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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy', ul. Rakowiecka 25/27, 02-517 Warszawa

Rafat Miastowski, Burmistrz Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy?, od 27 listopada
2018r.

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

Od 1 stycznia 2020 r. do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych? z uwzglednieniem
dowoddw sporzadzonych przed tym okresem, jezeli jest to niezbedne do realizacii
celu kontroli.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie.

1. Bartosz Pomykata, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/95/2023 z 12 kwietnia 2023 .

2. Magdalena Bylinska, starszy inspektor kontroli parfistwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/92/2023 z 12 kwietnia 2023 .

(akta kontroli tom 1 str. 1-5)

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie Dzielnicy zazwyczaj prawidtowo realizowano
zadania z zakresu gospodarowania pustymi lokalami mieszkalnymi (pustostanami)
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy®.

Gospodarowanie pustostanami polegato m.in. na zasiedlaniu pustych lokali
mieszkalnych (poprzez ich najem), dbanie o stan techniczny oraz przeprowadzanie
remontéw, a w ostatecznosci sprzedaz lub wyburzenie nieruchomosci. Pracownicy
Urzedu Dzielnicy odpowiadali za rozpatrywanie i zatatwianie wnioskdw o najem lokali,
wydawanie skierowan do zawarcia uméw najmu, sprzedaz pustostandéw oraz nadzor
nad dziatalnoscig Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Mokotow
m.st. Warszawy’, ktéremu powierzono m.in. utrzymanie i eksploatacje pustostanow,
przeprowadzanie ich remontow i zawieranie umow najmu lokali. W okresie objetym
kontrolg w Urzedzie Dzielnicy zapewniono warunki do prawidtowej realizacji zadan
przypisanych tej jednostce w zakresie gospodarowania pustostanami, a Zarzad
Dzielnicy sprawowat nadzér nad prawidtowoscia zadan realizowanych przez ZGN.

Ponadto Zarzad Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy8 odpowiadat za przyjecie
dokumentéw planistycznych, okreslonych w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-2025, wtym Program
Mieszkaniowy m.st. Warszawy?.

Ogodlna liczba pustych lokali mieszkalnych na terenie Dzielnicy Mokotow m.st.
Warszawy'0 ulegta zwigkszeniu z 997 na koniec 2019 r. do 1256 na koniec 2022 .

' Dalej: Urzad Dzielnicy.

2 Dalej: Burmistrz.

3 Czynnosci kontrolne w jednostce zakoriczono w dniu 6 lipca 2023 r.

4Dz.U.z2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
6 Dalej: Miasto.

7 Dalej: ZGN.

8 Dalej: Zarzad Dzielnicy.

9 Przyjety uchwata 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.

10 Dalej: Dzielnica.
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W wyniku realizacji zadan z zakresu gospodarowania pustymi lokalami mieszkalnymi
wzrastata liczba pustostanéw nadajacych sie do zasiedlenia (z 192 na koniec 2019 r.
do 255 na koniec 2022 r.), liczba pustych lokali mieszkalnych wskazanych przez
Urzad Dzielnicy do zasiedlenia przez przysztych najemcéw (z 253 w 2020 r. do 316
w 2022 r.). Rdwnocze$nie w kontrolowanym okresie odnotowano spadek liczby
gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowg z 603 na koniec
2019 . do 230 na koniec 2022 r.

W kolejnych latach objetych kontrolg przeprowadzano zblizong liczbe remontow
pustostanéw (odpowiednio 250, 243, 240) wydatkujac na ten cel kwote w tgcznej
wysokos$ci 18 999,4 tys. zt. Wydatki na remonty i utrzymanie pustostanow planowane
byty w Dzielnicy zgodnie z zasadami okre$lonymi w regulacjach wewnetrznych m.st.
Warszawy, a wysokos¢ planowanych $rodkow odpowiadata zapotrzebowaniu
zgtoszonemu przez ZGN.

Proces zasiedlania nieruchomosSci (obejmujgcy m.in. rozpatrywanie i zatatwianie
wnioskéw o najem lokali oraz wydawanie skierowan do zawarcia umowy najmu)
odbywat sie zgodnie z uchwatg nr XXI11/669/2019 z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st.
Warszawy'!. Czas zasiedlenia wybranych do badania dziesieciu pustostanéw
wykazat, ze proces ten byt dtugotrwaty (wynosit od 552 do 1240 dni), przy czym
okoliczno$ci majace wptyw na dtugosc¢ tych terminow nie bylty zalezne od Urzedu
Dzielnicy i wynikaty m.in. z obowigzku realizacji duzej liczby zadan zaréwno przez
pracownikow Urzedu Dzielnicy jaki i ZGN.

Sprzedaz nieruchomosci zabudowanych pustymi budynkami mieszkalnymi odbyta sie
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami'2 oraz regulacjami wewnetrznymi Miasta. Nieprawidtowo$¢
dotyczaca nieuaktualnienia  Wykazu nieruchomoSci  bedgcych — wfasnoscig
m.st. Warszawy do zbycia w drodze przetargu po uprzednim wykwaterowaniu'3
po sprzedazy jednej z ww. nieruchomosci nie miata znaczacego wptywu
na gospodarowanie pustostanami na terenie Dzielnicy.

W kontrolowanym okresie Zarzad Dzielnicy nie wywigzat sie z obowigzku przyjecia
w formie uchwat: planu zagospodarowania pustostanéw wytgczonych z eksploatacii
I matych budynkdw, planu zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni powyze;
80 m2 oraz planu zagospodarowania lokali tzw. ,wspélnych” — do czego byt
zobowigzany Wieloletnim Programem Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
m.st. Warszawy na lata 2021-2025.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego kontrolowanej
dziatalnosci

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

1.1. Na podstawie ustawy z 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego
Warszawy'* sprawy lokalne, a w szczegolno$ci utrzymanie i eksploatacja gminnych
zasobow lokalowych nalezy do dziatania dzielnicy (art. 11 ust. 2 pkt 1), ktéra dziata
na podstawie statutu dzielnicy nadanego przez Rade m.st. Warszawy i innych uchwat
Rady m.st. Warszawy przekazujgcych dzielnicy m.in. zadania i kompetencje gminne
(art. 11 ust. 1). W uchwale nr XLVI/1422/2008 z dnia 18 grudnia 2008 r. Rada m.st.

1 Dalej: uchwata w sprawie wynajmowania lokali.

12Dz. U. 22023 r. poz. 344 ze zm., dalej: ugn.

13 Bedacego zatacznikiem do uchwaly Zarzadu Dzielnicy nr 868/2009 z dnia 07 stycznia 2009 r. ze zm.
14Dz. U.z2018 r. poz. 1817, dalej: ustawa warszawska.
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Warszawy'® przekazata Dzielnicy zadania i kompetencje dotyczace gospodarowania
lokalami mieszkalnymi, w tym pustostanami, wchodzacymi w sktad zasobu
lokalowego m.st. Warszawy potozonego na obszarze Dzielnicy w tym m.in..

