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|.  Dane identyfikacyjne

Zaktad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy',
adres: 02-379 Warszawa ul. Biatobrzeska 11.

Agata Kapton, Dyrektor ZGN Ochota? - od dnia 1 wrzesnia 2016 r.
(akta kontroli tom | str. 5)

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

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

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

Kontrolg objeto lata 2020 - 2022 (do dnia zakoriczenia czynno$ci kontrolnych),
z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie.

1. Tomasz Swistak, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/153/2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r.

2. Eliza Kurzela, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWA/168/2022 z dnia 7 listopada 2022 .

(akta kontroli tom | str. 1-4)

" Dalej: ZGN, ZGN Ochota lub Zaktad.

2 Dalej: Dyrektor ZGN lub Dyrektor Zaktadu.

% Pod pojeciem stosowania preferencyjnych zasad postepowania nalezy rozumie¢ wybor najemcéw lokali
uzytkowych bez przeprowadzania przetargow i konkursow, jak réwniez wybér najemcow w trybie przetargow
profilowanych lub konkurséw profilowanych.

4Dz. U. 22022 r. poz. 623, ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

ZGN na ogot w sposob prawidtowy wywigzywat sie w latach 2020-2022
z powierzonych tej jednostce zadan, dotyczacych wynajmu na zasadach
preferencyjnych lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st.
Warszawy, znajdujacych sie w dyspozycji Dzielnicy Ochota m.st. Warszawys.
Regulacje wewnetrzne Zaktadu okreslaty podziat tych zadan pomiedzy poszczegdlne
komoérki organizacyjne. Zawierajgc umowy najmu lokali uzytkowych z podmiotami
wybranymi na najemcow na zasadach preferencyjnych, Zaktad uwzgledniat
postanowienia zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 z dnia 5 lutego
2020 r. wsprawie zasad najmu lokali uzytkowych’. Prawidtowo prowadzit
przedsadowe dziatania windykacyjne w stosunku do najemcow lokali uzytkowych
zalegajacych z optatami. Realizacja zadan objeta byta przez ZGN analizami ryzyka
oraz innymi formami kontroli i nadzoru. Nieprawidtowo$ci stwierdzone w realizacji
przez ZGN zadan polegaty na:

— zamieszczeniu w sprawozdaniach z dziatalnosci za 2020 r i za 2021 r. danych,
dotyczacych liczby zorganizowanych konkursoéw profilowanych na najem lokali
uzytkowych oraz liczby lokali wynajetych w wyniku tych konkurséw, niezgodnych
ze stanem faktycznym;

— zamieszczaniu w umowach najmu sprzecznych postanowien dotyczacych
sankcji w stosunku do najemcow podnajmujacych wynajete lokale bez zgody
wynajmujacego, co stwierdzono w przypadku 14 uméw na 15 objetych kontrolg;

— niesprawowaniu dostatecznego nadzoru nad terminowo$cig podejmowanych
dziatan w ramach tzw. windykacji sagdowej, w stosunku do jednego z bytych
najemcow, ktdry nie zwrdcit na rzecz ZGN wynajetego lokalu uzytkowego
PO rozwigzaniu z nim umowy najmu oraz zalegat z optatami z tytutu korzystania
z tego lokalu.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz kontrolowane;j
dziatalnosci

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

1.1. Zgodnie z postanowieniami § 3 Statutu ZGN 8 (po zmianach wprowadzonych
uchwatg Rady m.st. Warszawy Nr XV/470/2007 z 13 wrze$nia 2007 r.), do zadan te;
jednostki nalezato m.in. gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu lokalowym
zasobem oraz powierzonym zasobem nieruchomos$ci m.st Warszawy w sposéb
i na zasadach okres$lonych przepisami prawa, ustaleniami organéw m.st. Warszawy,
a w odniesieniu do spraw nalezacych do zakresu dziatania Dzielnicy Ochota -
ustaleniami organéw Dzielnicy Ochota. W § 4 Statutu Zaktadu wskazano,
ze okreslone w § 3 zadania obejmujgq m.in.: eksploatowanie lokali; organizowanie
napraw, konserwacji, remontdw i modernizacji; obstuge uzytkownikoéw lokali

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

6 Dalej takze: Dzielnica lub Dzielnica Ochota.

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

8 Stanowigcym zatacznik do uchwaty Rady m.st. Warszawy Nr XXXVII1/882/2004 z dnia 30 wrzesnia 2004 r.
(ze zm.) w sprawie utworzenia jednostki budzetowej m.st. Warszawy pod nazwg ,Zaklad Gospodarowania
Nieruchomos$ciami w Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy”.



