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|. Dane identyfikacyjne

Zaklad  Gospodarowania  Nieruchomo$ciami w  Dzielnicy Praga-Potudnie
m.st. Warszawy?, ul. Walewska 4, 04-022 Warszawa.

Janusz Gronkiewicz, Dyrektor Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy
Praga-Potudnie m.st. Warszawy od 1 lipca 2012 r.

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

Od 1 stycznia 2020 r. do zakonczenia czynnosci kontrolnych z uwzglednieniem
dowoddw sporzadzonych przed tym okresem, jezeli jest to niezbedne do realizacji
celu kontroli.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie.

1. Monika Mazurek-Szczepaniak, gtéwny specjalista kontroli panstwowej,
upowaznienie do kontroli nr LWA/82/2023 z 11 kwietnia 2023 .
2. Mirostaw Jankowski, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/81/2023 z 11 kwietnia 2023 .
(akta kontroli str. 1-2)

Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola, ZGN zazwyczaj prawidtowo gospodarowat pustostanami,
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, a stwierdzone
nieprawidtowosci, o pojedynczym charakterze, nie miaty istotnego wptywu na
realizacje zadan w tym zakresie.

Gospodarowanie pustostanami na terenie Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy*
polegato m.in. na zasiedlaniu pustych lokali mieszkalnych (poprzez ich najem), dbaniu
0 nalezyty stan techniczny oraz przeprowadzaniu remontdw, sprzedazy Iub
wyburzaniu  nieruchomosci. ZGN  realizowat zadania dotyczace m.in.
ewidencjonowania pustostanéw i ich utrzymania, przeprowadzenia remontow
I modernizacji oraz zawierania uméw najmu. Natomiast w Urzedzie Dzielnicy Praga-
Potudnie m.st. Warszawy® wykonywano zadania zwigzane z przyjmowaniem
i rozpatrywaniem wnioskow o najem lokali, wydawaniem skierowan do zawarcia
umdw najmu, sprzedazag nieruchomosci oraz nadzorem nad dziatalno$cig ZGN.

W okresie objetym kontrolg w Zaktadzie zapewniono warunki do prawidtowej realizacii
zadan w zakresie gospodarowania pustostanami.

Ogodlna liczba pustostanéw na terenie Dzielnicy zwigkszyta sie z 985 (na koniec
2019 r.) do 1302 (na koniec 2022 r.). W wyniku realizacji zadan z zakresu
gospodarowania pustymi lokalami mieszkalnymi zwigkszyta sie liczba pustostanow
nadajacych sie do zasiedlenia z 373 na koniec 2019 r. do 570 na koniec 2022 ., liczba

' Dalej: Zaktad lub ZGN.
2Dz. U. 22022 r. poz. 623, Dalej: ustawa o NIK.
3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gding, jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowej.
4 Dalej: Dzielnica.
5 Dalej: Urzad Dzielnicy.
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przeprowadzonych remontéw pustych lokali ze 134 w 2020 r. do 170 w 2022 r. oraz
liczba zasiedlonych pustostandw ze 145w 2020 r. do 186 w 2022 r.

Wydatki na utrzymanie i remonty pustostanéw oraz modernizacje budynkow
z pustostanami  planowano zgodnie z zasadami okreslonymi w regulacjach
wewnetrznych m.st. Warszawy, natomiast plany rzeczowo-finansowe remontéw oraz
modernizacji budynkdéw sporzadzono niezgodnie ze wzorem okreslonym
w zatgczniku Nr 1 do zarzadzenia Nr 56/13 Dyrektora ZGN z dnia 12 grudnia 2013 r.
W latach 2020-2022 na remonty, modernizacje i utrzymanie pustostanéw ZGN
wydatkowat facznie 27 432,2 tys. zt. Ponadto w latach 2021-2022 ZGN podejmowat
dziatania w celu uzyskania Srodkow z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego® w ramach realizacji rzagdowego programu budownictwa komunalnego.

Badanie prawidtowosci i terminowosci przeprowadzenia dwoch remontow
pustostanow wykazato, ze wyboru wykonawcdéw dokonano zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych’ oraz regulacjami
wewnetrznymi dotyczacymi zamowien publicznych, jednak w przypadku jednego
z lokali, ZGN przekroczyt o 2781,42 zt (tj. 0 190,77 zt za 1 m2) koszty remontu
pustostanu bez zgody Zarzadu Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy®.

Dla budynkow, w ktorych znajdowaty sie pustostany ZGN prowadzit ksigzki obiektu
budowlanego, zgodnie z art. 60a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®.
Budynki byly poddawane okresowym rocznym oraz pigcioletnim kontrolom, zgodnie
z art. 62 ust. 1 pkt 1a i 2 ustawy Prawo budowlane, jednak zalecenia z tych kontroli
nie byly wpeini realizowane (m.in. w zakresie napraw ubytkdéw tynku, spekan
i ubytkéw schoddw zewnetrznych oraz zdegradowanych powtok malarskich wewnatrz
obiektu oraz zastosowania monitoringu stanu zarysowarn i montazu szczelinomierzy).
Ponadto w dwdch z 10 poddanych badaniu ksigzkach obiektow budowlanych nie
odnotowano informacji o przegladach (kominowym przeprowadzonym w 2020 r. lub
piecioletnim z 2021 r.), co byto niezgodne z art. 60a pkt 3 ustawy Prawo budowlane.

Ewidencja pustostandéw byta prowadzona w Systemie Ewidencji i Zarzadzania
Budynkami i Lokalami'0. ZGN, w przypadku wybranych do badania 20 pustostanéw,
nierzetelnie prowadzit ich ewidencje, wprowadzajgc do SEiZBiL niewtasciwe,
niepetne (w 19 kartach pustostandw) lub niezatwierdzone dane (w trzech kartach
pustostanow). Ponadto trzy karty pustostandw sporzadzono po terminie okre$lonym
w regulacjach wewnetrznych ZGN, a w przypadku jednego pustostanu
nie sporzadzono karty.

W latach 2020-2022 oddano w najem fgcznie 499 pustostanéw. Okres zasiedlania
pustych lokali mieszkalnych!, wynosit dla 10 wybranych do badania pustostanéw, od
487 dni do 3394 dni, przy czym dtugotrwato$¢ tego procesu spowodowana byta
okolicznosciami niezaleznymi od ZGN (wynikata gtownie z dtugotrwato$ci
postepowan eksmisyjnych).

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Prawidtowo$¢ gospodarowania pustostanami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu m.st Warszawy

1.1. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st.
Warszawy, na mocy uchwaty Nr XLI11/1022/2004 Rady Miasta Stotecznego Warszawy

6 Dalej: BGK.

7Dz.U.z 2023 r., poz. 1605. Dalej: ustawa PZP.

8 Dalej: Zarzad Dzielnicy.

9Dz.U. 2023.682 t., dalej: ustawa Prawo budowlane.

10 Dalej: SEiZBIL lub System.

" Liczony od daty odbioru pustostanu przez ZGN od poprzedniego najemcy do zawarcia kolejnej umowy najmu



z 2 grudnia 2004 r. ze zm., od 1 stycznia 2005 r. dziatat w formie jednostki budzetowej

m.st. Warszawy. Do gtéwnych zadan ZGN nalezato:

— gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu zasobem mieszkaniowym m.st.
Warszawy oraz zasobem nieruchomos$ci m.st. Warszawy, w sposob i na zasadach
okreslonych przepisami prawa oraz ustaleniami organéw m.st. Warszawy;

— podejmowanie dziatan na rzecz okreslania sposobu zarzadzania nieruchomoscig
wspolng, dokonania wyboru zarzadu lub ustanowienia zarzadcy przymusowego;

— wykonywanie innych zadan powierzonych przez organy m.st. Warszawy z zakresu
zarzadu mieszkaniowym zasobem i zasobem nieruchomos$ci m.st. Warszawy.

(akta kontroli tom | str. 4-74)

Przyjety w ZGN sposob organizacji oraz wprowadzone regulacie wewnetrzne
umozliwiaty wykonywanie zadan w kontrolowanym obszarze. Zadania zwigzane
z gospodarowaniem pustostanami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta polegajace m.in. na ewidencjonowaniu pustostandw, planowaniu wydatkéw na
utrzymanie, remonty i modernizacje pustostanéw oraz przeprowadzeniu remontdw,
wyburzaniu i zasiedlaniu pustostanéw'2 byly realizowane, zgodnie z regulaminem
organizacyjnym ZGN' m.in. w Dziale Zasobdw, Administracjach Nieruchomosci,
Dziale Technicznym. W Dziale Zasobdw realizowano zadania w zakresie ewidencii
i gospodarki zasobami, w tym sprawowanie nadzoru nad biezacq dziatalnoscig
Administracji, dotyczacg eksploatacji zasobdéw lokalowych, monitorowanie
prowadzonej w systemie SEIZBIL bazy zasobow, nadzor i koordynacja w zakresie
prawidtowosci przygotowania przez Administracje dokumentéw dotyczacych
zawierania i wypowiadania uméw najmu, okreslanie stanu prawnego nieruchomosci,
aktualizowanie standéw prawnych zarzadzanych nieruchomosci w prowadzonych
sprawach. Do zadan Dziatu Technicznego nalezato m.in.: planowanie, organizacja
i nadzér nad wykonaniem inwestycji oraz modernizacji i remontéw budynkéw i lokali,
w tym remontéw pustostandw, wyszukiwanie sposobow pozyskania Srodkéw
zfunduszy zewnetrznych, w tym przygotowanie odpowiedniej dokumentacii,
realizacja przegladow budowlanych: piecioletnich i rocznych. Do zadan Administracii
Nieruchomos$ci nalezato m.in. prowadzenie petnej ewidencji administracyjnych
nieruchomosci gruntowych, budynkowych, lokalowych, wnioskowanie, monitorowanie
i gromadzenie informacji na temat stanu prawnego nieruchomosci i jego regulaciji,
przygotowywanie kart zgtoszenia pustostandw, prowadzenie w systemie SEiZBiL
bazy zasobow stanowigcych wtasno$¢ Miasta (m.in. lokali, pustostanow), kontrole
mieszkaniowego zasobu gminy w tym pustostanow. Do zadan Administracji nalezato
rowniez biezace utrzymanie nieruchomos$ci, monitorowanie i dbanie o ich nalezyty
stan techniczny, realizacja napraw w zakresie konserwacji oraz serwis urzadzen
i obiektow wraz z przegladami okresowymi, w tym zaktadanie, sporzadzanie,
prowadzenie i przechowywanie dokumentacji technicznej powierzonych budynkow
np. ksigzki obiektow budowlanych, realizacja wykonania przegladéw okresowych
stanu technicznego budynkoéw tj. gazowych, kominowych, elektrycznych.

