zestawienia, dokonywano weryfikacji i poréwnania
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danych do poprzednich okreséw sprawozdawczych. BPL wystepowato do ZGN
lub Urzedéw Dzielnic o dodatkowe wyjasnienia, korekte danych lub
przekazywato istotne informacje dotyczace gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, w tym pustostanami. W okresie objetym kontrolg pracownicy
BPL uczestniczyli w opracowaniu jednolitego wzoru rocznego sprawozdania
z dziatalno$ci ZGN oraz standaryzacji stron internetowych tych jednostek,
opracowaniu proceséow dotyczacych odzyskiwania i remontéw pustostanéw
oraz przygotowania i podpisania umowy najmu lokali komunalnych, ustaleniu
jednolitej klasyfikacji pustostanéw, wzoréw umoéw najmu (dostepnych
w systemie SEIZBIL) oraz okre$leniu sposobu zawierania porozumien
remontowych i planowania wydatkéw na dodatki mieszkaniowe. W ramach
nadzoru nad organami Dzielnic dokonywano weryfikacji treSci uchwat
przyjetych przez te organy na podstawie kryteriéw: zgodno$ci z prawem,
celowosci, rzetelno$ci i gospodarno$ci. Istotne naruszenie przez Zarzad
Dzielnicy ktoregos$ z kryteriow stanowitl podstawe do wstrzymania wykonania
uchwaty i przekazania zarzadowi dzielnicy celem dokonania w niej zmian lub do
stwierdzenia niewazno$ci takiej uchwaty.

W styczniu 2020 r. pracownicy Biura Audytu Wewnetrznego® przeprowadzili
wBPL audyt pt.Ocena podjetych dziatai w zakresie przygotowania
i monitorowania realizacji wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym m.st. Warszawy, w efekcie ktdrego sformutowano trzy zalecenia
dotyczace: rozwazenia mozliwosci przeanalizowania ryzyk i ich poziomu
w procesach zwigzanych z przygotowaniem, koordynacja, ewaluacja oraz
aktualizacjg wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Miasta, pod katem stabosci tych procesé6w wynikajacych z niedobordéw
kadrowych w BPL; podjecia dzialan w celu ujednolicenia poziomu
szczegdtowosci ujetych w sprawozdaniach wskaznikéw i miernikéw wzgledem
prognoz okre$lonych w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta; kontynuowania dziatan w kierunku dostosowania
nowo wdrozonego systemu SEiZBiL do potrzeb monitorowania prognoz
i wskaznikéw okreslonych w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta. Zdaniem audytoréw BPL, jako komérka koordynujgca
zadania zwigzane z realizacjg wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta, nie posiadata realnego wplywu na tempo i forme
realizacji zalozen programu przez Dzielnice Miasta. W ww. audycie stwierdzono,
iz osiagniecie przyjetych zatozen przez ZGN lub Dzielnice Miasta zalezy
w znacznym stopniu od wysokos$ci budzetéw tych jednostek, przeznaczonych na
gospodarke mieszkaniowa. W wyniku przeprowadzonych w sierpniu 2022 r.
czynno$ci sprawdzajgcych BAW ocenito pozytywnie podjecie przez BPL dziatan
w celu realizacji ww. zalecen kontrolnych.

W okresie lipiec-sierpienn 2020 r. pracownicy BAW przeprowadzili w ZGN dla
dzielnic Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc, Wola i Srédmiescie zadanie audytowe
pt. ,Analiza metod kwalifikowania i weryfikacji danych wykazywanych przez
Dzielnice m.st. Warszawy w sprawozdaniach dotyczacych liczby i powierzchni
lokali mieszkalnych oraz pustostanéw lokali mieszkalnych stanowigcych zaséb
m.st. Warszawy”. We wszystkich jednostkach audytorzy sformutowali tozsame
propozycje usprawnien, ktore dotyczyly podjecia dziatan: w kierunku
wprowadzenia jednolitych standardéw klasyfikacji pustostanéw; wzmocnienia
systemu komunikacji miedzy ZGN a WZL odnos$nie sposobu racjonalnego
wykorzystania pustych lokali mieszkalnych; wprowadzenia dtugofalowej
dzielnicowej polityki zarzadzania zasobem pustych lokali mieszkalnych, ktére
uwzgledniataby specyfike i wielko$¢ zasobu lokali mieszkalnych dzielnicy
(we wspoétpracy z Urzedem Dzielnicy)®.

8  Dalej: BAW.

9 Dodatkowo w sprawozdaniu z audytu skierowanym do ZGN Sr6dmiescie sformutowano czwarty
whniosek dotyczacy kontynuowania dziatan w kierunku integracji systemu ZGN/SQL i systemu
SEiZBiL.
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W okresie objetym kontrolg zagadnienia dotyczace mieszkaniowego zasobu
miasta zostaly poruszone m.in. w Strategii Rozwoju Warszawy - #Warszawa
2030, przyjetej uchwala nr LXVI/1800/2018 Rady Miasta z 10 maja 2018 r.
W dokumencie tym okreslono gtéwne kierunki rozwoju oraz cele strategiczne
i operacyjne Miasta. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym zostalo powigzane
z drugim celem strategicznym Wygodna lokalnos¢ i przypisanym do niego
jednym z celéw operacyjnych Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan.
Okreslono, ze Miasto rozwinie oferte mieszkaniowg tak, aby byta dostosowana
do potrzeb i mozliwosci finansowych mieszkancéw. Kierunki rozwoju
mieszkalnictwa w Warszawie zostaly okreslone w przyjetej w dniu 14 grudnia
2017 r. uchwale Rady Miasta nr LIX/1534/2017. Jednym z nich byto
podniesienie jako$ci zamieszkiwania, zaréwno w zasobie mieszkan
komunalnych, zasobie stotecznych Towarzystw Budownictwa Spotecznego, jak
i inwestycjach na rynku prywatnym. Konkretne rozwiazania w tym zakresie
okreslono m.in. w Warszawskim Standardzie Mieszkaniowym, przyjetym jako
cze$¢ Programu na lata 2021-2025, ktéry okreslat zasady i wytyczne dla nowych
inwestycji mieszkaniowych w ramach budownictwa spotecznego w Miescie oraz
podczas remontéw, rozbudowy i przebudowy nieruchomosci Miasta
przeznaczonych na cele mieszkalne. W dokumencie tym okreslono m.in.
minimalne wyposazenie i wykonczenie wyremontowanych budynkéw oraz
minimalne wykonczenie i wyposazenie pomieszczen w lokalach mieszkalnych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw
i mieszkaniowym zasobie gminy, w Mie$cie obowigzywata uchwata z 5 grudnia
2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy oraz dwa wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy: Program na lata
2018-2022 i Program na lata 2021-2025. Uchwalenie drugiego
z ww. programoéw, przed zakonczeniem obowigzywania pierwszego z nich,
wynikalo ze zmiany przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow
i mieszkaniowym zasobie gminy, wprowadzonej ustawa z dnia 22 marca 2018
r.10 Zgodnie z art.17 tej ustawy, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien zosta¢ dostosowany do nowych
przepiséw ustawy w terminie 24 miesiecy od wejscia w zycie wprowadzonych
zmian, tj. do 21 kwietnia 2021 r. Urzad Miasta dotrzymal ww. terminu
przyjmujac przedmiotowy dokument 14 kwietnia 2021 r.

Obydwa wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
oraz uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali zawieraty wszystkie
obowigzkowe elementy okreslone w art. 21 ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy.

W okresie objetym kontrolg w MieScie obowigzywato zarzadzenie Prezydenta
Miasta z 5 grudnia 2017 r. w sprawie wprowadzenia standardéw dokumentow
programujacych rozwoéj m.st. Warszawy, w ktérym zdefiniowano strukture oraz
relacie miedzy dokumentami programujagcymi rozwdj m.st. Warszawy.
Wprowadzono m.in. minimalny zakres informacyjny polityk, programéw
i projektéw (niezbedny do sprawnego zarzadzania i monitorowania), a takze
okreslono zasady i procedury ich tworzenia oraz przyjmowania. Program na lata
2018-2022 byt w fazie opracowania przed wejsciem w zycie ww. zarzadzenia,
wzwiagzku ztym nie podlegat okreslonym w nim zasadom dotyczacym
opracowania i zatwierdzania programéw, natomiast Program na lata 2021-
2025 zostal przyjety zgodnie ze Standardami dokumentéw programujqcych
rozwdéj m.st. Warszawy, stanowigcymi zatacznik do ww. zarzadzenia. Jedyny
wyjatek stanowit okres opracowania programu, ktéry zamiast 12 miesiecy
wynidst ponad 34. Opracowywanie Programu rozpoczeto w czerwcu 2018 r.,
a zakonczono w kwietnia 2021 r. Na czas opracowania dokumentu miata wptyw

10 Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw, Dz. U. poz. 756 ze zm.
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szczegdlna sytuacja, na ktéra natozyto sie kilka kwestii, tj. zmiany ustaw
o ochronie praw lokatoréw, konsultacje spoteczne, prace nad potaczeniem
Programu Mieszkania 2030 i wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta oraz ograniczenia wprowadzone w wyniku
pandemii.

Opracowanie Programu na lata 2021-2025, zgodnie ze Standardami, zostato
zainicjowane decyzja dyrektora BPL, zawartg w Karcie inicjujacej program,
w zakresie Kktdérej uzyskano pozytywna opinie biura odpowiedzialnego
za koordynacje w zakresie polityki rozwoju Miasta, tj. Biura Funduszy
Europejskich i Polityki Rozwoju oraz Zespotu Koordynujacego pod
przewodnictwem Prezydent m.st. Warszawy. Program opracowano w modelu
partycypacyjnym: przeprowadzono Kkonsultacje spoteczne z mieszkanicami
Warszawy, Rada Dziatalnos$ci Pozytku Publicznego i Branzowa Komisjg Dialogu
Spotecznego. W 2020 r. powotano Rade Programu wykonawczego celu
operacyjnego 2.1. Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan Strategii
#Warszawa2030, ktorej cztonkami zostali przedstawiciele biur Urzedu Miasta,
zwigzani z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym Miasta oraz przedstawiciele
wszystkich Dzielnic.

Zgodnie ze Standardami wszystkie programy miejskie powinny zawierac:
stownik poje¢, podstawowe informacje o dokumencie, diagnoze, cele i dziatania,
system monitoringu i ewaluacji, system realizacji, raport z prac nad programem
oraz ocene ryzyka realizacji celéw i dziatan programu. Zawarto$¢ informacyjna
programéw mogta by¢ réwniez uzupelniana w zalezno$ci od wymagan
ustawowych lub specyfiki interwencji. Formutowane w dokumencie cele
powinny by¢: konkretne (precyzyjnie okresSlajace rezultat, ktéry chce sie
osiggnaé, sformutowane w sposéb zwiezly i jednoznaczny oraz wskazujace
wlasciciela celu), mierzalne (oparte na liczbach - ilo$¢, jakosé¢, koszt, czas),
osiggalne (oparte na obiektywnej ocenie wilasnych mozliwosci oraz
zaakceptowane przez zainteresowane strony), realne (oparte wylgcznie
na dostepnych zasobach, potrzebne i mozliwe do zrealizowania) i okreslone
w czasie (precyzyjnie okre$lajgce terminy wykonania, cel powinien odnosi¢ sie
do warto$ci planowanej w okres$lonej perspektywie czasowej w odniesieniu do
wartos$ci bazowej).

Zgodnie z § 3 ust. 1 i 2 zarzadzenia nr 1868/2017 programy bedace w fazie
opracowywania, ktére nie zostaly przyjete przed wejsciem w zycie zarzadzenia
(tj. przed 5 grudnia 2017 r.) powinny zosta¢ zweryfikowane i dostosowane do
przyjetych Standardéw, w oparciu o wytyczna okreslone przez Biuro Funduszy
i Polityki Rozwoju. Wprawdzie Program na lata 2018-2022 zostatl przyjety po
wejsciu w zycie ww. zarzadzenia (uchwalono go 9 dni p6zniej) jednak wytyczne
w zakresie dostosowania dokumentéw do Standardéw zostaty przestane przez
Biuro Funduszy i Polityki Rozwoju do dyrektoréw biur Urzedu Miasta dopiero
przy pi$mie z dnia 9 lutego 2018 r., tj. juz po przyjeciu Programu na lata 2018-
2022. W konsekwencji Program na lata 2018-2022 zawierat jedynie czes¢
elementéw okre$lonych w Standardach, tj. podstawowe informacje
o dokumencie, diagnoze (rozproszong w kilku miejscach programu) i system
realizacji (obejmujacy Zrodta finansowania i plan wydatkéw w podziale na lata,
jednak bez przypisania kosztéw do poszczegélnych dziatan oraz informacji
o zaangazowanych partnerach). W dokumencie tym nie okreslono stownika
poje¢, raportu z prac nad programem i oceny ryzyka. We wstepie wymieniono
12 celéw programu (jeden z nich dotyczyt zmniejszenia liczby pustostanéow
poprzez remonty Kkapitalne budynkéw wytaczonych =z eksploatacji),
nie okres§lono jednak celu gtéwnego programu oraz dziatan lub projektéw
majacych stuzyé osiaggnieciu celéw szczegétowych. Cele nie byly konkretne
(nie ustalono rezultatu, ktéry chce sie osiggnac¢), mierzalne (nie ustalono dla nich
wskaznikéw) i okreSlone w czasie (nie ustalono precyzyjnego terminu ich
realizacji). W Programie na lata 2018-2022 nie ustalono systemu monitoringu
i ewaluacji. Jedyng zaplanowana forma kontroli byto przeprowadzenia audytu
sposobu i zasad zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad
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mieszkaniowego zasobu Miasta, ktéry jednak nie odnosit sie do efektéw
i skuteczno$ci realizacji Programu na lata 2018-2022.

Program na lata 2021-2025 zawierat wszystkie elementy wymagane
w Standardach. We wstepie i podstawowych informacjach o dokumencie,
zamieszczonych na poczatku Programu, wymieniono cele, podstawe prawng
przygotowania dokumentu oraz powigzane dokumenty. W Programie zawarto
stownik poje¢, analize SWOT, diagnoze i system realizacji, w ktérym okreslono
m.in. 7Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej, niezbedne zmiany
regulacji prawnych, odpowiedzialno$¢ poszczegdlnych komoérek ijednostek
zarealizacje celow oraz wskazanie podmiotéw wspédtodpowiedzialnych lub
wspétpracujacych przy realizacji programu oraz sposéb komunikacji. Koszty
realizacji Programu w podziale na cele szczegétowe i lata zostaly zawarte
wrozdziale ,Prognozy iplany”. Program na lata 2021-2025 zawierat
obligatoryjne zataczniki, tj. raport z prac nad programem i ocene ryzyka. Ocena
ryzyk zostata sporzadzona zgodnie z zasadami okreslonymi w Standardach
i zarzadzeniu nr 828/2015 Prezydenta m.st. Warszawy z 10 czerwca 2015 r.
w sprawie systemu zarzgdzania ryzykiem w m.st. Warszawie.

Program na lata 2021-2025 byt programem operacyjnym Strategii Rozwoju
Warszawy - #Warszawa 2030 idokumentem wykonawczym do polityki
mieszkaniowej Miasta ,Mieszkania 2030”, realizujacym cel operacyjny Mamy
dostep do szerokiej oferty mieszkan, okreslony tez jako cel gtbwny Programu. Cel
gtowny byt realizowany przez cztery cele szczegétowe, tj. zachowanie budynkow
Miasta we wlasciwym stanie technicznym, poprawa warunkdw
mieszkaniowych, zwiekszenie liczby mieszkan dostepnych na wynajem,
poprawa wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Kazdy z nich miat przypisane dziatania, dla ktérych okreslono
mierzalne wskazniki. Trzy cele szczeg6towe i siedem dziatan Programu na lata
2021-2025 byto powigzanych z gospodarowaniem pustostanami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, tj.:

Cel szczegétowy 1: Zachowanie budynkéw Miasta we wtasciwym stanie
technicznym, a w nim dziatania:
1.1. Naprawa elementéw konstrukcyjnych budynkéw - wskaznik: liczba
napraw elementéw konstrukcyjnych - 100.
1.5. Rozbidrki budynkéw stwarzajacych zagrozenie - wskaznik: liczba
rozbiérek budynkoéow - 20.

Cel szczegbétowy 3: Zwiekszenie liczby mieszkan dostepnych na wynajem,
a w nim dziatanie:
3.4. Remont i przebudowa istniejacej substancji mieszkaniowej - dwa
wskazniki: liczba lokali w budynkach z przeprowadzonym remontem
kapitalnym - 1100 oraz liczba wyremontowanych pustych lokali
mieszkalnych - 9000.

Cel szczegbétowy 4: Poprawa wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w nim dziatania:
4.2. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach - wskaznik:
maksymalna liczba sprzedanych lokali w ciagu kazdego roku w skali catego
Miasta - nie wiecej niz 100.
4.3. Plan zagospodarowania pustostanéw i matych budynkéw - wskaznik:
liczba opracowanych planéw zagospodarowania budynkéw wytaczonych
z eksploatacji oraz planéw zagospodarowania nieruchomosci o liczbie lokali
mniejszej lub réwnej cztery - 18.
4.11. Dziatania w zakresie wolnych lokali o powierzchni przekraczajacej 80
m? - wyznacznik: liczba opracowanych planéw zagospodarowania wolnych
lokali o powierzchni minimalnej 80 m2 - 7.
4.12. Dzialania w zakresie lokali wspélnych - wyznacznik: liczby
opracowanych planéw zagospodarowania lokali ,,wspélnych” - 8.

Ww. cele, dziatania i przypisane im wskazniki, zgodnie ze Standardami, byty
mierzalne, osiggalne oraz realne. W zakresie cze$ci z nich nie okreslono jednak
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konkretnych termindw ich realizacji lub udziatu poszczegélnych Dzielnic w ich
wyKkonaniu.

W zakresie trzech wskaznikéw dotyczacych: liczby opracowanych planéw
zagospodarowania budynkéw wylaczonych z eksploatacji oraz planéw
zagospodarowania nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej 4,
liczby opracowanych planéw zagospodarowania wolnych lokali
o powierzchni minimalnej 80 m?2 i liczby opracowanych planéw
zagospodarowania lokali ,wspoélnych” - nie okreslono precyzyjnego
terminu ich realizacji. Wszystkie miaty zosta¢ zrealizowane w trakcie pieciu
lat dziatania programu, co powodowato petng dowolno$¢ w zakresie czasu ich
realizacji, o ile zostana osiagniete do 2025 r. W konsekwencji po uptywie
ponad dwoch lat obowigzywania Programu na lata 2021-2025 pierwszy z
ww. planéw zostat przyjety w dwdch z 18 Dzielnicll, a pozostate dwa plany
nie zostaty przyjete w zadnej z dzielnic12.

W zakresie pieciu wskaznikéw dotyczacych: liczby dokonanych napraw
elementéw konstrukcyjnych, liczby lokali w budynkach z przeprowadzonym
remontem kapitalnym, liczby wyremontowanych pustych lokali
mieszkalnych, maksymalnej liczby sprzedanych lokali w ciggu kazdego roku
w skali catego Miasta, liczby rozbiérek budynkéw - nie okreslono udziatu
poszczego6lnych dzielnic w realizacji wskaznika. Powyzsze powodowato, iz
Dzielnice realizowaty dziatania w ww. zakresie niezaleznie od zaplanowanej
warto$ci wskaznikow.

W trzech skontrolowanych Urzedach Dzielnic ustalono, Ze nie opracowano
w nich dokumentéw okreslajgcych szczegdétowe zasady realizacji Programu
nalata 2021-2025 na terenach poszczegélnych Dzielnic. Bez uksztattowania
zakresu dziatan poszczegoélnych Dzielnic w realizacji Programu na lata 2021-
2025, Miasto nie zapewnito osiagniecia zaktadanych wskaznikéw, o czym
$Swiadczy poziom ich realizacji osiggniety po dwdch latach funkcjonowania
Programu, co zostato opisane szczeg6towo w dalszej czeSci informacji.

Zgodnie ze Standardami odpowiedzialno$¢ za koordynacje realizacji zapiséw
programow miato ponosi¢ biuro wiodace. W przypadku obu obowigzujacych
w okresie objetym kontrolom wieloletnich programéw role ta petnito BPL. Cele
i dzialania programéw byty realizowane we wspédtpracy z podmiotami
okreslonymi w programie, tj. Urzedami Dzielnic i ZGN.

Zrealizacji Programu na lata 2018-2022, zgodnie z § 2 ust. 2 uchwatly
nr LIX/1535/2017 Rady m.st. Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r., sporzadzono
dwa sprawozdania (za 2018 r. i 2019 r.), ktére terminowo przekazano Radzie
Miasta. Nie sporzadzono sprawozdania za 2020 r. co byto niezgodne z § 2 ust. 2
ww. uchwaly oraz dokumentu podsumowujacego realizacje programu po jego
zakonczeniu, podczas gdy, zgodnie ze Standardami, po zakonczeniu realizacji
programu nalezato sporzadzi¢ podsumowanie z jego realizacji.

Przedstawiciele BPL ttumaczyli, Ze nie opracowano raportu za 2020 r., gdyz do
Programu na lata 2021-2025 zalaczona zostala obszerna diagnoza, ktéra
kompensowatla posiadane dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej i zasobu
mieszkaniowego Miasta, ktére wynikaty z realizacji Programu na lata 2018-
2022. Nieopracowanie raportu podsumowujgcego realizacje Programu na lata
2018-2022 ttumaczono tym, Ze jego realizacja zostata przerwana w zwiazku ze
zmiang przepisoOw prawa ikoniecznos$cia wprowadzenia nowego Programu.
W ocenie NIK, konieczno$¢ opracowania nowego programu nie zwalniata
Prezydenta zobowigzku przedtoZenia Radzie Miasta informacji o realizacji
wczes$niejszego programu, a w szczego6lnosci o jego skutecznosci i osiggnietych
efektach.

11 Nadzien 28 lipca 2023 r.

12 Plan zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni minimum 80 m?miat zosta¢ opracowany
w siedmiu dzielnicach: Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc, Wola, Srédmiescie, Zoliborz, Mokotow
i Ochota, a plan zagospodarowania lokali ,wspéIlnych” w o$miu dzielnicach: Srédmiescie, Wola,
Mokotéw, Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc, Zoliborz, Ochota i Bielany.
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Monitoring Programu na lata 2021-2025 realizowano poprzez zbiorcze analizy
danych, powigzanych ze wskaznikami, ktérych wyniki opisano w rocznych
raportach z realizacji programu. Raport za 2021 r. zostat przekazany Radzie
Miasta w terminie do 31 marca 2022 r., tj. zgodnie z § 2 ust. 2 uchwaly
nr XLVII/1459/2021 Rady Miasta z 15 kwietnia 2021 r.

Raport za 2022 r., ktéry powinien zosta¢ przekazany do dnia 31 marca
2023 r., zostat przekazany po terminie, tj. 27 kwietnia 2023 r. Ponadto
kontrola wykazata nierzetelne sporzadzenie obydwu raportéw z realizacji
Programu na lata 2021-2025. W raportach za 2021 r. i 2022 r. wykazano
odpowiednio: trzy i 12 rozbiérek obiektéw budowlanych!3, podczas gdy
dokonano pieciu rozbiérek wiecej. W raporcie za 2022 r. wykazano
opracowanie siedmiu planéw zagospodarowania budynkéw wytaczonych
z eksploatacji oraz planéw zagospodarowania nieruchomosci o liczbie lokali
mniejszej lub réwnej cztery, podczas gdy do konca 2022 r. dokument ten
zostal przyjety tylko w jednej!# z 18 dzielnic.

Nieprawidtowa liczba rozbiérek wynikata z nieuwzglednienia wyburzen
przeprowadzonych przez podmioty zewnetrzne (na ich koszt), btedna liczba
planéw zagospodarowania budynkéw wytgczonych z eksploatacji oraz planéw
zagospodarowania nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej cztery
wynikata z podania w raporcie liczby opracowanych projektéw planow,
a przekazanie raportu za 2022 r. po terminie byto spowodowane brakiem
akceptacji Petnomocnika ds. strategii rozwoju Miasta.

Uwzgledniajac prognozowane w Programie na lata 2021-2025 poziomy
wskaznikow dotyczacych gospodarowania pustostanami, osiagniecie wiekszo$ci
z nich bylo zagrozone. Tylko dwa wskazniki - dotyczace liczby lokali
sprzedanych w ciagu roku w skali Miasta oraz liczby rozbiérek budynku byty
realizowane zgodnie z zatozeniami. W zakresie sprzedazy lokali okreslono
roczng warto$¢ maksymalng w liczbie 100 lokali. W obydwu latach realizacji
Programu na lata 2021-2025 nie przekroczono ww. wartosci maksymalnej,
co $wiadczy o prawidtowej realizacji wskaznika w tym okresie!5. Natomiast
w zakresie rozbiérek budynkéw na koniec 2022 r. osiggnieto prognozowany
poziom wskaznikalé.