obejmujacg zapewnienia energii elekirycznej, cieplnej i wody; zawieranie,
dokonywanie zmian i rozwigzywanie umow najmu; pobieranie czynszow i opfat
ztytulu najmu i eksploatacji lokali oraz innych optat, w tym odszkodowan
za bezumowne korzystanie z lokali i innych sktadnikéw powierzonego mienia m.st.
Warszawy oraz prowadzenie windykacji w tym zakresie; ewidencjonowanie
nieruchomosci (w tym lokali); dokonywanie analiz w zakresie gospodarowania
lokalami i nieruchomosciami w obszarze dziatania Zaktadu, w tym analizy kosztéw
utrzymania zasobu oraz wnioskowanie zmian polityki czynszowej i stawek czynszow.

(akta kontroli tom | str. 41-43)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze do zadan Zaktadu nalezy przygotowanie i podpisanie
uméw najmu/dzierzawy lokali uzytkowych na podstawie otrzymanych z Urzedu
Dzielnicy Ochota dokumentéw z przeprowadzonych i zatwierdzonych postepowan
w sprawie najmu lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych, weryfikowanie
prawidtowosci rozliczen finansowych z najemcami lokali uzytkowych, w tym
prowadzenie dziatan windykacyjnych w stosunku do najemcéw. ZGN wykonuje
te zadania na podstawie § 3 i § 4 Statutu ZGN. Przygotowywanie i przeprowadzenie
postepowan w sprawie wyboru najemcow lokali uzytkowych pozostaje w kompetencii
Urzedu Dzielnicy. Zaktad nie uczestniczy w realizacji tych zadan poza udziatem
Dyrektora ZGN w pracach komisji konkursowej na wynajem lokali uzytkowych
(w zwigzku z petnieniem funkcji Przewodniczacej tej komisji).
(akta kontroli tom | str. 175-178, 186-187)
ZGN nie zajmowat sie, w okresie objetym kontrola, realizacjg zadan o charakterze
administracyjnym w stosunku do lokali uzytkowych, ktére zgodnie z ww. Statutem
realizowane mialy by¢ przez te jednostke, poniewaz zadania dotyczace
organizowania, napraw, konserwacji, remontéw i modernizacji, jak i bezposrednie;
obstugi uzytkownikéw lokali, m.in. w zakresie dostepu do mediow, zostaty przez
Dzielnice Ochota zlecone do realizacji innemu podmiotowi, tj. Gminnej Gospodarce
Komunalnej Ochota Sp. z 0.0.°. Zgodnie z umowg zlecenia z 27 marca 1992 r.
zawartg z GGKO Sp. z 0.0.(po zmianach wprowadzonych aneksem Nr 8 z dnia
27 marca 2013 r.), do zadar tego podmiotu nalezato m.in. protokolarne przejmowanie
i przekazywanie lokali najemcom, dokonywanie biezacej kontroli zgodno$ci
wykorzystania lokali z zawartg umowa; nadzorowanie i kontrolowanie realizacji ustug
wywozu nieczystosci statych i dostawy medidw; uczestniczenie w przegladach
gwarancyjnych robot inwestycyjnych i modernizacyjnych wykonywanych przez
Zleceniodawce; nadzorowanie i odbieranie protokolarne prac remontowych
wykonywanych na podstawie porozumier remontowych, przygotowywanie dla
Zleceniodawcy merytorycznych opinii w sprawach skarg i wnioskdéw uzytkownych
w zakresie objetym umowa. W ww. umowie okreslono wysoko$¢ wynagrodzenia
naleznego GGKO Spétce z 0.0. za realizacje zadan zleconych temu podmiotowi.
(akta kontroli tom | str. 59-76, 80)

Uchwatg Nr 81/07 z 15 maja 2007 r., Zarzad Dzielnicy Ochota powierzyt ZGN Ochota
sprawowanie biezacego nadzoru nad realizacjg ww. umowy zlecenia zawartej
z GGKO. W uchwale nie okreslono, w jaki sposéb zadanie to ma by¢ realizowane.