(akta kontroli tom | str. 13-49)

1.2. W okresie objetym kontrolg jednym z dokumentéw strategicznych, okreslajgcym
cele i zatozenia polityki mieszkaniowej wspoine dla catego Miasta, byt m.in. Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-
2025, w tym Program Mieszkaniowy m.st. Warszawy'¥, przygotowany w Biurze

12 Z wytaczeniem zakresu realizowanego w Urzad Dzielnicy.
13 Stanowigcym zatacznik do Zarzadzenia nr 16/2020 Dyrektora ZGN z dnia 13 maja 2020 w sprawie zatwierdzenia
i wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego ZGN, wczesniej zarzadzenie nr 5/2017 Dyrektora ZGN z dnia 1 lutego 2017 r.
w sprawie zatwierdzenia w prowadzenia Regulaminu Organizacyjnego ZGN.
14 Przyjety uchwatg nr XLVI1/1459/2021 Rady m.st. Warszawy z 15 kwietnia 2021 r. Dz. U. Woj. Mazow. z 2021 r. poz. 3750 ze
zm. Dalej: Program na lata 2021-2025.
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Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy'. W Dzielnicy nie opracowano
dokumentow okreslajacych szczegotowe zasady realizacji Programu na lata 2021-
2025 na jej terenie.

(akta kontroli tom | str. 400, tom IIl str. 161)

Dyrektor ZGN wyjasnit, ze Zaktad gospodaruje w granicach zwyktego zarzadu
lokalowym zasobem m.st. Warszawy i powierzonym zasobem nieruchomos$ci m.st.
Warszawy'6. Zwykly zarzad, zgodnie z powszechnie akceptowanym w orzecznictwie
znaczeniem tego terminu, odnosi sie do utrzymania rzeczy w dotychczasowym stanie
oraz do umozliwienia korzystania z tej rzeczy i pobierania pozytkow. Opracowanie
wizji, polityk, plandw, strategii czy zasad gospodarowania pustostanami wykracza
poza zakres zwyktego zarzadu. Zadania te nie nalezg wiec do kompetencji Zaktadu.
Zakfad w niektorych przypadkach jedynie zgtasza swoje propozycje, opinie do tego
typu dokumentow. Zaktad gospodaruje powierzonym zasobem mieszkaniowym na
podstawie aktéw (procedur i decyzji organéw m.st. Warszawy, w tym organow
Dzielnicy Praga-Potudnie). Dziatania Zaktadu umozliwiajace realizacje celow / planéw
m.st. Warszawy, w tym Dzielnicy Praga-Potudnie, realizowano m.in. poprzez
przyjmowanie wewnetrznych procedur czy okre$lenie kluczowych zadan w ramach
systemu zarzadzania ryzykiem m.st. Warszawy. Wszelkie wytyczne w zakresie
Wieloletniego programu ustalane sg BPL, natomiast zadaniem Zaktadu jest ich
realizacja.

(akta kontroli tom Ill str. 58, 162-163,347)

Realizujgc zarzadzenie nr 828/2015 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 10 czerwca
2015 r. w sprawie systemu zarzadzania ryzykiem w m.st. Warszawie, w ZGN
okre$lano i realizowano zadania z przypisanymi im miernikami m.in. w zakresie
remontéw pustostandw (w 2020 r. i 2023 r.) i modernizacji pustych budynkéw
(w2021r.i2022r.).

(akta kontroli tom 1l str. 269-278)

W Wieloletnim Programie na lata 2021-2025 tacznie dla wszystkich dzielnic m.st
Warszawy zaplanowano m.in.: wyremontowanie 9000 pustych lokali mieszkalnych,
przeprowadzenie 1100 remontdéw kapitalnych lokali, zrealizowanie 100 napraw
elementow konstrukcyjnych. Na terenie Dzielnicy Warszawa Praga-Potudnie w latach
2021-2022 wyremontowano 348 pustych lokali mieszkalnych, przeprowadzono jedng
naprawe elementow konstrukcyjnych oraz 51 remontéw kapitalnych lokali
w budynkach.

(akta kontroli tom | str. 75-80, 400, tom Ill str. 89)

W latach 2020-2023 w ZGN nie przeprowadzano udokumentowanych analiz
w zakresie gospodarowania lokalami i nieruchomosciami w obszarze dziatania
Zaktadu, w tym analizy kosztéw utrzymania zasobu oraz wnioskowanie zmian polityki
czynszowej i stawek czynszéw, o ktérych mowa w § 4 pkt 12 Statutu Zaktadu
Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st Warszawy.
(akta kontroli tom Il str. 141, 325)

Dyrektor wyjasnit, ze w ramach prowadzonych zadan wynikajacych ze statutu na
biezaco, zwtaszcza w okresie planowania budzetu, potrzeby Zaktadu sg analizowane
i monitorowane w szczegdlnosci w obszarze zwigzanym z dziataniami remontowymi,
modernizacyjnymi i biezacym utrzymaniem nieruchomosci. Zakfad uczestniczy
posrednio w procesie tworzenia polityki czynszowej m.st. Warszawy, poprzez
przesytanie do BPL szczegdtowych zestawiert z wykonania dochodéw i wydatkdw
za poszczegdlne lata.

(akta kontroli tom Ill str. 141, 325)

15 Dalej: BPL.
16 §3 pkt 1 Statutu ZGN, bedacym zatgcznikiem do uchwaty Nr XLII1/1022/2004 Rady m.st. Warszawy z 2 grudnia 2004 r. ze zm.
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1.3. W ZGN pojecie pustostanu rozumiane byto jako lokal, ktdry nie jest zamieszkany
ani w zaden inny sposob wykorzystywany (wolny od 0séb i rzeczy).
(akta kontroli tom Il str. 42)

Dyrektor ZGN wyjasnit, ze brak definicji pustostanu w przepisach prawa oraz
regulacjach wewnetrznych nie utrudnia prawidtowej gospodarki pustostanami,
poniewaz wszystkie sprawozdania sporzadzane sg zgodnie z wytycznymi, ktore
okreslajg jakie lokale powinny by¢ wykazane w sprawozdaniach.

(akta kontroli tom Ill str. 42)

W wytycznych Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy na potrzeby sporzadzania

sprawozdan z remontdw i stanu pustych lokali mieszkalnych przyjeto, Ze lokal pusty

to lokal, na ktdry nie zostata podpisana umowa najmu lub wydane skierowanie.

Pustostany wystepowaty w budynkach nieprzeznaczonych do rozbiorki i nieobjetych

remontem generalnym oraz w budynkach przeznaczonych do rozbiorki lub remontu

generalnego. Liczba pustostandéw wynosita wedtug stanu na:

— 31 grudnia 2019 r. - tacznie 985 pustostandw zlokalizowanych w 480 budynkach,
co stanowito 9,7% lokali mieszkalnych ogdtem. W 378 budynkach
nieprzeznaczonych do rozbidrki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 482 pustostandw o tacznej powierzchni 14 047,00 m2, aw 102 budynkach
przeznaczonych do rozbiorki lub remontu generalnego znajdowato sie
503 pustostany o tacznej powierzchni 16 947,60 m2. Nie dysponowano
informacjami o liczbie gospodarstw domowych oczekujgcych na najem lokalu na
koniec 2019 r. Dzielnica dysponowata 373 pustostanami nadajacymi sie
do zasiedlenia, w tym 340 do remontu;

— 31 grudnia 2020 r. - facznie 1095 pustostanow zlokalizowanych w 499 budynkach,
co stanowito 10,7% lokali mieszkalnych ogdétem. W 381 budynkach
nieprzeznaczonych do rozbiorki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 509 pustostanow o tacznej powierzchni 16 188,30 m2, aw 118 budynkach
przeznaczonych do rozbiorki lub remontu generalnego znajdowato sie
586 pustostanéw o facznej powierzchni 19 579,69 m2. Na najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu z terenu Dzielnicy oczekiwato 275 gospodarstw
domowych (w tym 172 oczekujacych na zamiany lub regulacje). Dysponowano
367 pustostanami nadajacymi sie do zasiedlenia, w tym 337 do remontu;