Do konica 2022 r. tylko w jednej z 18 dzielnic podjeto uchwaty Zarzadéw Dzielnic
przyjmujace plany zagospodarowania budynkéw wytaczonych z eksploatacji
oraz plany zagospodarowania nieruchomos$ci o liczbie lokali mniejszej lub
réwnej cztery (nazywany tez planem zagospodarowania pustostanéw i matych
budynkéw). W okresie od czerwca do listopada 2022 r. BPL wystosowat pisma
do Burmistrzow wszystkich dzielnic Miasta z prosbg o odniesienie sie
do opracowanych przez BPL list pustostanéw i matych budynkéw
mieszkalnych'?, wskazujac iz prosba ta jest nastepstwem dziatania okreslonego
w Programie na lata 2021-2025. W zakresie budynkéw wykazanych na ww.
listach BPL zawarto swojg propozycje dotyczaca sprzedazy, wyburzenia lub
zachowania nieruchomosci w zasobie. Wiekszo$¢ Urzeddw Dzielnic odniosta sie
na pi$mie do ztozonych propozycji, co jednak nie miato przetozenia na przyjecie
stosownych uchwat przez Zarzady Dzielnic. Czesto przedstawiciele Dzielnic
przedstawiali odmienne stanowisko niz te zaproponowane przez pracownikéw
BPL. Zaangazowanie BPL w proces opracowania planéw zagospodarowania
budynkéw wytaczonych z eksploatacji oraz planéw zagospodarowania
nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej cztery miato wptyw na
nieprzyjecie ww. dokumentéw przez Zarzady Dzielnicc W kontrolach
przeprowadzonych w trzech Urzedach Dzielnic ustalono, Ze przyczyna

13 Narastajaco, na koniec roku.

14 Uchwata Zarzadu Dzielnicy Srédmiescie z 6 lipca 2022 .

15 W 2021 r. sprzedano 12 lokali, a w 2022 r. - dwa.

16 Zaplanowano wyburzenie 14 budynkéw, a wyburzono 17.

17 Pilotazowe dziatania prowadzono w listopadzie 2021 r. w zakresie nieruchomosci z terenu
dzielnicy Wola. Kontakt z dzielnica w sprawie opracowania planu zagospodarowania
pustostanéw i matych budynkéw powtérzono w sierpniu 2022 r.
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nieprzyjecia ww. planoéw byty m.in. trwajgce ustalenia w BPL. Nalezy zaznaczy¢,
ze w Programie na lata 2021-2025 nie okreslono zadnych zadan dla BPL
w zakresie przygotowania propozycji planéw zagospodarowania pustostanéw
i matych budynkéw, Biuro nie posiadato réwniez uprawnienn do decydowania
o ostatecznym przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, wyburzenia lub
zachowania w zasobie Miasta.

Infografika nr 8

Realizacja trzech wskaznikéw dotyczgcych przyjecia w Dzielnicach planéw zagospodarowania
pustostandw i matych budynkdéw, wolnych lokali o powierzchni minimalnej 80 m?2 oraz lokali
»Wspdlnych” — okreslonych w Programie na lata 2021-2025 na koniec 2022 r.

@@@@@@@@ 8 Liczba Dzielnic w ktérych

— i — — — mialy zostac przyjete plany

Liczba Dzielnic w ktérych
przyjeto plany na koniec 2022 r.

B plany zagospodarowania tzw. lokali wspolnych
B plany zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni minimalnej 80 m?
B plany zagospodarowania pustostanow i matych budynkow

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Do korica 2022 r. w zadnej z siedmiu zobowigzanych Dzielnic nie przyjeto
w formie uchwaty planu zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni
minimalnej 80 m? oraz w Zadnej z o$miu zobowigzanych Dzielnic - planu
zagospodarowania lokali ,wspdlnych”, co oznacza catkowity brak realizacji
wskaznikow po uptywie dwoéch lat obowigzywania Programu na lata
2021-2025. BPL, w piSmie z 10 wrzes$nia 2021 r., skierowanym do Burmistrzow
Dzielnic przekazato wytyczne w zakresie sporzadzenia planu zagospodarowania
wolnych lokali o powierzchni minimalnej 80 m?2, wyznaczajgc termin na ich
opracowanie do dnia 31 grudnia 2022 r. Prosba o dotrzymanie ww. terminu
zostala nastepnie powtdérzona w kolejnym piSmie BPL skierowanym do
Burmistrzéw Dzielnic z 27 stycznia 2022 r. Zdaniem Dyrektora BPL gléwnym
problemem w opracowaniu ww. planéw okazaly sie trudno$ci zwigzane ze
stanem prawnym budynkéw, w ktérych s takie lokale (tzw. roszczenia) oraz
analiza dotyczaca mozliwosci technicznych podziatu, zwtaszcza w kontekscie
lokali pozostajacych pod nadzorem konserwatora zabytkéw, czy tez ocena
optacalnosci takiego podziatu.

Do dnia 28 lipca 2023 r. dwa Zarzady Dzielnic przyjety uchwaty w sprawie
planéw zagospodarowania budynkéw wytgczonych z eksploatacji oraz planéw
zagospodarowania nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej cztery!8,
natomiast w zadnej ze zobowigzanych Dzielnic nie opracowano planéw
zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni minimalnej 80 m?2 oraz planu
zagospodarowania lokali ,,wspo6lnych”.

18 Uchwata z dnia 24 stycznia 2023 r. Zarzadu Dzielnicy Bielany nr 4518/2023 w sprawie planu
zagospodarowania pustostanéw i matych budynkéw mieszkalnych w Dzielnicy Bielany i
uchwata nr 950372022 Zarzadu Dzielnicy Srédmiescie z 6 lipca 2022 r. w sprawie przyjecia
planu zagospodarowania budynkéw wytaczonych z eksploatacji.
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Na koniec 2022 r. Miasto nie osiggneto prognozowanych wartosci wskaznikow
dotyczacych napraw lub remontéw lokali i budynkéw mieszkalnych. W zakresie
wskaznika dotyczgcego liczby napraw elementéw  konstrukcyjnych
planowanego na koniec 2022 r. na poziomie 43 napraw - osiggnieto wynik
12 napraw. Z zaplanowanych 371 lokali znajdujacych sie w budynkach
z przeprowadzonym remontem kapitalnym - osiggnieto wynik 196 takich lokali,
natomiast z prognozowanych 3439 wyremontowanych pustych lokali
mieszkalnych - przeprowadzono remonty w 2971. W ocenie ryzyka Programu
na lata 2021-2025 zidentyfikowano 15 ryzyk, wtym 10 powigzanych
z gospodarowaniem pustostanami, tj. m.in. ryzyka zwigzane ze wzrostem cen
materiatéw i ustug budowlanych, trudnosci w pozyskaniu wykwalifikowanej
kadry pracowniczej wykonujacej czynnosci techniczno-budowlane, nierzetelne
wykonywanie zadan przez wykonawcéw, ktére moze spowodowaé opdznienia
w realizacji oraz brak systemowego rozwigzania kwestii tzw. roszczen.
W raportach z realizacji ww. programu za 2021 r. i 2022 r. stwierdzono
wystapienie zjawisk opisanych w trzech z dziesieciu ryzyk dotyczacych
gospodarowania pustostanami, tj. brak systemowego rozwigzania kwestii tzw.
roszczen powoduje, Zze remont budynku musi by¢ kazdorazowo poprzedzony
analizg stanu prawnego dla kazdej nieruchomosci indywidualnie; dalszy wzrost
cen materiatow i ustug budowlanych, moze spowodowac, ze zaplanowane srodki
okaza sie niewystarczajace na remonty ibudownictwo mieszkaniowe;
nierzetelne wykonanie zadan przez wykonawcéw moze powodowac op6zZnienia
w realizacji. W zakresie zminimalizowania ryzyka dotyczacego wzrostu cen m.in.
wrezerwie celowej zabezpieczono $rodki na zwiekszenie wydatkow
przeznaczonych na remonty mieszkaniowego zasobu komunalnego i terenéw
miejskich przy budynkach. Ryzyko dotyczace nierzetelnego wykonania zadan
przez wykonawcow wystapito w przypadku jednej inwestycji, ktorej
wykonawca byt wielokrotnie wzywany do wywigzania sie z umowy,
zaproponowano rowniez aneksowanie umowy, aby zminimalizowaé proces
opo6znienia inwestycji. W zakresie ryzyka dotyczacego braku systemowego
rozwigzania kwestii tzw. roszczen, do remontu wybierano takie nieruchomosci,
w ktorych ryzyko zwigzane z inwestowaniem zostato uznane za znikome.

W okresie objetym kontrolg, w przepisach powszechnie obowiazujacych jak
réwniez w regulacjach wewnetrznych Miasta nie zdefiniowano pojecia
pustostanu. Zdaniem Prezydenta Miasta pustostan to niezasiedlone mieszkanie.
Dla potrzeb zarzadzania i administrowania nieruchomo$ciami, pustostanem
bedzie kazdy lokal, w ktérym nikt nie zamieszkuje, zostat przejety od lokatora
protokotem zdawczo-odbiorczym (bez znaczenia w jakim stanie technicznym)
do czasu ponownego zasiedlenia (przy czym pustostanem przestaje by¢ w tym
ujeciu réwniez lokal, ktéory kto§ samowolnie zajmie, a wiec bez skierowania).
Zkolei z punktu widzenia komoérek wskazujacych lokale do zasiedlenia
(wydziaty zasobéw lokalowych w Urzedach Dzielnic) pustostan to lokal, ktéry
jest wolny od jakichkolwiek roszczen innych uzytkownikéw, niezamieszkaty
i nadajacy sie do zasiedlenia z uwagi na jego stan techniczny - czyli lokal, ktory
spetnia ustawowe wymogi. Z powyzszych wzgledéw dla potrzeb tych komérek
za pustostan nie uznawano lokalu, do ktérego osoby ubiegajgce sie o pomoc
mieszkaniowg otrzymaty skierowanie. Zdaniem NIK, z powyzszych wzgleddéw,
pojecie pustostanu powinno zosta¢ zdefiniowane w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, tak by nie pozostawiac
watpliwosci w zakresie znaczenia uzywanego zwrotu.

Przyklady

W Urzedzie Dzielnicy Mokotéw pustostany definiowano jako lokale,
pomieszczenia tymczasowe ilokale zamienne, nieobjete umowami najmu,
bedace w dyspozycji m.st. Warszawy, niezamieszkate, do ktérych miasto
stoteczne posiada dostep bez ograniczen, niezaleznie od stanu technicznego
istanu prawnego nieruchomosci. Lokal mieszkalny uznawany jest za
pustostan od otrzymania z ZGN Zgtoszenia pustostanu do podpisania przez
najemcéw umowy najmu lub wprowadzenia sie do lokalu osoby posiadajace;j
prawo do zajecia lokalu w oparciu o skierowanie do zawarcia umowy najmu
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wydane wzwigzku z realizacja orzeczenia sadowego nakazujacego
opuszczenie i opréznienie poprzedniego miejsca zamieszkania.

W Urzedzie Dzielnicy Praga-Pétnoc za pustostan uznawano lokal mieszkalny
lub uzytkowy niezagospodarowany i niezasiedlony lub oprézniony budynek.
Za date zgltoszenia pustostanu przyjmowano dzien wptywu zawiadomienia
przestanego przez ZGN o zwolnionym lokalu.

W Urzedzie Dzielnicy Praga-Potudnie pojecie pustostanu rozumiane byto jako
lokal, ktory nie jest zamieszkany, ani w zaden inny spos6b wykorzystywany
(wolny od osdb i rzeczy). Natomiast na potrzeby sprawozdan sporzadzanych
na prosbe BPL przyjmowano, Ze pustostan to lokal, na ktéry nie zostata
podpisana umowa najmu lub wydane skierowanie.

W okresie objetym kontrolg procedury odnoszace sie do problematyki lokali
pustych znajdujacych sie w mieszkaniowym zasobie Miasta byty rozporoszone
w kilku dokumentach. Cze$ciowe regulacje w tym zakresie, dotyczace ogolnie
nieruchomosci lub zasobu lokalowego, zostaly uregulowane w regulaminach
organizacyjnych Urzedéw Dzielnic istatutach ZGN (np. w zakresie
ewidencjonowania lokali, utrzymania i eksploatacji zasobéw mieszkaniowych).
Zagadnienia dotyczace sprzedazy uregulowano w uchwale nr XXIX/615/2011
Rady m. st. Warszawy z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie zasad obrotu lokalami
mieszkalnymi m.st. Warszawy!? i zarzadzeniu nr 4919/2013 Prezydenta m.st.
Warszawy z 30 sierpnia 2013 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych
wdrodze przetargu?0. Sprawy dotyczace zamian lokali i koniecznego
opuszczenia lokalu przez lokatora uregulowano w uchwale nr XXIII/669/2019
Rady m.st. Warszawy z 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy.
W zakresie remontéw i inwestycji planowanie zadan przeprowadzano
na podstawie zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 138/2020 z dnia
5lutego 2020 r. w sprawie systemu planowania i monitorowania projektéw
inwestycyjnych m.st. Warszawy. W okresie pazdziernik-grudzien 2020 r.
przeprowadzono mapowanie procesu odzyskiwania pustostanéw oraz procesu
remontu pustostanéw. W pracach uczestniczyli m.in. przedstawiciele BPL, ZGN
Srédmiescie, ZGN Wola i ZGN Targéwek. W procesach, opracowanych oddzielnie
dla ww. Dzielnic, okreslono kolejne etapy dziatania oraz wskazano uczestnikow
procesu odpowiedzialnych za ich realizacje. Dokumenty te, do czasu zakoniczenia
kontroli, nie zostaly oficjalnie przyjete do stosowania.

W latach 2020-2021 BPL corocznie sporzadzalo pisemng analize
gospodarowania pustymi lokalami mieszkalnymi w danym roku. Dokumenty
te opracowywano na podstawie danych dotyczacych liczby i stanu pustych lokali
mieszkalnych oraz wykonanych remontéw, przekazanych do BPL przez Urzedy
Dzielnic lub ZGN. Ww. zaséb mieszkaniowy zostal podzielony na lokale nadajace
sie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (w tym po przeprowadzeniu
remontu) oraz lokale nienadajgce sie do zasiedlenia ze wzgledu na konieczno$¢
przeprowadzenia remontu generalnego lub rozbiérki budynku, w ktérym
znajdowaty sie pustostany. Do analiz zalaczono wykazy zawierajace adresy
pustostanéw w budynkach przeznaczonych do rozbiérki lub remontu
generalnego, z informacja o liczbie lokali, powodach wytgczenia z eksploatacji,
stanie prawnym i planowanym przeznaczeniu (np. do rozbiérki lub sprzedazy).
Analizy dotyczyty réwniez liczby i Srednich kosztéw remontéw lokali pustych
i poréwnania ich do kosztéw z lat wcze$niejszych. Do dnia zakorniczenia
czynnosci kontrolnych pracownicy BPL nie sporzadzili analizy gospodarowania
pustymi lokalami mieszkalnymi za 2022 r., mimo iz dane w tym zakresie zostaty
zebrane z Dzielnic. Kierownictwo BPL zadecydowalo o wstrzymaniu prac
w zakresie przygotowania ww. analizy do czasu potwierdzenia zgodnoS$ci
danych ujetych w systemie SEiZBiL.

19 Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 239 poz. 8502 ze zm.
20 Zmienione zarzadzeniem nr 77/2014 z 30 grudnia 2014 r.
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W latach 2020-2022 liczba pustostanéw ulegata ciagglym zmianom. W okresie
tym pustostanami stato sie tacznie 6711 lokali mieszkalnych (od 1941 do 2515
rocznie)?!, a przestato nimi by¢ tgcznie 5400 lokali mieszkalnych (od 1532 do
2031 rocznie)?2. Poréwnujac dane na koniec roku ich liczba systematycznie
rosta. Wedtug danych na dzient 31 grudnia 2019 r. w Mie$cie znajdowato sie
8296 niezamieszkatych lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 323 165 m?,
natomiast na 31 grudnia 2022 r. - 9607, o1acznej powierzchni 367 790 m?,
co stanowito wzrost liczby pustych lokali o 1311 i ich iacznej powierzchni
044 626 m2.

Infografika nr 9
Wozrost liczby pustostandw, z podziatem na nadajgce sie do zasiedlenia i nienadajgce sie do
zasiedlenia w ujeciu rocznym
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Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Na 31 grudnia 2022 r. pustostany stanowily 12% ogdlnej liczby lokali
znajdujacych sie w mieszkaniowym zasobie Miasta?3, w tym najwiecej w pieciu
dzielnicach: 2212 - na Pradze Péinoc (20% ogo6tu zasobu mieszkaniowego
w dzielnicy), 1997 - na Woli (16% og6tu zasobu mieszkaniowego w dzielnicy),
1515 - w Srédmiesciu (13% ogétu zasobu mieszkaniowego w dzielnicy), 1302
- na Pradze Potudnie (13% og6tu zasobu mieszkaniowego w dzielnicy) i 940
- na Mokotowie (8% ogdétu zasobu mieszkaniowego w dzielnicy). Najmniej
pustostanéw znajdowato sie w Rembertowie (27), Ursynowie (22), Bemowie
(15), Wilanowie (5) i Wesotej (brak pustostanéw).

Zgodnie zpodziatem wprowadzonym przez BPL, pustostany nadajace sie
do zasiedlenia podzielono na: znajdujace sie wnowo wybudowanych
budynkach, po remoncie i w trakcie zasiedlania oraz nadajace sie do zasiedlenia
po przeprowadzeniu remontu. Ogélna liczba lokali mieszkalnych nadajacych sie
do zasiedlenia systematycznie rosta. Wedlug stanu na 31 grudnia 2019 r.
wynosita 2264 lokali (tj. 27% tacznej liczby pustostanéw), a na koniec 2022 r.
- 2817 lokali (tj. 29% tacznej liczby pustostanéw). W zasobie tym przewazatly
jednak lokale mozliwe do zasiedlenia po przeprowadzeniu remontu, ktérych
liczba na koniec 2019 r. wynosita 1886, a na koniec 2022 r. - 2381 (udziat tych

21 Np. poprzez wysiedlenie osdb, ktdre przestaty ptaci¢ czynsz lub nabyty tytut do innego lokalu,
wysiedlenie z lokalu, ktory przestat spetnia¢ warunki wynajmu lokalu mieszkalnego lub $mier¢
dotychczasowego najemcy.

22 Np. poprzez zasiedlenie lokalu, przeznaczenie lokalu do innego celu lub rozbiérke budynku.

23 Na koniec 2020 r.1 2021 r. wskaznik ten wynosit 11%, a na koniec 2019 r. - 10%.
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lokali w liczbie lokali do zasiedlenia wynosit od 81% do 86%). Lokali
wyremontowanych na koniec 2019 r. byto 268 (12% ogétu lokali nadajacych sie
do zasiedlenia), a na koniec 2022 r. - 424 (15% ogétu lokali nadajacych sie do
zasiedlenia). Lokale w nowo wybudowanych budynkach stanowity
w ww. okresie maksymalnie 5% lokali do zasiedlenia (na koniec 2019 r. byto ich
110, a na koniec 2022 r. - 12).

W okresie objetym kontrolg, liczba gospodarstw domowych oczekujacych
na pomoc mieszkaniowg w MieScie?* systematycznie malata. Wedtug stanu
na 31 grudnia 2019 r. byto to 4002 gospodarstw domowych, a wedtug stanu na
koniec 2022 r. - 1946 gospodarstw domowych. Na koniec 2019 r. liczba os6b
oczekujacych przewyzszata liczbe lokali nadajacych sie do zasiedlenia o 1738,
natomiast na koniec 2021 r. to liczba lokali nadajacych sie do zasiedlenia
przewyzszyta o 480 liczbe gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc. Pod
koniec 2022 r. nadwyzka ta wynosita 871 lokali nadajacych sie do zasiedlenia.
Wiekszos¢ ww. lokali przed zasiedleniem wymagata przeprowadzenia remontu.
Ww. nadwyzka, na koniec 2022 r. wystgpita w 7 na 18 dzielnic, w tym najwiecej
na Woli (431), w Srédmie$ciu (348) i na Pradze Potudnie (275). Réwnoczes$nie
w 11 dzielnicach wystapit niedobér liczby lokali nadajacych sie do zasiedlenia
w stosunku do os6b oczekujacych na pomoc mieszkaniowa, w tym najwiece;j
na Ochocie (215), w Wawrze (94) i Wtochach (93).

Wsrod lokali nienadajacych sie do zasiedlenia, BPL wyodrebnil pustostany:
w budynkach przeznaczonych do rozbiérki lub generalnego remontu; lokale
niesamodzielne (np. z sanitariatami lub trzonem kuchennym do uzytku
wspdlnego); lokale wylaczone zeksploatacji z powodéw technicznych
(np. na skutek decyzji PINB); stanowigce cze$¢ lokalu wynajmowanego
dotychczas wiecej niz jednemu najemcy; lokale niekwalifikujace sie do
zasiedlenia ze wzgledu na roszczenia. tLaczna liczba pustostanéw, Kktore
nie nadawaty sie do zasiedlenia, ksztaltowata sie w latach 2020-2022
na podobnym poziomie (od 70% do 73% ogolnej liczby pustostanéw).
Na 31 grudnia 2019 r. liczba ta wynosita 6032 lokali, na koniec 2020 r. wzrosta
do 6323, na koniec 2021 r. nieznacznie zmalala do 6267, a na koniec 2022 r.
ponownie wzrosta do 6790.

Na 31 grudnia 2022 r. najwiecej pustostanéw nienadajacych sie do zasiedlenia
znajdowato sie na Pradze-Pé6inoc (1893 lokale, co stanowito 86% pustostanéw
zlokalizowanych na terenie tej dzielnicy), Woli (1593 lokale, co stanowito 70%
pustostanéw zlokalizowanych na terenie tej dzielnicy) i w Srédmieéciu (1123
lokale, co stanowito 74% pustostandw zlokalizowanych na terenie tej dzielnicy).
W trzech dzielnicach: Bemowie, Rembertowie i Wesotej nie byto pustostanéw
nienadajacych sie do zasiedlenia. Lokale mieszkalne najcze$ciej nie nadawaty sie
do zasiedlenia z powodu bardzo ztego stanu technicznego i zakwalifikowania ich
do remontu generalnego i rozbiérki (wyburzenia) lub obcigzajacych je roszczen.

Lokale mieszkalne niesamodzielne miescity sie na terenie sze$ciu dzielnic,
z czego na Ochocie bylo to 15% wszystkich lokali nienadajacych sie do
zasiedlenia. W pozostatych dzielnicach (Mokotéw, Praga-Poéinoc, Srédmiescie,
Wola, Praga-Potudnie), udziat takich lokali nie przekraczat 4%. W siedmiu
dzielnicach (Ursus, Srédmieécie, Wawer, Praga-Péinoc, Praga-Potudnie,
Zoliborz, Wola) znajdowaty sie lokale mieszkalne wytaczone z eksploatacji
(np. w wyniku decyzji PINB). Najwiecej takich lokali znajdowato sie w Ursusie
(27% wszystkich lokali nienadajacych sie do zasiedlenia) i Srédmiesciu (21%).
W szes$ciu dzielnicach (Ochota, Srodmiescie, Ursynéw, Zoliborz, Mokotéw, Praga-
Potudnie) wystepowaty lokale wynajmowane dotychczas wiecej niz jednemu
najemcy. Na Ochocie dotyczyto to 22% lokali nienadajacych sie do zasiedlenia,

24 0 pomoc mieszkaniowa z zasobu Miasta mogly ubiega¢ sie m.in. cztonkowie gospodarstw
domowych o niskich dochodach, spelniajacy wymogi okreslone w uchwale w sprawie
wynajmowania lokali mieszkalnych. Osobna grupe stanowili cztonkowie gospodarstw
domowych, ktérzy zostali poddani eksmisji z dotychczasowych mieszkan. Opisane statystyki
dotycza gospodarstw domowych wpisanych na liste oséb oczekujacych. Nie uwzgledniono
wnioskéw ztoZzonych, oczekujacych na rozpatrzenie oraz gospodarstw domowych oczekujacych
na zamiane lokalu mieszkalnego lub regulacje stanu prawnego.
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aw pozostatych dzielnicach zjawisko to nie przekroczyto poziomu 10%.
W okresie objetym kontrolg lokale znajdujace sie w budynkach z roszczeniami
stanowity okoto 30% pustostanéw w Miescie. Szczegbétowa statystyke w tym
zakresie opisano w dalszej czeSci informacji, poSwieconej roszczeniom.

Oprécz powyzszych danych, BPL wprowadzit osobng kategorie lokali
substandardowych (niepetnowarto$ciowych), ktére ze wzgledu na zbyt matg
powierzchnie, nieodpowiednig wysokos¢, brak dostepu do urzadzen sanitarnych
wlokalu lub na tej samej kondygnacji itp. nie powinny by¢ ponownie
wskazywane do najmu. Docelowo lokale te nie byly wykazywane jako lokale
nadajace sie do zamieszkania i miaty by¢ wytgczane z zasobu lokali mieszkalnych
poprzez zmiane ich przeznaczenia. Liczba takich lokali w 2022 r. w skali catego
Miasta wynosita 184.