Pismem z dnia 20 marca 2013 r. Zastepca Burmistrza Dzielnicy Ochota polecit ZGN

dokonywanie merytorycznego potwierdzania faktur przekazywanych przez GGKO

Sp. z 0.0. z tytulu wynagrodzenia za realizacje zadan ujetych w umowie zlecenia.
(akta kontroli tom | str. 58, 77)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze weryfikacja prawidtowo$ci realizacji przez GGKO
poszczegolnych zadan i czynnosSci odbywata sie¢ na biezaco poprzez analize

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



wytworzonych przez ten podmiot i przesytanych do ZGN dokumentow, w tym m.in.:
protokotdw przejecia — przekazania lokali, protokotow z kontroli lokali, protokotow
awarii, zakresow prac remontowo konserwacyjnych, kosztorysow budowlanych,
deklaracji zwigzanych z gospodarkg odpadami komunalnymi, prowadzonej
korespondenciji z najemcami. ZGN, w ramach uprawnien wynikajacych z ww. uchwaty
Zarzadu Dzielnicy Ochota, sprawowat biezacy nadzoér nad realizacjg umowy.
W trakcie prowadzonego nadzoru Zaktad nie stwierdzit nieprawidtowosci
skutkujacych korektg wynagrodzenia wyptaconego na rzecz Spokki.

(akta kontroli tom | str. 360-361)

W Regulaminie Organizacyjnym ZGN' okre$lono komorki organizacyjne
odpowiedzialne za realizacje zadan tej jednostki zwigzanych z najmem lokali
uzytkowych. Zadania Dziatu Gospodarowania Zasobem Nieruchomo$ci w tym
zakresie obejmowaty m.in.. prowadzenie ewidencji powierzonego zasobu (w tym
lokali uzytkowych), pustostandw, zawartych uméw najmu, anekséw, porozumien;
sporzadzanie umow najmu, porozumien, wypowiedzen i przedktadanie ich do podpisu
dyrektora; dokonywanie rozliczen i pobieranie optat z tytutu najmu i eksploatacji lokali,
dokonywanie analiz w zakresie gospodarowania zasobem, w tym analizy kosztow
utrzymania zasobu, wnioskowania zmian stawek czynszowych lokali uzytkowych;
sporzadzenie sprawozdawczosci z zakresu powierzonych zadan; nadzor i kontrola
nad realizacjg umow zawartych z zewnetrznymi firmami realizujgcymi zadania
z zakresu zadan Dziatu.
Do zadan Dziatu Windykacji nalezato natomiast m.in.. monitorowanie pfatnosci
dtuznikow i prowadzenie ich ewidencji; prowadzenie przedsadowej windykacii
nalezno$ci, w tym postepowania ugodowego; przygotowanie wypowiedzen umow z
tytutu zadtuzenia; prowadzenie dziatar windykacyjnych na etapie procesowym oraz
wobec spraw zakonczonych prawomocnym wyrokiem, opatrzonych klauzulg
wykonalnosci; prowadzenie postepowan egzekucyjnych w stosunku do dtuznikow,
ktdrzy rozwigzali umowy iopréznili lokale, majacych zobowigzania wobec m.st.
Warszawy'".

(akta kontroli tom | str. 46-58)

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

Liczba zawartych umdéw na najem lokali uzytkowych w poszczegolnych latach
z okresu objetego kontrolg ksztattowata si¢ nastepujgco: 2020 r. — 94; 2021 - 140;
| potrocze 2022 r. — 59, w tym liczba umoéw zawartych z zastosowaniem
preferencyjnych zasad postepowania’ wynosita odpowiednio: 75; 109 oraz 56.
Przychody uzyskane przez ZGN z tytutu najmu lokali uzytkowych w 2020 r. wyniosty
13 015 tys. zt, w 2021 — 12 296 tys. zt, a w | potroczu 2022 r. — 7132 tys. zt, w tym —
z tytutu najmu lokali na zasadach preferencyjnych (odpowiednio): 4567 tys. zt;
8081 tys. zh; 5367 tys. zt. Dla pordwnania: w 2019 r. wysoko$¢ przychodow

10 Tekst jednolity Regulaminu, stanowigcy zatacznik do zarzadzenia Dyrektora ZGN Nr 16/2020 z 29 wrze$nia
2020 r., w sprawie wprowadzenia zmian do Regulaminu Organizacyjnego ZGN wprowadzonego zarzadzeniem
Nr 10/2019 z 8 lipca 2019 r.

"W sktad struktury organizacyjnej ZGN wchodzity réwniez inne komorki organizacyjne, tj.: Dziat Organizacji
i Kadr; Dziat Finansowo-Ksiegowy oraz Zespot Nadzoru Technicznego.