— 31 grudnia 2021 r. - facznie 1 146 pustostanow zlokalizowanych w 501 budynkach,
co stanowito 11,2% lokali mieszkalnych ogdtem. W 378 budynkach
nieprzeznaczonych do rozbiorki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 530 pustostanow o tacznej powierzchni 16 704,64 m2, aw 123 budynkach
przeznaczonych do rozbiorki lub remontu generalnego znajdowato sie
616 pustostanéw o facznej powierzchni 20 805,16 m2. Na najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu z terenu Dzielnicy oczekiwato 267 gospodarstw
domowych (w tym 151 oczekujgce na zamiany lub regulacje). Dysponowano
393 pustostanami nadajacymi sie do zasiedlenia, w tym 364 do remontu;

— 31 grudnia 2022 r. - facznie 1302 pustostany zlokalizowane w 464 budynkach, co
stanowito 12,8% lokali mieszkalnych ogétem. W 339 w budynkach
nieprzeznaczonych do rozbidrki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 701 pustostandéw o tgcznej powierzchni 21 733,92 m2, aw 125 budynkach
przeznaczonych do rozbiorki lub remontu generalnego znajdowato sie
601 pustostanéw o facznej powierzchni 20 663,90 m2. Na najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu z terenu Dzielnicy oczekiwato 271 gospodarstw
domowych (w tym 142 oczekujace na zamiany lub regulacje). Dysponowano
570 pustostanami nadajacymi sie do zasiedlenia, w tym 507 do remontu.

(akta kontroli tom | str. 137-139, Il str. 245-266, tom IIl str. 326)
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Liczba pustostanéw na koniec 2022 w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2019 r.
zwiekszyta sie z 985 pustostandw do 1302 (32,2%) pustostandw.
(akta kontroli tom Il str. 326)

Dyrektor wyjasnit, ze przyczyng wzrostu liczby pustostanow byto m.in.: zwiekszenie
Smiertelno$ci najemcow w okresie pandemii, poprawa sytuacji bytowej powodujaca,
ze najemcy odchodzg od wynajmowania lokali z zasobu mieszkaniowego m.st.
Warszawy, stan techniczny i usytuowanie lokali nie akceptowany przez osoby, ktorym
wskazano je do ewentualnego najmu, a takze fakt, iz cze$¢ pustostanéw znajduije sie
w budynkach wytaczonych z uzytkowania.

(akta kontroli tom Ill str. 142)

W okresie objetym kontrolg tacznie 816 lokali stato sie pustostanami, w tym w 2020 r.
-255, w2021 r.-219, w 2022 r. - 342. W najem oddano 499 lokali, w tym w 2020 . -
145, w 2021 r. - 168, w 2022 r. - 186. Liczba budynkdw przeznaczonych do rozbidrki
lub remontu generalnego wedtug stanu na 31 grudnia wynosita odpowiednio: 2019 .
-102,2020r.-118,2021r.-123, 2022 . - 125. Przeprowadzono remonty 476 pustych
lokali mieszkalnych i modernizacie o$miu pustych budynkéw (z czego szes¢
zakonczono w latach 2020-2022).

(akta kontroli tom Il str. 13, 326)

1.4. W dniu 5 lutego 2020 r. Prezydent m.st. Warszawy powierzyt ZGN w Dzielnicy
Praga-Potudnie m.st. Warszawy prowadzenie elektronicznej ewidencji zasobow
lokalowych m.st. Warszawy w systemie SEiZBiL i okreslit zakres zadan do
wykonania'?’. W okresie objetym kontrolg ZGN realizowat zadania wymienione
w § 9 pkt 1-8 zarzadzenia nr 137/2020 tj. m.in. utrzymywat, rozwijat oraz zapewniat
dostepnos¢ do systemu wskazanym jednostkom Miasta, dokonywat zmian danych
w systemie, zapewnit rozliczalnos¢ uzytkownikow oraz mozliwo$¢ migracji do
systemu danych, zamawiat ustugi i dostawy w procesie budowy, wdroZenia,
utrzymania i rozwoju systemu. Na utrzymanie i rozw6j Systemu w latach 2020-2023
(do 30 czerwca) poniesiono wydatki w kwocie 1318,0 tys. zt, w tym na utrzymanie
systemu 162,1 tys. zt i na rozwoj 1155,9 tys. zt.

(akta kontroli tom I str. 140-229, tom Il str. 300)

SEiZBIL dziatat w formie aplikacji szyfrowanej indywidualnie nadawanym certyfikatem
uzytkownika. Nie posiadat ograniczen, co do liczby uzytkownikdéw jednocze$nie
pracujacych. Dane z Systemu mozna byto eksportowaé do réznych aplikacji pakietu
Office np. excel, word. Codziennie dokonywany byt automatyczny zrzut danych oraz
tworzono kopie zapasowg tzw. backup'®. W latach 2020-2023 nie wystapity
wytgczenia lub awarie systemu. Nie prowadzono badan satysfakcji uzytkownikow
SEiZBiL. Nie wdrozono instrukcji obstugi Systemu. W ZGN nie prowadzono rejestru,
w ktérym ewidencjonowano szkolenia przeprowadzone w zakresie obstugi SEiZBIL.
(akta kontroli tom | str. 140-143)

Kierownik Dziatu Informatyki wyjasnit, ze nie wdrozono kompletnej instrukcji obstugi
Systemu, poniewaz pracownicy Urzedow Dzielnic i ZGN byli i sg szkoleni w zakresie
obstugi systemu oraz posiadajg dostep do help desku iopisu postepowania
w przypadku problemowych zagadnien. W zakresie szkolern Dyrektor ZGN wyjasnit,
ze odbywaly sie one na zyczenie uzytkownikéw. Prowadzone byty w réznym zakresie
w sposob stacjonarny oraz online zaréwno przez pracownikdéw Dziatu Informatyki
ZGN jak i przez osoby juz pracujace (szkolenia stanowiskowe / wprowadzajace).
Za szkolenia z obstugi programu SEIZBIL odpowiedzialna jest komorka
informatyczna, ktora wspottworzy rozwigzania i posiada odpowiedni zaséb wiedzy na

7 Zarzadzenie nr 137/2020 Prezydenta m.st. Warszawy z 5 lutego 2020 r. w sprawie systemu informatycznego, w ktorym
prowadzona bedzie elektroniczna ewidencja zasobow lokalowych m.st. Warszawy oraz modutu elektronicznej ewidencji
zasobow o$wiatowych m.st. Warszawy. Dalej Zarzadzenie nr 137/2020.
18 Od 11 marca 2021 r.
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ich temat oraz narzedzi IT. Podczas wdrazanie systemu SEIZBIL organizowane byty
szkolenia wewnetrzne online dla innych pracownikéw Zaktadu. Obecnie, w celu
utatwienia pracownikom indywidualnego dostepu do wiedzy i informaciji nt. systemu
SEIZBIL, Dziat Informatyki stworzyt system samoksztatcenia.

(akta kontroli tom Il str. 61,87)

W okresie objetym kontrolg dostep do Systemu posiadali wszyscy pracownicy
merytoryczni. W Systemie ewidencjonowano dane o lokalach, w tym o pustostanach'®
w tzw. ,karcie pustostanu”, w ktérej wyodrebniono:

— pola zaznaczone na rézowo wypetiane w pierwszej kolejnosci, w ktorych
wprowadzano informacje dotyczace m.in.: daty karty, przyczyn zwolnienia lokalu,
klasyfikacji pustostanu, stanu technicznego, opisu zakresu prac naprawczych
i remontowych, informacji czy lokal spetnia warunki techniczne i czy nadaj sie do
najmu, potwierdzenia podpisu i przekazania karty do WZL oraz zatgczenia
w Systemie protokotu zdawczo-odbiorczego oraz karty pustostanu zawierajacej
podpisy (w pdf),

— pola zaznaczone na szaro, w ktorych wprowadzano dane dotyczace m.in.:
potencjalnych przeszkod do kolejnego najmu (wytgczenia, roszczenia), informacii
czy lokal jest fizycznie i prawnie wolny, powodow ustania najmu.

Ponadto w Systemie w module ,Lokale” oraz ,Budynki” wyodrebniono informacje

dotyczace m.in. danych budynku, w tym statusu wiasno$ciowego, zabytku,

usytuowania, powierzchni uzytkowej i mieszkalnej, wyposazenia technicznego lokalu,
przystosowania oraz dostepnosci dla osob niepetnosprawnych. Wydrukowana

z SEiZBIL karta pustostanu zawierata informacje wprowadzone w module ,Lokal’

oraz w module ,Budynki”.

(akta kontroli tom | str. 177-206, tom Il str. 1-10, 44)

Zgodnie z obowigzujgcymi w ZGN regulacjami wewnetrznymi20 ewidencja kart
pustostanéw lokali mieszkalnych powinna by¢ prowadzona wylgcznie w systemie
SEiZBIL. Jeden egzemplarz karty pustostanu lokalu mieszkalnego, po wydrukowaniu
z ewidenciji i podpisaniu przez Zastepce Dyrektora ds. Technicznych powinien by¢
przechowywany w teczce danego lokalu. Kierownik administracji nieruchomosci
zobowigzany byt po przejeciu pustostanu protokotem zdawczo-odbiorczym do
poinformowania w nieprzekraczalnym terminie 14 dni Wydziatu Zasobéw Lokalowych
dla Dzielnicy Praga-Potudnie Urzedu m.st. Warszawy?! o przejeciu pustostanu lokalu
mieszkalnego (poprzez sporzadzenie karty pustostanu w systemie SEiZBiL).