— nabywanie lokali mieszkalnych i budynkéw, ktore bedg wchodzi¢ w sktad zasobu
lokalowego m.st. Warszawy, a takze zbywanie lokali mieszkalnych, wchodzgcych
w skfad zasobu lokalowego m.st. Warszawy;

— wykonywanie funkcji wspdtwiasciciela nieruchomo$ci  wspoinych, w tym
reprezentowanie m.st. Warszawy, wykonywanie prawa gtosu na zebraniach
wspolnot mieszkaniowych;

— wydzielanie lokali socjalnych z zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy,
pofozonego na obszarze dzielnicy;

— dokonywanie zmian w sposobie uzytkowania i przeznaczeniu lokali wchodzacych
w skfad zasobu lokalowego m.st. Warszawy;

— rozpatrywanie i zatatwianie wnioskow o najem lokali m.st. Warszawy, w tym lokali
socjalnych, a takze wydawanie skierowan do zawarcia umowy najmu tych lokali
oraz potwierdzanie nabycia uprawnien po zmartym najemcy;

— nadzor nad jednostkami organizacyjnymi m.st. Warszawy nie posiadajacymi
osobowosci prawnej, potozonymi na obszarze wiasciwej dzielnicy i niezaliczonymi
uchwatg Rady m.st. Warszawy do jednostek o znaczeniu ponad dzielnicowym,
ktorych dziatalnos¢ statutowa dotyczy zarzadu zasobem lokalowym.

W okresie objetym kontrola, realizacjq zadan z zakresu najmu lokali mieszkalnych
(pustostanéw) w Dzielnicy zajmowat sie gtéwnie ZGN, ktéremu Zarzad Dzielnicy
uchwatg nr 6968/2014 z dnia 1 grudnia 2014 r., powierzyt wykonywanie zadan w tym
zakresie, w oparciu o postanowienia § 6 pkt 21 uchwaty kompetencyjnej. Do zadan

ZGN nalezato m.in.:

— przyjmowanie w zarzad budynkéw, lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych,
wchodzacych w skfad zasobu lokalowego m.st. Warszawy;

— utrzymywanie i eksploatacja zasobu lokalowego m.st. Warszawy, w tym
dokonywanie napraw, konserwacji, remontoéw oraz modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad tego zasobu;

— zawieranie, dokonywanie zmian, rozwigzywanie umow najmu lokali mieszkalnych
m.st. Warszawy, w tym lokali socjalnych i zamiennych, a takze wypowiadanie tych
umdw, odstepowanie od nich oraz wystepowanie z zadaniem stwierdzenia ich
niewaznosci;

— pobieranie czynszéw, kaucji zabezpieczajacej oraz innych optat od najemcéw,
dzierzawcow i biorgcych w uzyczenie lokale m.st. Warszawy, potozone
na obszarze dzielnicy oraz od korzystajacych z tych lokali bez tytutu prawnego,
w tym wystepowanie z zadaniami zaptaty odszkodowania w tym zakresie oraz
reprezentowanie m.st. Warszawy we wszystkich czynnoSciach zwigzanych
z dochodzeniem i egzekwowaniem nalezno$ci m.st. Warszawy z tego tytutu.

Zadania ZGN w zakresie zarzadzania zasobem lokalowym (w tym mieszkaniowym)
zostaty rowniez wskazane w statucie ZGN'8, okre$lonym uchwatg nr XLII1/1023/2004
Rady m.st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r.'7

(akta kontroli tom 1, str. 283, 627)

15 Uchwata w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektérych zadan i kompetencji m.st. Warszawy.
Dz. Urz. Woj. Mazow. z 2016 r. poz. 6725. Dalej: uchwata kompetencyjna Rady m.st. Warszawy.

16 M.in.: gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu, w sposob i na zasadach okreslonych przepisami prawa i ustaleniami
organéw m.st. Warszawy, a w odniesieniu do spraw nalezacych do zakresu dziatania Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy -
ustaleniami organéw Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy. Dalej: statut ZGN.

17 Dz. Woj. Mazow. nr 309, poz. 9590, ze zm.
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Zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu Dzielnicy'8, zadania z zakresu
opracowywania i prowadzenia racjonalnej polityki mieszkaniowe] zmierzajacej
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci Dzielnicy; pomocy
w rozwigzywaniu probleméw lokalowych mieszkancéw Dzielnicy i innych oso6b
uprawnionych poprzez wynajem lokali, zamiany lokali i wykwaterowania najemcéw
oraz optymalne wykorzystanie zasobow mieszkaniowych (tj. rozpatrywanie
| zatatwianie wnioskow o0 pomoc mieszkaniowa, wydawanie skierowan do zawarcia
umow najmu lokali); prowadzenie spraw zwigzanych z najmem socjalnym lokali;
prowadzenie spraw zwigzanych z obowigzkiem dostarczenia lokalu przeznaczonego
do najmu socjalnego natozonym na m.st. Warszawe w wyrokach eksmisyjnych,
przypisano Wydziatowi Zasobdw Lokalowych'®. Natomiast zadania z zakresu
wskazywania i przygotowywania dokumentacji dotyczacej nieruchomosci do zbycia
w trybie przetargu lub rokowan (tj. kompletowanie niezbednej dokumentaciji, badanie
stanu roszczen i obcigzen); prowadzenia spraw zwigzanych ze zbyciem w drodze
przetargu nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, z ktérych
wykwaterowani zostali wszyscy lokatorzy oraz lokali mieszkalnych (w tym na rzecz
ich najemcow) oraz wykonywania nadzoru nad ZGN przypisano Wydziatowi Obrotu
Nieruchomos$ciami?0, ktérego pracownicy wspotpracowali z innymi komdrkami
organizacyjnymi Urzedu Dzielnicy.

(akta kontroli tom 1 str. 118, 124, 140-141, 167, 171, 179)
W latach 2020-2023 (I pdirocze) gospodarowanie przez Urzad Dzielnicy i ZGN
pustostanami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasoby m.st. Warszawy nie byto
przedmiotem zewnetrznych i wewnetrznych audytow lub kontroli. Urzad Dzielnicy
nie prowadzit kontroli lub audytéw prawidtowosci realizacji przez ZGN powierzonych
jej zadan oraz nie zlecat ich przeprowadzenia przez Urzad m.st. Warszawy.

(akta kontroli tom 1 str. 124, 171, 250, 273-274, 636-753)

Burmistrz wyjasnit, ze Urzad Dzielnicy nie posiada komorek zajmujacych sie
przeprowadzaniem kontroli lub audytéw, ktore znajdujg sie w strukturze Urzedu m.st.
Warszawy (Biuro Kontroli iBiuro Audytu Wewnetrznego). Jezeli z analizy
posiadanych dokumentéw wynika, Ze nalezy przeprowadzi¢ odpowiednie dziatania,
Zarzad Dzielnicy ma mozliwo$¢ wnioskowania do odpowiedniej komdrki Urzedu m.st.
Warszawy o przeprowadzanie audytu lub kontroli. Jednak biezace wykonywanie
zadan przez ZGN jak iroczne sprawozdania z jego dziatalnosci nie budzity
watpliwodci.  Monitoring  prawidtowosci  realizacji  zadan ~ zwigzanych
z gospodarowaniem na terenie Dzielnicy pustostanami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, zgodnie z wyjasnieniami Burmistrza
prowadzony by, z wykorzystaniem narzedzi nadzorczych nad ZGN obejmujgcych
analize sprawozdan z dziatalno$ci, samoocene kontroli zarzadczej, rejestrow ryzyk
i raportéw ryzyka oraz weryfikacje przygotowywanych przez ZGN projektdw pism
dotyczacych  gospodarowania pustostanami. Ponadto  Burmistrz  wyjasnit,
ze w ramach realizacji biezacych zadan, Urzad Dzielnicy, w miare istniejacych
potrzeb, pozyskiwat z ZGN informacje dotyczace m.in. wykonania remontéw
pustostandw przeznaczonych na zadania interwencyjne; zwolnienia lokalu po zgonie
najemcy; planéw okre$lonych w zatozeniach Programu na lata 2021-2025;
doposazenia lokali w urzadzenia techniczne podnoszace ich standard, czy tez
przebudowy lokali, w tym fgczenie lokali wspdlnych lub zmiany ich struktur. Przeptyw
informacji miedzy Urzedem Dzielnicy i ZGN w polegat na przekazywaniu informacji
na ustandaryzowanym druku zgtoszenia pustostanu oraz informacji zawartych
w systemie SEIZBIL, jak réwniez na biezacej korespondencji w tym zakresie.