Przyklady

W okresie objetym kontrola ogélna liczba pustych lokali mieszkalnych na
terenie Dzielnicy Mokotow ulegta zwiekszeniu z 997 na koniec 2019 r. do
1256 na koniec 2022 r. W wyniku realizacji zadan z zakresu gospodarowania
pustymi lokalami mieszkalnymi wzrosta zaréwno liczba pustostanéw
nadajacych sie do zasiedlenia (z 192 na koniec 2019 r. do 255 na koniec
2022 r.) jak i liczba pustych lokali mieszkalnych wskazanych przez Urzad
Dzielnicy do zasiedlenia przez przysztych najemcéw (z 253 w 2020 r. do 316
w 2022 r.). Rbwnocze$nie w kontrolowanym okresie odnotowano spadek
liczby gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa z 603
na koniec 2019 r. do 230 na koniec 2022 r.

W Dzielnicy Praga-Potudnie liczba pustych lokali mieszkalnych zwiekszyta
sie z 985 na koniec 2019 r. do 1302 (na koniec 2022 r.). W wyniku realizacji
zadan z zakresu gospodarowania pustymi lokalami mieszkalnymi zwiekszyta
sie liczba pustostandw nadajgcych sie do zasiedlenia z 373 na koniec 2019 r.
do 570 na koniec 2022 r. oraz liczba pustostanéw zasiedlonych w wyniku
zawartych uméw najmu ze 145 w 2020 r. do 186 w 2022 r. Rownocze$nie
odnotowano niewielki spadek liczby gospodarstw domowych oczekujacych
na pomoc mieszkaniowa z 275 na koniec 2020 do 271 na koniec 2022 r.

Liczba pustych lokali mieszkalnych na terenie Dzielnicy Praga-Péinoc ulegta
zwiekszeniu z 2073 na koniec 2019 r. do 2212 na koniec 2022 r. W wyniku
realizacji zadan z zakresu gospodarowania pustymi lokalami mieszkalnymi
wzrastata liczba pustostanéw nadajacych sie do zasiedlenia (z 230 na koniec
2019 r. do 319 na koniec 2022 r.) oraz liczba pustostanéw zasiedlonych
w wyniku zawartych uméw najmu (z 383 w 2020 r. do 487 w 2022 r.).
Réwnoczesnie w kontrolowanym okresie odnotowano spadek liczby
gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowg z 814 na
koniec 2019 r. do 238 na koniec 2022 r.

Od dnia 17 pazdziernika 2012 r. zgodnie z zarzadzeniem nr 3239/2012
Prezydenta Miasta, do ewidencjonowania zasobu lokalowego Miasta stosowano
system teleinformatyczny LOKUM, ktérego administratorem byt Dyrektor BPL.
Zgodnie z ww. zarzadzeniem uprawnieni do korzystania z LOKUM zobowigzani
byli do wprowadzania i aktualizacji danych w systemie, niezwlocznie po ich
zmianie. Za wla$ciwg organizacje procesu wprowadzania i aktualizacji danych
odpowiadali kierownicy podmiotéw prowadzacych LOKUM, tj. Burmistrzowie
i Dyrektorzy ZGN, natomiast BPL odpowiadato m.in. za koordynacje prac oséb
uprawnionych do korzystania z LOKUM, organizacje szkolen i wspétprace
z koordynatorami tego systemu.

Wyniki przeprowadzonego w 2019 r. w MieScie Audytu sposobu i zasad
zarzqdzania budynkami i lokalami wchodzqcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta wykazaty m.in. ze prawie kazda z badanych Dzielnic wykorzystywata
inny pakiet narzedzi informatycznych wspomagajgcych zarzadzanie
nieruchomos$ciami, a miejski system LOKUM traktowany byt jako narzedzie
bazodanowe. Wedltug wynikow audytu odmienny byt takze sposob
przechowywania i organizacji danych w uzytkowanych systemach oraz ich
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mozliwosci raportujgce. Audytorzy zwroécili uwage na potrzebe wprowadzenia
nowego systemu, ktory obstugiwat by strukture wielopodmiotowa (kazdy ZGN
lub Urzad Dzielnicy mialby swoje konto w systemie, a co za tym idzie - login
i hasto) oraz posiadat odpowiednie mozliwosci analityczne, aby w mozliwie
pelnym stopniu automatyzowac¢ przygotowywanie tworzonych przez ZGN lub
Urzedy Dzielnic sprawozdan na podstawie juz wprowadzonych danych. System
powinien generowa¢ uzyteczne z punktu widzenia kontroli i nadzoru
zestawienia zbiorcze na szczeblu centralnym, obejmujace i wykorzystujace
informacje z  poszczegélnych  jednostek  zarzadzajacych  zasobem
mieszkaniowym. Odpowiednie mozliwosci raportujace i agregujace systemu,
umozliwiajgce natychmiastowe pobranie 1 przetworzenie informacji
z poszczegoblnych ZGN, a nastepnie zaprezentowanie ich w postaci czytelnych,
zbiorczych raportéw, w modelowym podej$ciu, mogtoby wyeliminowac
koniecznos$¢ tworzenia przez ZGN sprawozdan. Audytorzy zarekomendowali
wdrozenie jednego systemu informatycznego przez wszystkie ZGN i Urzedy
Dzielnic oraz wprowadzenie jednolitych, wspélnych dla wszystkich jednostek
procedur.

W efekcie ustalen audytu z 2019 r. rozwazano techniczne mozliwosci
rozszerzenia funkcjonujacego systemu LOKUM. Ostatecznie, ze wzgledu na brak
mozliwosci powigzan zsystemami informatycznymi funkcjonujgcymi
w jednostkach oraz fakt, Ze mimo posiadania danych, system LOKUM
odzwierciedlal jedynie ostatnia wprowadzong informacje (ptaska struktura
danych), podjeto decyzje o zastapieniu systemu LOKUM systemem SEiZBiL,
opracowanym i stosowanym w ZGN Praga-Potudnie. System ten zawierat dane
analogiczne jak w systemie LOKUM, dodatkowo posiadal szereg mozliwosci,
ktérych nie miat wcze$niejszy system, tacznie z mozliwo$ciag odktadania danych
historycznych. Mozliwosci systemu SEiZBiL. zostaly zaprezentowane
na spotkaniu z Burmistrzami Dzielnic i Dyrektorami ZGN 10 stycznia 2020 r.
W efekcie ustalen poczynionych na ww. spotkaniu, Prezydent Miasta w dniu
5 lutego 2020 r. wydat zarzadzenie nr 137/2020, zgodnie z ktérym ZGN Praga-
Potudnie powierzono zadanie prowadzenia elektronicznej ewidencji zasobow
lokalowych Miasta w systemie SEiZBiL, ktérego administratorem, podobnie jak
w przypadku LOKUM, zostat Dyrektor BPL. Realizujac powyzsze zadanie BPL,
zgodnie z § 8 ust. 1 ww. zarzadzenia, m.in. wspétpracowato z koordynatorami
w zakresie wypetniania danych w systemie, udzielato informacji, weryfikowato
wnioski o nadanie uprawnien i zgtoszen zwigzanych z rozwojem systemu oraz
prowadzito obstuge zgloszen merytorycznych zwigzanych z implementacja
nowych przepiséw prawa. Zgodnie z § 9 zarzadzenia SEiZBiL do zadan ZGN
Praga-Potudnie nalezato m.in. utrzymanie i rozwdj oraz zapewnienie
dostepnosci systemu dla wskazanych jednostek Miasta, zapewnienie mozliwosci
migracji danych do systemu z innych miejskich systeméw teleinformatycznych
oraz rozwijanie systemu w obszarze jego architektury. Zgodnie z § 10 ust. 2 ww.
zarzadzenia do dnia 31 grudnia 2020 r. przewidziano migracje danych
z dotychczas uzywanego systemu LOKUM do systemu SEiZBiL, a co za tym idzie
zaprzestanie wykorzystania pierwszego z tych systemdw.

W okresie objetym kontrolg uzyskanie dostepu do systemu SEiZBiL poprzedzat
wniosek kierownika jednostki o nadanie wuzytkownikowi uprawnien,
zatwierdzany w BPL. Wedtug danych na 8 maja 2023 r. dostep do systemu
SEiZBiL posiadato 309 pracownikéw Urzed6éw Dzielnic (w tym trzech zastepcéw
burmistrzéw), 1335 pracownikéw ZGN (w tym 15 dyrektoréow lub zastepcéw
dyrektoréw ZGN). Najwiecej uzytkownikow systemu SEiZBiL byto w dzielnicach
o najwiekszym zasobie mieszkaniowym (powyzej 10 tys. lokali mieszkalnych),
tj. ZGN Mokotéw (306), ZGN Srédmieécie (296), ZGN Praga-Potudnie (233) i ZGN
Wola (219). Ponadto dostep do systemu SEiZBiL miato tacznie 72 pracownikéw
biur Urzedu Miasta, tj. BPL (52), Biuro Spraw Dekretowych (10), Biuro
Infrastruktury (dwéch), Biuro Kontroli (dwoch), Biuro Mienia Miasta i Skarbu
(dwoch), Biuro Strategii i Analiz (dwodch) i Biuro Informatyki (dwdch).
Logowanie do systemu SEiZBiL nastepowalo poprzez wgranie certyfikatu
(klucza) oraz wprowadzenie indywidualnego hasta. SEiZBiL nie miat ograniczen
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co do liczby uzytkownikéow (w tym jednoczes$nie pracujacych w Systemie),
ponadto posiadatl funkcje umozliwiajacg uzyskanie informacji o tym kto i kiedy
wprowadzit dane do systemu oraz kto i kiedy je przegladat.

W systemie SEiZBiL, w module Helpdesk pod nazwa Dokumentacja, znajdowata
sie baza wiedzy zawierajaca instrukcje, wytyczne, zalecenia i biezace informacje
o zmianach w systemie, w tym m.in. dotyczace logowania, poruszania sie po
systemie, funkcji ogdlnych, list, eksportu i importu danych, formularzy,
nadawania, zmiany i odbierania uprawnien do systemu oraz sposobu
uzupetniania informacji. Szkolenia z uzytkowania systemu dla dzielnic i ZGN
byly przeprowadzane przez wykonawce systemu ZGN Praga-Potudnie.
W okresie uzytkowania systemu SEiZBiL nie przeprowadzano badania
satysfakcji uzytkownikéw systemu, ze wzgledu na jego ciagly rozwéj. W latach
2020-2023 (do 30 czerwca) ZGN Praga-Potudnie poniést wydatki na utrzymanie
i rozwdj Systemu w tgcznej kwocie 1318,0 tys. zt, w tym na utrzymanie systemu
162,1 tys. zt i na rozwo6j 1155,9 tys. zl.

System SEiZBiL byt zintegrowany m.in. z mapami geodezyjnymi i ewidencjami
gruntéw i budynkéw oraz pozwalat na wyswietlenie danych na mapie Warszawy
np. w zakresie wtasnosci lokali. Posiadat funkcjonalno$¢ umozliwiajaca
eksportowanie wszystkich lub wybranych danych do plikow zewnetrznych
(np. MS Excel lub MS Word) w celu ich dalszego przetwarzania i analizowania.
Pozwalat na wyszukiwanie danych m.in. po ID lokalu, adresie, dacie lub numerze
zawarcia umowy, ale rdwniez po statusie lokalu (np.pustostan, lokal
zamieszkaly, lokal w bezumownym korzystaniu). Dane o zasobie lokalowym
byly zbierane dla budynkéw i lokali. Z karty konkretnego budynku istniata
mozliwos¢ przejsScia do Kkarty znajdujagcego sie w nim lokaluy,
az niej do karty pustostanu. W karcie budynku gromadzono dane dotyczace
m.in. adresu, funkcji budynku, statusu wtasnos$ciowego, liczby kondygnacji,
powierzchni uzytkowej, liczby lokali, danych technicznych, informacji
owylaczeniu z uzytkowania i planach sprzedazowych. W karcie lokalu
ujmowano informacje dotyczace m.in. powierzchni lokalu (uzytkowej
i mieszkalnej), pomieszczen w lokalu z mozliwos$cig okre$lenia ich powierzchni,
rodzaju i wyposazenia, kategorii lokalu, statusu wtasnosci, potozenia lokalu
(kondygnacji), dostepnosci dla o0s6b z niepetnosprawno$ciami, danych
personalnych osoby administrujgcej budynkiem oraz danych dotyczacych
aktualnego lub ewentualnie poprzedniego najemcy lokalu. W systemie istniata
mozliwo$¢ odnotowania danych dotyczacych sprzedazy i zamieszczania skanéw
dokumentéw np. skierowan do zawarcia umowy najmu lub protokotéw
z posiedzen komisji mieszkaniowych przyznajacych lokale. System umozliwiat
tez generowanie dokumentéw dotyczacych zasiedlania pustostandéw (dane
z systemu byly automatycznie wypelniane w skierowaniach do zasiedlenia
i umowach najmu), posiadat funkcjonalno$ci wspierajace proces rozpatrywania
spraw mieszkaniowych i spraw o obnizke czynszu z tytutu uzyskiwanego
dochodu czy weryfikacji dochodowej najemcéw oraz zawierat informacje
o prowadzonych postepowaniach eksmisyjnych. Codziennie dokonywany byt
automatyczny zrzut danych oraz tworzono Kkopie zapasowa tzw. backup
(od 11 marca 2021 r.).

W okresie objetym kontrolg system SEiZBiL posiadat modul pozwalajacy
na ewidencjonowanie informacji o remontach pustostanéw, ktéry wedtug
danych na 12 czerwca 2023 r. byl wykorzystywany w ZGN Praga-Potudnie i ZGN
Wtochy. W powyzszym zakresie ewidencjonowano informacje dotyczace m.in.
przedmiaréw robét budowlanych, e-maile o zatwierdzeniu realizacji remontu
przez Kkierownika jednostki, dokumentacje remontowa, dokumentacje
fotograficzng sprzed remontu i po jego wykonaniu, kosztach szacowanych
i maksymalnych oraz wykonawcy. Ponadto pracownicy Dziatu Informatyki ZGN
Praga-Potudnie opracowali aplikacje mobilng na telefon komoérkowy dla
pracownikéw administrujagcych nieruchomo$ciami, umozliwiajaca zdalne
uzupelnianie karty pustostanu w trakcie wizyty w lokalu (aplikacja umozliwiata
m.in. automatyczne zatgczanie zdje¢ poszczeg6lnych pomieszczen lokalu).
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Prace nad tematyka pustostanéw w systemie SEiZBiL rozpoczely sie w lutym
2021 r., kiedy BPL przy wspétpracy z Urzedami Dzielnic i ZGN rozpoczeto
tworzenie koncepcji sposobu wprowadzania, raportowania i obstugi
pustostanéw. Pismami z dnia 1 kwietnia 2021 r., skierowanymi do Burmistrzéw
i Dyrektoré6w ZGN, BPL przekazato informacje o wprowadzeniu oznaczen
pustostanéw mieszkalnych, z prosba o ich stosowanie. Zgodnie z przekazanym
wykazem = pustostanom = mieszkalnym  potozonym w  budynkach
eksploatowanych nadano symbole: A - lokal nowy; A - lokal nowo oddany
w budynku zrewitalizowanym; A - lokal wyremontowany; B - lokal do
odnowienia; B - lokal do przebudowy w obrebie §cian wydzielajacych; B - lokal
do przebudowy poza obrebem $cian wydzielajacych; C - lokal nienadajacy sie do
zasiedlenia czasowo (np.konieczny remont stropu), D - lokal niespetniajacy
standardu (do rozwazenia czy moze by¢ uzytkowany na dotychczasowych
zasadach), E - lokal nienadajacy sie do zasiedlenia na lokal mieszkalny, F - lokal
wylaczony z eksploatacji w wyniku decyzji PINB i innych decyzji zarzadczych,
G - lokal przeznaczony do sprzedazy.

W lipcu 2021 r. rozpoczeto pilotaz kart pustostanéw w dzielnicach Bielany,
Praga-Pétnoc, Ursynéw, Wawer i Wola. Uruchomienie kart pustostanéw
w systemie nastgpito 8 wrze$nia 2021 r. Wedtug zatozen Systemu pustostan to
lokal niezamieszkaty, w ktérym nie przebywa jakakolwiek osoba. W przypadku
odnotowania w systemie daty wyprowadzki ostatniego lokatora, lokal byt
automatycznie oznaczany jako pustostan, co w zbiorczym wykazie lokali byto
widoczne poprzez zakolorowanie wiersza na fioletowo. Informacje
o pustostanach ewidencjonowano w karcie pustostanu, ktéra stanowita
zalacznik (podkarte) do karty lokalu, a jej utworzenie warunkowato
wprowadzenie daty, bedgcej jednocze$nie data powstania pustostanu. Zakres
danych, ktérych wprowadzenie do kart pustostanéw bylo obowigzkowe
okreslono w BPL. Byly to tzw. dane podstawowe, oznaczone w systemie na
rézowo), tj. data karty, klasyfikacja pustostanu, informacja o przyczynach
zwolnienia lokalu, informacja czy lokal spetnia warunki techniczne, opis stanu
technicznego, opis zakresu prac naprawczych lub remontowych, informacja czy
lokal nadaje sie do najmu oraz zalaczniki w postaci protokotu zdawczo-
odbiorczego i podpisanej karty pustostanu w formacie pdf. Wypeinienie
pozostatych danych bylo fakultatywne. Byly to tzw. dane uzupeiniajace do
ktérych nalezaly m.in. potencjalne przeszkody do kolejnego najmu, informacje
o ostatnim najemcy, informacje czy lokal jest wolny od oséb irzeczy, czy sa
zameldowane osoby, informacje o strukturze i wyposazeniu lokalu,
przewidywane koszty remontu. Nieuzupelnienie danych podstawowych
uniemozliwiato zapis karty w systemie. Stworzona w systemie karta pustostanu
(zawierajaca m.in. informacje o stanie techniczny i potrzebach remontowych
lokalu), po uzyskaniu stosownych zatwierdzen, mogta zosta¢ przestana z ZGN
(odpowiedzialnego za odbiér lokalu od uprzedniego najemcy) bezposrednio do
pracownikéw Urzedéw Dzielnic, odpowiedzialnych za proces wskazywania
lokali nowym najemcom.

W zarzadzeniu w sprawie SEiZBiL nie okreslono terminu sporzadzenia kart
pustostanéw. Pismem z 16 grudnia 2022 r. BPL wystapito do Burmistrzéw
i Dyrektoréw ZGN z prosba o uzupeinienie brakujacych kart pustostanow
w terminie do konica stycznia 2023 r. Réwniez w tym przypadku dziatania BPL
okazaty sie nieskuteczne. Zdaniem Zastepcy Dyrektora BPL karta taka powinna
by¢ sporzadzona niezwtocznie po opréznieniu lokalu. W efekcie kontroli NIK
zadeklarowano formalne ustalenie ww. terminu przy okazji zmiany zarzgdzenia
dotyczacego SEiZBiL.
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Infografika nr 10
Liczba pustostandow w zakresie ktdrych nie utworzono w systemie SEiZBiL kart pustostandw
— wedtug stanu na dzien 24 kwietnia 2023 r. i 28 lipca 2023 r.

Dane na dzien 24 kwietnia 2023 r. | Dane na dzien 28 lipca 2023 r.
Liczba lokali pustych | Liczba lokali pustych
znajdujacych sie znajdujacych sie
w budynkach w budynkach
w eksploatacji | w eksploatacji
|
|
70| W | a00| §
Liczba pustostanéw Liczba pustostanéw \
w zakresie ktorych | w zakresie ktorych
nie utworzono nie utworzono ‘
w systemie SEiZBiL w systemie SEiZBiL
kart pustostanow 8,7% | kart pustostanow 4,70/0

W tym najwiecej kart brakowato w zakresie pustostanéw z terenu Dzielnic:

Mokotéw 419 _l Mokotéw 53 mm

Wola 124 s | Wola 85 mmm
Srédmieicie 86 mmm Srodmiescie 175 m—

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Wedtug danych na dzien 24 kwietnia 2023 r. w systemie brakowato 749 kart
pustostanéw z 8592 wykazanych w systemie SEiZBiL. lokali pustych
znajdujgcych sie w budynkach w eksploatacji (tj.8,7%), w tym najwiecej
w Dzielnicach: Mokotéw - 419 (32,4% lokali pustych znajdujacych sie
w budynkach w eksploatacji), Wola - 124 (9,7%) i Srédmieécie - 86 (5,8%).
Wedtug danych na dzien 28 lipca 2023 r. brakowato 409 kart pustostanow
z 8636 lokali pustych znajdujacych sie w budynkach w eksploatacji, w tym
najwiecej w Dzielnicach: Srédmiescie (175), Wola (85) i Mokotéw (63).

W zarzadzeniu SEiZBiL, w poréwnaniu do zarzadzenia LOKUM, nie okre$lono
kto odpowiadat za aktualno$¢ i spdjnos¢ danych w systemie SEiZBiL oraz
nie ustalono czestotliwosci zasilania systemu w nowe dane i ich aktualizacji oraz
nie wskazano podmiotu odpowiedzialnego za organizacje szkolen z jego
uzytkowania. Migracji danych z systemu LOKUM do systemu SEIZBIL
(w zakresie wszystkich Dzielnic) dokonali pracownicy ZGN Praga-Potudnie
w okresie od 6 do 16 lutego 2020 r. Przed migracja danych z systemu LOKUM do
systemu SEiZBiL nie zlecono weryfikacji przenoszonych danych. Po zakoniczeniu
migracji BPL podejmowato dziatania w celu zainicjowania w Urzedach Dzielnic
lub ZGN prac nad weryfikacjg i aktualizacja danych przeniesionych do systemu
SEiZBiL, dziatania te okazaly sie jednak nieskuteczne. W trakcie kontroli NIK
zadeklarowano wprowadzenie zmian w zarzadzeniu SEiZBiL. w czeSci
dotyczacej koniecznosci aktualizacji danych i szkolen z obstugi systemu.

W piSmie z dnia 3 lipca 2020 r. 6wczesna Dyrektor BPL poinformowata
Burmistrzéw Dzielnic i Dyrektoréw ZGN o uruchomieniu nowej funkcjonalnosci,
umozliwiajacej potwierdzenie w systemie aktualno$ci danych. Dyrektor BPL
zaznaczyla, ze aby potwierdzi¢ aktualno$¢ danych nalezalo w pierwszej
kolejnosci uzupetni¢ lub zweryfikowac¢ dane zawarte w polach oznaczonych
w systemie kolorem rdézowym (tj. w zakresie danych podstawowych).
Po potwierdzeniu danych w kolumnie ,Weryfikacja” miatl pojawi¢ sie zielony
znak akceptacji. W piSmie zostaly wskazane pola systemu niezbedne do
uzupelnienia lub weryfikacji, nie okre$lono jednak terminu realizacji dziatan
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www. zakresie. Termin ten zostal okre$lony w Kkolejnym pi$mie BPL
z 29 grudnia 2020 r., w ktérym wyrazono prosbe o przyspieszenie prac nad
uzupetnieniem, weryfikacja i aktualizacja danych w systemie SEiZBiL
i ostateczne zakonczenie dziatan w tym zakresie w terminie do 26 lutego 2021 r.
Ponadto w okresie objetym kontrolg pracownicy Wydziatu Organizacjii Nadzoru
BPL prowadzili korespondencje e-mailowg z pracownikami ZGN w sprawie
koniecznosci poprawy lub weryfikacji danych w konkretnie wskazanych
sprawach.

Infografika nr 11
Rdéznice miedzy zarzgdzeniem w sprawie sytemu LOKUM, a zarzadzeniem w sprawie sytemu
SEiZBiL.