(akta kontroli tom | str. 91-102)

Analiza 20 pustostanéw wykazata, ze dla 19 z nich sporzadzono karty pustostandéw
w systemie SEiZBiL. Badanie rzetelnosci i kompletnosci danych ujetych w 19
sporzadzonych kartach (oraz powigzanych z nimi kartach lokalu) wykazato, ze:

— w polu rézowym ,przystosowany i  dostosowany dla  0s6b
z niepetnosprawno$ciami’22 w 19 sprawach ZGN nie dysponowat dokumentami
zrodtowymi potwierdzajacymi informacje zawarte w SEIZBIL,

— w polach rézowym dotyczacym powierzchni uzytkowej imieszkalnej2
w 15 Kkartach pustostanéw informacje ujete w SEiZBiL bylty zgodne
z dokumentacjg zrodtowg, w dwoch przypadkach nie wprowadzono danych
0 powierzchni mieszkalnej, a w dwdch przypadkach informacje dotyczace

19 Wedtug zatozen systemu SEiZBiL pustostan to lokal niezamieszkaty, w ktérym nie przebywa jakakolwiek osoba

2 Zarzadzenie nr 12/2020 Dyrektora ZGN z 13 marca 2020 r. w sprawie prowadzenia ewidencji Kart Pustostanéw lokali
mieszkalnych wraz ze zmianami (dalej: zarzadzenie w sprawie ewidencji Kart Pustostanow), zarzadzenie nr 37/2020 Dyrektora
ZGN z dnia 22 pazdziernika 2020 r. w sprawie wprowadzenia zasad obiegu dokumentéw ksztattujacych stosunek najmu lokalu
mieszkalnego i najmu socjalnego lokalu, zgtaszania pustostanu lokalu mieszkalnego oraz sporzadzania sprawozdan o zasobach
(dalej: zarzadzenie w sprawie zasad obiegu dokumentow)

21 Dalej: WZL.

2 \Wprowadzone z poziomu karty lokalu i widoczne na wydrukowane;j karcie pustostanu.

2 \Wprowadzone z poziomu karty lokalu i widoczne na wydrukowanej karcie pustostanu.



powierzchni uzytkowe] byty niezgodne z danymi wykazanymi w protokotach
pomiaru powierzchni,

—  w polu rézowym dotyczacym wysokosci lokalu w 19 sprawach nie wprowadzono
danych o wysokosci lokaliz4, w tym w trzech przypadkach pomimo posiadania
informacji w dokumentach zrédtowych,

— wpolu rézowym ,lokal zwolniony w wyniku” w 14 przypadkach informacje zawarte
w SEiZBiL byly zgodne z dokumentami Zzrodtowymi (protokotami zdawczo-
odbiorczymi), w trzech nie uzupetniono danych w tym zakresie, a w dwoch
podano inng przyczyne niz wskazano w dokumentach zrodtowych,

— w polu rézowym ,klasyfikacja pustostanu” w 16 przypadkach dane byty zgodne
z dokumentacjg zrédtowa, w jednym nie wprowadzono danych, zas w dwaoch
btednie wpisano, ze lokal wymaga odnowienia przypisujac kategorie B w sytuaci,
gdy lokale zostaty przeznaczone do rozbiérki,

— w polu biatym ,lokal wolny fizycznie i prawnie” w 13 przypadkach informacije byty
zgodne z dokumentacjq zrodtowa, w czterech przypadkach nie wprowadzono
danych w tym zakresie, a w dwoch odznaczono jedynie ze lokal jest wolny od
rzeczy nie wskazujac czy wolny jest od 0séb.

(akta kontroli tom Il str. 269-526)

Badanie siedmiu kart pustostanéw opracowanych po wejciu w zycie zarzadzenia
w sprawie zasad obiegu dokumentéw wykazato, ze w dwdch przypadkach karty
pustostanu sporzadzono w terminie, a w pieciu po uptywie 14-dniowego terminu
okreslonego w zataczniku do ww. zarzadzenia tj. w terminie od 68 do 224 dni od
powstania pustostanu. W czterech przypadkach karty zatwierdzit Zastepca Dyrektora
ds. Technicznych, a w trzech nie byly zatwierdzone w przez Zastepce Dyrektora ds.
Technicznych.

(akta kontroli tom Il str. 269-537)

W ZGN nie wprowadzano na biezaco do systemu SEiZBiL wszystkich kart

pustostanéw i nie wykonano zalecen BPL25 dotyczacych zakonczenia i weryfikacii

danych w SEiZBiL w terminie do 26 lutego 2021 r., oraz uzupetnienia brakujacych kart
pustostanéw w terminie do konca stycznia 2023 r. Na podstawie wygenerowanych

z systemu informacji ustalono, ze uzupetnienia wymagaty m.in.:

— w grupie 1 ,Budynki w eksploatacji (liczba lokali pustych)” wedtug stanu
na 5 kwietnia 2023 r. i 23 maja 2023 r. brak byto 18 kart pustostandw,

— w grupie 2 ,Budynki w trakcie wysiedlenia (liczba lokali pustych)’ na dzien
5 kwietnia 2023 r. brak byto czterech kart pustostanow, wszystkie uzupetniono do
dnia 23 maja 2023 r.,

— w grupie 3 ,Budynki wykwaterowane (liczba lokali pustych)” na dzien 5 kwietnia
2023 r. brak byto 16 kart pustostanow, a na dzien 23 maja 2023 r. - 13,

— weryfikacji informacji zawartych w karcie pustostanu w zakresie klasyfikacii
pustostanu wymagato na dziert 5 kwietnia 2023 r. 182 lokale, wszystkie zostaty
zweryfikowane na dzien 23 maja 2023 r.

(akta kontroli tom | str. 225, 248-253,tom IlI str. 1-10, 308-324)

Dyrektor wyjasnit m.in., Zze zaangazowanie pracownikbw w inne procesy moze
powodowac nieznaczne opoznienia w realizacji zadan. Poza tym brak uzupetnienia
lokali w budynkach wykwaterowanych, czy w trakcie wysiedlania nie jest az tak
znaczacy z uwagi na brak ponownego zasiedlania. Brak bylo mozliwoSci
wprowadzenia wszystkich danych dotyczacych zasobu mieszkaniowego w tak
krotkim terminie. Duza cze$¢ informacji zawarta we wcze$niej obowigzujgcym

2 Wprowadzone z poziomu karty lokalu i widoczne na wydrukowanej karcie pustostanu.
25 BPL pismem znak PL-WON.1333.4.2020.KKO z dnia 29 grudnia 2020 r. zalecito ZGN/Urzedom Dzielnic zakoriczenie
weryfikacji danych w SEiZBiL do 26 lutego 2021 r., a pismem znak PL-WSZ.0644.15.2022.JPZ z dnia 16 grudnia 2022 r. polecito
uzupetnienie w ww. systemie brakujacych kart pustostanéw w terminie do konca stycznia 2023 r.
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systemie SEBIL zostata zaimportowana do nowego systemu. W toku prac
stwierdzono, ze nie wszystkie dane zostaty zaimportowane, cze$ci danych nie udato
sie przenies¢. Pracownicy BPL obserwujg na biezaco postepy prac w uzupetnianiu
danych systemu i w przypadku konieczno$ci pocztg elektroniczng lub telefonicznie
proszg o zintensyfikowanie dziatan w tym zakresie. Wg stanu na 18 lipca 2023 r.
nieuzupetionych kart pustostanéw jest 20, w tym 12 znajduje sie w budynkach
wytgczonych z uzytkowania. Karty miaty by¢ dodawane badz uzupetniane tylko
w budynkach eksploatowanych. Cztery karty dotyczg pustostandéw zdanych w maju
2023 r. Brakujace karty pustostandw zostang uzupetnione niezwtocznie.

(akta kontroli tom [l str. 126-127, 143)

1.5. Planowanie wydatkow na gospodarowanie pustostanami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy odbywato sie na zasadach okreslonych
w uchwale Rady m.st. Warszawy w sprawie trybu prac nad projektem uchwaty
budzetowej m.st. Warszawy, procedury uchwalania budzetu m.st. Warszawy oraz
rodzaju i szczegOtowosci materiatow informacyjnych towarzyszacych projektowi
budzetu26. Podstawg gospodarki finansowej Zaktadu byt roczny plan finansowy, plany
rzeczowo-finansowe oraz wieloletnie programy finansowe.