'8 Wprowadzonym zarzadzeniami Prezydenta m.st. Warszawy nr 518/2018 z dnia 23 marca 2018 r. ze zm. oraz nr 66/2021
z dnia 26 stycznia 2021 r. ze zm. Dalej: Regulamin organizacyjny Urzedu Dzielnicy.

19 Dalej: WZL.

2 Dalej WSN.



Burmistrz wyjasnit réwniez, Zze biezacy nadzér nad zadaniami zwigzanymi
z gospodarowaniem pustostanami przebiegat poprzez wymiang korespondencji
miedzy ZGN iUrzedem Dzielnicy (obejmujacg m.in. zgloszenia pustostandw,
skierowania do zawarcia umoéw najmu czy przekazywania umow najmu) oraz
organizacje spotkan roboczych miedzy zastepca Burmistrza, a dyrekcjg ZGN.

(akta kontroli tom 1 str. 216-217, 250, 255-257, 273-274, 296-297, 301, 636-753)

W rocznych Rejestrach Ryzyk?'" WZL na lata 2020-2022 nie okre$lono ryzyk
zwigzanych z gospodarowaniem pustostanami. Zidentyfikowano natomiast ryzyka
zwigzane m.in. z: nieprawidtowym zadysponowaniem mienia komunalnego z powodu
btednych danych poddanych analizie; brakiem lokali mieszkalnych uniemozliwiajacym
realizacje zadan; roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezapewnienia
pomieszczen tymczasowych lub ich nieterminowego zapewnienia; wzrostem liczby
pomytek pracownikow WZL, w zwigzku z nadmierng liczbg spraw; zablokowaniem
mozliwosci zawarcia umowy najmu nieruchomosci w zwigzku ze zgtoszeniem
roszczen do nieruchomosci.

Burmistrz wyjasnit, ze dziatania Urzedu Dzielnicy skierowane sg na pomoc lokalowg
mieszkancom, a nie gospodarowaniem lokalami.
(akta kontroli tom 1, str. 256; tom 2, str.171-301)

W celu doboru lokali dla poszczegoinych wnioskodawcow o pomoc mieszkaniowg
Zarzad Dzielnicy?2 powotat?3 (sposrdd pracownikow WZL) Zespdt ds. wskazywania
lokali mieszkalnych z zasobu m.st. Warszawy oraz okreslit w regulaminie tryb i zasady
jego dziatania, zgodnie z ktorymi m.in. w posiedzeniach uczestniczy przewodniczacy
(naczelnik WZL) oraz co najmniej trzech czlonkdéw ww. zespotu.

(akta kontroli tom 1 str. 192-195)

1.2. Gtownymi dokumentami strategicznymi, okre$lajacymi w okresie objetym
kontrolg zasady oraz cele prowadzonej przez m.st. Warszawe polityki mieszkaniowe;
byly Program na lata 2018-2022 oraz Program na lata 2021-2025, za ktdrych
opracowanie odpowiadato Biuro Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy2*,
W Programie na lata 2021-2025 zostaty okreslone cele szczegotowe oraz dziatania,
ktorym przypisano wskazniki stuzace do dokonania oceny stopnia ich realizacji
w 2025 r. w skali catego Miasta. W Urzedzie Dzielnicy nie opracowano dokumentow
okreslajacych szczegotowe zasady realizacji Programu na lata 2021-2025 na swoim
terenie. W trakcie obowigzywania ww. Programéw, w Urzedzie Dzielnicy
nie dokonywano badania, analizy czy oceny stanu ich realizacji.

Burmistrz wyjasnit, ze ocene stanu wdrazania ww. Programu dokonuje BPL
na podstawie sprawozdan opracowywanych przez dzielnice.
(akta kontroli tom 1 str. 208, 247, 262; tom 2 str. 611-644)

Sposrod czterech, wymaganych Programem na lata 2021-2025 do przyjecia regulacii,
Zarzad Dzielnicy przyjat jedynie Plan sprzedazy lokali na 2022 i 2023 r. Do czasu
zakonczenia  kontroli, Zarzad Dzielnicy nie przyjgt natomiast. planu
zagospodarowania pustostandw wytgaczonych z eksploatacji i matych budynkdw,
planu zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni minimum 80 m? oraz planu
zagospodarowania lokali tzw. ,wspolnych”’, pomimo ze na terenie Dzielnicy
znajdowaly sie takie lokale.

(akta kontroli tom 1 str. 210-211, 249, 274- 276, 302, 306-362)

21 Zgodnie z wzorem stanowigcym zatgcznik nr 4 do zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 828/2015 z dnia 10 czerwca
2015 r. w sprawie systemu zarzadzania ryzykiem w m.st. Warszawie.

22 Jchwatg nr 1266/2020 z 11 marca 2020 r.

2 Stosownie do wymogow wynikajacych z § 40 ust. 5 uchwaty nr XXI11/669/2019 Rady m.st. Warszawy z dnia 5 grudnia 2019 r.
% Dalej: BPL.
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Zgodnie z wymogami Programu na lata 2018-2022, Zarzad Dzielnicy w 2021r.
dokonat podziatu2> zasobu mieszkarn komunalnych na zasob docelowy i do sprzedazy
(przewidujacy zbycie trzech lokali mieszkalnych). Poniewaz w latach 2018-2020
Zarzad Dzielnicy nie przeznaczyt do sprzedazy jakichkolwiek lokali, tym samym
wszystkie mieszkania komunalne potozone na terenie Dzielnicy stanowity zasob
docelowy. W ramach realizacji postanowiert Programu na lata 2021-2025 Zarzad
Dzielnicy przyjat Plan sprzedazy lokali na 2022 r. i 2023 r., uwzgledniajacy lokale
mieszkalne do sprzedazy na rzecz ich najemcow, ktdrzy dokonali adaptacji cze$ci
wspoinych nieruchomosci przy uzyciu finansowego wktadu wiasnego. Ponadto,
Zarzad Dzielnicy w 2009 r. sporzadzit Wykaz sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych na terenie Dzielnicy Mokotow uwzgledniajgcy nieruchomosci bedgce
wiasnoscig m.st. Warszawy do zbycia wdrodze przetargu po uprzednim
wykwaterowaniu?6, ktéry nastepnie byt kilkukrotnie aktualizowany - ostatnio w lutym
2022 r.2" Sprzedana w grudniu 2022 r. nieruchomo$¢ zabudowana nie zostata,
do dnia zakoriczenia kontroli NIK, wykreslona z tego Wykazu.