§N §™
'n i)

Zarzadzenie Prezydenta Miasta Zarzadzenie Prezydenta Miasta
w sprawie systemu LOKUM w sprawie systemu SEiZBiL
1 Za wprowadzanie danych do systemu —I Nie okreslono kto odpowiada
« LOKUM oraz zapewnienie ich aktualnosci . za wprowadzanie i aktualnos¢ danych

odpowiadaty osoby, ktérym powierzono w systemie SEiZBiL
zadania zwigzane z zarzadzaniem

i administrowaniem zasobem lokalowym
m.st. Warszawy

2 Wprowadzanie i aktualizacja danych 2 Nie okreslono terminéw wprowadzania
» W systemie LOKUM miaty nastepowac « i aktualizacji danych w systemie SEiZBiL
niezwtocznie

3 Za organizacje szkolen dla osob 3 Nie wskazano podmiotu odpowiedzial-
« uprawnionych do korzystania z systemu « Nego za organizacje szkolen
LOKUM odpowiadato Biuro Polityki z uzytkowania systemu SEiZBiL

Lokalowe;j

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Szczegbtowe badania przeprowadzone w trzech objetych kontrolg ZGN,
na prébie 80 pustostandow wykazaty, ze w zakresie jednego z nich w systemie
SEiZBiL. nie sporzadzono Kkarty pustostanu, a w zakresie 60 dane byly
ewidencjonowane nierzetelnie, w tym w potowie z nich brakowato lub
wprowadzono nieprawidlowa kategorie pustostanu (27 pustostanéw z terenu
Dzielnicy Mokotéw i trzy z terenu Dzielnicy Praga-Potudnie). Pozostate
nieprawidtowosci w ewidencjonowaniu danych o pustostanach dotyczyty:
braku informacji lub nieprawidtowej wysokosci lokalu (19 pustostanéw z terenu
Dzielnicy Praga-Potudnie), braku potwierdzenia w systemie faktu podpisania
i przekazania danych o pustostanie do WZL (13 pustostanéw z terenu Dzielnicy
Praga-Péinoc), niezataczenia wymaganych zatgcznikéw w  systemie
(11 pustostanéw z terenu Dzielnicy Praga-Péinoc), braku informacji lub
nieprawidtowej przyczyny zwolnienia lokalu (pie¢ pustostanéw z terenu
Dzielnicy Praga-Potudnie), niepodania informacji o tym czy lokal nadaje sie do
najmu (piec¢ pustostanéw z terenu Dzielnicy Praga-P6inoc) i braku informacji lub
nieprawidtowej powierzchni lokalu (cztery pustostany z terenu Dzielnicy Praga-
Potudnie).

W przypadku szesciu z 20 poddanych kontroli pustostanéw z terenu Dzielnicy
Praga-Potudnie stwierdzono naruszenie zasad okre$§lonych w regulacjach
wewnetrznych Dyrektora ZGN, dotyczacych sporzadzania kart pustostandw,
wtym trzy Kkarty pustostandéw nie zostaly zatwierdzone przez zastepce
Dyrektora ds. Technicznych, co byto niezgodne z § 1 ust. 2 zarzadzenia w sprawie
prowadzenia ewidencji kart pustostandw, a pie¢ kart pustostandéw zostato
sporzadzonych w terminie dtuzszym niz 14 dni (t. od 68 do 224 dni od
powstania pustostanu), co bylo niezgodne z zalgcznikiem do zarzadzenia
w sprawie zasad obiegu dokumentéw.
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Z przywotanym powyzej audycie z 2019 r. zwrdcono uwage na utrudnienia
zwigzane z koniecznoscig sporzadzania przez pracownikéow ZGN lub Urzedow
Dzielnic sprawozdan dotyczacych mieszkaniowego zasobu Miasta. Zdaniem
audytoréw, w celu usprawnienia prac w powyzszym zakresie nowy system do
ewidencji zasobu mieszkaniowego powinien posiada¢ odpowiednie mozliwosci
analityczne, aby w mozliwie pelnym stopniu automatyzowacé przygotowywanie
ww. sprawozdan na podstawie juz wprowadzonych danych. W modelowym
ujeciu tworzenie sprawozdan przez poszczegélne ZGN lub Urzedy Dzielnic
mogtoby zosta¢ w pelni wyeliminowane, jesli w dowolnym momencie mozliwe
bedzie wygenerowanie takiego sprawozdania bezposrednio na szczeblu
centralnym.

System SEiZBiL. umozliwial automatyczne generowanie raportu, ktéry zawierat
dane liczbowe dotyczace liczby lokali pustych w podziale na dzielnice wedtug
trzech gtéwnych kategorii: grupa 1 - budynki w eksploatacji, grupa 2 - budynki
w trakcie wysiedlania i grupa 3 - budynki wykwaterowane. W ramach
poszczeg6lnych grup wydzielono dodatkowe podkategorie np. w ramach grupy
1 wyszczegdlniono liczbe lokali mieszkalnych do zasiedlenia (z podziatem
na lokale nowe i po remoncie), do remontu, nienadajgce sie do zasiedlenia
czasowo oraz nienadajace sie do zasiedlenia z powodu wytaczenia lokalu
z eksploatacji, przeznaczenia do sprzedazy i niespelniania wymogéw
obowigzujgcego prawa budowlanego. Od dnia 7 marca 2023 r. w systemie
dokonywana byta codzienna, automatyczna archiwizacja danych ww. raportu.

Dyrektor BPL potwierdzit, ze system SEiZBiL nie byt jeszcze wykorzystywany
do sporzadzania rocznych sprawozdan z zakresu pustych lokali mieszkalnych
wg. stanu na koniec danego roku z uwagi na fakt, Zze dane o pustostanach sa
jeszcze uzupelniane. Po uzgodnieniu zakresu danych do raportéw z systemu
SEiZBiL oraz osiggnieciu ich spdjnosci BPL zadeklarowato sporzadzenie
sprawozdan w systemie SEiZBiL wedlug danych na 31 grudnia 2023 r.

Kontrole przeprowadzone w trzech ZGN wykazaly, ze we wszystkich ewidencja
lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta byta prowadzona w systemie SEiZBiL.
W ZGN Mokotéw do tego celu wykorzystywano dodatkowo arkusz kalkulacyjny
programu MS Excel. Zakres danych zawartych w systemie SEiZBiL oraz
w arkuszu kalkulacyjnym MS Excel byt podobny, co skutkowato powielaniem
dziatan przez pracownikéw ZGN. W arkuszu kalkulacyjnym m.in. wpisywano
date przekazania do WZL zgtoszenia pustostanu, automatycznie uzupetniang
w systemie SEiZBiL. Ponadto pracownicy ZGN, zgodnie z ustaleniami Wydziatu
Zasobow Lokalowych Urzedu Dzielnicy Mokotéw, oprécz sporzadzania
elektronicznej karty pustostanu, wypetnianej w systemie SEiZBiL, sporzadzali
réwnolegle, zawierajacg podobne dane, papierowa wersje Karty zgtoszenia
pustostanu. Dziatania w powyzszym zakresie nie stanowity nieprawidtowoSci,
moga natomiast $wiadczy¢ o braku przekonania uzytkownikéw do zasadnoSci
stosowania systemu SEiZBIL. W trakcie kontroli przeprowadzonych w Urzedzie
Dzielnicy i ZGN Dzielnicy Mokotéw nie zidentyfikowano powodéw
uzasadniajagcy powielanie czynnoSci ewidencyjnych oraz sporzadzanie
elektronicznej i papierowej wersji karty pustostanu. Dla odr6znienia w ZGN
Praga-Potudnie, zgodnie z regulacjami wewnetrznymi tej jednostki2>, ewidencja
kart pustostanéw lokali mieszkalnych miata by¢ prowadzona wylacznie
w systemie SEiZBiL. Kierownik administracji nieruchomosci, po przejeciu
pustostanu  protokotem zdawczo-odbiorczym, zobowigzany byt do
poinformowania w nieprzekraczalnym terminie 14 dni Wydzialu Zasobéw
Lokalowych Urzedu Dzielnicy Praga-Potudnie o przejeciu pustostanu (poprzez
sporzadzenie Karty pustostanu w systemie SEiZBiL).

25 Zarzadzenie nr 12/2020 Dyrektora ZGN z 13 marca 2020 r. w sprawie prowadzenia ewidencji
Kart Pustostanéw lokali mieszkalnych wraz ze zmianami i zarzadzenie nr 37/2020 Dyrektora
ZGN z dnia 22 paZzdziernika 2020 r. w sprawie wprowadzenia zasad obiegu dokumentéw
ksztattujgcych stosunek najmu lokalu mieszkalnego i najmu socjalnego lokalu, zgtaszania
pustostanu lokalu mieszkalnego oraz sporzadzania sprawozdan o zasobach.
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Planowanie
wydatkow
na pustostany

Wazniejsze wyniki kontroli

W okresie objetym kontrolg wydatki w zakresie gospodarowania pustostanami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta byty planowane zgodnie
z uchwatg Rady m.st. Warszawy nr LXXX1/2334/2010 z 28 kwietnia 2010 r.26,
Za prawidtowe opracowanie wstepnych projektéw planéw finansowych, ktére
okre$laly podziat $rodké6w na finansowanie gospodarowania zasobami
lokalowymi na terenie Dzielnic, odpowiadali Dyrektorzy ZGN, a za opracowanie
wstepnych projektéw dzielnicowych zatgcznikéw do budzetu m.st. Warszawy
- Zarzady Dzielnic. Srodki na realizacje zadan wtasnych Dzielnicy przekazywane
byly przez m.st. Warszawe, a nastepnie Urzedy Dzielnic samodzielnie okreslaty
wysoko$¢ Srodkéw na realizacje zadan realizowanych przez ZGN. Zaktady
opracowywaty plany finansowy w granicach ww. limitéw. Ostateczna decyzja
o ksztatcie budzetu na dany rok, po wczesniejszej weryfikacji i opiniowaniu,
podejmowana byta przez Rade m.st. Warszawy. Wysokos¢ wydatkéw
na modernizacje pustostanéw wynikata z Wieloletniej Prognozy Finansowej
m.st. Warszawy, w ktorej okreslano limity finansowe realizowanych projektéw
przez Dzielnice w poszczeg6lnych latach.

Szczegbtowe badanie wydatkdéw planowanych na eksploatacje i remonty
mieszkaniowego zasobu komunalnego?’” w latach 2020-2023 w ZGN
w Dzielnicach:  Praga-Péinoc, Praga-Potudnie i Mokotéw wykazato,
ze przygotowane w tych jednostkach projekty plandw finansowych byty zgodne
z zatgcznikami dzielnicowymi uchwat budzetowych, przyjetych przez Rade m.st.
Warszawy, za wyjatkiem pieciu projektéw, w zakresie ktérych w uchwatach
budzetowych uwzgledniono wydatki wieksze od pierwotnie planowanych?8.
Powyzsze wynikalo z czeSciowego uwzglednienia postulatéw Dzielnic,
zgtaszajacych niedobory $rodkéw finansowych ujetych w projektach planéw
finansowych, opracowywanych corocznie w granicach limitéw natozonych przez
Urzad Dzielnicy. Niedobory srodkéw w zakresie remontdw pustostanéw byty
uzupetniane w trakcie roku budzetowego ze srodkéw rezerwy celowe;.

Przykilad

W ZGN Praga-Péinoc na etapie opracowywania projektu planu finansowego
na kolejny rok budzetowy, w oparciu o posiadane dane i wiedze
o potencjalnych remontach pustostanéw w planowanym roku oraz przy
uwzglednieniu przyznanego przez Urzad Dzielnicy ogélnego limitu na wydatki
biezace, do projektu planu finansowego wprowadzano minimalng kwote
wydatkéow (wlatach 2020-2022 na poziomie 3 mln z1), zabezpieczajaca
realizacje tych zamierzen w pierwszych okresach roku objetego planem.
Doktadniejsze oszacowanie potrzeb w zakresie wydatkéw na remonty
pustostanéw i tym samym ustalenie niedoboréw Srodkéw finansowych,
w stosunku do obowigzujgcego planu finansowego, byto mozliwe dopiero
na podstawie wiedzy o liczbie wydanych przez Urzad Dzielnicy skierowan
nanowe zasiedlenia, skierowan zaakceptowanych przez przysztych
najemcow, stanie technicznym lokali do zasiedlenia i zakresie rzeczowo-
finansowym planowanego remontu. Ponadto na wysoko$¢ wydatkéw
remontowych (poza naturalng rotacja zasiedlen) miaty wptyw przypadki
koniecznos$ci wyremontowania pustostanéw np. w zwigzku z decyzjami PINB
skutkujacymi pilna potrzeba wytaczenia z eksploatacji lokali lub budynkéw
i wykwaterowania lokatoréw do nowych lokali, badz wysiedlaniem najemcéw
z catego budynku przeznaczonego do kompleksowej modernizacji.

26 Uchwata Rady m.st. Warszawy nr LXXX1/2334/2010 z 28 kwietnia 2010 r. w sprawie trybu prac
nad projektem uchwaty budzetowej m. st. Warszawy, procedury uchwalania budzetu m.st.
Warszawy oraz rodzaju iszczegétowosci materialéw informacyjnych towarzyszacych
projektowi budzetu oraz ustalenia zakresu i formy informacji o przebiegu wykonania budzetu
m. st. Warszawy za | pétrocze roku budzetowego.

27 Badanie ograniczono do wydatkéw planowanych na zdania B/I1/3/1 - koszty eksploatacji
mieszkaniowego zasobu komunalnego i B/II/3/2 - remonty mieszkaniowego zasobu
komunalnego.

28 Planowanych wedtug pierwotnie ustalonego limitu wydatkéw: przez ZGN Prag Potudnie i ZGN
Pragi P6inoc w planach finansowych na 2021 r. oraz przez ZGN Prag Potudnie, ZGN Pragi Pétnoc
i ZGN Mokotéw w planach finansowych na 2023 r.
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Wydatki na remonty
i modernizacje
pustostanéw

Rezerwa celowa

Fundusz Doptat
Banku Gospodarstwa
Krajowego

Wazniejsze wyniki kontroli

Laczne wydatki poniesione w latach 2020-2023 (I kwartal) we wszystkich
Dzielnicach na remonty i modernizacje pustych lokali i budynkéw mieszkalnych
wyniosty 216 369,4 tys. zt, w tym 70 230 tys. zt zostato sfinansowane z rezerwy
celowej, a 59 454,7 tys. zt ze Srodkéw Funduszu Doptat BGK.

Infografika 12

Wydatki poniesione w Miescie w latach 2020-2023 (I kwartat) na remonty pustych lokali
mieszalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, z liczbg remontéw
i Srednim kosztem remontu w poszczegdlnych latach

2020r. | kwartat 2023 r.
40 280,7 tys. zt '

Sredni koszt remontu: Sredni koszt remontu:
25,7 tys. zt

Liczba wykonanych remontéw Liczba wykonanych remontéw

@)

137 774,1 tys. zt

wydatki poniesione 2022r.
na remonty 4629

pustych lokali )
mieszkalnych Sredni koszt remontu:

2021r.
37 742,3 tys. zt

Sredni koszt remontu:
28,4 tys. zt
Liczba wykonanych remontéw

1327

Liczba wykonanych remontéw

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

W Miescie w latach 2020-2023 (I kwartal) wyremontowano tgcznie 4629
pustych lokali mieszkalnych za taczng kwote 137 774,1 tys. z, w tym w 2020 r.
- 1568 pustostanéw za kwote 40 280,7 tys. zt, w 2021 r. - 1327 pustostanéw za
kwote 37 742,3 tys. zt, w 2022 r. - 1638 pustostandow za kwote 56 554,7 tys. zl,
aw Il kw. 2023 r. - 96 pustostanoéw za kwote 3196,4 tys. zt. W latach 2020-2022
stwierdzono znaczny wzrost wydatkéw zwigzanych z remontami. W 2020 r.
$redni koszt remontu jednego pustego lokalu mieszkalnego wynosit 25,7 tys. z1,
w 2021 r. koszt ten wzrdst do 28,4 tys. zt, a w 2022 r. do 34,5 tys. zt. Najwiecej
pustych lokali mieszkalnych wyremontowano w dzielnicach Mokotéw (759
za kwote 18 989,2 tys. z1), Wola (742 za kwote 20 213,3 tys. zt) i Praga-Péinoc
(693 za kwote 24 496,4 tys. zt). W latach 2020-2023 (I kw.) w trzech dzielnicach
(Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc iSrédmieécie) realizowano kompleksowe
modernizacje w sumie 39 budynkéw mieszkalnych wytaczonych z eksploatacji
(w 18 budynkach zostaty one zakonczone). Na powyzszy cel wydatkowano
ww. okresie 78 595,3 tys. zl, w tym w 2020 r. - 36 570,0 tys. zt, w 2021 r.
-27587,1tys.zl, w2022 r.- 13163,2 tys. zt, w  kw. 2023 1. - 1275,0 tys. zt.

W latach 2020-2023 w uchwatach budzetowych Miasta w ramach rezerwy
celowej na zwiekszenie wydatkéw przeznaczonych na remonty mieszkaniowego
zasobu komunalnego oraz terenéw miejskich przy budynkach zaplanowano
wsumie 116 mln zt, w tym 17,5 mln zt na 2020 r.,, 15 mln zt na 2021 r,,
43,5 min zt na 2022 r. i 40 mln zt na 2023 r.2°. Za podziat rezerwy celowej
odpowiadato BPL, ktére wraz z uchwaleniem uchwaty budzetowej Miasta
zbierato od Dzielnic informacje na temat ewentualnych niedoboréw w zakresie
remontéw zasobu mieszkaniowego. Nastepnie dokonywato podziatu $rodkéw,
w granicach kwoty ustalonej w uchwale budzetowej Miasta. W trakcie roku
budzetowego BPL aktualizowato informacje o niedoborach ww. $rodkéw
w Dzielnicach i dokonywato dodatkowego podziatu.

Na mocy ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwoéj mieszkalnictwa3?, od 5 marca 2021 r., samorzady miaty
mozliwo$¢ pozyskiwania $rodkéw z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa

29 W celu zapewnienia odpowiedniego poziomu liczby remontowanych lokali w 2022 r. i 2023 r.
podjeto decyzje o zwiekszeniu puli rezerwy celowej (z 9 mln zaplanowanych pierwotnie na 2022
r.do 43,5 min zt oraz z 30 mln zt zaplanowanych pierwotnie na 2023 r. do 40 mln z}).

30 Dz.U.z2021r. poz. 11 ze zm.
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Krajowego m.in. na modernizacje istniejgcego mieszkaniowego zasobu gminy.
Na podstawie znowelizowanych przepisé6w gminy mogty uzyska¢ wsparcie na
pokrycie nawet 80% kosztow przedsiewziec¢ polegajgcych m.in. na remoncie lub
przebudowie budynku mieszkalnego bedacego wtasnoscia gminy albo czesci
takiego budynku, jezeli remont lub przebudowa nie dotyczyt lokalu
mieszkalnego zajmowanego przez lokatora na podstawie obowigzujacej umowy
najmu. W latach 2021-2023 (I po6trocze) 1231 z 18 dzielnic wystgpito do BGK
o uzyskanie dofinansowania remontéw lokali mieszkalnych z Funduszu Doptat.
Lacznie ztozono 72 wnioski, z ktorych szes$¢ zostato odrzuconych32. Najwiecej
whnioskéw ztozono w dzielnicach Praga-Pétnoc (11), Srédmiescie (11), Mokotéw
(dziewie¢) i Praga-Potudnie (osiem). Z 66 wnioskéw niepodlegajacych
odrzuceniu (ktére dotyczyty w sumie 567 lokali mieszkalnych), wedtug danych
na dzien 28 lipca 2023 r.: 17 wnioskéw byto w trakcie weryfikacji, 27 zostato
zakwalifikowanych do wyptaty, a w zakresie 22 wyptacono $rodki (w catosci lub
w czesci) w tacznej kwocie 59 454,7 tys. z, w tym na cze$ciowa refundacje:
remontéw lokali mieszkalnych - 2871,4 tys. zt i remontéw budynkéw
mieszkalnych - 56 583,3 tys. zt.

W Urzedzie Dzielnicy Praga-Potudnie stwierdzono niedotozenie nalezytej
staranno$ci przy podpisywaniu dwoch z o$miu ztozonych wnioskéw
o udzielenie wsparcia finansowego z Funduszu Doptat BGK. Oba wnioski,
zostaty rozpatrzone negatywnie z powodu nieopatrzenia dokumentow
kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

We wszystkich skontrolowanych ZGN obowigzywaty regulacje wewnetrzne
dotyczace remontéw pustych lokali mieszkalnych, w tym m.in. okres$lajace
standardy remontéw oraz limity wydatkéw w tym zakresie. W przypadku
przekroczenia ustalonych limitow wymagana byta kazdorazowa zgoda Zarzadu
Dzielnicy, wyrazona w formie uchwaty.

Przykilad

Zarzad Dzielnicy Praga-Péinoc okreslit w uchwale dopuszczalng wartosé
remontow lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta3? w kwocie brutto 700 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
w budynkach wybudowanych po 1950 r. lub kompleksowo remontowanych
i900 zt w pozostatych budynkach3#.

W zakresie pustostanéw zlokalizowanych na terenie Dzielnicy Praga-
Poludnie Zarzad Dzielnicy ustalit ww. wartos$ci w kwocie 1000 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej w przypadku remontu lokalu o powierzchni do 25 m?
i 900 zt powyzej tej powierzchni. Od 21 kwietnia 2021 r. kwoty te zwiekszono
odpowiednio do 1200 zti 1100 zt.

W Dzielnicy Mokotéw, zgodnie z uchwatg Zarzadu Dzielnicy z dnia
4 listopada 2020 r. przy remontach pustych lokali mieszkalnych
obowigzywata zasada nieprzekraczania ceny 1150 zt na 1 m? powierzchni
uzytkowej. Kwota ta zostata zwiekszona od 29 czerwca 2022 r. do 1500 zt
w przypadku lokali mieszkalnych o powierzchni do 25 m? i znajdujacych sie
w budynkach bedacych pod ochrona konserwatorska, a w przypadku
pozostatych lokali mieszkalnych - do 1300 zt.

Liczba remontéw pustostanéw byta planowana przez ZGN w sporzadzanych
corocznie planach finansowych (bez wskazania konkretnych adreséw),
stanowigcych czes$¢ zatacznika dzielnicowego do uchwaty budzetowej Miasta.
Ponadto w ZGN Praga-Potudnie, stosownie do wymogéw okreslonych
w Zasadach sprawozdawczosci z zakresu tworzenia i realizacji planéw rzeczowo-

31 Praga-Potudnie, Praga-Péinoc, Srédmiescie, Mokotéw, Ochota, Bielany, Targéwek, Ursus,
Wawer, Wola, Wesota i Wtochy.

32 M.in. z powodu nieopatrzenia wnioskéw w odpowiedni sposéb podpisem kwalifikowanym.

33 Uchwatanr 9601/2018 z 11 kwietnia 2018 r.

34 Bez kosztéw remontu lub wymiany instalacji elektrycznej i bez kosztéw remontu lub wymiany
stolarki i $lusarki okiennej oraz drzwiowej.
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finansowych remontéw oraz inwestycji i modernizacji budynkéw i lokali
stanowigcych 100% wtasnosci m. st. Warszawy?35, corocznie opracowywano plany
rzeczowo-finansowe remontéw oraz inwestycji i modernizacji dla budynkow,
lokali i terendw bedacych w 100% wtasnos$ciag m.st. Warszawy, w ktérych
okre$lano planowang liczbe remontéw pustostanéw oraz wysokos$¢ Srodkéw
finansowych potrzebnych do ich wykonania, jednak bez wskazania konkretnych
pustostanéw planowanych do remontu w danym roku. Kontrola
przeprowadzona w ZGN Praga-Potudnie wykazala, Ze plany te, sporzadzane na
lata 2020-2023 byty niezgodne ze wzorem okre$lonym przez Dyrektora ZGN
Praga-Potudnie3®.

W kontrolowanych ZGN zlecanie remontéw pustostanéw odbywato sie w trybie
konkurencyjnym. W ZGN Praga-Péinoc wykonawcéw zamdéwien wytaniano
zgodnie z ustawa PZP, poprzez taczenie kilku remontéw pustostanéw w réznych
budynkach w celu udzielenia zaméwien publicznych na roboty budowlane.
W ZGN Mokotéw remonty zlecano kazdorazowo za pomoca jednostkowych
konkurséw (zamoéwien publicznych) indywidualnie dla kazdego z lokali.
W przypadku braku mozliwosci wytonienia wykonawcy z powodu braku ofert
odstepowano od udzielania zaméwienia w trybie konkursu ofert i kontaktowano
sie bezposrednio z wykonawcami z prosbg o przestanie oferty, stosownie do
warunkow, wczesniej okre$lonych w konkursie ofert. W ZGN Praga-Potudnie
wykonanie prac remontowych w poszczegélnych lokalach zlecano w ramach
jednej umowy obejmujacej kompleksowe ustugi remontowo-budowlane.
W kontrolowanych jednostkach remonty pustostanéw zazwyczaj byly
inicjowane przez pracownikow ZGN po otrzymaniu z Urzedéw Dzielnic
skierowan do zawarcia umowy najmu, tj. przeprowadzano je dla konkretnego
najemcy. Znacznie rzadziej zdarzaly sie sytuacje remontéw pustostanéw bez
skierowan. W takich sytuacjach byty to lokale wskazane przez Urzad Dzielnicy
np. na cele interwencyjne lub w przypadku bardzo ztego stanu lokaluy,
uniemozliwiajacego jego okazanie przysztym najemcom. Badanie dokumentacji
sze$ciu remontéw lokali mieszkalnych37, na ktére poniesiono wydatki w tacznej
kwocie 207,4 tys. zt wykazalo, ze wszystkie zostaly przeprowadzone zgodnie
z przepisami ustawy PZP i regulacjami wewnetrznymi wtasciwych ZGN lub
Urzedow Dzielnic. Wyjatek w powyzszym zakresie stanowito przekroczenie
przez ZGN Praga-Potudnie kosztéw remontu jednego pustostanu, o kwote
2781,42 zt, bez uzyskania w tym zakresie zgody Zarzadu Dzielnicy, wymaganej
przepisami wewnetrznymi38. Ponadto w ramach kontroli Urzedu Dzielnicy
Praga-Potudnie stwierdzono, iz w dwdch sprawach Zarzad Dzielnicy wyrazit
zgode na zwiekszenie dopuszczalnych kosztéw w formie protokotu zamiast
w formie odrebnych uchwal, co stanowito naruszenie § 1 pkt. 2 uchwaty
nr 1045/2019 Zarzadu Dzielnicy z dnia 24 lipca 2019 r.