(akta kontroli tom | str. 254-286)

Dyrektor wyjasnit, ze $rodki na remonty pustostanéw planowane sg zgodnie
z mozliwosciami Dzielnicy, ktdre w trakcie roku sg zwigkszane z rezerwy celowej BPL.
Analiza planu wydatkdbw na remonty odbywa sie na podstawie lat ubiegtych
(Sredniego kosztu remontu lokalu z poprzedniego roku oraz mozliwosci zespotu
ds. remontow pustostandw). Wnioskowana kwota na remonty wynika z iloczynu lokali
mozliwych do wyremontowania (okoto 180 lokali) i $redniego kosztu remontu jednego
lokalu. W ramach wydatkdw biezacych zabezpieczano $rodki finansowe na pokrycie
zobowigzan wynikajgcych z zawartych umow wieloletnich niezbednych do utrzymania
zasobu komunalnego m.in. konserwacje, przeglady okresowe w budynkach.
Nastepnie zabezpieczano srodki m.in. na remonty, wykonanie dokumentacii
technicznej, realizacje decyzji PINB, rozbiérki pustych budynkéw. ZGN remontuje
lokale wskazane przez WZL lub Zespét ds. Wskazywania Lokali. W pierwszej
kolejnosci remontowane sg lokale ze skierowaniami badz wskazane jako priorytety.
Plan remontdw jest na biezaco aktualizowany wraz z naptywem skierowan z WZL.
(akta kontroli tom Il str. 44, 71-73)

W latach 2020-2022 ZGN planowat wydatki na prowadzenie dziatalno$ci biezacej
w granicach limitow okre$lonych przez Urzad Dzielnicy, ktére wynosity: w 2020 r. —
91 000,0 tys. zt, w 2021 r = 92 700,0 tys. zt, w 2022 r. — 98 822,5 tys. zt. W planie
finansowym ZGN, stanowigcym cze$¢ zatacznika budzetowego dzielnicy Praga-
Potudnie do budzetu Miasta uchwalonego przez Rade m.st. Warszawy, na remonty
pustych lokali mieszkalnych zaplanowano srodki w wysoko$ci zaproponowanej przez
ZGN i zgtoszonej przez Urzad Dzielnicy na etapie planowania budzetu, w tgcznej
kwocie 7000,0 tys. zt, w tym w 2020 r. — 3500,0 tys. zt, w 2021 r. — 2500,0 tys. zt,
w 2022 r.-1000,0 tys. zt. W zwigzku ze zgtoszonymi przez ZGN w latach 2020-2022
niedoborami $rodkéw na remonty pustostanéw w facznej wysokosci 12 700,0 tys. z#27
z rezerwy celowej budzetu Miasta przekazano do ZGN 11 340,0 tys. zi?8.

(akta kontroli tom | str. 254, tom IlI str. 130)

W latach 2020-2022 na remont i modernizacje pustostandéw wydatkowano fgcznie
394211 tys. zt, w tym: z wydatkéw biezacych na remonty 476 pustych lokali -
18 269,4 tys. zt°, z wydatkdw majatkowych na modernizacje os$miu pustych

2% Uchwata nr LXXX1/2334/2010 z 28 kwietnia 2010 1.

27\W tym w 2020 r. - 2700,0 tys. zt, w 2021 r. - 3000,0 tys. z}, w 2022 r. - 7000,0 tys. zt.

2 W tym w 2020 r. - 2640,0 tys. zt, w 2021 r. - 2500,0 tys. zt, w 2022 r. - 6200,0 tys. zt.

2 W tym w 2020 r. - 4582,1 tys. zt, w 2021 1. - 6412,4 tys. zt, w 2022 1. - 7274,9 tys. zt.
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budynkéw - 21 151,7 tys. zt30. Na utrzymanie (biezace, drobne naprawy) w ww.
okresie wydatkowano 147,5 tys. z31.
(akta kontroli tom Il str. 13, 130)

W okresie objetym kontrolg, przygotowaniem o$miu wnioskow dotyczacych
pozyskania srodkow ze zrodet zewnetrznych na modernizacje i remont zasobu
lokalowego m.st. Warszawy, w tym pustostanéw zajmowat sie ZGN. Wnioski do
Banku Gospodarstwa Krajowego o udzielenie wsparcia finansowego z Funduszu
Doptat w ramach realizacji rzadowego programu budownictwa krajowego
podpisywane byty przez dwoch zastepcow Burmistrza. W wyniku pozytywnego
rozpatrzenia szesciu wnioskdw przyznano dofinansowanie w  wysokosci
19 855,3 tys. zt, z czego wykorzystano 19435,8 tys. zt. Dwa wnioski zostaty
rozpatrzone negatywnie z wuwagi na: niezlozenie wniosku podpisanego
kwalifikowanym podpisem elektronicznym przez elektroniczng skrzynke podawczg
ePUAP oraz przestanie wniosku uzupetniajgcego za posrednictwem ePUAP wraz
z zatgcznikami nie opatrzonymi kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

(akta kontroli tom | str. 289-336, tom Il str. 328-346)

Dyrektor wyjasnit, ze wniosek zostat ztozony poprzez skrzynke podawczg Banku
woparciu o dotychczasowe informacje dotyczace sposobu sktadania oraz
doswiadczenia innych pracownikow.

(akta kontroli tom Ill str. 80-81,156)

1.6. Analiza 10 obiektow budowlanych, w ktorych znajdowaty sie pustostany
wykazata, ze ZGN prowadzit ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z art. 60a ustawy
Prawo budowlane. Budynki byty poddawane okresowym rocznym oraz pigcioletnim
kontrolom, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1a i 2 ustawy Prawo budowlane, ktore
dokonywane byly przez osoby posiadajace stosowne kwalifikacje i uprawnienia.
W ramach kontroli dokonywano przegladu technicznego m.in. instalacji i urzadzen
gazowych, elektrycznych, przewoddw kominowych i podigczer dymowych elementow
budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne.
W ksigzkach o$miu obiektéw budowlanych odnotowywano informacje o dokonanych
przegladach okresowych. W przypadku dwdch budynkow ksigzki  obiektu
budowlanego nie zawieraty informacji o dwdch przegladach (po jednym w kazde;
ksigzce)32.

(akta kontroli tom 1l str. 280-291)
ZGN realizowat zalecenia sformutowane w protokotach z przegladow stanu
technicznego dotyczace instalacji i urzadzen gazowych, elektrycznych, przewodéw
kominowych i podtgczen dymowych.

Analiza protokotéw z przeprowadzenia rocznych3? i piecioletnich3* przegladow
10 obiektow budowlanych wykazata, ze: w stosunku do siedmiu obiektow zalecenia
zrealizowano w catosci badz znajdujq sie w trakcie wykonania. W pozostatych trzech
obiektach zalecenia nie zostaty wykonane, pomimo rocznego lub piecioletniego
uptywu terminu ich realizacji (m.in. w zakresie usuwania ubytkéw tynku wewnatrz
i na zewnatrz budynkdéw, napraw powtok malarskich na klatkach schodowych oraz
zastosowania monitoringu stanu zarysowan i montazu szczelinomierzy).

(akta kontroli tom Il str. 149, 164-268, 280-291)

30 W tym w 2020 r. na modemizacjg 7 budynkéw — 10 784,1 tys. zt, w 2021 r. na modemizacje 6 budynkow — 8624,5 tys. zt,
w 2022 r. na modemizacjg 3 budynkow — 1743,1 tys. z4.
31 W tym na biezace, drobne naprawy w 2020 r. — 33,1 tys. zt, w 2021 r. — 47,8 tys. z}, w 2022 r. - 66,6 tys. zt.
327 przegladu piecioletniego z 2020 r. oraz przegladu rocznego z 2021 r.
B\W2022r.
3 W latach 2019 — 2023 r., w tym w trzech obiektach budowlanych ostatnie przeglady piecioletnie wykonano w 2019 r.
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1.7. W latach 2020-2022 nie byto obiektéw budowlanych z pustostanami, wobec
ktorych wydano decyzje na podstawie art. 66 ust. 1i2 ustawy Prawo budowlane oraz
wystapienia okoliczno$ci, o ktérych mowa w art. 70 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli tom | str. 337)

1.8. W okresie objetym kontrolg, stosownie do wymogow okreslonych w Zasadach
sprawozdawczo$ci z zakresu tworzenia i realizacji planéw rzeczowo-finansowych
remontow oraz inwestycji i modernizacji budynkow i lokali stanowigcych 100%
wiasno$ci m. st. Warszawy35, corocznie opracowywano plany rzeczowo-finansowe
remontéw oraz inwestycji i modernizacji dla budynkéw, lokali i terendéw bedacych
w 100% wtasnoscig m.st. Warszawy, w ktérych okreslano planowana liczbe remontow
pustostanéw oraz wysoko$¢ Srodkéw finansowych do ich wykonania. W 2020 r.
zaplanowano remont 155 pustostanéw na kwote 5374,7 tys. zt, w 2021 r. - 186 na
kwote 6500,0 tys. zt, w 2022 r. - 174 na kwote 7400,0 tys. zt, w 2023 r. - 153
pustostanow na kwote 6500,0 tys. zt. W dokumentach tych nie ujmowano konkretnych
pustostanéw planowanych do remontu w danym roku. Plany rzeczowo-finansowe na
lata 2020-2023 remontow oraz modernizacji budynkéw administrowanych
sporzadzano niezgodnie z wzorem okreslonym w zatgczniku Nr 1 do zarzadzenia
Nr 56/13 Dyrektora ZGN z dnia 12 grudnia2013 r.

(akta kontroli tom | str. 352-397)

Dyrektor wyjasnit, ze ZGN remontuje lokale wskazane przez WZL. Podstawg
do rozpoczecia procedury remontowej jest skierowanie badz wskazanie przez Zespot
ds. Wskazywania Lokali. W pierwszej kolejnosci remontowane sg lokale
ze skierowaniami badz wskazane jako priorytety. Plan remontow jest na biezaco
aktualizowany wraz z naptywem skierowan z WZL.