(akta kontroli tom 1 str. 208, tom 2 str. 311, 325-335)

1.3. W zwigzku z brakiem definicji pustostanu w przepisach powszechnie
obowigzujacych, Burmistrz wyjasnit, ze Urzad Dzielnicy definiuje pustostany jako
lokale, pomieszczenia tymczasowe i lokale zamienne (zgodnie z art. 2 pkt. 4, 5a i 6
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy iozmianie kodeksu cywilnego®8), 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 najemcdéw umowy najmu lub
wprowadzenia si¢ do lokalu osoby posiadajacej prawo do zajecia lokalu w oparciu
0 skierowanie do zawarcia umowy najmu wydane w zwigzku z realizacjq orzeczenia
sadowego nakazujgcego opuszczenie ioproznienie poprzedniego miejsca
zamieszkania.

(akta kontroli tom 1 str. 214, 218-219)

W latach 2020-2022 liczba pustostanow?® wchodzacych w sktad zasobu lokalowego

m.st. Warszawy na obszarze Dzielnicy ksztattowata sie nastepujaco:

— na 31 grudnia 2019 r. wystepowato tacznie 997 pustostanéw, co stanowito 8,2%
lokali mieszkalnych ogotem. W budynkach nieprzeznaczonych do rozbidrki
i nieobjetych remontem generalnym znajdowato sie 713 pustostandw30
(co stanowito 71,5% wszystkich pustostanow), w budynkach przeznaczonych
do rozbiérki i generalnego remontu znajdowaty sie 92 pustostany3! (tj. 9,2%),
a w budynkach przeznaczonych do sprzedazy - 192 pustostany32 (tj. 19,3%);

— na 31 grudnia 2020 r. byto tacznie 1080 pustostandw, co stanowito 8,9% lokali
mieszkalnych ogotem. W budynkach nieprzeznaczonych do rozbiorki i nieobjetych

% Uchwatg nr 1941/2021 z dnia 3 lutego 2021 r.

% Stanowiacy zatacznika nr 2 do uchwaty nr 868/2009 z dnia 07 stycznia2009 r. w sprawie ustalenia polityki gospodarowania
i prywatyzacji budynkow wielolokalowych o funkcji mieszkalnej lub mieszkalno-ustugowej, stanowiacych w 100% wiasno$¢
m.st. Warszawy, potozonych na terenie Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy.

21 Uchwalq Zarzadu Dzielnicy nr 2787/2022 z 2 lutego 2022 r.

%#Dz.U.z2023r., poz. 725.

29 Bez uwzglednienia lokali substandardowych oraz pomieszczen tymczasowych.

30 W tym m.in.: 192 pustostany nadawaty si¢ do zasiedlenia (25 byto po remoncie, a 167 nadawato sie do remontu), 188 zostato
wskazanych w skierowaniach do zawarcia umowy najmu, 306 pustostanéw objetych bylo roszczeniami uniemozliwiajacymi
zasiedlenie oraz 1 pustostan wytaczono z eksploatacii.

31 W tym: 5 pustostandw objete byly roszczeniami, 35 decyzjami PINB, 16 decyzjami Architektury, 36 bylo wytaczonych
z eksploatacji z innych powodéw. Ponadto 4 lokale znajdowaly sie w budynkach przeznaczonych do rozbiorki.

32 Budynki z lokalami byly umieszczone w Wykazie nieruchomo$ci bedacych wtasnosciq m.st. Warszawy do zbycia w drodze
przetargu po uprzednim wykwaterowaniu.



remontem generalnym znajdowato si¢ 798 pustostanow3? (tj. 73,9% pustostanéw
ogoétem), w budynkach przeznaczonych do rozbiorki i generalnego remontu
znajdowato sie 96 pustostany34 (tj. 8,9%), a w budynkach przeznaczonych do
sprzedazy 186 pustostany (tj. 17,2%);
— na 31 grudnia 2021 r. znajdowato sie tacznie 1187 pustostanow, co stanowito 9,8%
lokali mieszkalnych ogoétem. W budynkach nieprzeznaczonych do rozbiorki
i nieobjetych remontem generalnym znajdowato sie 898 pustostanows®
(t. 75,6% pustostanow ogétem), w budynkach przeznaczonych do rozbiorki
i generalnego remontu znajdowato sie 97 pustostany3 (4. 8,2%), a w budynkach
przeznaczonych do sprzedazy 192 pustostany (tj. 16,2%);
— na 31 grudnia 2022 r. wystepowato tacznie 1256 pustostanow, co stanowito 10,4%
lokali mieszkalnych ogotem. W budynkach nieprzeznaczonych do rozbidrki
i nieobjetych remontem generalnym znajdowato sie 978 pustostanow3’
(t. 77,8% pustostanow ogotem), w budynkach przeznaczonych do rozbidrki
i generalnego remontu znajdowato sie 95 pustostany3® (tj. 7,6%), a w budynkach
przeznaczonych do sprzedazy 183 pustostany (tj. 14,6%);
(akta kontroli tom 1 str. 368-369; tom 2 str. 645-658)

W latach 2019-2022 na najem mieszkania (bez zamiany oraz regulacji tytutow
do lokali) z mieszkaniowego zasobu m. st. Warszawy na terenie Dzielnicy oczekiwato
na koniec roku odpowiednio3?: 603, 384; 299; 230 gospodarstw domowych.

(akta kontroli tom 1 str. 366)

W okresie objetym kontrolg Zarzad Dzielnicy nie przeznaczyt do sprzedazy pustych
lokali mieszkalnych40. W latach 2020-2022 zaséb m.st. Warszawy na terenie Dzielnicy
zostat zwiekszony odpowiednio o 25, 3 i 3 lokale*!. W tym okresie Zarzad Dzielnicy
nie zakupit i nie wybudowat zadnego lokalu mieszkalnego.

(akta kontroli tom 1 str. 214-215; 285; 365-369)

1.4. Prezydent m.st. Warszawy, zarzadzeniem nr 137/2020 z dnia 5 lutego 2020 r.,
wyznaczyt System Ewidencji i Zarzadzania Budynkami i Lokalami#? do prowadzenia
ewidencji zasobow lokalowych i okreslit termin zakonczenia migracji danych
z wezesniej uzytkowanego systemu LOKUM do konca 2020 r. oraz zobowigzat
Burmistrzéw oraz dyrektoréw ZGN do powotania koordynatoréw systemu SEiZBIL.

W okresie objetym kontrolg, biezaca ewidencja lokali z zasobu m.st. Warszawy
na obszarze Dzielnicy (wtym lokali mieszkalnych zasiedlonych i niezasiedlonych)
byta prowadzona przez ZGN (na podstawie § 4 pkt 1 lit. f statutu ZGN) w formie
elektronicznej z wykorzystaniem systemu SEiZBiL oraz arkusza kalkulacyjnego
Excel. W Urzedzie Dzielnicy uprawnienia dostepowe do systemu posiadato, wedtug

3 W tym m.in.: 183 pustostany nadawaty sie do zasiedlenia (28 byto po remoncie, a 155 nadawato sie do remontu), 253 zostato
wskazanych w skierowaniach do zawarcia umowy najmu, 332 pustostanéw objetych bylo roszczeniami uniemozliwiajgcymi
zasiedlenie oraz 3 pustostany wylaczono z eksploatacji.

3 W tym: 5 pustostanéw objetych byto roszczeniami, 35 decyzjami PINB, 16 decyzjami Architektury, 40 bylo wytaczonych
z eksploatacji z innych powodéw. Ponadto 6 lokali znajdowato sie w budynkach przeznaczonych do rozbiérki.