W okresie objetym kontrolg BPL prowadzito dziatania majace na celu zachecenie
Dzielnic do zawierania porozumien na wykonanie remontéw przez najemcéw
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta.
Prawna mozliwo$¢ zastosowania ww. rozwigzania zostata skonsultowana
z Departamentem Mieszkalnictwa Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii.
W pi$mie z 9 grudnia 2020 r. Dyrektor ww. Departamentu poinformowat BPL,
ze w $wietle ustawy o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy
nie ma przeszkdd, by gminy przyznawaty prawo do najmu lokalu komunalnego

35  Zarzadzenie nr 56/13 Dyrektora Zakltadu Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Dzielnicy
Praga-Potudnie m.st. Warszawy zdnia 12 grudnia 2013 w sprawie wprowadzenia zasad
sprawozdawczosci z zakresu tworzenia i realizacji planéw rzeczowo - finansowych remontéw
oraz inwestycji o modernizacji budynkéw i lokali stanowigcych 100% wtasnosci miasta
stotecznego Warszawy.

36 Wzor sprawozdania okreslono w zatgczniku Nr 1 do zarzadzenia Nr 56/13 Dyrektora ZGN z dnia
12 grudnia2013 .

37 Po dwa remonty przeprowadzone w pustostanach znajdujacych sie w zasobach zarzadzanych
przez ZGN Mokotéw, Praga-Potudnie i Praga-Péinoc.

38 Zgodnie z§ 1 pkt 1 ppkt 1ipkt 2 uchwaty Nr 1045/2019 Zarzadu Dzielnicy Praga-Potudnie z dnia
24 lipca 2019 r. w sprawie okreslenia dopuszczalnej wartosci remontéw pustostanéw,
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy potozonych na terenie Dzielnicy
Praga-Potudnie.
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na czas nieoznaczony w zwigzku z wykonanym przez najemce remontem takiego
lokalu, o ile osoba ubiegajaca sie o przyznanie lokalu w tej formule znajduje sie
w wykazie osob zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej przez
gmine. W latach 2020-2023 (I kw.) najemcy dokonali samodzielnego remontu
tacznie 222 pustostanéw (w tym 61 w 2020 r., 51 w 2021 r.,, 79 w 2022 r,,
31 w I kw. 2023 r.), przy czym zwrot kosztow nastapit w przypadku
149 pustostanéw w tacznej kwocie 1887,2 tys. zt. Najczesciej wybierang forma
rozliczenia byt zwrot kosztdw remontu w gotéwce (131 pustostandw).
Pozostate formy to zaliczenie na poczet czynszu (dziewie¢ pustostandéw) lub na
poczet kaucji (dziewie¢ pustostanéw). Najwiecej porozumien zawarto
w Dzielnicach: Mokotéw (98), Wola (23) i Srédmieécie (23). W przypadku o$miu
dzielnic, przyszli najemcy wykonali remonty pustostanéw bez zwrotu kosztéw,
co wynikato z zapisow =zawartych w porozumieniach remontowych.
W przypadku dwéch porozumien dotyczacych lokali z terenu Dzielnicy
Srédmiescie, nie nastapito rozliczenie kosztéw z powodu realizacji remontéw
przez najemcow niezgodnie z porozumieniem.

Szczego6towe badanie przeprowadzone w trzech kontrolowanych ZGN, na prébie
30 pustych budynkéw mieszkalnych, wykazato, ze dla wszystkich prowadzono
ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z art. 60a ustawy Prawo budowlane.
Wszystkie budynki byly poddawane okresowym rocznym oraz piecioletnim
kontrolom, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1a i 2 ustawy Prawo budowlane, ktére
dokonywane byty przez osoby posiadajgce stosowne kwalifikacje i uprawnienia.
Dokonywano przegladu technicznego m.in. instalacji i urzadzen gazowych,
elektrycznych, przewodéw kominowych i podtgczenn dymowych elementéw
budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne.
Szczegbotowe badanie 30 ksigzek obiektéw budowlanych, przeprowadzone
w kontrolowanych ZGN wykazato, Ze w 28 odnotowano wszystkie informacje
wymagane przepisami prawa, natomiast w dwdch, prowadzonych dla budynkow
zlokalizowanych na terenie Dzielnicy Praga-Potudnie, nie wpisano dwdch
przegladéw okresowych (po jednym w kazdej ksigzce). W 25 obiektach
budowlanych roczne i piecioletnie przeglady okresowe zostaty przeprowadzone
terminowo. W zakresie pieciu budynkdw, zlokalizowanych na terenie Dzielnicy
Praga-Pdtnoc, stwierdzono opé6znienie w przeprowadzeniu piecioletnich
przegladow instalacji elektrycznej albo stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego®. Kontrole w powyzszym zakresie
przeprowadzono w trakcie kontroli NIK (w kwietniu i maju 2023r),
tj. po uplywie od siedmiu do o$miu lat od ostatniego przegladu. Przeglady
ww. budynkéw nie zostaly przeprowadzone w wymaganym czasie ze wzgledu
na braki kadrowe uniemozliwiajagce wykonanie przegladéw sitami wiasnymi.
W 21 obiektach budowlanych usunieto lub podjeto dziatania w celu usuniecia
nieprawidtowosci  stwierdzonych w  okresowych przegladach stanu
technicznego. Niewykonanie zaleconych napraw i remontéw trzech budynkéw
zlokalizowanych na terenie Dzielnicy Praga-Péinoc, wynikato z faktu objecia
tych nieruchomosci programem rewitalizacji. W zakresie pozostatych szesciu
budynkéw (po trzy z terenu Dzielnic Praga-Péinoc i Praga-Potudnie) nie
zrealizowano w petni zalecen sformutowanych w protokotach przegladéw
okresowych, pomimo uptywu terminu dziatan naprawczych.

Zgodnie z art. 66 ust. 1 ustawy Prawo budowlane w przypadku stwierdzenia,
ze obiekt budowlany moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu
mienia badz Srodowiska albo jest uzytkowany w sposdb zagrazajacy zyciu lub
zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub sSrodowisku, jest w nieodpowiednim
stanie technicznym, albo powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowoSci, okreslajac termin wykonania tego obowigzku.

39 W zakresie trzech budynkéw opdznienie stwierdzono zaréwno w przeprowadzeniu przegladu
instalacji elektrycznej jak i stanu technicznego oraz przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego, w zakresie jednego budynku opéZnienie dotyczyto tylko przegladu instalacji
elektrycznej, a w zakresie ostatniego - tylko kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego.
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W decyzji tej (za wyjatkiem przypadku w ktérym budynek powoduje swym
wygladem oszpecenie otoczenia) organ nadzoru budowlanego moze zakazac
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci do czasu usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowos$ci. Ponadto zgodnie z art. 68 w razie
stwierdzenia potrzeby opréznienia w cato$ci lub w czesci budynku
przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem, organ
nadzoru budowlanego jest obowigzany m.in. nakazaé, w drodze decyzji, na
podstawie protokotu ogledzin, wiascicielowi lub zarzadcy obiektu budowlanego
opréznienie badz wylaczenie w okreslonym terminie catosci lub czesci budynku
z uzytkowania, umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia
bezpieczenistwa ludzi lub mienia i o zakazie jego uzytkowania oraz wykonanie
doraznych zabezpieczen i usuniecie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
z okre$leniem, technicznie uzasadnionych, terminéw ich wykonania.

Wyniki kontroli przeprowadzonych w trzech ZGN wykazaty, Ze na terenie dwoch
Dzielnic (Praga-Péinoc i Mokotéw), w okresie objetym kontrola wystepowaty
budynki w odniesieniu do ktérych PINB (ze wzgledu na zty stan techniczny)
wydal decyzje w trybie art. 66 lub 68 ustawy Prawo budowlane, nakazujace
usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci lub zakazujace ich uzytkowania.

Na terenie Dzielnicy Mokotow PINB stwierdzil nieprawidtowosci i wydat
decyzje, w trybie art. 66 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane, odnos$nie czterech
budynkéw, w ktérych znajdowaty sie pustostany wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta. W przypadku jednego budynku pracownicy
ZGN usuneli stan nieprawidtowy zgodnie z decyzja, w zakresie dwoch PINB
odstapit od wydania nakazu usuniecia nieprawidtowos$ci, z uwagi na fakt,
iz obiekty byly wytaczone z uzytkowania oraz prawidtowo zabezpieczone
przed dostepem osdb trzecich i nie stwarzaty zagrozenia dla bezpieczenstwa
0s0b i mienia. W przypadku jednego budynku pracownicy ZGN prowadzili
dziatania w celu wytonienia wykonawcy prac naprawczych.

W zasobie mieszkaniowym Miasta, zarzagdzanym przez ZGN Praga-Péinoc,
wg stanu na 10 maja 2023 r., znajdowato sie 14 czesciowo zasiedlonych
i eksploatowanych nieruchomosci budynkowych, w odniesieniu do ktérych
PINB (ze wzgledu na zty stan techniczny) wydat decyzje w trybie art. 66 lub
68 ustawy Prawo budowlane, zakazujace ich uzytkowania. W zakresie
wszystkich ww. budynkéw Burmistrz Dzielnicy Praga-Péinoc podjat
i prowadzit dzialania zmierzajace do wykwaterowania wszystkich lokatoréw,
oproéznienia budynkdéw i wytaczenia ich z eksploatacji.

W latach 2020-2023 (I kwartal) w Mies$cie zawarto w sumie 5611 uméw najmu
pustych lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta, w tym 1649 w 2020 1., 1619 w 2021 r., 1861 w 2022 r.1482 w I kwartale
2023 r. Zasady zasiedlania pustych lokali mieszkalnych, bedacych w zasobie
Miasta regulowata uchwata Rady m.st. Warszawy w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st.
Warszawy. Uchwata okreslata m.in. kryteria udzielania pomocy mieszkaniowej,
ustalanie pierwszenstwa najmu oraz tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
0 pomoc mieszkaniowg wraz z ustalonym systemem Kklasyfikacji punktowe;.
W badanym okresie proces zasiedlania pustostanéw (w zaleznos$ci od etapu
procedowania) realizowany byt w Urzedach Dzielnici ZGN. Pracownicy Urzedow
Dzielnic realizowali zadania dotyczace m.in. przyjmowania i rozpatrywania
wnioskéw o pomoc mieszkaniowa, typowania najemcéw oraz kierowania ich
do zawarcia umow najmu, natomiast do zadan pracownikéw ZGN nalezat odbiér
lokali mieszkalnych od poprzednich najemcéw, zglaszanie pustostanéw do
Urzedéw Dzielnic, okazywanie lokali potencjalnym najemcom, wykonywanie
remontdw pustostandw oraz zawieranie uméw z najemcami. W kontrolowanych
Urzedach Dzielnic nie opracowano szczegétowych regulacji wewnetrznych
dotyczacych procesu zasiedlania lokali mieszkalnych, w tym m.in. okreslajacych
ramy czasowe realizacji poszczegélnych zadan.
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Proces zasiedlania sktadat sie z licznych etapdw, realizowanych naprzemiennie
przez ZGN i Urzad Dzielnicy. W infografice umieszczonej ponizej
zaprezentowano typowy proces zasiedlania pustego lokalu mieszkalnego.

Infografika nr 13
Przyktadowy proces zasiedlania pustostanéw

ZGN @ odbior lokalu od poprzedniego najemcy
Eiﬂ @ zgtoszenie pustostanu do Urzedu Dzielnicy

N @ rozpatrywanie wniosku i ewentualne jego uzupetnianie przez wnioskodawce

Urzad e kwalifikowanie wnioskodawcy do udzielenia pomocy mieszkaniowej,
obejmujace m.in. opiniowanie Komisji Mieszkaniowej

Dzielnic
z y ® wybdr dwoch lokali do najmu, akceptacja Zarzadu Dzielnicy i ztozenie propozycji
n przysztemu najemcy
ZGN @ okazanie lokali przysztemu najemcy

® wybdr i akceptacja lokalu przez przysztego najemce

Urzad
Dzielnicy ® podjecie przez Zarzad Dzielnicy uchwaty w sprawie skierowania
do zawarcia umowy najmu lokalu

® remont lokalu

ZGN ® zawarcie umowy najmu
@ przekazanie lokalu przysztemu najemcy

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Opisany powyzej proces zasiedlania w konkretnych sprawach, w zaleznosci od
indywidualnych okoliczno$ci, mdgt wygladac inaczej. Dla przyktadu, remont
lokalu zazwyczaj prowadzony byl po wydaniu przez Zarzad Dzielnicy
skierowania do zawarcia umowy najmu dla konkretnej osoby. Zdarzaty sie
jednak sytuacje w ktérych Zarzady Dzielnic podejmowaty decyzje
o wyremontowaniu pustych lokali mieszkalnych bez skierowania. Proces
zasiedlania takich lokali nie zawierat etapu remontu co powodowato, Ze po
wydaniu uchwaty w sprawie skierowania do zawarcia umowy najmu
podejmowano od razu czynno$ci zmierzajace do zawarcia umowy. Szczegélng
kategorie spraw stanowil tzw. najem socjalny przystugujacy m.in. na podstawie
prawomocnych orzeczen sgdowych wydanych w zwigzku z eksmisjg z mieszkan
komunalnych. W takim przypadku Zarzad Dzielnicy, po otrzymaniu
prawomocnego wyroku, wydawat uchwate w sprawie skierowania do zawarcia
umowy najmu, omijajac etap kwalifikowania do udzielenia pomocy
mieszkaniowej oraz okazania lokalu mieszkalnego.

W ramach kontroli w ZGN i Urzedach Dzielnic Praga-Péinoc, Praga-Potudnie
i Mokotow dokonano analizy procesu zasiedlania tgcznie 30 pustych lokali
mieszkalnych (po 10 z terenu kazdej Dzielnicy), w tym 15 zasiedlonych
w ramach najmu socjalnego. Badania przeprowadzone w ww. zakresie wykazaty,
ze zasiedlenie pustostandéw odbyto sie zgodnie z uchwala w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta.
Pracownicy Urzedéw Dzielnic dokonali analiz wnioskéw w tym m.in. w zakresie
kryterium dochodowego oraz kompletnos$ci wymaganych dokumentéw.
W przypadku stwierdzenia brakéow lub btedéw we wniosku kierowano
do wnioskodawcy wezwanie o jego uzupelnienie. Wszyscy wnioskodawcy
ubiegajacy sie o pomoc mieszkaniowa spetniali kryteria dochodowe okreslone w
uchwale w sprawie wynajmowania lokali. W procesie kwalifikowania
do udzielenia pomocy mieszkaniowej uczestniczyty Komisje Mieszkaniowe oraz
zespoty powotane w celu dokonania wyboru lokalu mieszkalnego. Najemcy mieli
mozliwo$¢ obejrzenia zaproponowanych lokali i na tej podstawie
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zaakceptowania ich do przysztego najmu. W przypadku 15 poddanych kontroli
lokali zasiedlonych w ramach najmu socjalnego najemcy nabyli uprawnienia
donajmu socjalnego na podstawie prawomocnych orzeczen sadowych
wydanych w zwigzku zich eksmisjg z mieszkan komunalnych. Osoby te nie
mialy mozliwosci wyboru lokalu do najmu socjalnego. W zakresie wszystkich
30 lokali Zarzady Dzielnic podjety uchwaty w sprawie skierowania do zawarcia
umow najmu, co skutkowato zawarciem umoéw i przekazaniem lokali najemcom.

Wieloetapowo$¢ zasiedlania pustostanéw oraz udziat réznych podmiotow
powodowal, iz byt to proces dlugotrwaly. W zakresie poddanych kontroli
pustostanéw ustalono, ze okoliczno$ci majace wptyw na dtugos¢ okresu ich
zasiedlenia nie byty zalezne od Urzedéw Dzielnic oraz ZGN. Wyjatek stanowity
dwa przypadki zwtoki w podpisaniu uméw najmu lokali zlokalizowanych na
terenie Dzielnicy Mokotéw. Lokale te zostaty przekazane najemcom przez
pracownikéw ZGN Mokotéw bez umoéw najmu, Ktére zawarto odpowiednio
47 1492 dni po wydaniu lokali mieszkalnych. Powyzsze nie tylko wydtuzyto
proces zasiedlenia pustostanéw (zwtaszcza w drugim z ww. przypadkéw), ale
réwniez stanowito niezabezpieczenie interesu m.st. Warszawy w ramach
zakresu izasad najmu, w tym m.n. platnoSci czynszu, innych optat
i ewentualnych odsetek, zasad eksploatacji lokalu, mozliwosci dokonania
kontroli lokalu, zobowigzania najemcéw do zapewnienia sprawnego dziatania
istniejacych urzadzen technicznych w lokalu, uzytkowania lokalu z nalezyta
staranno$cia i we wilasciwym stanie technicznym. Powyzsze zapisy zostaty
zawarte w umowach najmu zawartych w pdzniejszym terminie.

W przypadku 26 z 30 poddanych kontroli pustostanéw czas liczony od dnia
odbioru pustostanu przez ZGN od poprzedniego najemcy do dnia zgloszenia
pustostanu do Urzedu Dzielnicy wynosit do 36 dni (w tym w zakresie dwéch
pustostanéw nastapit w dniu odbioru), pozostate cztery pustostany zgtoszono
do Urzedow Dzielnic po uptywie 106, 109, 167 i 1114. Przyczyna zwtoki byta
m.in. konieczno$¢ oproéznienia lokali z przedmiotéw pozostatych po bytych
lokatorach, a w przypadku zgtoszenia dokonanego po uptywie ponad tysigca dni
od jego odbioru od poprzedniego najemcy wynikata z decyzji Burmistrza
o podziale lokalu na dwa odrebne*?. Okres zasiedlenia ww. lokali, liczony od dnia
zgtoszenia pustostanow do Urzeddw Dzielnic do dnia zawarcia uméw najmu
znowymi najemcami, wynosit od 154 do 3379 dni, w tym w przypadku:
14 pustostanéw okres ten wynosit od 154 do 766 dni, 15 pustostanéw - od 945
do 1630 dni, jednego pustostanu - 3379 dni. Ostatni z ww. pustostanéw byt
lokalem o niskim standardzie, m.in. nie posiadat centralnego ogrzewania.
Z powyzszych wzgledéw nie byl proponowany do najmu osobom ubiegajacym
sie o pomoc mieszkaniowg, co ograniczato krag osob, ktére moglyby zostac
adresatem oferty jego najmu. Ostatecznie lokal zostat przeznaczony na najem
socjalny, na podstawie prawomocnego orzeczenia, wydanego w zwiazku
z eksmisja lokatora z innego lokalu. W wiekszos$ci skontrolowanych spraw czas
oczekiwania lokator6w na zasiedlenie lokalu byt krétszy od ww. okresu
zasiedlenia pustostanu (liczonego od dnia zgtoszenia go do Urzedu Dzielnicy).
W ramach skontrolowanych spraw okres liczony od dnia umieszczenia
wnioskodawcy w rejestrze o0s6b oczekujacych na pomoc mieszkaniowa
(a w przypadku eksmisji od dnia podjecia przez Zarzad Dzielnicy uchwaty
w sprawie wskazania lokalu do zawarcia najmu socjalnego) do dnia podpisania
umowy najmu wynosit od 4 do 1470 dni, w tym w zakresie 25 pustostanow
- od 4 do 530 dni, a pieciu pustostanéw - od 957 do 1470 dni. W zakresie
czterech z ww. pieciu pustostanéw powody wydtuzenia okresu zasiedlenia lokali
lezaly po stronie najemcdéw i wynikaty z rezygnacji z lokalu, zwtoki w zawarciu
umowy po zakonczonym remoncie, eksmisji z uprzednio zajmowanego lokalu
lub dodatkowych prac remontowych realizowanych przez najemce w ramach
porozumienia remontowego. W zakresie jednego pustostanu wydtuzenie czasu
zawarcia umowy wynikato z opisanego powyzej, przekazania lokalu bez umowy
najmu. Inne okoliczno$ci majace wplyw na wydtuzenie procesu zasiedlania
pustostanéw wynikaty m.in. z oczekiwania na wyjasnienie aktualnego stanu

40 Zgtoszenie pustostanu dokonano po zakonczeniu prac remontowych zwigzanych z podziatem.
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prawnego lokali, koniecznosci ponownej weryfikacji wnioskow w zakresie
spetniania kryteriéw do najmu (w zwiazku z uplywem waznosci dokumentéow
ztozonych przy wniosku), zabezpieczenia zgtoszonego lokalu do dyspozycji
jednostek panstwowych, rezygnacji z lokalu po jego okazaniu, wstrzymania
czynno$ci w zwigzku z ograniczeniami wprowadzonymi w efekcie pandemii
Covid-19. W przypadku lokali w ktérych po wydaniu skierowania do zawarcia
umowy najmu przeprowadzono remonty, wydluzenie czasu zasiedlenia
wynikato z konieczno$ci zachowania procedur przy zlecaniu remontéw, tj. m.in.
opracowania dokumentacji remontowej i przetargowej, uzyskania wymaganych
opinii Stotecznego Konserwatora Zabytkéw lub przeprowadzenia przetargu na
wybor wykonawcy.

W okresie objetym kontrolag w Mie$cie wystepowat problem wtaman do pustych
lokali mieszkalnych, w efekcie ktérych dochodzito do zasiedlania lokali przez
osoby nieuprawnione. W latach 2020-2023 (I kw.) stwierdzono 67 takich
przypadkow, w tym 16 w 2020 ., 18 w 2021 r,, 20 w 2022 r.i 13 w I kw. 2023 1.
W ujeciu dzielnicowym problem wystapit w czterech z 18 Dzielnic, tj. Pradze-
Potudnie (57), Pradze-Péioc (6), Woli (3) i Mokotowie (1). W wyniku
przeprowadzonych w ZGN Praga-Potudnie, ZGN Praga-Péinoc i ZGN Mokotéw
ogledzin sze$ciu wybranych losowo pustych lokali mieszkalnych stwierdzono,
ze byty one wolne od 0s6b i rzeczy, a wejscia byly prawidtowo zabezpieczone.

W latach 2020-2023 (I kw.) w Miescie dokonano 23 rozbidrek budynkoéw,
w ktorych miescito sie w sumie 127 lokali mieszkalnych, w tym: w 2020 r.
- sze$ciu (z 12 lokalami), w 2021 r. - siedmiu (z 96 lokalami), a w 2022 r.
- dziewieciu (z 14 lokalami), w 1 kw. 2023 r. - jednego (z siedmioma lokalami).
Rozbiérki mialy miejsce w dziesieciu dzielnicach: na Biatotece (pie¢ budynkéw),
na Woli i Mokotowie (po cztery budynki), w Wawrze (trzy budynki),
na Ursynowie (dwa budynki) oraz na Zoliborzu, Pradze-Potudnie, Targéwku,
w Srédmiesciu i Rembertowie (po jednym budynku). Powodem rozbiérek byt zty
stan techniczny i konieczno$¢ zabezpieczenia terenu przed zagrozeniem utraty
zdrowia i zycia 0s6b trzecich (m.in. w wyniku decyzji PINB).