(akta kontroli tom Ill str. 73)

Zasady i tryb postepowania w sprawach zaméwien udzielanych przez ZGN, w tym na
dostawy, remonty budowlane lub ustugi okreslat Regulamin udzielania zamowien
publicznych w ZGN w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy36. Podczas
wykonywania remontow i modernizacji pustostandw pracownicy zobowigzani3’ byli do
stosowania zasad ujetych w ,Standardach modernizacji i remontéw pustostanéw
w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy™® oraz wytycznych dotyczacych
ustalania wartosci remontéw pustostanéw3. W dokumentach tych okreslono m.in.
docelowy standard lokalu mieszkalnego, zasady prowadzenia prac budowlanych oraz
jako$¢ materiatdw budowlanych i urzadzen. Od 21 kwietnia 2021 r. dopuszczalna
wartos¢ srodkow na remont pustostanu: dla lokalu o powierzchni do 25 m? - wynosita
1,2 tys. zt brutto za 1 m2 powierzchni uzytkowej, a dla lokali o powierzchni powyzej

3% Zarzadzenie nr 56/13 Dyrektora Zaktadu Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy
z dnia 12 grudnia 2013 w sprawie wprowadzenia zasad sprawozdawczosci z zakresu tworzenia i realizacji planéw rzeczowo —
finansowych remontéw oraz inwestycji o modemizacji budynkdw i lokali stanowigcych 100% wiasnosci miasta stotecznego
Warszawy.
% Wprowadzone zarzadzeniem nr 4/2022 Dyrektora ZGN z dnia 14 kwietnia 2022 r. w sprawie wprowadzenia regulaminu
udzielania zaméwien publicznych w Zaktadzie Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy.
Poprzednio obowiazywat regulamin udzielania zaméwien publicznych wprowadzony zarzadzeniem nr 7/2021 Dyrektora ZGN
z dnia 22 stycznia 2021 r. w sprawie wprowadzenia regulaminu udzielania zaméwien publicznych w Zaktadzie Gospodarowania
Nieruchomos$ciami w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy.
37 Polecenie stuzbowe nr 60/2019 Dyrektora ZGN z dnia 1 sierpnia 2019 r. w sprawie zasad ujetych w ,Standardach modernizaciji
i remontéw pustostanéw w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy” wprowadzonych przez Zarzad Dzielnicy.
38 Stanowigcych zatacznik do uchwaty nr 1044/2019 Zarzadu Dzielnicy z 24 lipca 2019 r. w sprawie wprowadzenia standardéw
modernizacji i remontéw pustostanéw w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy.
3 Uchwata Nr 1045/2019 Zarzadu Dzielnicy z dnia 24 lipca 2019 r. w sprawie okreslenia dopuszczalnej wartosci remontow
pustostanéw, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy potozonych na terenie Dzielnicy Praga-Potudnie,
zmieniona uchwatg nr 3853/2021 Zarzadu Dzielnicy z dnia 21 kwietnia 2021 r. oraz uchwatg nr 4081/2021 Zarzadu Dzielnicy
z 30 czerwca 2021 r. w sprawie sprostowania uchwaty Nr 3853/2021 Zarzadu Dzielnicy z dnia 21 kwietnia 2021 r. w sprawie
zmiany uchwaty o dopuszczalnej warto$ci remontu pustostanéw, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy
potozonych na terenie Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy.
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25m?2 - 11 tys. zt brutto za 1 m2 powierzchni uzytkowej*. W przypadku remontu
pustostanu, ktérego wartos¢ przekroczy dopuszczone wartoSci wymagana byta
kazdorazowa zgoda Zarzadu Dzielnicy, wyrazona w formie odrebnej uchwaty.

(akta kontroli tom Il str. 193-230)

Badanie prawidtowosci i terminowosci przeprowadzenia dwoch remontow
pustostanow wykazato, ze wyboru wykonawcy dokonano zgodnie z ustawg PZP oraz
z regulacjami wewnetrznymi dotyczacymi zamowien publicznych. Przedmiar remontu
pustostanu, w tym przewidywany zakres robot oraz koszt ich wykonania byt
dokonywany przez powotang przez Dyrektora ZGN komisje ustalajacg zakres robot
oraz inspektorow nadzoru inwestorskiego. W zwigzku z tym, ze oszacowane koszty
remontéw 1 m2 przewyzszaly dopuszczalne koszty remontow, Dyrektor ZGN uzyskat
zgode na poniesienie wydatkdw na remont pierwszego z kontrolowanych lokali
w kwocie 47,2 tys. zt (1,4 tys. zt za 1m2)*, a drugiego lokalu w kwocie 32,9 tys. zt
(2,3tys. zt za 1 m2)*2, W ramach rob6t remontowych m.in. wykonano prace
budowlane (wydzielono fazienke z pokoju, wygtadzono i pomalowano $ciany,
wymieniono drzwi wewnetrzne i zewnetrzne, ufozono podtoge oraz plytki
ceramiczne), wymieniono instalacje elektryczne, zlewozmywaki, umywalki i baterie.
ZGN nie prowadzit udokumentowanego nadzoru nad przebiegiem prac remontowych.

(akta kontroli tom Il str. 1-192)

Dyrektor wyjasnit, ze nadzér polegat m.in. na kontroli jakosci, zgodnosci
prowadzonych prac oraz parametrow technicznych wbudowanych materiatow
podczas wizyt w remontowanych lokalach. Zgodno$¢ wykonanych prac ze zleceniem
potwierdzat protokét odbioru koricowego robdt budowlanych.

(akta kontroli tom Il str. 75)

Na remont poddanych kontroli pustostanéw poniesiono wydatki w tacznej kwocie
80,6 tys. zt, w tym na remont pierwszego - 44,9 tys. zt (z zaplanowanych 47,2 tys. z4),
a drugiego lokalu - 35,7 tys. zt (z zaplanowanych 32,9 tys. zt, co stanowito
przekroczenie dopuszczalnej kwoty remontu o 2,8 tys. zt).

(akta kontroli tom Il str. 1)

1.9. Zasady okreslajace sposob i zakres zarzadzania pustostanami zostaty
uregulowane w regulacjach wewnetrznych ZGN i Urzedu Dzielnicy*3. Stosownie do
wymogdw okreslonych w tych dokumentach, kierownik administracji nieruchomosci
zobowigzany byt w nieprzekraczalnym terminie 14 dni poinformowac¢ WZL o przejeciu
pustostanu protokotem zdawczo-odbiorczym. Klucze do pustostanow lokali
mieszkalnych powinny by¢é przechowywane w zaklejonej kopercie w zamykanej
szafie. Administratorzy lokali mieszkalnych w przypadku powziecia informacii
dotyczacych bezumownego zajecia lokalu, podnajmu lub zamieszkiwania w lokalu
0s6b nieupowaznionych bez zgody wynajmujacego, wykonania eksmisji najemcy po
wypowiedzeniu umowy zobowigzani byli do podjecia natychmiastowych czynno$ci
zmierzajacych do wyjasnienia sprawy oraz do pilnowania i kontrolowania aby lokale
puste byly pokazywane osobom zainteresowanym w stanie uporzadkowanym

40 W okresie od 24 lipca 2019 r. do 20 kwietnia 2021 r. dopuszczalna wartos¢ $rodkéw na remont lokalu o powierzchni do 25 m?2
wynosita 1,0 tys. zt brutto za 1 m2uzytkowej, dla lokali o powierzchni powyzej 25 m wynosita 0,9 tys. zt brutto za 1 m2powierzchni
uzytkowe.
41 Protokot nr 344/2023 z posiedzenia Zarzadu Dzielnicy z 22 lutego 2023 r.
42 Protokot nr 286/2022 z posiedzenia Zarzadu Dzielnicy z 25 maja 2022 r.
43 M.in. zarzadzenie w sprawie ewidencji Kart Pustostandw, zarzadzenie w sprawie zasad obiegu dokumentéw, zarzadzenie
nr27/13 Dyrektora ZGN z dnia 4 czerwca 2013 r. w sprawie odpowiedzialnosci pracownikéw administracji Nieruchomosci
za kompletowanie, archiwizowanie i przechowywanie akt lokali mieszkalnych, polecenie stuzbowe nr 33/2018 Dyrektora ZGN
w sprawie nalezytego przygotowania lokali pustych wskazywanych do obejrzenia przez osoby zakwalifikowane do udzielenia
pomocy mieszkaniowej, zarzadzenie nr 36/2021 Dyrektora ZGN z 10 listopada 2021 r. w sprawie odbioru i przekazania
Administracji Nieruchomosci wyremontowanego lokalu mieszkalnego, zarzadzenie nr 3/2016 Dyrektora ZGN z 2 lutego 2016 r.
w sprawie wprowadzenia wzoru porozumienia remontowego lokalu mieszkalnego, polecenie stuzbowe nr 60/2019 r. Dyrektora
ZGN z dnia 1 sierpnia 2019 r. w sprawie zasad ujetych w ,Standardach modemizacji i remontéw pustostanéw w Dzielnicy Praga-
Potudnie m.st. Warszawy” wprowadzonych przez Zarzad Dzielnicy.
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i schludnym. Skierowania do zawarcia umowy najmu oraz inne dokumenty
ksztattujace stosunki najmu lokali mieszkalnych przekazuje do ZGN WZL lub inna
wiasciwa komorka Urzedu m.st. Warszawy. ZGN remontuje lokale wskazane przez
WZL lub wobec ktorych uzyskano skierowanie. Na podstawie skierowan, w systemie
elektronicznym pracownicy Zaktadu przygotowujg projekty uméw najmu lokali lub
projekty aneksow do umdw najmu lokali. Termin zawarcia umowy/ aneksu nie moze
przekroczy¢ 30 dni od daty zakonczenia remontu lokalu.