3 W tym m.in.: 217 pustostanéw nadawato sie do zasiedlenia (37 byto po remoncie, a 180 nadawalo sie do remontu), 281 zostato
wskazanych w skierowaniach do zawarcia umowy najmu, 359 pustostanéw objetych bylo roszczeniami uniemozliwiajacymi
zasiedlenie oraz 3 pustostany wytaczono z eksploatacji.

% W tym: 5 pustostanéw objetych byto roszczeniami, 35 decyzjami PINB, 16 decyzjami Architektury, 41 bylo wytaczonych
z eksploatacji z innych powodéw. Ponadto 11 lokali znajdowato sie w budynkach przeznaczonych do rozbié6rki.

3 W tym m.in.: 255 pustostanéw nadawato sie do zasiedlenia (37 byto po remoncie, a 218 nadawalo sie do remontu), 316 zostato
wskazanych w skierowaniach do zawarcia umowy najmu, 370 pustostanéw objetych bylo roszczeniami uniemozliwiajacymi
zasiedlenie oraz 2 pustostany wytaczono z eksploatacii.

38 W tym: 5 pustostanow objetych byto roszczeniami, 35 decyzjami PINB, 55 byto wytaczonych z eksploatacii z innych powodow.
3 Wedtug danych przekazanych przez Burmistrza pismem nr UD-IV-WOD-B.1710.2.2023.ABA z 21 kwietnia 2023 r.

40 W okresie objetym kontrolg Zarzad Dzielnicy (zgodnie z wytycznymi w piémie Zastepcy Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 27
maja 2019 r. znak: PL-WPM.710.6.2017.MSZ) przeznaczyt do sprzedazy pie¢ lokali mieszkalnych objetych najmem przez osoby,
ktore dokonaty adaptacji cze$ci wspdlnych nieruchomosci przy uzyciu wktadu finansowego wkiadu wiasnego. Wskazane lokale
nie stanowity pustostanéw.

“W wyniku $mierci wiasciciela nieruchomosci, nieposiadajacego spadkobiercow oraz komunalizacji, podziatu lokalu czy
uchylenia decyzji zwrotowych nieruchomosci.

42 Dalej: system SEIZBIL.



stanu na 15 maja 2023 r., tacznie 38 pracownikéw*3, w tym 36 z WZL (naczelnik
z zastepca, szesciu kierownikow referatow oraz 28 szeregowych pracownikéw) oraz
dwoch z WSN (dwie kierowniczki referatow). Na koordynatora systemu SEiZBiL
w Urzedzie Dzielnicy Burmistrz wyznaczyt w lutym 2020 r. gtownego specjaliste
w WZL44,

(akta kontroli tom 1 str. 251; tom 2 str. 2-3)

Burmistrz wyjasnit, ze dane zawarte w systemie SEiZBIL byly wykorzystywane przez
WSN w zakresie najmu lokali mieszkalnych i garazy oraz danych technicznych oraz
przez WZL w zakresie realizacji biezacych zadan zwigzanych z udzielaniem pomocy
mieszkaniowej. Procz korzystania z danych wprowadzonych przez ZGN do systemu
SEiZBIL, pracownicy WZL réwniez wprowadzali dane obejmujace: wniosek 0 pomoc
mieszkaniowg; opis sprawy na potrzeby Komisji Mieszkaniowej Rady Dzielnicy
(wraz z jej stanowiskiem udzielenia badZ odmowy udzielenia pomocy mieszkaniowej)
oraz na potrzeby Zarzadu Dzielnicy wraz zrozstrzygnieciem (wygenerowanie
zsystemu SEiZBiL projektu uchwaly); propozycie Zespotu ds. zasiedlania
pustostanéw do wskazania przysztym najemcom wybranych lokali mieszkalnych;
skierowanie do zawarcia umowy najmu (wygenerowanie projektu uchwaty Zarzadu
Dzielnicy oraz pisma informujacego przysztego najemce oraz ZGN).

(akta kontroli tom 1 str. 276)

1.5. Planowanie wydatkéw na gospodarowanie pustostanami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy odbywato sie na zasadach okreslonych
w regulacjach wewnetrznych m.st. Warszawy. Urzad Dzielnicy okre$lat ogoiny roczny
limit $rodkéw na realizacje zadan przez ZGN*5, na podstawie ktdrego ZGN
opracowywat roczne plany finansowe (stanowigce czes¢ zatacznika dzielnicowego
Dzielnicy do budzetu m.st. Warszawy), uwzgledniajgc w nich m.in. Srodki na remonty
pustostanow4e,

Na remonty pustostanéw wydatkowano w 2020 r. kwote 5778,0 tys. 47 (stanowigcg
4,1% wydatkéw ogotem ZGN*8), w 2021 r. — 6110,3 tys. z19 (tj. 4,2% wydatkéw
ogotem®) oraz w 2022 r. — 71111 tys. zB' (tj. 4,5% wydatkow ogotem>2),
Z powyzszych srodkéw wyremontowano odpowiednio: 250, 243 i 240 pustostanow.
Urzad Dzielnicy nie posiadat informacji o wysokosci Srodkow zaplanowanych
i wydatkowanych na utrzymanie pustostanéw, poniewaz z mieszkaniowego zasobu
komunalnego nie wyodrebniono kosztow utrzymania samych pustostandw.

(akta kontroli tom 1 str. 279, 526-527, 573-574, 619-620)

W latach 2020-2023 (I potrocze) Zarzad Dzielnicy nie wystepowat o pozyskanie
zewnetrznych  (pozabudzetowych) Zrédet finansowania na poprawe stanu
technicznego pustostanow, w tym lokali czy catych budynkow. Burmistrz wyjasnit, ze
to zadanie wykonuje ZGN, ktére byto wielokrotnie informowane o mozliwosci
pozyskania dodatkowych $rodkdéw m.in. z Funduszu Dopfat w ramach realizacji przez
Bank Gospodarstwa Krajowego®3 rzagdowego programu budownictwa komunalnego.
W latach 2020-2023 (do 30 maja) ZGN ztozyt do BGK osiem wnioskéw o udzielenie
wsparcia finansowego z ww. funduszu w tacznej wysokosci 1397,1 tys. zt na poprawe

43 Z ktdrych 23 uprawnienia posiadato od 2021 r., 11 od 2022 r. oraz 4 od 2023 r.

44 Pismem nr UD-IV_WZL_E.1334.6.2020.AKL z 27 lutego 2020 r. Burmistrz poinformowat BPL o tym fakcie.

45\W tym 115 835,3 tys. zt w 2020 r., 147 547,8 tys. zt w 2021 r., 147 680,0 tys. zt w 2022 r. oraz 159 800,0 tys. ztw 2023 r.
4 W planach finansowych ZGN przewidziano srodki w wysokosci 4 500,0 tys. zt na lata 2020, 2021 i 2022 oraz 5 000,0 tys. zt
na 2023 r. na remont odpowiednio 260, 210, 193 i 167 pustostanéw.

47 Co stanowito 98,4% $rodkéw zaplanowanych w 2020 r. na remonty pustostanéw w wysokosci 5 871,4 tys. zt.

48 Wynoszacych w 2020 r. — 141 683,7 tys. zt.

49 Co stanowito 98,5% $rodkéw zaplanowanych w 2021 r. na remonty pustostanéw w wysokosci 6 202,2 tys. zt.

5 Wynoszacych w 2021 r. — 144 613,6 tys. zt.

51 Co stanowito 95,5% $rodkéw zaplanowanych w 2022 r. na remonty pustostanéw w wysokosci 7 444,0 tys. zt.

52 \Wynoszacych w 2022 r. — 157 762,2 tys. zt.