Obydwa wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta poruszaty kwestie sprzedazy miejskich lokali i budynkéw (w tym réwniez
pustostanéw). W Programie na lata 2018-2022 zwr6cono uwage na bardzo duzy
spadek liczby lokali na przestrzeni lat 1995-2016 (ze 154,9 tys. na koniec
1995 r. do 81,6 tys. wedtug stanu na koniec 2016 r.). Okresem najwiekszego
spadku liczby mieszkan byty lata 1996-2001, gdy $rednio ubywato ok. 5,5 tys.
lokali rocznie. W obydwu wieloletnich programach gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta obowigzujacych w okresie objetym kontrola
zatozono sprzedaz nie wiecej niz 100 lokali rocznie w skali Miasta.
W dokumentach tych wskazano na brak uzasadnienia prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego, przede wszystkim w kontekscie wynikajgcego z ustawy
o ochronie praw lokator6w obowigzku tworzenia przez gmine warunkéw
do zaspokajania  potrzeb  mieszkaniowych  wspélnoty = samorzadowe;.
Zaznaczono, ze sprzedaz powinna by¢ prowadzona jedynie w uzasadnionych
przypadkach. Zgodnie z Programem na lata 2021-2025 decyzja o sprzedazy
powinna by¢ pochodng wielu czynnikéw i kazdorazowo podlega¢ indywidualne;j
ocenie. W szczegdlnosci nalezato bra¢ pod uwage sytuacje mieszkaniowa
Dzielnicy w ujeciu liczbowym (wielko$¢ zasobu) oraz potencjat nieruchomosci
gruntowych pod budownictwo i inne inwestycje publiczne, jak réwniez
szczegbdtowe uwarunkowania danej nieruchomosci np. liczbe lokali w budynku,
planowane wydatki na remonty lub strukture, usytuowanie i powierzchnie
lokalu. Zalecono, aby poprzedzac sprzedaz analizag ekonomiczna kosztu budowy
1m?2 mieszkania, okreslajac tym samym mozliwo$¢ odtworzenia zasobu za $rodki
uzyskane ze sprzedazy, jak réwniez rozwazenie mozliwo$ci zagospodarowania
lokali na inne potrzeby niz mieszkaniowe np. spoteczne czy kulturalne. Program
zobowigzywat Zarzady Dzielnic do corocznego opracowywania i przekazywania
do Prezydenta Miasta planéw sprzedazy lokali mieszkalnych.
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Zasady sprzedazy nieruchomos$ci na terenie m.st. Warszawy regulowaty
postanowienia uchwaty Nr XXVIII/534/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia
15 kwietnia 2004 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci m.st. Warszawy oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres
dtuzszy niz trzy lata*l, zarzadzenia 1712/2008 Prezydenta m.st. Warszawy
z dnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie powierzenia dzielnicom m.st. Warszawy
zadan z zakresu sprzedazy nieruchomosci m.st. Warszawy w drodze przetarguy,
a w zakresie lokali mieszkalnych uchwaty nr XXIX/615/2011 Rady m.st.
Warszawy z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie zasad obrotu lokalami
mieszkalnymi m.st. Warszawy*2 i zarzadzenia nr 4919/2013 Prezydenta m.st.
Warszawy z 30 sierpnia 2013 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych
w drodze przetargu.

W latach 2021-2023 (I kwartat)*3 w calym Mie$cie sprzedano w sumie 24 lokale
mieszkalne, w tym w 2021 r. - 12, w 2022 r. - 2, w I kw. 2023 r. - 10.
Najczestszym powodem sprzedazy byla duza powierzchnia lokali (powyzej
80 m?), bez mozliwosci podziatu ich na mniejsze. Sprzedaz lokali miata miejsce
w trzech Dzielnicach, w tym najwiecej Dzielnicy Srédmiescie (19), nastepnie na
Mokotowie (cztery lokale) i Pradze Potudnie (jeden lokal*4). Oprécz sprzedazy
pojedynczych lokali w okresie objetym kontrola, w pieciu Dzielnicach*s
dokonano sprzedazy w sumie 11 budynkéw, w tym w 2020 r. - czterech
(z 20 lokalami mieszkalnymi), w 2021 r. - trzech (z 12 lokalami mieszkalnymi),
aw 2022 r. - czterech (z 18 lokalami mieszkalnymi). Laczna kwota uzyskana
ze sprzedazy ww. lokali i budynkéw wyniosta 67 212 tys. zt.

Dokonane w kontrolowanych Urzedach Dzielnic szczegétowe badanie
dokumentacji sprzedazy w sumie sze$ciu nieruchomosci zabudowanych
pustymi budynkami mieszkalnymi, na taczng kwote 20 473,5 tys. zt wykazato,
ze wszystkie zostaty dokonane zgodnie z przepisami ugn i ww. regulacjami
wewnetrznymi Miasta. OkreSlony w programie na lata 2021-2025 wskaznik
sprzedazy nie wiecej niz 100 lokali rocznie w skali Miasta przez caly okres
kontroli byt realizowany prawidtowo. We wszystkich kontrolowanych Urzedach
Dzielnic wywigzano sie z obowigzku opracowania planéw sprzedazy lokali
mieszkalnych, zgodnie z postanowieniami Programu na lata 2021-2025.

Urzedzie Dzielnicy Mokotow oprdocz ww. planu sprzedazy lokali mieszkalnych
prowadzono dodatkowo Wykaz nieruchomosci bedqcych wtasnosciq
m.st. Warszawy do zbycia w drodze przetargu po uprzednim wykwaterowaniu.
Kontrola wykazata, Zze dokument ten nie byt aktualizowany od 2 lutego 2022 r.,
co spowodowato, ze do dnia zakonczenia kontroli w dniu 6 lipca 2023 r.
w Wykazie ujeta byta nieruchomos¢ sprzedana w dniu 12 grudnia 2022 .

W okresie objetym kontrolg prowadzenie spraw z zakresu uregulowania stanu
prawnego lub roszczen dotyczacych nieruchomosci znajdujacych sie na terenie
m.st. Warszawy odbywato sie na dwéch ptaszczyznach, tj. w ramach dziatan
podmiotéw gospodarujacych zasobem mieszkaniowym oraz w ramach dziatan
organu prowadzgcego postepowanie administracyjne. Za inicjowanie
i prowadzenie spraw z zakresu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta odpowiadaty m.in. Urzedy
Dzielnic, Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa Urzedu m.st. Warszawy i Biuro
Prawne Urzedu m.st. Warszawy. Do spraw rozpatrywanych przez Prezydenta
m.st. Warszawy, jako organ administracji publicznej zaliczaty sie postepowania
prowadzone przez pracownikéw Biura Spraw Dekretowych. W okresie objetym
kontrola BSD odpowiadalo m.in. za prowadzenie spraw zwigzanych
z rozpatrywaniem wnioskéw o oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste
w trybie art. 7 Dekretu, art. 214 ugn oraz spraw dotyczacych odszkodowan

41 Dz. Urz. Woj. Mazow. nr 119, poz. 2927, ze zm.

42 Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 239 poz. 8502 ze zm.

43 W 2020 r. nie sprzedawano lokali mieszkalnych.

4 Bedace w posiadaniu Miasta % udziatu w lokalu mieszkalnym.

4 Tj. trzy na Mokotowie (z 16 lokalami mieszkalnymi), trzy w Wawrze (z 10 lokalami
mieszkalnymi), dwa na Zoliborzu (z 13 lokalami mieszkalnymi), dwa na Pradze-Potudnie
(z 7 lokalami mieszkalnymi) i jeden budynek na Pradze-Péinoc (z 4 lokalami mieszkalnymi).
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w trybie art. 215 ugn. Do zadan BSD nie nalezata samodzielna analiza zasobu
lokalowego Miasta pod katem istniejacych roszczen dekretowych. Taka analiza,
dotyczaca konkretnych nieruchomosci, byta dokonywana na wniosek
podmiotéw gospodarujacych tymi nieruchomosciami (m.in. Urzedéw Dzielnic
i ZGN). W celu dodatkowego upowszechnienia wiedzy o roszczeniach od 2020 r.
informacje o roszczeniach dekretowych umieszczano w miejskim programie
STRATEG.

W oKkresie objetym kontrolg BSD wspétpracowato z BPL i Dzielnicami w zakresie
ustalenia stanu prawnego wskazanych przez te komoérki nieruchomosci, w tym
takze takich, ktére stanowily pustostany, poprzez udzielanie informacji o stanie
prawnym nieruchomo$ci objetych dzialaniem Dekretu, w szczeg6lno$ci
o zgtoszonych roszczeniach bytych witascicieli lub ich nastepcéw prawnych oraz
o toczacych sie postepowaniach administracyjnych dotyczacych prawidtowosci
nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub m.st. Warszawe. Decyzje
regulujgce stan prawny nieruchomosci objetych Dekretem byty doreczane
Burmistrzom poszczegdlnych dzielnic Warszawy. W okresie od 8 wrze$nia
2022 r.do 10 listopada 2022 r. BPL zebrato z Urzeddw Dzielnic dane w zakresie
pustostanéw mieszkalnych potozonych w budynkach objetych roszczeniami.
Stan prawny tych nieruchomosci przekazano do analiz w BSD, ktdre nie zostaty
zakonczone do czasu zakonczenia kontroli NIK.

W kontrolowanych ZGN i Urzedach Dzielnic dokonywano analiz stanu prawnego
nieruchomosci, w tym pod wzgledem wystepowania roszczen m.in. na etapie
planowania przeprowadzenia remontéw pustostanéw. W tym celu
wystepowano do BSD z zapytaniami dotyczgcymi ewentualnych roszczen do
nieruchomos$ci. W Dzielnicy Praga-Péinoc pustostany w budynkach
z roszczeniami byty proponowane do najmu jedynie na czas oznaczony, tj. najem
socjalny lokalu, pomieszczenia tymczasowe. Na terenie Dzielnicy Praga-
-Potudnie lokale te réwniez przeznaczano do najmu, natomiast na terenie
dzielnicy Mokotow nie byty one zasiedlane.

Zasady opracowania i przekazania informacji o stanie prawnym nieruchomosci
wynikaty z wprowadzonej przez Prezydenta m.st. Warszawy w styczniu 2020 r.,
procedury udzielania informacji o zgtoszonych w stosunku do nieruchomosci
roszczeniach powstatych na skutek dekretu o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m.st. Warszawy. Ponadto na mocy zarzadzen Prezydenta Miasta
obowigzywaly: procedura postepowania w BSD w zakresie rozpatrywania
wnioskéw w trybie art. 215 ugn#*6, procedura postepowania w BSD w zakresie
rozpatrywania wnioskéw w trybie art. 7 Dekretu?? i procedura postepowania
dotyczaca przekazywania wtascicielom w posiadanie budynkéw spetniajacych
warunki wynikajagce z art. 5 Dekretu oraz ponownego weryfikowania
ostatecznych decyzji administracyjnych przed ich wykonaniem#8. Na mocy
uchwaty Nr LXXII/2393/2022 Rady m.st. Warszawy z 17 listopada 2022 r.
zmieniajacej uchwate w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci m.st. Warszawy oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres
dtuzszy niz trzy lata*® wprowadzono zmiany, ktoérych celem bylo m.in.
usprawnienie proceséw inwestycyjnych Miasta (oraz regulacji zwigzanych
z obrotem nieruchomos$ciami) w przypadku tych nieruchomosci, w stosunku do
ktérych wnioski dekretowe zostaty ztozone z uptywem wszystkich terminéw

4 Zarzadzenie nr 1826/2016 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 grudnia 2016 r.
w sprawie wprowadzenia procedury postepowania w Biurze Spraw Dekretowych w zakresie
rozpatrywania wnioskéw w trybie art. 215 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

47 Zarzadzenie nr 1825/2016 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 grudnia 2016 r.
w sprawie wprowadzenia procedury postepowania w Biurze Spraw Dekretowych w zakresie
rozpatrywania wnioskéw w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnos$ci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy.

48 Zarzadzenie nr 1540/2016 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 12 pazdziernika
2016 r. w sprawie wprowadzenia procedury postepowania dotyczacej przekazywania
wiascicielom w posiadanie budynkéw spetniajacych warunki wynikajace z art. 5 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U.
Nr 50 poz. 279) oraz ponownego weryfikowania ostatecznych decyzji administracyjnych przed
ich wykonaniem.

4 Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2022 r. poz. 12174.
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umozliwiajgcych ich skuteczne wniesienie. Ww. zmiany m.in. umozliwiaty zbycie
takich nieruchomosci za zgoda Rady m.st. Warszawy.

W okresie objetym kontrolg budynki z roszczeniami stanowity znaczaca czes$¢
ogotu pustostanéw w Miescie. W statystykach prowadzonych przez BPL zostaty
wyodrebnione w ramach lokali nienadajacych sie do zasiedlenia oraz lokali
wytaczonych z eksploatacji przeznaczonych do remontu generalnego lub
rozbiorki. Z 8296 pustostandw, bedacych w mieszkaniowym zasobie Miasta na
dzien 31 grudnia 2019 r., 2482 (tj. 30%) znajdowato sie w budynkach
z roszczeniami. Liczba ww. lokali na koniec 2020 r. wzrosta do 2536, nastepnie
na koniec 2021 r. zmniejszyta sie do 2476, a na koniec 2022 r. ponownie wzrosta
do 2870. Najwiecejlokali w budynkach z roszczeniami mie$cito sie w dzielnicach
z najwieksza liczba lokali mieszkalnych, tj. na Pradze-P6inoc (w 2022 r. 965,
tj. 44% ogolnej liczby pustostanéw w dzielnicy), Woli (w 2022 r. - 483, tj. 24%),
w Srédmiesciu (w 2022 r. - 436, tj. 29%), na Mokotowie (w 2022 r. - 395, tj.
42%) i Pradze-Potudnie (w 2022 r. - 213, tj. 16%). W latach 2020-2022 liczba
lokali w budynkach z roszczeniami w poszczegdlnych dzielnicach pozostawata
na podobnym poziomie, z wyjatkiem lokali zlokalizowanych w dzielnicach
Srédmieécie i Wtochy, w ktérych wzrosta naprzetomie 2021 i 2022 r.
We Wtochach liczba lokali w budynkach z roszczeniami potroita sie
z 52 nakoniec 2021 r. do 147 na koniec 2022 r., aw Srédmieéciu wzrosta
z 302 na koniec 2021 r. do 436 na koniec 2022 r.

W toku prowadzonych postepowan administracyjnych procedowane byly
sprawy zainicjowane wnioskami ztozonymi w latach 40 i 50 ubiegtego wieku,
atakze w latach pozniejszych. W zdecydowanej wiekszosci byly to sprawy
zawite prawnie. Mozliwo$¢ wydania decyzji koniczacej postepowanie w sprawie
nieruchomos$ci objetych dekretem byta uzalezniona od wielu réznych
czynnikdéw, m.in. od zgromadzenia petnego materialu dowodowego, zlecenia
i dotgczenia do akt odpowiednich opinii i ekspertyz, na podstawie ktérych
mozliwe bedzie ustalenie prawdy materialnej i okolicznosci zwigzanych
ze stanem prawnym nieruchomosci, ktérej dotyczy decyzja, a takze od czesto
bardzo czasochtonnego wustalenia kregu beneficjentéw decyzji, w tym
prawidlowego ustalenia stron postepowania. Procesowi reprywatyzacji
nieruchomosci warszawskich towarzyszylty wielokrotne zmiany ustrojowe czy
organizacyjne, a takze zmiany obowigzujacych przepiséw prawa, co rowniez
wpltywalo na analize gromadzonych przez ponad siedemdziesigt lat
dokumentéw. Zdaniem Prezydenta Miasta brak jest obiektywnej mozliwosci
jednoczesnego zakonczenia wszystkich prowadzonych postepowan dotyczacych
ponad 10 000 dawnych nieruchomos$ci hipotecznych, zwlaszcza w sytuacji,
w ktorej do niedawna istniala mozliwo$¢ wyeliminowania wydawanych
od lat 40-tych orzeczen dekretowych, powodujac nieustanne zwiekszenie puli
spraw do rozpoznania. W opinii Prezydenta Miasta wplyw na nalezyte ustalenie
stanu prawnego nieruchomos$ci maja rowniez wystepujace istotne rozbieznosci
w orzecznictwie organdéw administracyjnych, ktére weryfikuja merytoryczne
rozstrzygniecia zwrotowe Prezydenta m.st. Warszawy (Wojewoda Mazowiecki,
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze). Znowelizowanie w 2021 r. przepiséw
ustawy z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
wptyneto na zamkniecie katalogu trwale uregulowanych gruntéw.
Ustawodawca, dzieki wprowadzonym zmianom, zablokowal mozliwosé¢
wzruszania decyzji wydanych przed trzydziestoma laty oraz zapobiegt
konieczno$ci ponownej analizy stanu prawnego tych nieruchomosci.

W czasie przeprowadzania kontroli, BSD nie byto w stanie ustali¢ liczby spraw
dekretowych prowadzonych w latach 2020-2023 lub oczekujacych w tym
okresie na rozpatrzenie. Zdaniem Prezydenta Miasta  wynikato
to z wprowadzonego od lat 40-tych sposobu prowadzenia akt dotyczacych
nieruchomosci dekretowych, obowiazujacego przed wejsciem w Zycie Dekretu
systemu prawa oraz liczby i tresci sktadanych na przestrzeni blisko 80 lat
wnioskow rozpatrywanych przez BSD. W wielu przypadkach wspoétwiasciciele
lub ich nastepcy prawni sktadali wnioski dekretowe niezaleznie od siebie, ktdre
w istocie generowaly jedna sprawe. Zdarzaty sie réwniez przypadki, w ktérych
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ztozone wnioski byty niejednoznaczny i wymagaty doprecyzowania. Z powodu
licznych zmian ustrojowych, na przestrzeni lat, rozpoznawaniem wnioskow
dekretowych zajmowaty sie r6zne komorki i jednostki organizacyjne (np. Urzedy
Dzielnic). W celu usprawnienia dziatalno$ci BSD, w szczeg6lnosci w zakresie
udzielania informacji innym jednostkom Urzedu, w 2017 r. zainicjowano
powstanie programu DEKRETY, w ktérym gromadzone byty informacje
o wnioskach dotyczacych ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
w trybie art. 7 Dekretu, art. 214 i art. 215 ugn. Program DEKRETY miat
w zatozeniu stanowi¢ baze wnioskow rzeczywiscie ztozonych, nie za$ baze
spraw dekretowych ani tez baze nieruchomosci objetych roszczeniami.
Z powyzszych wzgledéw liczby wnioskéw ujetych w systemie Dekrety nie mozna
utozsamia¢ z liczba postepowan dekretowych lub liczba nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym (jednej dawnej nieruchomosci hipotecznej
obecnie moze odpowiada¢ od kilku do nawet kilkuset obecnych dziatek
ewidencyjnych).

Na dzien 10 sierpnia 2023 r. w programie Dekrety zarejestrowano 14067
wnioskéw, w tym rozpatrywanie 3466 zostato zakonczone, 9912 byto w toku,
a 689 miato nieznany status. Program DEKRETY nie zawierat funkcjonalnosci
umozliwiajgcej ustalenie liczby zarejestrowanych wnioskéw w dowolnie
wskazanej dacie lub tylko w zakresie pustostandw. W 2020 r. w BSD wydanych
zostato 201 decyzji w zakresie podstawowej, merytorycznej dziatalnosci Biura.
W 2021 r. byto ich 317, w 2022 r. - 677, zas w I kw. 2023 r. - 167, w tym
w zakresie nieruchomosci bedacych w zasobie mieszkaniowym Miasta:
w 2020 r.- 37 decyzji,w 2021 r.- 56, w2022 r.- 112, w  kw. 2023 r. - 30. Wéréd
tych decyzji w 2020 r. wydanych zostato 9 decyzji w sprawie nieruchomosci, na
terenie ktorych znajduja sie pustostany, w2021 r. - 5, w 2022 r. - 10,
w I kw. 2023 r. - 11. W okresie objetym kontrola wydano jedna decyzje
przyznajacg odszkodowanie za nieruchomos$¢ przejeta na mocy Dekretu. Nie
wydano decyzji przyznajacej zwrot nieruchomosci lub prawo uzytkowania
wieczystego. Miejskie systemy informatyczne nie posiadaty funkcji
umozliwiajgcych  ustalenie liczby, innych niz dekretowe, toczacych sie
lub zakoniczonych postepowan sgdowych w zakresie roszczen dotyczacych
mieszkaniowego zasobu Miasta.

W okresie objetym kontrolg prowadzenie spraw zwigzanych z rozpatrywaniem
wnioské6w w sprawach dekretowych bylto realizowane w BSD w trzech
Wydziatach. Na dzien 31 lipca 2023 r. do pracy w Biurze przydzielonych byto
86,5 etatow. BSD od chwili jego powstania borykato sie ze znaczng fluktuacja
kadrowa. W 2020 r. $rednia liczba pracownikéw wykonujgcych codzienne
zadania w Biurze wynosita 71 oséb, w 2021 r. - 73, w 2022 r. - 74, w [ pétroczu
2023 r. - 77. W zwigzku z brakiem peinej obsady kadrowej kierownictwo Biura
zlecalo pracownikom wykonywanie pracy w godzinach nadliczbowych
(m.in. z uwagi na uptywajace terminy). W okresie objetym kontrola Dyrektor
BSD podejmowat dziatania w celu zatrudnienia nowych pracownikéw. W latach
2020-2022 przeprowadzono tacznie 38 naboréw na 42 etaty, w efekcie ktérych
zatrudniono 28 pracownikow.

Szczegbtowe badanie roszczen dotyczacych trzech nieruchomoscis? w ktérych
znajdowaty sie pustostany wykazata, ze wedtug stanu na dzien 12 lipca 2023 r,,
jedna sprawa zainicjowana wnioskiem strony z 17 stycznia 2001 r. byta
w trakcie rozpatrywania przez SKO (w zakresie stwierdzenia niewazno$ci
decyzji), jedna zostata zakoriczona decyzjg nr 458/SD/2022 Prezydenta Miasta
z 15 wrzesnia 2022 r. (umarzajgca postepowanie jako bezprzedmiotowe),
ajedna byla zawieszona na mocy postanowienia z dnia 10 lipca 2023 r.,
wydanego z upowaznienia Prezydenta Miasta. W zakresie obydwu spraw
rozpatrywanych w Urzedzie Miasta nie dotrzymano terminu okreslonego
w art. 35 § 3 KPA, przewidujacego rozpatrzenie sprawy skomplikowanej

50 Po jednej z terenu Dzielnic Praga-Potudnie, Praga-Péinoc i Mokotéw. Nieruchomosci zostaty
wybrane dane w zakresie pustostanéw mieszkalnych potozonych w budynkach objetych
roszczeniami, zebranych w okresie od 8 wrze$nia 2022 r. do 10 listopada 2022 r. z Urzedéw
Dzielnic.
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w terminie do dwéch miesiecy. W ww. zakresie pracownicy Urzedu Miasta nie
informowali stron o niezatatwieniu sprawy w terminie, z podaniem przyczyn
zwloki i wskazaniem nowego terminu zalatwienia sprawy, co byto niezgodne
z art. 36 k.p.a. W przyjetych przez Prezydenta Miasta w 2016 r. procedurach
dotyczacych rozpatrywania wnioskéw w trybie art. 215 ugn i art. 7 Dekretu
ustalono, ze nalezy bezwzglednie stosowac przepisy k.p.a., w tym zwlaszcza
dotyczace informowania stron o przedtuzeniu postepowania (art. 36 k.p.a.).
W zaKkresie pierwszej z ww. nieruchomosci niedotrzymanie terminu z art. 35 § 3
k.p.a. stwierdzono w zakresie dwoéch postepowan. Sprawa zainicjowana
wnioskiem petnomocnika strony z 5 czerwca 1992 r. zostata zakonczona decyzja
z 30 czerwca 1997 r., a sprawa wszczeta wnioskiem z 29 lipca 1997 r. zostata
zakonczona decyzja z 15 wrze$nia 2022 r. Postepowania nie byly zawieszane,
a wystepujace przerwy w biegu terminéw nie uzasadniaty zwtoki w terminach
rozpatrzenia ww. postepowan. W zakresie drugiej nieruchomosci, rozpatrujac
sprawe zainicjowana wnioskiem strony ztoZonym w dniu 22 grudnia 2006 r.,
nie dotrzymano zaréwno terminu okreslonego w art. 35 § 3 k.p.a,, jak rowniez
terminu rozpatrzenia sprawy (do 30 wrzesnia 2010 r.), ustalonego przez SKO
w postanowieniu z 29 lipca 2010 r. (KOC/2792/Go/10). Ponadto pomimo
posiadania od dnia 16 czerwca 2016 r. informacji o uniewaznieniu orzeczenia
administracyjnego z 18 lipca 1951 r. (decyzja SKO KOC/878/Go/16 z dnia
15 czerwca 2016 r.) i powstania z tego tytutu konieczno$ci rozpatrzenia wniosku
stron z 16 pazdziernika 1948 r., pracownicy BSD dopiero 16 listopada 2018 r.
i 17 lutego 2020 r. podjeli udokumentowane czynno$ci zmierzajace do ustalenia
stron postepowania. Postepowanie zostato zawieszone dopiero 10 lipca 2023 r,,
mimo iz 31 stycznia 2022 r. minat ustanowiony przez Urzad Miasta termin,
wyznaczony stronie na uzupetnienie dokumentacji pod rygorem zawieszenia
przedmiotowego postepowania.

W okresie objetym kontrola w BSD wprowadzono usprawnienia majace na celu
zwiekszenie wydajnosci i przyspieszenie rozpatrywania spraw dekretowych
wtym m.in. rozpoczeto proces kompleksowego gromadzenia materiatow
o nieruchomos$ciach ~ warszawskich, mozliwych do  wykorzystania
w prowadzonych postepowaniach poprzez: gromadzenie zdje¢ lotniczych
Warszawy z lat 1945-1960, analize czasopism, ksigzek i filméw dotyczacych
odbudowy, rozbudowy i zagospodarowania terenu Warszawy w latach 1945-
1965 oraz gromadzenie informacji, skanéw, map, planéw, pozyskanych
z Archiwum Panstwowego, Archiwum Akt Nowych, Wojskowego Biura
Historycznego, Gtéwnego Urzedu Geodezji i Katastru oraz Narodowego
Archiwum Cyfrowego. Przeorganizowano zasady wspotpracy pomiedzy
referentami BSD w taki sposéb, aby raz zgromadzone i przeanalizowane
dokumenty przez jednego zreferentéw, mogly by¢ wykorzystane w innych
postepowaniach.