(akta tom | kontroli str. 91-133)

1.10. Badanie terminowosci zasiedlania 10 pustostanow, w ktdrych uptynat najdtuzszy
czas od przeprowadzenia remontéw do podpisania umowy najmu wykazato, ze czas
zasiedlenia dziesieciu pustostanéw#4 liczony od daty sporzadzenia protokotu
zdawczo-odbiorczego pustostanu do zawarcia umowy najmu lokalu wynosit
od 487 dni do 3394 dni i wynikat z przyczyn niezaleznych od ZGN. W okresie tym
poszczegolne czynnosci w ramach posiadanych kompetencji realizowali zarowno
pracownicy ZGN jak i Urzedu Dzielnicy (w tym m.in. sporzadzali karte pustostanu,
oczekiwali na eksmisje najemcy, typowali lokal do remontu, przeprowadzali remont,
wydawali skierowania do zawarcia umowy najmu oraz je podpisywali). Kontrola
terminowosci dziatan realizowanych przez ZGN wykazata, ze:

— W dziewieciu przypadkach zgtoszenie pustostanu do Urzedu Dzielnicy Praga-
Potudnie przekazano w ciggu 14 dni od daty podpisania protokotu zdawczo-
odbiorczego, a w jednym czas zgtoszenia wynosit 19 dni,

— remonty zgtoszonych pustostandw rozpoczynano po uptywie od 68 do 452 dni od
uzyskania informacji z WZL stanowigcej podstawe rozpoczecia prac
remontowych. Remonty trwaty od 31 do 108 dni,

— od odbioru prac remontowych lokalu do podpisania umowy najmu uptyneto
od 169 do 1103 dni,

— w czterech sprawach od wystawienia skierowania przez UD do podpisania
umowy uptyneto od czterech do 29 dni, w pozostatych szesciu czas ten
z przyczyn niezaleznych od ZGN wynosit ponad 30 dni tj. od 46 do 409 dni.

(akta kontroli tom Il str. 110-113)

Dyrektor wyjasnit, ze opdznienie w przekazywaniu karty pustostanu do WZL
spowodowane byto zaleganiem gabarytéw w lokalu i jego uprzatnigciem. Procedura
remontowa rozpoczyna sie w momencie dostarczenia informacji przez WZL
o0 koniecznosci  wykonania remontu. Przyczynami dtugiego uptywu czasu
od informacji o wystawieniu skierowania do zawarcia umowy najmu byto m.in.
konieczno$¢ opréznienia lokalu po zmartym najemcy, oczekiwanie na zgtoszenie
przyszlych najemcoéw, ktérzy pomimo wezwan pisemnych, telefonicznych nie
zgtaszali sie na podpisanie umowy lub wycofywali sie z jej podpisania.
(akta kontroli tom Il str. 98-101, 110-113)
Badanie rzeczywistego stanu dwéch pustostanow (wolnych odpowiednio od 16 lutego
2022 r. i od 8 sierpnia 2022 r.) wykazato, ze dane zawarte w systemie SEIZBiL byty
zgodne ze stanem faktycznym. Lokale wymagaty odnowienia w celu ich ponownego
zasiedlenia. Podtogi, okna, drzwi i Sciany wymagaty remontu. Wejscie do lokalu byto
prawidtowo zabezpieczone.
(akta kontroli tom Il str.231-241)

Dyrektor wyja$nit, Ze oba lokale sg na liscie lokali do remontu i oczekujg na wykonanie
dokumentacji remontowe;.
(akta kontroli tom Il str.73)

4 Przede wszystkim w wyniku eksmisji.



1.11. Wedtug stanu na 31 maja 2023 r. w zwigzku ze ztym stanem technicznym lub
budowg obwodnicy Srodmiejskiej do rozbiorki zakwalifikowano siedem budynkéw.
W latach 2020-2023 w zwigzku z zagrozeniem bezpieczenstwa przeprowadzono
jedng rozbiérke budynku. Nie stwierdzono przypadkow zakwalifikowania do rozbiorki
pustostanow w zwigzku z decyzjg, o ktdrej mowa w art. 67 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane.

(akta kontroli tom Il str. 301-304)

Dyrektor wyjasnit, ze budynki poddawane sg rozbiorce tylko w przypadku zagrozenia
bezpieczenstwa. Planowanie zagospodarowania nieruchomosci gruntowej nie lezy
w kompetencji ZGN. Puste budynki nie podlegajg obowigzkowym kontrola. Przeglad
zabezpieczen wykonujg pracownicy administracji w ramach obowigzkdw stuzbowych.

(akta kontroli tom Il str. 98)

1.12. W okresie objetym kontrolg wedtug stanu na 31 grudnia liczba pustostandw
w budynkach z roszczeniami, nieprzeznaczonymi do rozbiorki i nieobjetymi remontem
generalnym, wynosita odpowiednio w 2019 r. — 84, w 2020 r. - 79, w 2021 r. - 78,
w 2022 r. — 87, natomiast w budynkach przeznaczonych do rozbiorki lub remontu
generalnego (cato$ciowego) wynosita: w 2019 r. — 86, w 2020 r. — 112, w 2021 r. -
125, w 2022 r. - 126. Wg stanu na 28 czerwca 2023 r. na terenie Dzielnicy Praga-
Potudnie wystepowato ogdtem 380 nieruchomosci budynkowych o nieuregulowanym
stanie prawnym#5, bedacych w zasobie lokalowym m.st. Warszawy. Wszystkie
te nieruchomosci zlokalizowane byty na gruntach podlegajacych przepisom dekretu
Krajowej Rady Narodowej z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasno$ci i uzytkowaniu
gruntbw na obszarze m.st. Warszawy*6. W okresie objetym kontrolg Wydziatu
Gospodarowania Nieruchomosciami i Nadzoru Wiascicielskiego (na wniosek ZGN
w zwigzku z planowanymi dziataniami inwestycyjnymi w tych budynkach), kierowat do
Biura Spraw Dekretowych Urzedu m.st. Warszawy zapytania dotyczace
ewentualnych roszczen do tych nieruchomosci. Lokale w budynkach z roszczeniami
byly remontowane i wynajmowane. W okresie objetym kontrolg ZGN, na prosbe BPL,
dokonat analizy zasobu mieszkaniowego zlokalizowanego na terenie dzielnicy i na te;
podstawie opracowat i przekazat do BPL wykaz pustostanéw lokali mieszkalnych
w budynkach objetych roszczeniami na 31 sierpnia 2022 r.

(akta kontroli tom [ str. 137-138,tom Il str. 82-87)

1.13. W okresie objetym kontrolg przedstawiciele ZGN nie nawigzali wspdtpracy
z organizacjami pozarzadowymi, mieszkaicami lub innymi jednostkami w celu
usprawnienia gospodarowania pustostanami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta dla poprawy stanu technicznego zasobéw oraz nie przekazywali
pustostandw na rzecz tych podmiotow. W latach 2020-2022 zawarto 33 porozumienia
remontowe majace na celu umozliwienie osobie skierowanej do najmu
przeprowadzenie remontu we wiasnym zakresie w warunkach okre$lonych
w porozumieniu remontowym w celu skrdcenia czasu oczekiwania na remont lokalu.
W ramach zawartych porozumier prace remontowe i koszty remontu ponosit
najemca.

(akta kontroli tom Il str.43, 348-352)

1.14. Dyrektor ZGN wyjasnit, ze w zwigzku z gospodarowaniem pustostanami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta identyfikowano problemy
dotyczace pofozenia pustostanéw w budynkach z roszczeniami oraz wtaman do
zabezpieczonych pustostanow. Rozwigzaniem problemu byly czestsze kontrole

4 Informacja pozyskana z systemu SEiZBIL.
46 Dz. Uz 1945 r. Nr 50, poz. 279 - dalej dekret Bieruta. Na mocy wydanego dekretu grunty, znajdujace sie w przedwojennych
granicach miasta, przeszty na wiasno$¢ dwczesnej gminy Warszawy. Dla bytych wiascicieli przewidziano rozwigzanie w postaci
mozliwosci zlozenia wniosku o przyznanie wieczystej dzierzawy.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

administratoréw, sprawdzanie zabezpieczen drzwi i okien oraz skierowanie do stuzb
mundurowych prosby o czestsze.
(akta kontroli tom Il str. 44-45)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. Nierzetelne wprowadzanie danych w systemie SEiZBiL we wszystkich 19
poddanych kontroli kartach pustostanow, w tym:

— w dwdch kartach pustostandéw brakowato danych o powierzchni mieszkalne;,
aw dwoch informacje dotyczace powierzchni uzytkowej byly niezgodne
z danymi wykazanymi w protokotach pomiaru powierzchni,

— w19 kartach pustostandw brakowato danych o wysoko$ci lokali, w tym w trzech
przypadkach pomimo posiadania informacji w tym zakresie w dokumentach
zrodiowych,

— w trzech kartach pustostanéw nie uzupetniono danych w zakresie informacji
0 przyczynach zwolnienia lokalu, a w dwoch podano inng przyczyne niz
wskazano w dokumentach zrédtowych,

— W jednej karcie pustostanu nie wprowadzono informacji dotyczacej klasyfikacji
pustostanu, a w dwdch wpisano btedng kategorie.