5 Dalej: BGK.



stanu technicznego tacznie 62 pustostandw. Do zakoriczenia kontroli ZGN nie uzyskat
wsparcia finansowego z BGK34.
(akta kontroli tom 1 str. 251, 256-257, 280, 301, 754)

1.6. Zasady sprzedazy nieruchomosci na terenie m.st. Warszawy, oprdcz przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, regulowaty postanowienia uchwaty
Nr XXVI11/534/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 15 kwietnia 2004 r. w sprawie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci m.st. Warszawy oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz trzy lata% oraz 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 przetargu (okreslajgcy m.in. dziatania dzielnicy
poprzedzajace sprzedaz nieruchomosci, ustalenie ceny wywotawczej, czy czynnosci
zwigzane z przeprowadzeniem przetargu).

W latach 2020-2022 sprzedano trzy nieruchomosci zabudowane pustymi budynkami
mieszkalnymi, stanowigce w 100% wtasno$¢ m.st. Warszawy, potozone na terenie
Dzielnicy, uzyskujac dochéd w tacznej wysokosci 9485, tys.zi6. Zbycie
nieruchomosci zwigzane byto z wysokimi kosztami ich dalszego utrzymania.

Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze Srodki ze sprzedazy ww. nieruchomosci, zostaty
przekazane na rachunek m.st. Warszawy

Badanie dokumentacji sprzedazy ww. nieruchomos$ci wykazato, ze sprzedaz odbyta
sie zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami i ww. regulacjami
wewnetrznymi m.st. Warszawy. Zarzad Dzielnicy, po dokonaniu sprzedazy jednej
z nieruchomosci w grudniu 2022 r., do czasu zakoniczenia kontroli, nie wykreslit jej
z prowadzonego Wykazu nieruchomosci bedgcych wtasno$cig m.st. Warszawy
do zbycia w drodze przetargu po uprzednim wykwaterowaniu.

(akta kontroli tom 1 str. 263, 279, 365, tom 2 str. 4-6, 311-608)

1.7. Proces zasiedlania pustostandw zostat okre$lony przez Rade m.st. Warszawy
w uchwale nr XXI111/669/2019 z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawys”. W Urzedzie
Dzielnicy nie opracowano szczegdtowych regulacji wewnetrznych w tym w zakresie,
w szczegolnosci uwzgledniajacych podziat zadan pomiedzy Urzedem Dzielnicy
(WZL) i ZGN oraz ramy czasowe realizacji poszczegdlnych zadan. Zadania zwigzane
z zasiedleniem realizowat WZL (rozpatrzenie wniosku o pomoc mieszkaniowa,
umieszczenie wnioskodawcy w rejestrze gospodarstw domowych oczekujacych na
pomoc mieszkaniowg, zaproponowanie lokalu mieszkalnego i skierowanie
wnioskodawcy do zawarcia umowy najmu wybranego lokalu) oraz ZGN (odbi6r lokalu
mieszkalnego od poprzedniego najemcy, zgtoszenie do WZL pustostanu,
wyremontowanie lokalu mieszkalnego, zawarcie umowy z najemcg i przekazaniem
WZL umowy oraz wydanie najemcy lokalu mieszkalnego).

(akta kontroli tom 1 str. 211)

Analiza dokumentacji zwigzanej z zasiedleniem wybranych do badania,
10 pustostanow mieszkalnych, w tym pieciu lokali wynajetych w ramach najmu
na czas nieoznaczony (lokali wynajetych na tzw. zasadach ogélnych) oraz pieciu
lokali wynajetych w ramach najmu socjalnego na czas oznaczony (tzw. najem

5 W przypadku czterech wnioskéw ZGN otrzymat odpowiedz BGK, Ze wnioski spetniaja wymagania do uzyskania finansowego
wsparcia, ale program osiagnat limit facznej wysokosci $rodkéw budzetu panistwa zaplanowanych na dany rok na zasilenie
Funduszu Doptat z przeznaczeniem na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia. Do czasu zakoriczenia kontroli ZGN nie
otrzymat odpowiedzi na pozostate cztery wnioski.

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

% W tym w 2020 r. ze sprzedazy jednej nieruchomo$c¢ - 3 990,0 tys. zt, w 2021 r. ze sprzedazy jednej nieruchomosé -
2620,0 tys. zt oraz w 2022 r. ze sprzedazy jednej nieruchomosci - 2 875,0 tys. zt.

57 Dalej: uchwata w sprawie wynajmowania lokali.

5 Wybdr lokali do badania zostat dokonany w sposéb celowy biorac pod uwage najdtuzszy okres od zakorczenia remontu
do czasu podpisania umowy najmu.
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socjalny) wykazato, ze zasiedlenie tych pustostanéw odbyto si¢ zgodnie z uchwatg
w sprawie wynajmowania lokali, jednak sam proces byt dtugotrwaty, co jednak byto
uzasadnione okolicznosciami niezaleznymi od Dzielnicy.

W przypadku pieciu lokali wynajetych na tzw. zasadach ogélnych, ustalono , Ze:

— najemcy ztozyli wnioski 0 pomoc mieszkaniowa, przy czym dwa wnioski dotyczyty
zmiany zajmowanego lokalu na lokal rownorzedny;

— 2z trzech wnioskow 0 najem na tzw. zasadach ogdlnych, dwa wymagaty
uzupetnienia dokumentéw, a jeden - sprawdzenia warunkéw mieszkaniowych
w miejscu zamieszkania; z dwoch wnioskow jeden wniosek byt kompletny, a drugi
- wymagat uzupetnienia dokumentow i sprawdzenia warunkow mieszkaniowych;

— po uzyskaniu opinii Komisji Mieszkaniowej przy Radzie Dzielnicy, Zarzad Dzielnicy
umiescit (w formie zarzadzenia) wszystkich wnioskodawcow w  rejestrze
gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa, po uptywie:
1311337 dni od ztozenia wnioskdw o zamiane lokalu oraz - 306, 345i 356 dni od
ztozenia wniosku o najem na tzw. zasadach ogdlnych;

— okres oczekiwania na otrzymanie z WZL propozycji lokalu do najmu lub zamiany
od umieszczenia w rejestrze gospodarstw domowych wynosit: 55 i 124 dni -
w przypadku zamiany lokali oraz 506, 555 i 688 dni - w przypadku pozostatych
umdéw najmu;

— po wyborze lokali WZL sporzadzit i przestat do wnioskodawcéw oraz do ZGN
skierowania do zawarcia umow najmu wskazanych lokali mieszkalnych;

— kolejne czynno$ci zwigzane z zasiedleniem lokali mieszkalnych byty realizowane
przez ZGN, w tym: remont lokali®, zawarcie uméw najmu na czas oznaczony oraz
wydanie lokali. W dwdch przypadkach umowy najmu ZGN zawart z najemcami po
uptywie odpowiednio 47 492 dni od przekazania im kluczy do lokali mieszkalnych;

— zawarcie umdw najmu badanych lokali nastgpito po uptywie: 635, 749, 766, 1077,
1240 dni od otrzymania z ZGN zgtoszenia pustostanu (ij. otrzymania informacji
o zwolnieniu badanych pustostanéw przez poprzedniego najemce); 391, 561,
1302, 159680 i 18266" dni od ztozenia wnioskow o pomoc mieszkaniowq
(w nastepstwie ktérego wynajeto badane lokale) oraz 57, 162, 341, 627 i 740 dni
od skierowania do zawarcia umowy najmu badanych lokali.