W okresie objetym kontrola w MieScie obowiazywaly dwa zarzadzenia
dotyczace zasad przekazywania lokali mieszkalnych na rzecz organizacji
pozarzadowych oraz okreslenia sposobu wyboru organizacjist. Na ich podstawie
Zarzady Dzielnic mialy mozliwo$¢ przekazania na rzecz organizacji
pozarzadowych lokali wydzielonych na ten cel z mieszkaniowego zasobu Miasta.
W okresie objetym kontrolg wystapity 23 takie przypadki. W latach 2020-2023
(I pétrocze) BPL realizowalo dwa projekty w partnerstwie z organizacjami
pozarzadowymi, w ramach ktérych zakwaterowywano uczestnikéw projektéw
w mieszkaniach Miasta wyremontowanych przez organizacje pozarzadowe.
W sumie dziataniami objete byly 23 pustostany z mieszkaniowego zasobu
Miasta. Projekty miaty pilotazowy charakter w celu wypracowania rozwigzan
naszersza skale i byly adresowanedo os6b w kryzysie bezdomnosci
i zagrozonych bezdomno$cia. Pierwszy projekt ,HomeLab: Spoteczna Agencja
Najmu i Zatrudnienia” byt realizowany na podstawie umowy o wspotpracy
z Fundacja Habitat for Humanity Poland z 22 paZdziernika 2017 r,,
obowigzujacej do 31 grudnia 2022 r. W ramach projektu, Miasto przekazato dwa

51 Nr 641/2018 z 18 kwietnia 2018 r.i nr 540/2020 r. z 27 kwietnia 2020 r.
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lokale mieszkalne z wtasnego zasobu®2, natomiast Fundacja byta odpowiedzialna
za remont i przygotowanie mieszkania do zasiedlenia. Po zakonczeniu projektu
jeden lokal zostat zwr6cony do Miasta 12 czerwca 2023 r., natomiast drugi lokal
byt zamieszkiwany przez uczestniczke projektu, ktéra ubiega sie o najem tego
lokalu od Miasta (wniosek zostat pozytywnie zaopiniowany przez Komisje
Mieszkaniowa). Liderem wiodacym drugiego projektu ,Najpierw mieszkanie
- innowacyjne metody trwatego rozwigzania problemu chronicznej
bezdomnosci” byta Fundacja Fundusz Wspoétpracy. Projekt realizowano we
wspotpracy z Miastem na podstawie umowy partnerskiej na rzecz realizacji
projektu z 14 czerwca 2019 r., obowiazujacej do 30 czerwca 2023r.
Bezposrednim rezultatem projektu byto zasiedlenie lokali przez 21 oséb
w kryzysie bezdomnoS$cis3. Wiekszo$¢ przekazanych mieszkan wymagata
generalnego remontu, za przeprowadzenie ktérych odpowiedzialna byta
Fundacja Fundusz Wspoétpracy. Na dzien zakonczenia projektu, tj. 31 maja 2023
r., cze$S¢ osdb objetych projektem zostala juz samodzielnymi najemcami,
a pozostate osoby byly w trakcie zatatwiania formalnosci, ktére prowadzity do
podpisania umowy najmu. Do czasu zakoniczenia czynnosci kontrolnych trwaty
jeszcze dziatania zmierzajace do rozliczenia projektu. Celem strategicznym
projektu byto wprowadzenie metody , Najpierw mieszkanie” do polityki Miasta,
co znalazto odzwierciedlenie w Zarzadzeniu nr 155/2023 Prezydenta Miasta
z 31 stycznia 2023 r. w sprawie realizacji metody Najpierw Mieszkanie
w dziataniach prowadzonych na rzecz oséb z doswiadczeniem bezdomnosci.
Na podstawie tego zarzadzenia, na dzien 27 lipca 2023 r. przekazano 29 lokali
mieszkalnych.

52 Na podstawie zarzadzenia nr 683/2018 r. Prezydenta Miasta z 26 kwietnia 2023 r. ze zm.

53 Na podstawie zarzgdzenia nr 911/2020 Prezydenta Miasta z 9 lipca 2020 r. (ze zm.), zarzadzenia
nr 1334/2020 Prezydenta Miasta z 17 listopada 2020 r. (ze zm.) oraz zarzadzenia nr 1900/2021
Prezydenta Miasta z 1 grudnia 2021 r.
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6. ZALACZNIKI

Zatgczniki

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Cel gtéwny kontroli

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety
kontrola

Pozostate informacje

Stan realizacji
wnioskéw
pokontrolnych

Celem gtéwnym kontroli byto udzielenie odpowiedzi na pytanie:

Czy prawidtowo gospodarowano pustostanami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy?

Kontrolg objeto siedem jednostek, tj. Urzad m.st. Warszawy, trzy Urzedy Dzielnic
i trzy Zaktady Gospodarowania Nieruchomosciami - z terenu Dzielnic Praga-
-Potudnie, Praga-Péinoc i Mokotow.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK,
z uwzglednieniem kryteriéow okreslonych w art. 5 ust. 2 ustawy o NIK, wedtug
kryterium legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci.

0d 1 stycznia 2020 r. do zakoniczenia czynnosci kontrolnych z uwzglednieniem
dowodéw sporzadzonych przed tym okresem, jezeli jest to niezbedne do
realizacji celu kontroli. Pierwsze czynnos$ci kontrolne rozpoczeto w dniu
12 kwietnia 2023 r. i zakoniczono w ostatniej jednostce kontrolowanej w dniu
29 wrzes$nia 2023 r.

Kontrola P/23/084 zostata podjeta z inicjatywy wlasnej Najwyzszej Izby
Kontroli. Wyniki kontroli przedstawione zostaly w siedmiu wystapieniach
pokontrolnych skierowanych do kierownikéw skontrolowanych jednostek. We
wszystkich przypadkach w wystapieniach pokontrolnych sformutowano ocene
w formie opisowe;.

Zastepca Prezydenta m.st. Warszawy ztozyla sze$¢ zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego z kontroli przeprowadzonej w Urzedzie m.st. Warszawy.
Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej, uchwata z dnia 13 grudnia 2023 r.,
oddalit wszystkie zgloszone zastrzezenia.

W  wystapieniach pokontrolnych sformulowano ogétem 20 wnioskéw
pokontrolnych, z czego pie¢ zrealizowano, 11 bylo w trakcie realizacji,
a w zakresie czterech, do czasu zatwierdzenia informacji o wynikach kontroli,
nie przekazano informacji o sposobie realizacji wnioskéw pokontrolnych.
Najistotniejsze wnioski dotyczyty:

— okre$lania konkretnych termindéw realizacji oraz udziatu poszczegdlnych
Dzielnic w wykonaniu wskaznikéw ustalanych w wieloletnich programach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta;

— niezwlocznego przyjecie przez Zarzad Dzielnicy, w formie uchwat,
wymaganych Programem nalata 2021-2025: planu zagospodarowania
pustostanéw wytaczonych z eksploatacji i matych budynkéw, planu
zagospodarowania wolnych lokali o pow. min. 80 m?2 oraz planu
zagospodarowania lokali tzw. ,wspolnych” (wniosek sformutowano we
wszystkich skontrolowanych Urzedach Dzielnic);

— rzetelnego sporzadzania sprawozdan z realizacji wieloletnich programoéow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, zgodnie z ustalonymi
terminami;

— podjecia dziatan w celu zapewnienia warunkéw do rzetelnego
ewidencjonowania zasobu mieszkaniowego Miasta, w tym pustostanéw;

— zapewnienia przestrzegania terminéw zatatwiania spraw, okreslonych w art.
35§ 3 k.p.a,, aw przypadku braku mozliwosci ich dotrzymania, informowanie
stron o nowym terminie zalatwienia sprawy, stosownie do wymogu
okreslonego w art. 36 k.p.a;

— rzetelnego sporzadzania wnioské6w do BGK o udzielenie wsparcia
finansowego;

— rzetelnego ewidencjonowania w SEiZBiL informacji o pustostanach (wniosek
sformutowano we wszystkich skontrolowanych ZGN);
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— realizacji zalecen wynikajacych z kontroli okresowych obiektéw
budowlanych (wniosek sformutowano w ZGN Praga-Potudnie i ZGN Praga-

Wykaz jednostek
kontrolowanych

Péinoc).

Jednostka

organizacyjna NIK
przeprowadzajaca

kontrole

Delegatura NIK
w Warszawie

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Urzad m.st. Warszawy

Imie i nazwisko

kierownika jednostki
kontrolowanej

Rafat Trzaskowski
Prezydent m.st. Warszawy

Urzad Dzielnicy Praga-
-Potudnie m.st. Warszawy

Tomasz Kucharski
Burmistrz Dzielnicy Praga-
Potudnie

m.st. Warszawy

Urzad Dzielnicy Praga-
Pétnoc m.st. Warszawy

Jacek Jezewski

Burmistrz Dzielnicy Praga-
Pétnoc

m.st. Warszawy

Urzad Dzielnicy Mokotow
m.st. Warszawy

Rafat Miastowski

Burmistrz Dzielnicy
Mokotéw
m.st. Warszawy

Zaktad Gospodarowania
Nieruchomos$ciami
Dzielnicy Praga-Potudnie
m.st. Warszawy

Dorota Zurkowska

p.o. Dyrektora

Zaktadu Gospodarowania
Nieruchomo$ciami

w Dzielnicy Praga-Potudnie
m.st. Warszawy

Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami
Dzielnicy Praga-Péinoc
m.st. Warszawy

Bozena Salich

Dyrektor

Zaktadu Gospodarowania
Nieruchomos$ciami

w Dzielnicy Praga-Pétnoc
m.st. Warszawy

Zaktad Gospodarowania
Nieruchomos$ciami
Dzielnicy Mokotéw m.st.
Warszawy

Anna Rzepka

p.o. Dyrektora

Zaktadu Gospodarowania
Nieruchomo$ciami

w Dzielnicy Mokotéw m.st.
Warszawy
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Wykaz ocen kontrolowanych jednostek

W\EVATZ

jednostki
kontrolowanej

We wszystkich jednostkach oceny zostaly dokonane
w formie opisowej. Na wydane oceny miaty wplyw
nastepujace stany:

prawidlowe

nieprawidlowe

Urzad m.st. M.in. prawidtowa organizacja M.in. nierzetelne okres$lenie

Warszawy zadan, wieloletnie programy wskaznikéw dotyczacych
gospodarowania zasobem gospodarowania
mieszkaniowym i uchwata pustostanami (majgce
w sprawie zasad wynajmowania negatywny wptyw na poziom
lokali zgodne z ugn, prawidtowy realizacji tych wskaznikéw),
nadzor Prezydenta nad Urzedami nierzetelny monitoring
Dzielnic i ZGN, prawidtowe wieloletnich programéw
planowanie wydatkéw na gospodarowania zasobem
utrzymanie i eksploatacje zasobu mieszkaniowym,
mieszkaniowego, zwiekszenie niezapewnienie warunkéw
$rodkéw na rezerwe celowa do rzetelnego
dotyczaca remontéw ewidencjonowania
pustostandw, podejmowanie pustostanéw w systemie
dziatan w celu zachecenia SEiZBiL, nieprzestrzeganie
Urzeddéw Dzielnic i ZGN do terminéw k.p.a.
pozyskiwania Srodkéw z BGK w prowadzeniu spraw
i zawierania porozumien dekretowych.
remontowych.

Urzad Dzielnicy M.in. prawidlowa organizacja Nieprzyjecie uchwat

Praga-Potudnie
m.st. Warszawy

zadan, rzetelny nadzoér nad ZGN,
prawidtowe planowanie
wydatkow na utrzymanie

i eksploatacje zasobu
mieszkaniowego, prowadzenie
dziatan w celu zasiedlenia
pustostanow, sprzedaz
nieruchomosci zgodnie

Z przepisami.

okreslonych w Programie
na lata 2021-2025,
nierzetelne sporzadzenie
dwoch wnioskéw do BGK,
niewyrazenie zgody

na zwiekszenie kosztow
remontu w formie uchwaty.

Urzad Dzielnicy
Praga-Pétnoc m.st.

M.in. prawidtowa organizacja
zadan, rzetelny nadzdr nad ZGN,

Nieprzyjecie uchwat
okreslonych w Programie

Warszawy prawidtowe planowanie na lata 2021-2025.
wydatkéw na utrzymanie
i eksploatacje zasobu
mieszkaniowego, prowadzenie
dziatan w celu zasiedlenia
pustostandw, sprzedaz
nieruchomosci zgodnie
Z przepisami.
Urzad Dzielnicy M.in. prawidtowa organizacja Nieprzyjecie uchwat
Mokotéw m.st. zadan, rzetelny nadzér nad ZGN, okreslonych w Programie
Warszawy prawidtowe planowanie na lata 2021-2025,
wydatkéw na utrzymanie niezaktualizowanie wykazu
i eksploatacje zasobu nieruchomosci
mieszkaniowego, prowadzenie przeznaczonych do zbycia.
dziatan w celu zasiedlenia
pustostanéw, sprzedaz
nieruchomosci zgodnie
Z przepisami.
Zaktad M.in. prawidtowa organizacja Nierzetelne
Gospodarowania zadan, prawidtowe planowanie ewidencjonowanie danych
Nieruchomos$ciami | wydatkéw na utrzymanie o pustostanach w systemie

Dzielnicy Praga-
Potudnie m.st.
Warszawy

i eksploatacje zasobu
mieszkaniowego, prawidtowa
realizacja remontéw
pustostandw, prowadzenie
dziatan w celu zasiedlenia
pustostanéw, prowadzenie
ksigzek obiektéw budowlanych.

SEiZBiL, nierealizowanie
zalecen z przegladow
okresowych,
nieodnotowywanie
informacji o przegladach
w ksigzkach obiektéw
budowlanych, nieuzyskanie
zgody Zarzadu Dzielnicy
na przekroczenia kosztéw
remontéw pustostanéw,
sporzadzanie planéw
rzeczowo-finansowych
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remontéw niezgodnie
ze wzorem okre§lonym
w regulacjach wewnetrznych.

Zaktad
Gospodarowania
Nieruchomos$ciami
Dzielnicy Praga-
Po6inoc m.st.

M.in. prawidtowa organizacja
zadan, prawidlowe planowanie
wydatkow na utrzymanie

i eksploatacje zasobu
mieszkaniowego, prawidtowa

Nierzetelne
ewidencjonowanie danych

o pustostanach w systemie
SEiZBiL, nieterminowe
przeprowadzanie przegladow

Warszawy realizacja remontéw okresowych obiektow
pustostandw, prowadzenie budowlanych,
dziatan w celu zasiedlenia nierealizowanie zalecen
pustostandw, prowadzenie z przegladéw okresowych.
ksiazek obiektéw budowlanych.
Zaktad M.in. prawidtowa organizacja Nierzetelne
Gospodarowania zadan, prawidlowe planowanie ewidencjonowanie danych
Nieruchomo$ciami | wydatkéw na utrzymanie o pustostanach w systemie
Dzielnicy i eksploatacje zasobu SEiZBiL, brak kart
Mokotéw m.st. mieszkaniowego, prawidtowa pustostandw, przekazywanie
Warszawy realizacja remontéw pustostandw przysztym

pustostandw, prowadzenie
dziatan w celu zasiedlenia
pustostandw, prowadzenie
ksigzek obiektéw budowlanych.

najemcom bez zawarcia
uméw najmu.
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-

-ekonomicznych
Ustawa Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
0 samorzadzie . . . . . .
gminnym Zgodnie z art. 2 ust. 1 i 2 ustawy o samorzadzie gminnym gmina posiada

Ustawa o ustroju
miasta stotecznego
Warszawy

osobowos$¢ prawng i wykonuje zadania publiczne w imieniu wtasnym i na
wlasng odpowiedzialnosé. O ustroju gminy stanowi jej statut (art. 3 ust. 1).
Zgodnie z art. 5 ust. 1 gmina moze tworzy¢ jednostki pomocnicze: sotectwa oraz
dzielnice, osiedla i inne. Jednostka pomocniczg moze by¢ rowniez potozone na
terenie gminy miasto. Zgodnie z art. 7 ust. 1 zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. W szczegdlnosci zadania wtasne
obejmuja sprawy: tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony
srodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej (pkt 1), gminnego budownictwa
mieszkaniowego (pkt 7). Organami gminy, zgodnie z art. 11a ust. 1 sg rada gminy
i wéjt (burmistrz, prezydent miasta). Zgodnie z art. 18 ust. 1 do wiasciwosci rady
gminy naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania gminy, o ile
ustawy nie stanowig inaczej, natomiast do wylacznej wtasciwosci rady gminy
zgodnie z ust. 2 przywotanego artykutu nalezy m.in. uchwalanie statutu gminy
(pkt 1), uchwalanie budzetu gminy, rozpatrywanie sprawozdania z wykonania
budzetu oraz podejmowanie uchwaty w sprawie udzielenia lub nieudzielenia
absolutorium z tego tytutu (pkt 4), ustalanie zakresu dziatania jednostek
pomocniczych, zasad przekazywania im sktadnikéw mienia do korzystania oraz
zasad przekazywania $rodkéw budzetowych na realizacje zadan przez
te jednostki (pkt 7), podejmowanie uchwatl w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania,
zbywania iobcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
o ile ustawy szczegoélne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana
réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do
czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywac tych czynnosSci wytacznie za zgoda
rady gminy (pkt 9 lit. a), zobowigzan w zakresie podejmowania inwestycji
iremontéw o warto$ci przekraczajacej granice ustalang corocznie przez rade
gminy (pkt 9 lit. e). Zgodnie z art. 30 ust. 1i 2 wéjt wykonuje uchwaty rady gminy
i zadania gminy okreSlone przepisami prawa. Do zadan wédjta nalezy
w szczegblnosci: przygotowywanie projektéw uchwat rady gminy (pkt 1),
opracowywanie programow rozwoju w trybie okreslonym w przepisach
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (pkt 1 lit. a), okre$lanie sposobu
wykonywania uchwat (pkt 2), gospodarowanie mieniem komunalnym (pkt 3),
wykonywanie budzetu (pkt 4), zatrudnianie i zwalnianie kierownikéw gminnych
jednostek organizacyjnych (pkt 5). Zgodnie z ust. 3 ww. artykutu w realizacji
zadan wiasnych gminy wojt podlega wytacznie radzie gminy. Zgodnie z art. 33
ust. 1 wojt wykonuje zadania przy pomocy urzedu gminy. Organizacje i zasady
funkcjonowania urzedu gminy okres$la regulamin organizacyjny, nadany przez
wojta w drodze zarzadzenia (ust. 2).

Ustawa z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stolecznego Warszawy

Zgodnie z art. 5 ust. 1 i 4 ustawy o ustroju miasta stotecznego Warszawy w m.st.
Warszawie utworzenie jednostek pomocniczych - dzielnic m.st. Warszawy jest
obowigzkowe. Statut dzielnicy nadany przez Rade m.st. Warszawy okresla
nazwe dzielnicy, jej granice, zadania i kompetencje oraz zasady i tryb
funkcjonowania jej organéw. Zgodnie z art. 6 organem stanowigcym
i kontrolnym dzielnicy jest rada dzielnicy, a organem wykonawczym - zarzad
dzielnicy. Zgodnie z art. 10 ust. 1 i 2 Rada dzielnicy wybiera zarzad dzielnicy
w liczbie od 3 do 5 oséb, w sktad zarzadu dzielnicy wchodzi burmistrz dzielnicy,
jego zastepca lub zastepcy oraz pozostali cztonkowie zarzadu, jezeli statut
dzielnicy tak stanowi. Zgodnie z art. 11 ust. 1 i 2 dzielnica dziata na podstawie
statutu dzielnicy nadanego przez Rade m.st. Warszawy i innych uchwat Rady
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Zatgczniki

m.st. Warszawy przekazujgcych dzielnicy zadania i kompetencje gminne
i powiatowe, zadania zlecone gminie z zakresu administracji rzadowej oraz
zadania realizowane na podstawie porozumien zawartych pomiedzy
jednostkami samorzadu terytorialnego. Do zakresu dziatania dzielnicy naleza
sprawy lokalne, a w tym m.in. utrzymywanie i eksploatacja gminnych zasobéw
lokalowych (pkt 1), sprawowanie nadzoru nad jednostkami nizszego rzedu
utworzonymi na jej obszarze (pkt 6). Zgodnie z art. 12 ust. 1 i 2 gospodarka
finansowa dzielnicy prowadzona jest na podstawie zatgcznika dzielnicowego do
uchwaty budzetowej m.st. Warszawy, stanowigcego integralng czes¢ tej uchwaty,
okre$lajgcego $rodki przeznaczone do dyspozycji dzielnic na realizacje ich
zadan.

Uchwatla nr XLVI/1422/2008 Rady m.st. Warszawy z dnia 18 grudnia
2008 r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania
niektérych zadan i kompetencji m.st. Warszawy

Zgodnie z § 5 uchwaty Rady m.st. Warszawy w sprawie przekazania dzielnicom
m.st. Warszawy do wykonywania niektérych zadan i kompetencji m.st.
Warszawy w zakresie inwestycji dzielnicom przekazano zadania i kompetencje
dotyczace: przygotowywania propozycji wieloletnich programéw
inwestycyjnych i rocznych plandéw inwestycyjnych, dotyczacych dzielnicy,
i przekazywanie ich Prezydentowi m.st. Warszawy; prowadzenie spraw
zwigzanych z przygotowywaniem i realizacja inwestycji okreslonych
w zalacznikach dzielnicowych do uchwaty budzetowej m.st. Warszawy
i w wieloletnim programie inwestycyjnym m.st. Warszawy (w tym
w szczego6lnosci: wybor wykonawcédw ustug, dostaw i robot budowlanych,
zapewnianie sporzadzenia dokumentacji projektowej, zapewnianie uzyskania
prawa do dysponowania nieruchomos$ciami na cele budowlane, zapewnianie
uzyskania niezbednych decyzji administracyjnych, zapewnianie wykonania
ustug, dostaw i robdt budowlanych oraz nadzér nad ich wykonywaniem,
zapewnianie odbioru ustug, dostaw i rob6t budowlanych, prowadzenie obstugi
finansowej, sporzadzanie sprawozdan; rozliczanie rzeczowo-finansowe
zrealizowanych inwestycji.