Ponadto w zakresie wszystkich 19 kart pustostanow ZGN nie dysponowat

dokumentami zrodtowymi  potwierdzajagcymi zawarte w SEiZBiL informacje

0 przystosowaniu lub dostosowaniu lokalu dla 0séb z niepetnosprawno$ciami.

(akta kontroli tom Il str. 269-537)

Dyrektor wyjasnit m.in., ze dane wpisano przez pomytke badz na podstawie
wstepnych informacji. Czg¢$¢ danych nie zostata zaimportowana do systemu.
(akta kontroli tom Ill str.119-127, 133-137)

2. Naruszenie, w przypadku siedmiu4? z 20 poddanych kontroli pustostanéw, zasad
okreslonych w regulacjach wewnetrznych Dyrektora ZGN, dotyczacych
sporzadzania kart pustostandw, w tym:

— W jednym przypadku nie sporzadzono karty pustostanu w systemie SEiZBIL,
co byto niezgodne z § 1 ust. 1 zarzadzenia w sprawie prowadzenia ewidencji
kart pustostandw,

— trzy karty pustostanow nie zostaly zatwierdzone przez zastepce Dyrektora
ds. Technicznych, co byto niezgodne z § 1 ust. 2 zarzadzenia w sprawie
prowadzenia ewidenciji kart pustostanow,

— pie¢ kart pustostandéw zostato sporzadzonych w terminie diuzszym niz 14 dni
(. od 68 do 224 dni od powstania pustostanu), co byto niezgodne
z zatgcznikiem do zarzadzenia w sprawie zasad obiegu dokumentow.

(akta kontroli tom Il str. 269-537)

Dyrektor wyjasnit, ze niesporzadzenie karty pustostanu podyktowane byto
stopniem skomplikowania kwestii zwigzanych ze strukturg powierzchni lokalu.
Niezatwierdzenie dwoch kart wynikato z nieoprdznienia lokalu, a w zakresie jednej
karty - z powodu niezakoriczenia wszystkich etapdw w obiegu 0séb akceptujacych.
Nieterminowe sporzadzenie kart wynikato m.in. z niezdatno$¢ budynku
do zasiedlenia, brakoéw kadrowych, oczekiwania na rzuty lokali sporzadzane przez
Inspektoréw Nadzoru Inwestorskiego oraz duzej liczby innych obowigzkdw i spraw
interwencyjnych.

(akta kontroli tom Il str.153-155)

3. Nieodnotowanie w dwéch, z 10 poddanych kontroli ksigzek obiektow
budowlanych, informacji o przegladach: kominowym przeprowadzonym w 2020 r.

477 siedmiu, sporzadzonych po wejsciu w zycie zarzadzenia w sprawie zasad obiegu dokumentéw.
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w jednym obiekcie oraz piecioletnim z 2021 r. - w drugim obiekcie, co byto
niezgodne z art. 60a pkt 3 ustawy Prawo budowlane.
(akta kontroli tom Il str. 280-291)

Dyrektor wyjasnit, ze informacje o przegladach nie zostaty ujete w ksigzkach
obiektow budowlanych z powodu omytki. Dane w tym zakresie zostang
uzupetnione.

(akta kontroli tom IlI str.76)

. Niezrealizowanie w petni, w przypadku trzech z 10 poddanych kontroli obiektow
budowlanych, w ktérych znajdowaty sie pustostany, zalecen budowlanych,
sformutowanych w protokotach z rocznych lub piecioletnich przegladéw stanu
technicznego, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1a i pkt. 2 ustawy Prawo
budowlane, pomimo uptywu terminu na realizacje zalecen. Niezrealizowane
zalecenia dotyczyty: ubytkow tynku, spekan i ubytkow schodow zewnetrznych oraz
zdegradowanych powtok malarskich wewnatrz obiektu oraz zastosowania
monitoringu stanu zarysowan i montazu szczelinomierzy.

(akta kontroli tom Il str. 280-291)

Dyrektor ZGN wyjasnit m.in., ze z uwagi na nieuregulowany stan prawny budynku
remonty imodernizacie nie sg uwzgledniane w planach remontowo-
modernizacyjnych w zwigzku z art. 44 ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych*e. Srodki majg by¢ wydatkowane w sposéb celowy,
racjonalny i gospodarny. Konieczne naprawy przeprowadza administracja
nieruchomosci w ramach konserwacji. Ww. zalecenia pokontrolne nie stanowity
zagrozenia zdrowia i zycia ludzi.

(akta kontroli tom Il str. 79-80, 149)

W odniesieniu do powyzszych wyjasnien, NIK wskazuje, ze obowigzek realizacji
w okre$lonym terminie zalecen, wynikajacych z przegladéw okresowych obiektow
budowlanych nie jest uzalezniony od stanu prawnego budynku, ani tez od rodzaju
tych zalecen. Ponadto, sam fakt wykonania tych zalecehn nie moze stanowi¢
naruszenia wskazanego przepisu ustawy o finansach publicznych, natomiast
niezgodny z tym przepisem moze by¢ sposob ich wykonania.
. Przekroczenie 0 2781,42 zt (tj. 0 190,77 zt za 1 m2) kosztow remontu pustostanu
bez zgody Zarzadu Dzielnicy, co byto niezgodne z § 1 pkt 1 ppkt 1 i pkt 2 uchwaty
okreslajacej dopuszczalng warto$¢ remontdw pustostanow, wehodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, potozonych na terenie Dzielnicy“®.
Zgodnie z tymi regulacjami w przypadku remontu pustostanu, ktorego warto$¢
okreslona kosztorysem przekroczy dopuszczalng wartos¢ remontu, wymagana
byta kazdorazowa zgoda Zarzadu Dzielnicy wyrazona w formie odrebnej uchwaty.
Dyrektor ZGN uzyskat zgode Zarzadu Dzielnicy%® na zwigkszenie wydatkow na
remont ww. lokalu w do kwoty 32 900 zt (tj. 2256,52 zt za 1 m2). Ostateczny koszt
remontu lokalu wynidst 35681,42 zt (tj. 2447,29zt za 1 m?2), co stanowito
przekroczenie dopuszczalnej wartosci remontu o 2781,42 zt (a stawki za 1 m2 o
190,77 ).

(akta kontroli tom Il str. 1, 227-230)

Dyrektor wyjasnit, ze przedmiar rob6t przygotowany przez inspektorow nadzoru

nie jest dokumentem ostatecznym, a szacunkowa wartos¢ rob6t nie zawsze
obejmuje rzeczywisty naktad pracy. W lokalu zgodnie z zatozeniem nie udato si¢

4 Dz. U.z2023 r., poz. 1270.

49 Uchwata Nr 1045/2019 Zarzadu Dzielnicy z dnia 24 lipca 2019 r. w sprawie okreslenia dopuszczalnej wartosci remontéw
pustostanow, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy potozonych na terenie Dzielnicy Praga-Potudnie.
50 Protokot nr 286/2022 z posiedzenia Zarzadu Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy z 25 maja 2022 r.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

w dotychczasowej wnece kuchennej urzadzi¢ tazienki z WC. W zwigzku
z powyzszym wygrodzenie WC z pokoju pociagneto dodatkowe roboty i koszty.
(akta kontroli tom Il str. 75)

NIK nie kwestionuje koniecznosci poniesienia wskazanych wydatkéw, a fakt, ze
ZGN nie uzyskat na to wymaganej zgody Zarzadu Dzielnicy.

6. Sporzadzanie plandéw rzeczowo-finansowych remontdw oraz modernizacii
budynkéw administrowanych niezgodnie z wzorem okreslonym w zatgczniku Nr 1
do zarzadzenia Nr 56/13 Dyrektora ZGN z dnia 12 grudnia 2013 r.
W  przekazanych do kontroli planach rzeczowo-finansowych remontéw oraz
modernizacji budynkéw administrowanych na lata 2020-2023 nie planowano
kosztow remontow dotyczacych m.in.: przewodow i kanatéw wentylacyjnych spalin
i dymowych, klatek schodowych, termomodernizacji, kosztow dokumentacii
technicznej (w tym odtworzenia dokumentacji technicznej), opracowania
ekspertyzy technicznej, audytu energetycznego is$wiadectwa charakterystyki
energetycznej.

(akta kontroli tom | str. 352-397)

Dyrektor wyjasnit, ze trwajg prace nad zmiang ww. zarzadzenia.
(akta kontroli tom Ill str. 74)

IV. Wnioski

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

1. Realizowanie zalecenn wynikajacych z kontroli okresowych budynkéw oraz
odnotowywanie w ksigzkach obiektow budowlanych informacji o kazdym
dokonanym przegladzie.

2. Rzetelne ewidencjonowanie w SEiZBiL informaciji o pustostanach.

3. Uzyskiwanie od Zarzadu Dzielnicy zgody w kazdym przypadku przekroczenia
dopuszczalnej wartosci remontu.

4. Sporzadzanie planéw rzeczowo-finansowych remontéw oraz modernizacji
budynkdw zgodnie ze wzorem okreslonym w regulacjach wewnetrznych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z treScig uchwaty w sprawie zastrzezen.

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



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

Warszawa, dnia 28 wrze$nia 2023 r.

Delegatura w Warszawie
Kontrolerzy: p.o. Dyrektor
Monika Mazurek-Szczepaniak Michat Musiot
gtowny specjalista k.p.
-JJ-
"""""""""""" podpis podpis

Najwyzsza Izba Kontroli
Mirostaw Jankowski
starszy inspektor k.p.