(akta kontroli tom 2 str. 89-93, 609-610)

W przypadku pieciu lokali wynajetych w ramach najmu socjalnego badanie wykazato:

w kazdym przypadku najemcy nabyli uprawnienie do najmu socjalnego

na podstawie prawomocnych orzeczen sadowych wydanych w zwigzku

z ich eksmisjg z mieszkan komunalnych;

— WZL sporzadzit i przestat do przysztych najemcéw socjalnych oraz do ZGN
skierowania do zawarcia umow najmu wskazanych lokali mieszkalnych;

— kolejne czynnosci zwigzane z zasiedleniem lokali mieszkalnych byty prowadzone
przez ZGN, tj. remont lokali, zawarcie umow najmu socjalnego na czas oznaczony
oraz wydanie lokali;

— zawarcie umow najmu nastapito po uptywie: 552, 945, 1095, 1131 i 1231 dni od
otrzymania z ZGN zgtoszenia pustostanu oraz 13, 30, 130, 996 i 1136 dni od
skierowania do zawarcia umowy najmu.

(akta kontroli tom 2 str. 89-93, 609-610)

5 Po otrzymaniu skierowan, ZGN przeprowadzit remont dwach lokali, natomiast dwa kolejne byty juz uprzednio wyremontowane
przez ZGN w ramach przygotowania lokali mieszkalnych na realizacje spraw interwencyjnych tj. przed sporzadzeniem
skierowan. W przypadku jednego lokalu ZGN zawart z najemca porozumienie remontowe, na podstawie ktdrego najemca we
witasnym zakresie przeprowadzit remont lokalu.

80 ZGN zawart umowe z najemca 288 dni po wydaniu najemcy lokalu mieszkalnego w ramach zawartego porozumienia
remontowego, na podstawie ktérego najemca we wiasnym zakresie prowadzit remont.

61 ZGN zawart umowe z najemca 492 dni po wydaniu najemcy lokalu mieszkalnego.
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Burmistrz wyjasnit, ze Dzielnica Mokotow jest jedng z najwiekszych dzielnic
Warszawy pod wzgledem liczby mieszkancéw, co przektada sie na liczbe
prowadzonych spraw mieszkaniowych, ktorych Zarzad Dzielnicy w kazdym roku
rozpatruje kilkaset. Czas rozpatrywania wnioskow 0 pomoc mieszkaniowq
w znacznym stopniu uzalezniony jest m.in. od kompletno$ci dokumentow ztozonych
przez wnioskodawcow oraz koniecznosci pozyskania przez Urzad Dzielnicy informacii
niezbednych do zajecia stanowiska, w tym dotyczacych m.in.: sytuacji dochodowe;
i majatkowej, posiadania nieruchomosci, warunkéw mieszkaniowych, miejsca
zamieszkania (przeprowadzane sg wizje), sytuacji zyciowej, wtym rodzinnej.
W uzasadnionych przypadkach pozyskuje sie informacje z innych jednostek np.
Osrodkdéw Pomocy Spotecznej czy Urzedow Gmin. Po zebraniu wszystkich
niezbednych informacji i dokumentdw sprawa przygotowywana jest do zaopiniowania
przez Komisje Mieszkaniowg Rady Dzielnicy na posiedzeniach, ktorych terminy
ustalone sg przez czionkdéw komisji. Dopiero po tym Zarzad Dzielnicy rozstrzyga
o zakwalifikowaniu (wpisaniu na liste) albo odmowie zakwalifikowania do pomocy
mieszkaniowej. Do 1 marca 2020 r., lista 0séb zakwalifikowanych do zawarcia umowy
najmu tworzona byta raz wroku i uzupetniana raz na kwartat, co miato wptyw
na wydtuzenie czasu rozpatrywania wnioskow. Obecnie rejestr gospodarstw
domowych oczekujgcych na pomoc mieszkaniowg moze by¢ uzupetniany na biezaco.
Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze na czas rozpatrywania wnioskow o pomoc
mieszkaniowg wptyw miaty braki kadrowe w WZL oraz duza rotacja pracownikow
zwigzana z dtugotrwatg nieobecnoscig doSwiadczonych pracownikow (zwolnienia
lekarskie, urlopy macierzynskie i wychowawcze) czy odejsciami do innych Urzedow
Dzielnic. W wyniku czego ponad potowa 0sdb rozpatrujacych wnioski 0 pomoc
mieszkaniowg byta nowozatrudniona i niesamodzielna, co z kolei wptywato
na konieczno$¢ ich wspierania przez pozostatych pracownikow WZL.
Dodatkowo na czas rozpatrywania wnioskow o pomoc mieszkaniowg wptyw miata
zmiana przepisow w sprawie najmu lokali z zasobu m.st. Warszawy, wprowadzajgca
obowigzek weryfikacji w terminie do 31 grudnia 2020 r. wszystkich spraw wczes$nie;
zakwalifikowanych do realizacji. Czynnosci te zbiegly sie w czasie z ogtoszeniem
pandemii Covid-19, co jeszcze bardziej utrudniato wykonywanie biezacych zadan.
(akta kontroli tom 1 str. 292-295)

1.8. Wedtug stanu na koniec 2022 r. w zasobie mieszkaniowym m.st. Warszawy,
na terenie Dzielnicy, sposrod tacznie 1256 pustostanéw, 395 (tj. 31,4%) lokali
mieszkalnych byto obcigzonych roszczeniami lub posiadato nieuregulowany stan
prawny. Badaniem dziatan Urzedu Dzielnicy podejmowanych w okresie objetym
kontrolg w celu uregulowania stanu prawnego pustostanéw objeto trzy nieruchomosci
obcigzane roszczeniami lub o nieuregulowanym stanie prawnym, zawierajgcych
tacznie 12 lokali mieszkalnych. Badanie wykazato, ze Urzad Dzielnicy podejmowat
dziatania w celu uregulowania lub ustalenia stanu prawnego tych nieruchomosci, {j.:

— przekazat do Urzedu m.st. Warszawy dokumentacje dwoch nieruchomosci
(zawierajacych trzy lokale) celem podjecia dziatan zgodnie z posiadanymi
kompetencjami. W zakresie jednego lokalu WZL przekazat w lutym 2021r.
do Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa Urzedu m.st. Warszawy dokumentacije
w celu podjecia czynno$ci zmierzajacych do zniesienia wspétwlasnosci lokalu.
W przypadku drugiego lokalu, WZL w maju 2020 r. zwrdcit sie do prowadzacego
sprawe roszczeniowg Biura Spraw Dekretowych®2 Urzedu m.st. Warszawy
z zapytaniem o aktualny stan sprawy. BSD poinformowato, Zze postepowanie
(prowadzone w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy®?) jest na etapie ustalania

62 Dalej: BSD.
8 Dz.U. z 1945 1., poz.50, nr 279.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

nastepstwa prawnego po jednej ze wspotwlascicielek oraz ze do czasu
zgromadzenia catosci wyczerpujacego materiatu dowodowego nie jest mozliwe
stwierdzenie, czy istnieje mozliwo$¢ zwrotu przedmiotowej nieruchomosci.
Powyzsze dziatania byty ostatnimi podjetymi przez Urzad Dzielnicy;

— w przypadku trzeciej nieruchomos$ci (zawierajacej 9 lokali mieszkalnych)
w kwietniu 2023 r. zlecono wykonanie operatu szacunkowego gruntu, w celu
okreSlenia wartosci rynkowej wynagrodzenia z tytutu stuzebnosci przejscia
iprzejazdu na fragmencie dziatki w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni
mieszkaniowej i zapewnienia dostepu do drogi publicznej budynkowi, w chwili
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego pod przedmiotowym budynkiem.
Nieruchomos¢ gruntowa od 1982 r. jest w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni
mieszkaniowej, bez prawa wtasnosci do ww. budynku. Przez 30 lat podmioty nie
mogty sie porozumie¢, co do uregulowania kwestii budynku. W czerwcu 2022 r.
spotdzielnia mieszkaniowa zwrocita sie do Urzedu Dzielnicy o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego w czesci dotyczacej gruntu pod budynkiem;

— wszystkie 12 lokali mieszkalnych byto niezasiedlonych.

Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze Urzad Dzielnicy nie monitorowat dalszego
przebiegu dwdch spraw przekazanych do Urzedu m.st. Warszawy, poniewaz wiedza
0 aktualnym stanie sprawy nie umozliwiata zasiedlenia lokali przed zakonczeniem
prowadzonych postepowan, ktére z reguty sg diugotrwate.

(akta kontroli tom 1 str. 298-300, 368-369; tom 2 str.98-125)

1.9. W okresie objetym kontrolg Urzad Dzielnicy kontynuowat wspdiprace
z organizacjami pozarzadowymi i jednostkami organizacyjnymi m.st. Warszawy
dziatajacymi na rzecz pomocy osobom znajdujgcym sie w trudnej sytuacji zyciowej,
wtym zdrowotnej imieszkaniowej. Z lokali mieszkalnych wynajmowanych
ww. instytucjom korzystaty m.in. dzieci catkowicie lub cze$ciowo pozbawione opieki
oraz osoby z problemami psychicznymi bedace pod opiekg specjalistow.
Zgodnie ze sprawozdaniem z dziatalnosci ZGN w latach 2020-2022 Zaktad wynajat
organizacjom spotecznym w 2020 r. trzy lokale mieszkalne. tacznie zlokalami
wynajetymi przed 2020 r. - liczba lokali wynajetych organizacjom spotecznym
wynositaw 2020 r. - 28, aw 2021 r. 12022 . - 27.

(akta kontroli tom 1 str. 217, 257, 297, 652, 686, 726)

1.10. Zgodnie z wyjadnieniami Burmistrza, na obszarze Dzielnicy nie zidentyfikowano
zadnych probleméw w wykonywaniu zadan dotyczacych gospodarowania
pustostanami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy.

(akta kontroli tom 1 str. 217)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. Zarzad Dzielnicy nie podjat uchwat, o ktérych mowa w pkt 12.2 Programu na lata
2021-2025, w sprawie: planu zagospodarowania pustostanéw wytgczonych
z eksploatacji i matych budynkéw, planu zagospodarowania wolnych lokali
o powierzchni  powyzej 80 m2 oraz planu zagospodarowania lokali
tzw. ,wspolnych” pomimo, ze na terenie Dzielnicy znajdowaly sie takie lokale.

Burmistrz wyjasnit ze dokumenty te sq w trakcie przygotowania. We wspotpracy
zBPL oraz ZGN opracowywane sg materiaty, ktére umozliwig podjecie przez
Zarzad Dzielnicy uchwat. Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze w przypadku prac
nad planem zagospodarowania pustostanow wytaczonych z eksploatacji i matych
budynkéw, WZL we wrzesniu 2022 r. przestat do BPL liste nieruchomosci
obejmujacych pustostany i mate budynki w obszarze Dzielnicy (zawierajacq
70 pozyciji), wobec ktdrych okreslone zostato ich dalsze przeznaczenie. Lista
zawierata stanowisko Urzedu Dzielnicy do propozycji BPL oraz dodatkowe
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propozycje nieruchomosci. Burmistrz wyjasnit, ze Urzad Dzielnicy oczekuje na
stanowisko BPL w tej sprawie w zakresie podjecia dalszych dziatan. W przypadku
prac nad Planem zagospodarowania wolnych lokali o powierzchni minimalne;
80 m2, WZL w lutym 2022 r. przestat do BPL zestawienie liczbowe takich lokali.
Natomiast w przypadku Planu zagospodarowania lokali tzw. ,wspolnych”
nie tworzono propozycji planu, poniewaz analiza przeznaczania zwalnianych
czesci lokali wspolnych” prowadzona jest w Urzedzie Dzielnicy na biezaco,
w momencie zgloszenia pustostanu. Burmistrz wyjasnit réwniez, ze w sprawie
trzech przedmiotowych plandéw, w grudniu 2022r. wystgpiono do ZGN
0 przekazanie aktualnych wykazow lokali i budynkéw na 31 grudnia 2022 r.

(akta kontroli tom 1 str. 211, 249, 274- 276, 302, 306-362)

NIK zauwaza, ze Program na lata 2021-2025 obowigzuje juz ponad dwa lata,
co zdaniem NIK, byto okresem wystarczajacym do sfinalizowania prac zwigzanych
z opracowaniem i uzgodnieniem przedmiotowych plandéw i podjeciem uchwat
w tych sprawach.

2. Nierzetelne prowadzenie Wykazu nieruchomos$ci  bedgcych  wtasnoscig
m.st. Warszawy do zbycia w drodze przetargu po uprzednim wykwaterowaniu,
poprzez brak jego biezacej aktualizacji. Ostatniej aktualizacji wykazu Zarzad
Dzielnicy dokonat 2 lutego 2022 r., w konsekwencji czego w ww. Wykazie ujeta
byla (do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych) nieruchomos$¢ sprzedana
12 grudnia 2022 r.

(akta kontroli tom 2 str. 311, 427-429, 596-605)

Burmistrz wyjaénit ze, nie aktualizowano ww. wykazu, poniewaz nie ma przepisu
prawa okre$lajacego termin jego aktualizacji. Jednoczesnie Burmistrz wyjasnit,
Ze aktualizacja wykazu bedzie przeprowadzona w roku biezacym
po sfinalizowaniu tegorocznych przetargow.

(akta kontroli tom 1 str. 263)

W odniesieniu do powyzszych wyjasnien NIK wskazuje, ze nieaktualizowanie na
biezaco planéw i wykazdw stwarza ryzyko pozyskiwania przez osoby korzystajgce
z tych dokumentéw danych sprzecznych ze stanem faktycznym, a w konsekwencji
— podejmowania, w oparciu o te dane, btednych decyzji i dziatan.

IV. Whnioski

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

1. Niezwloczne przyjecie przez Zarzad Dzielnicy, w formie uchwat, wymaganych
Programem nalata 2021-2025: planu zagospodarowania pustostanéw
wytgczonych z eksploatacji i matych budynkéw, planu zagospodarowania wolnych
lokali 0 pow. min. 80 m2 oraz planu zagospodarowania lokali tzw. ,wspoinych”.

2. Aktualizowanie na biezaco Wykazu nieruchomo$ci bedgcych witasnoScig m.st.
Warszawy do zbycia w drodze przetargu po uprzednim wykwaterowaniu.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgtoszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
Zastrzezen prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢

do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

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
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Warszawa, dnia  wrze$nia 2023 r.

Delegatura w Warszawie
Kontrolerzy:
Bartosz Pomykata

gtéwny specjalista k.p. p.o. Dyrektor

Michat Musiot

Najwyzsza Izba Kontroli
Magdalena Byliniska
starszy inspektor k.p.