Zgodnie z § 6 w zakresie gminnych zasob6w lokalowych, potozonych na obszarze
wlasciwej dzielnicy, ochrony praw lokatoréw i dodatkéw mieszkaniowych oraz
jednostek organizacyjnych m.st. Warszawy, ktérych dziatalno$¢ statutowa
dotyczy zarzadu zasobem lokalowym, dzielnicom przekazano do wykonywania
nastepujace zadania i kompetencje:

1) nabywanie i zbywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych, potozonych na
obszarze dzielnicy, ktére beda wchodzi¢ lub wchodza w sktad zasobu
lokalowego m.st. Warszawy;

2) wynajmowanie lokali potoZzonych na obszarze dzielnicy od innych
wiascicieli w celu realizacji zadan m.st. Warszawy w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej;

3) przyjmowanie w zarzad lokali i budynkéw wchodzacych w sktad zasobu
lokalowego m.st. Warszawy, potozonego na obszarze dzielnicy;

4) utrzymywanie i eksploatacja zasobu lokalowego m.st. Warszawy,
potozonego na obszarze dzielnicy, w tym dokonywanie napraw,
konserwacji, remontéw oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad tego zasobu;

5) wykonywanie funkcji wspéiwtasciciela nieruchomosci wspélnych,
potozonych na obszarze dzielnicy, w ktérych wyodrebniono wtasnos¢
poszczegolnych lokali, w tym reprezentowanie m.st. Warszawy,
wykonywanie prawa glosu na zebraniach wspdlnot mieszkaniowych tych
nieruchomosci oraz innych czynno$ci wynikajacych z ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®4;

6) wydzielanie lokali socjalnych z zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy,
potozonego na obszarze dzielnicy;

54 Dz.U.z2021r. poz.1048.
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dokonywanie zmian w sposobie uzytkowania i przeznaczeniu lokali
wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy, potozonego na
obszarze dzielnicy;
rozpatrywanie i zalatwianie wnioskéw o najem lokali m.st. Warszawy
potozonych na obszarze dzielnicy, w tym lokali socjalnych, a takze
wydawanie skierowan do zawarcia umowy najmu tych lokali oraz
potwierdzanie nabycia uprawnien po zmartym najemcy;
zawieranie, dokonywanie zmian, rozwigzywanie uméw najmu, dzierzawy
i uzyczenia lokali m.st. Warszawy, w tym lokali mieszkalnych, socjalnych,
zamiennych i uzytkowych, polozonych na obszarze dzielnicy, a takze
wypowiadanie tych umoéw, odstepowanie od nich oraz wystepowanie
z zadaniem stwierdzenia ich niewazno$ci;
pobieranie czynszéw, kaucji zabezpieczajacej oraz innych optat od
najemcéw, dzierzawcow i bioracych w uzyczenie lokale m.st. Warszawy,
potozone na obszarze dzielnicy, oraz od korzystajacych z tych lokali bez
zadnego tytutu prawnego, w tym wystepowanie z Zgdaniami zaplaty
odszkodowania w tym zakresie oraz reprezentowanie m.st. Warszawy we
wszystkich czynnos$ciach zwigzanych z dochodzeniem i egzekwowaniem
nalezno$ci m.st. Warszawy z tego tytutu;
obnizanie czynszoéw naleznych m.st. Warszawie od lokatoréow, w tym
przeprowadzanie wywiad6ow $rodowiskowych w tym zakresie;
rozktadanie kaucji zabezpieczajgcej na raty, naleznych m.st. Warszawie od
lokatoréw, oraz zwalnianie z obowiazku jej zaptaty, a takze jej zwrot po
oproéznieniu lokalu przez najemce lub po nabyciu przez niego prawa
wlasnosci tego lokaluy;

udzielanie bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych m.st. Warszawy,

a takze wystepowanie z zgdaniami zwrotu tej bonifikaty;

wyrazanie zgoéd na wykreslenie hipoteki zabezpieczajacej naleznosci

m.st. Warszawy w stosunku do nabywcow lokali;

prowadzenie kontroli w celu ustalenia przestrzegania przez lokatoréw ich

obowigzkow;

zawieranie ugédd z wilascicielami lokali w przypadku niedostarczenia przez

m.st. Warszawe lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy

wyroku sgdowego oraz wyptata odszkodowan z tego tytutu na podstawie
ugody lub wyroku sgdowego;

wskazywanie tymczasowych pomieszczen dla dtuznika, ktérego dotyczy

obowigzek opréznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb

mieszkaniowych, na podstawie tytutu wykonawczego, a nie posiadajgcego
prawa do lokalu socjalnego lub zamiennego;

wyplacanie  dodatkéw  mieszkaniowych,  przyznanych  osobom

zamieszkalym na obszarze dzielnicy;

wystepowanie przed sadami i innymi organami w sprawach wyzej

wymienionych, w tym dotyczacych utrzymywania i eksploatacji gminnego

zasobu lokalowego m.st. Warszawy, potozonego na obszarze dzielnicy;

nadzér nad jednostkami  organizacyjnymi m.st. = Warszawy
nie posiadajacymi osobowosci prawnej, potozonymi na obszarze wtasciwej
dzielnicy i niezaliczonymi uchwalg Rady m.st. Warszawy do jednostek

o znaczeniu ponad dzielnicowym, ktérych dziatalnos$¢ statutowa dotyczy

zarzadu zasobem lokalowym, a w szczegdélnoSci:

a. zatwierdzanie planéw rzeczowo-finansowych remontéw, modernizacji
i inwestycji przeprowadzanych przez te jednostki oraz rocznych
sprawozdan z ich dziatalnosci,

b. rozpatrywanie i zatatwianie skarg i wnioskéw dotyczacych ich
dziatalnosci,

c. wystepowanie z wnioskami w sprawie zmian w zakresie planéw
budzetowych tych jednostek;

powierzanie jednostkom wymienionym w pkt 20 zarzgdzania gminnym

zasobem lokalowym, potozonym na obszarze dzielnicy, oraz zarzgdzania

terenami i obiektami potozonymi na obszarze dzielnicy, nie przekazanymi
innym podmiotom.
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Zgodnie z § 28 ust. 1 Prezydent m.st. Warszawy moze - w drodze zarzadzenia
- ustala¢ wzory decyzji, zaswiadczen, oswiadczen woli i formularzy w zakresie
spraw wynikajacych z zadan i kompetencji wymienionych w uchwale, a zgodnie
z ust. 2 Prezydent m.st. Warszawy moze - w drodze zarzadzenia - wydawac
instrukcje i interpretacje przepiséw prawa w zakresie spraw wynikajacych
zzadan i kompetencji wymienionych w uchwale, w tym w szczeg6lno$ci
instrukcje techniczne oraz jednolite standardy i wymagania w zakresie
systemow informatycznych. Instrukcje i interpretacje nie moga stanowic
samoistnych uzasadnien prawnych podejmowanych rozstrzygniec.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

Zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy zostaly uregulowane w ustawie o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ww. ustawy tworzenie warunkdéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych
gminy. Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia
lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Zgodnie z ust. 3
ww. artykutu gmina wykonuje zadania, o ktérych mowa w ust. 1 i 2,
wykorzystujac mieszkaniowy zas6b gminy lub w inny sposéb, natomiast zgodnie
z ust. 4 gminy moga otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa na zadania,
o ktérych mowa w ust. 1 i 2. Zgodnie z art. 5 ust. 1 umowa o odptatne uzywanie
lokalu moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony. Zgodnie z ust. 2
ww. artykulu umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego,
z wyjatkiem lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy lub najmu socjalnego lokalu,
moze by¢ zawarta wylacznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na
czas oznaczony zada lokator. Zgodnie z art. 6 ust. 1 zawarcie umowy najmu moze
by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie
naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu
oproéznienia lokalu. Zgodnie z art. 6a ust. 1-3 wynajmujacy jest obowiagzany do
zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych
z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych
i cieklych, ciepta, energii elektrycznej, dZwigéw osobowych oraz innych
instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku okreslone
odrebnymi przepisami. W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez
dotychczasowego najemce, wynajmujgcy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte
elementy wyposazenia lokalu. Do obowigzkéw wynajmujgcego nalezy
w szczegOlnoSci: utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci
pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancéw,
oraz jego otoczenia; dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen
i urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrdécenie poprzedniego stanu
budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym Ze najemce obcigza
obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy; dokonywanie napraw lokalu,
napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego
w zakresie nieobcigzajacym najemcy (a zwlaszcza: napraw i wymiany
wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej wody - bez armatury
i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej,
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny
zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu, wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej
i drzwiowej oraz podtog, posadzek i wyktadzin podtogowych, a takze tynkéw).
Zgodnie z art. 6b ust. 1 i 2 najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz
pomieszczenia, do uzywania ktoérych jest uprawniony, we wtasciwym stanie
technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisami oraz
przestrzega¢ porzadku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbaé
i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czesci budynku przeznaczone do
wspolnego uzytku, jak dzwigi osobowe, Kklatki schodowe, korytarze,
pomieszczenia zsypéw, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie
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budynku. Najemce obcigza naprawa i konserwacja: podtdg, posadzek, wyktadzin
poditogowych oraz $ciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych, okien
i drzwi, wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana, trzonéw kuchennych,
kuchni i grzejnikbw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych
i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych,
zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych
oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, tacznie z ich
wymiang, osprzetu izabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem
wymiany przewod6éw oraz osprzetu anteny zbiorczej, piecéw weglowych
i akumulacyjnych, tgcznie z wymiang zuzytych elementéw, etazowego
centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostato ono zainstalowane
na koszt wynajmujgcego, takze jego wymiana, przewodéw odptywowych
urzadzen sanitarnych az do pionédw zbiorczych, w tym niezwtoczne usuwanie ich
niedroznosci, innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen
przynaleznych przez: malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen
tynkéw Scian i sufitdw, malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen
kuchennych, sanitarnych i grzewczych. Zgodnie z art. 6¢ przed wydaniem lokalu
najemcy strony sporzadzajg protokoét, w ktérym okreslaja stan techniczny
i stopien zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokét stanowi
podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 i 2 w celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina
moze tworzy¢ i posiada¢ zasdb mieszkaniowy. Lokale stanowigce mieszkaniowy
zas6b gminy, z wyjatkiem lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego
ilokali, o ktéorych mowa w ust. 3, moga by¢ wynajmowane tylko na czas
nieoznaczony. Zgodnie z art. 21 ust. 1 rada gminy uchwala: wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.
Zgodnie z wust. 2 ww. artykulu wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢
kolejnych lati obejmowac w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach;
2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3) planowana
sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu; 5) spos6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach; 6) Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
7) wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzagcych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwtascicieli,
a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatain majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, a w szczeg6lnoSci: niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkéw i lokali i planowana sprzedaz lokali. Natomiast zgodnie
z ust. 3 ww. artykutu zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;
3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu
aosobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
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socjalny lokali oraz spos6b poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady
postepowania w stosunku do oséb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po $mierci najemcy;
6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb  wynikajacych  z rodzaju
niepetnosprawnos$ci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan,
o ktéorych mowa w art. 4 ust. 2b. Zgodnie z art. 21 ust. 3B rada gminy moze
w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem
lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 odmiennie od kryteriow
wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy. Zasady najmu socjalnego lokalu zostaty uregulowane w rozdziale
4 przedmiotowej ustawy. Zgodnie z art. 22 umow3a najmu socjalnego lokalu jest
umowa najmu lokalu nadajgcego sie do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, ktdrego powierzchnia pokoi przypadajaca
na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?,
aw przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym
lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie. Umowe najmu socjalnego lokalu
zawiera sie na czas oznaczony (art. 23 ust. 1), i z uwzglednieniem art. 14 ust. 1,
moze by¢ zawarta z osobg, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktérej
dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w
uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem
art. 21b (art. 23 ust. 2). Umowe najmu socjalnego lokalu mozna po uptywie
oznaczonego w niej czasu przedluzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal
znajduje sie w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy (art. 23 ust. 3).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

W art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
ustawodawca okreslit m.in. definicje zasobu nieruchomosci stwierdzajgc,
ze nalezy przez to rozumie¢ - nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot
wlasnosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewo6dztwa i nie zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomos$ci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego Skarbu Parnistwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa.
Zgodnie z art. 13 ust. 1 z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z ustaw,
nieruchomosci moga by¢ przedmiotem obrotu. W szczego6lnosci nieruchomosci
moga byC¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania
w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty
zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi,
wnoszone jako wklady niepieniezne (aporty) do spoétek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek
tworzonych fundacji. Zgodnie z ust. 4 ww. artykutu sprzedaz, zamiana,
darowizna lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci wpisanych do
rejestru zabytkéw, stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, a takze wnoszenie tych nieruchomosci jako wktadéw
niepienieznych (aportéw) do spotek, wymaga pozwolenia wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw. Z art. 20 wynika m.in. utworzenie gminnych zasobéw
nieruchomosci, do ktorych zgodnie z art. 24 ust. 1 nalezg nieruchomosci, ktére
stanowig przedmiot wilasnos$ci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
gminy. Gminne zasoby nieruchomos$ci, zgodnie z art. 24 ust. 2 moga by¢
wykorzystywane na cele rozwojowe gmin i zorganizowanej dziatalno$ci
inwestycyjnej, a w szczego6lnosci na realizacje budownictwa mieszkaniowego
oraz zwigzanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej,
a takze na realizacje innych celéw publicznych gminne zasoby nieruchomosci.
Zgodnie z art. 25 ust. 1 gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta. Zgodnie z ust. 2 ww. artykutu, w zw. z art. 23
ust. 1, gospodarowanie zasobem polega m. in. na ewidencjonowaniu
nieruchomos$ci, zapewnieniu ich wyceny, =zabezpieczeniu ich przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem ale rdéwniez zbywanie, nabywanie,
wynajmowanie i wydzierzawianie nieruchomosci, a ponadto na sporzadzaniu
planéw wykorzystania zasobu, przygotowywaniu opracowan geodezyjno-
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prawnych i projektowych, dokonywaniu podziatéw oraz scalen i podziatow
nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miare mozliwo$ci, w niezbedne
urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Zgodnie z art. 27 sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.
Oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie
tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej. Zgodnie z art.
28 ust. 1 sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci gruntowej nastepuje w drodze przetargu lub w drodze
bezprzetargowej. Warunki zbycia nieruchomosci w drodze przetargu
obwieszcza sie w ogloszeniu o przetargu. Warunki zbycia nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej ustala sie w rokowaniach przeprowadzanych
znabywca (art. 28 ust. 2). Protokét z przeprowadzonego przetargu oraz
protokoét z rokowan przy zbyciu w drodze bezprzetargowej stanowig podstawe
do zawarcia umowy (art. 28 ust. 3). Zgodnie z art. 34 ust. 1 w przypadku
zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich
nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktéra spetnia jeden
z nastepujacych warunkéw: 1) przystuguje jej roszczenie o nabycie
nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepiséw, jezeli ztozy
wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, o ktérym
mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia wniosku nie moze by¢ kroétszy niz
6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu; 2) jest poprzednim wtascicielem
zbywanej nieruchomos$ci pozbawionym prawa wtasnosci tej nieruchomosci
przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobierca, jezeli ztozy wniosek
o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, o ktérym mowa
wart. 35 ust. 1; termin ztozenia wniosku nie moze by¢ kroétszy niz 6 tygodni,
liczac od dnia wywieszenia wykazu; 3) jest najemca lokalu mieszkalnego,
anajem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. Zgodnie z art. 34 ust. 2
w przypadku zbiegu uprawnien do pierwszenstwa w nabyciu, stosuje sie
kolejno$¢ wymieniong w ust. 1. Zgodnie z ust. 3 tego artykulu zbycie
nieruchomosci nie moze nastapi¢, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne
dotyczace prawidlowos$ci nabycia nieruchomos$ci przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego, natomiast wedtug dyspozycji ust. 4
osobom, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, dorecza sie zawiadomienie w formie
pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im
pierwszenistwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztoZenia
wnioskow o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu. Termin ten
nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia.
Przy doreczaniu zawiadomien stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego. Zgodnie z art. 37 ust. 1 z zastrzezeniem wyjatkéw
okre$lonych w ust. 2 i 3, nieruchomos$ci sg sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu (tryb bezprzetargowy jest
mozliwy m.in. gdy nieruchomos¢ jest zbywana na rzecz osoby, ktérej przystuguje
pierwszenistwo w jej nabyciu). Zgodnie z art. 37 ust. 4 zawarcie uméw
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub
naczas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia tych uméw. Wyjatki od tej zasady okreslono
w ust. 4a ww. artykutu. Zasady i formy organizacji przetargéw uregulowano
w art. 38-41. Szczeg6towe regulacje dotyczace sposob i tryb przeprowadzania
przetargéw na zbycie nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa
lub wiasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego oraz przeprowadzania
rokowan po drugim przetargu okreslono w rozporzadzeniu.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

Zgodnie z art. 3 pkt 1 przez obiekt budowlany to nalezy rozumie¢ budynek,
budowle badZ obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi
mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony
z uzyciem wyrob6éw budowlanych. Zgodnie z art. 5 ust. 2 obiekt budowlany
nalezy uzytkowa¢ w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami
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ochrony s$rodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej (w szczegélnosci w zakresie zwigzanym
z wymaganiami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7). Zgodnie z art. 30b ust.
1 rozbiérke mozna rozpocza¢ po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na rozbiérke.
Decyzje o pozwoleniu na rozbidrke wydaje na wniosek organ administracji
architektoniczno-budowlanej (ust. 2). W art. 31 ust. 1 i 1a wskazano przypadki
w ktorych ustawa nie wymaga decyzji o pozwoleniu na rozbiérke, natomiast
podlegaja zgloszeniu. Zgodnie z art. 31a ust. 1 roboty zabezpieczajgce
i rozbiérkowe mozna rozpoczaé przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na
rozbidrke lub przed dokonaniem zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 31 ust. 1,
jezeli maja one na celu usuniecie bezposredniego zagrozenia bezpieczenstwa
ludzi lub mienia. Zgodnie z ust. 2 ww. artykutu rozpoczecie robét, o ktérych
mowa w ust. 1, nie zwalnia od obowigzku bezzwtocznego uzyskania decyzji
o pozwoleniu na rozbidrke lub dokonania zgtoszenia.

Zgodnie z art. 60a ksigzka obiektu budowlanego jest dokumentem
przeznaczonym do dokonywania wpiséw w zakresie: 1) informacji o obiekcie
budowlanym; 2) imienia i nazwiska albo nazwy, adresu zamieszkania lub
siedziby oraz e-maila wiasciciela lub zarzadcy; 3) kontroli, o ktérych mowa
wart. 62 ust. 1; 4) ekspertyz i opinii technicznych dotyczacych obiektu
budowlanego oraz imion i nazwisk oséb, przez ktdre zostaly sporzadzone;
5) przegladow technicznych, konserwacji oraz napraw urzadzen
przeciwpozarowych, o ktéorych mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy zdnia
24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej, oraz imion i nazwisk oséb, ktore
dokonaty tych czynnosci; 6) robo6t budowlanych zwigzanych z obiektem
budowlanym, a wykonywanych po oddaniu do uzytkowania; 7) katastrof
budowlanych dotyczacych obiektu budowlanego; 8) decyzji, postanowien,
zaswiadczenn i innych dokumentéw wydanych przez organy administracji
publicznej, dotyczacych obiektu budowlanego. Zgodnie z art. 60b ust. 1 ksigzke
obiektu budowlanego prowadzi sie na biezaco dla kazdego budynku oraz obiektu
budowlanego niebedacego budynkiem, ktérego projekt jest objety obowigzkiem
sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2. W art. 60b ust. 2 wskazano przypadki
w ktorych nie ma obowigzku prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego. Zgodnie
z art. 60d wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego wskazuje w ksiazce obiektu
budowlanego osobe fizyczng do prowadzenia tej ksigzki. Za prowadzenie ksigzki
obiektu budowlanego odpowiada wskazana w tej ksigZce osoba fizyczna. Zgodnie
z art. 60f ust. lwpisu w ksigzce obiektu budowlanego dokonuje sie niezwtocznie,
jednak nie pdzniej niz w terminie 7 dni od dnia zaistnienia okolicznosci, ktorej wpis
dotyczy. Zgodnie z art. 62 ust. 1 obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich
uzytkowania poddawane przez wilasciciela lub zarzadce kontroli: okresowej,
conajmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne iniszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie sSrodowiska,
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych); okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego orazjego otoczenia; kontrola ta powinno by¢ objete rowniez
badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci
polaczen, osprzetu, zabezpieczen isrodkéw ochrony od porazen, opornosci
izolacji przewoddéw oraz uziemien instalacji i aparatow; okresowej w zakresie,
o ktorym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja
oraz do 30 listopada, w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2000 m? oraz innych obiektéw budowlanych o powierzchni dachu
przekraczajacej 1000 m? bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo
w przypadku wystapienia okolicznos$ci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2.

Zgodnie z art. 62 ust. 3 organ nadzoru budowlanego - w razie stwierdzenia
nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci,
mogacego spowodowaé zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
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mienia badz Srodowiska - nakazuje przeprowadzenie kontroli, o ktérej mowa
wust. 1, a takze moze zada¢ przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego
obiektu lub jego czesci. Zgodnie z art. 62a ust. 11 2 z kontroli, o ktérych mowa
w art. 62 ust. 1, osoba przeprowadzajaca kontrole sporzadza protokét, ktory
zawiera co najmniej: date przeprowadzenia kontroli; imie i nazwisko, a takze
numer uprawnien budowlanych wraz ze specjalnoscia, w ktorej zostaty wydane,
osoby przeprowadzajgcej kontrole oraz jej podpis; imie i nazwisko albo nazwe
wlasciciela lub zarzadcy uzytkowanego obiektu budowlanego; okreslenie
kontrolowanego obiektu budowlanego umozliwiajace jego identyfikacje; zakres
kontroli; ustalenia dokonane w zakresie kontroli w tym wskazanie
nieprawidtowosci, jezeli zostaly stwierdzone; zalecenia, jezeli zostaty
stwierdzone nieprawidtowosci; metody i $rodki uzytkowania elementéw
obiektéw budowlanych narazonych na szkodliwe dziatanie wplywéw
atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw, w przypadku kontroli
tych elementéw; zakres niewykonanych zalecen okre$lonych w protokotach
z poprzednich kontroli. Zgodnie z art. 62 ust. 3 w zaleceniach wskazuje sie
czynno$ci majace na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci i termin
wykonania czynno$ci, o ktérych mowa w pkt 1. Zgodnie z art. 62b ust. 1
w terminie 7 dni od dnia zakorniczenia kontroli obiektu budowlanego, dla ktérego
istnieje obowigzek prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego, osoba
przeprowadzajaca kontrole, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1, dokonuje wpisu
o kontroli w ksigzce obiektu budowlanego prowadzonej w postaci elektronicznej
w systemie c-KOB albo papierowej. Zgodnie z art. 66 ust. 1 w przypadku
stwierdzenia, ze obiekt budowlany: 1) moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi,
bezpieczenistwu mienia badz Srodowiska albo 2) jest uzytkowany w sposéb
zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenistwu mienia lub $srodowisku,
albo 3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo 4) powoduje swym
wygladem oszpecenie otoczenia - organ nadzoru budowlanego nakazuje,
w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajac termin
wykonania tego obowigzku. Zgodnie z ust. 2 ww. artykutu w decyzji, o ktérej
mowa w ust. 1 pkt 1-3, organ nadzoru budowlanego moze zakaza¢ uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czes$ci do czasu usuniecia stwierdzonych
nieprawidtowos$ci. Decyzja o zakazie uzytkowania obiektu, jezeli wystepujg
okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, podlega natychmiastowemu
wykonaniu i moze by¢ ogloszona ustnie. Zgodnie z art. 67 ust. 1 jezeli
nieuzytkowany lub niewykonczony obiekt budowlany nie nadaje sie do remontu,
odbudowy lub wykonczenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje
nakazujaca wtascicielowi lub zarzadcy rozbidrke tego obiektu i uporzadkowanie
terenu oraz okre$lajacg terminy przystapienia do tych robét i ich zakorniczenia.
Zgodnie z art. 68. w razie stwierdzenia potrzeby opréznienia w catosci lub
wczesci budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposSrednio grozacego
zawaleniem, organ nadzoru budowlanego jest obowigzany: 1) nakaza¢, w drodze
decyzji, na podstawie protokotu ogledzin, wtascicielowi lub zarzadcy obiektu
budowlanego opréznienie badz wytaczenie w okreslonym terminie catosci lub
czesci budynku z uzytkowania; 2) przesta¢ decyzje, o ktérej mowa w pkt 1,
obowigzanemu do zapewnienia lokali zamiennych na podstawie odrebnych
przepiséw; 3) zarzadzi¢ umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie
zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia oraz o zakazie jego uzytkowania
i wykonanie doraznych zabezpieczen i usuniecie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi
lub mienia, z okresleniem, technicznie uzasadnionych, terminéw ich wykonania.
Zgodnie z art. 70 ust. 1wtasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego,
na ktoérych spoczywajg obowigzki w zakresie napraw, okreslone w przepisach
odrebnych badZ umowach, sg obowigzani w czasie lub bezposrednio po
przeprowadzonej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a, usungc
stwierdzone uszkodzenia oraz uzupethic¢ braki, ktére mogltyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenistwa mienia badZ Srodowiska, a w
szczegb6lnosci Kkatastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym albo zatrucie gazem. Zgodnie z ust. 2 ww. artykutu obowigzek,
o ktorym mowa w ust. 1, powinien by¢ potwierdzony w protokole z kontroli
obiektu budowlanego.
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Zatgczniki

6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.
z 2022 r. poz. 623).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2023 r. poz. 725).

Ustawa z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy
(Dz.U.z 2018 r. poz. 1817).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1270 ze zm.).

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzieé¢ mieszkaniowych (Dz. U.z 2023 r. poz. 788 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnoéci budynkéw (Dz. U.
72022 r. poz. 438 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.z 2023 r. poz. 344 ze zm.).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.z 2023 r. poz. 682
ze zm.).

Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamoéwien publicznych (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1605 ze zm.).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2023 r.
poz. 40 ze zm.).

Dekret z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wilasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279, ze zm.).

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 21 grudnia 2022 r.
w sprawie finansowego wsparcia udzielanego na realizacje niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U.z 2022 r. poz. 2854 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134, uchylone
z dniem 1 stycznia 2023 r.).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 grudnia 2022 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego oraz systemu Cyfrowa Ksigzka
Obiektu Budowlanego (Dz. U. poz. 2778, obowiazuje od 1 stycznia 2023 r.).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U.z 2021 r. poz. 2213).

Komunikat nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie
standardéw kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych
(Dz. Urz. MF z 2009 r. Nr 15 poz. 84).
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Zataczniki

6.4. Wykaz podmiotéw, ktérym przekazano informacje o wynikach

kontroli

© © N o 1o W

11.
12.
13.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministrow

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Paristwowej (KOP)

Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji
Panstwowej

Biuro Analiz Sejmowych
Biblioteka Sejmowa
Biuro Analiz, Dokumentacji i Korespondencji Kancelarii Senatu RP

Dyrektor Krajowej Szkoty Administracji Publicznej
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