12 Dotyczy to uméw najmu lokali uzytkowych zawartych z podmiotami wybranymi na najemcéw w wyniku
przeprowadzonych konkurséw profilowanych badz z pominigciem trybu konkursowego lub przetargowego.



uzyskanych z tytutu najmu lokali uzytkowych wyniosta ogdtem 13 319 tys. zt, w tym
w odniesieniu do lokali wynajetych na zasadach preferencyjnych - 1601 tys. zt.
(akta kontroli tom | str. 136-140, 531-533)

1.3. W zarzadzeniu Nr 137/2020 z 5 lutego 2020 r. w sprawie systemu
informatycznego, w ktorym prowadzona bedzie elekironiczna ewidencja zasobow
lokalowych m.st. Warszawy, Prezydent m.st. Warszawy okreslit zasady
wprowadzenia do stosowania systemu informatycznego SEiZBiL (System Ewidencji
i Zarzadzania Budynkami i Lokalami). Zgodnie z zarzadzeniem, do obowigzkéw
burmistrzéw dzielnic oraz dyrektorow zaktaddéw gospodarowania nieruchomos$ciami
nalezato m.in. powofanie koordynatorow systemu SEiZBilL, do ktorych zadan naleze¢
miato m.in. wnioskowanie, za posrednictwem dyrektora biura wtasciwego do spraw
polityki lokalowej, do Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga-
Potudnie m.st. Warszawy (ktérej to jednostce powierzono zadanie prowadzenia w tym
systemie elektronicznej ewidenciji zasobdw lokalowych m.st. Warszawy), o ustalenie
mozliwosci i sposobu migracji danych z innych systeméw informatycznych.

(akta kontroli tom | str. 126, 536-538)

W wyniku ogledzin przeprowadzonych w dniu 10 stycznia 2023 r. stwierdzono, ze wg
stanu na dzien ogledzin baza danych prowadzona przez ZGN w systemie SEiZBiL
nie zawierata petnych danych dotyczacych lokali uzytkowych znajdujacych sie
w dyspozycji Dzielnicy Ochota. Z tego powodu dane z tego systemu nie byly
wykorzystywane m.in. do sporzadzania sprawozdan z dziatalnosci ZGN Ochota.
Do tego celu Zaktad korzystat z danych zgromadzonych we wiasnym systemie
informatycznym ,Granit”.

(akta kontroli tom | str. 98-125, 203, 214)

Do ZGN wptywaty pisma i maile z Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy'3,
w ktorych informowano o brakujacych danych w systemie SEiZBIL oraz o terminie,
do ktérego takie dane powinny by¢ wprowadzone do tego systemu. Dyrektor ZGN,
w pismie z dnia 28 grudnia 2021 r., zwrdcita sie do p.o. Dyrektora Biura Polityki
Lokalowej o prolongate wyznaczonych termindw w tym zakresie, wskazujac,
ze zZlecanie dodatkowych zadan w zakresie ,obstugi” systemu SEiZBiL wplywa
na nieprawidtowe lub niepetne wywigzywanie si¢ pracownikéw z ich podstawowych
obowigzkow. Uzasadniajgc ww. prosbe Dyrektor wskazata, ze Zakfad, jako jedyna
tego rodzaju jednostka w Warszawie, nie posiada w strukturze organizacyjnej
pracownikdw, ktérym mozna by zleci¢ tego rodzaju zadanie. W celu podofania
stawianym przez Biuro Polityki Lokalowej zadaniom, niezbedne jest zwiekszenie
stanu etatowego ZGN Ochota, o co Dyrektor wystapi odrebnym pismem.

(akta kontroli tom Il str. 419-426, 445)

Pismem z dnia 3 sierpnia 2022 r., Dyrektor Zaktadu zwrécita sie do Sekretarza m.st.
Warszawy z wnioskiem w sprawie przyznania tej jednostce dodatkowych 12 etatow,
wskazujac, ze brak dodatkowych, wnioskowanych etatow stwarza bardzo duze
zagrozenie dla jakosci i terminowo$ci wykonywanych zadan i dziatan przez ZGN. Jak
wynika z, zaproponowanego w tym pisSmie, podziatu wnioskowanych etatow
na poszczegblne komorki organizacyjne, jeden z wnioskowanych etatéw
przeznaczony miat by¢ na zatrudnienie w Dziale Gospodarowania Zasobem
Nieruchomosci pracownika odpowiedzialnego za wprowadzanie danych do systemu
SEiZBiL. Efektem powyzszego wniosku byto przyznanie ZGN dodatkowych szeSciu
etatdw na zatrudnienie pracownikow.

(akta kontroli tom Il str. 55-63)

13 Dalej: Biuro Polityki Lokalowe;.



Dyrektor ZGN wyjasnita m.in., ze ZGN, jako jedyny zaktad gospodarki
nieruchomosciami w Warszawie, ma odmienng strukture organizacyjna. Wigkszos¢
zadan administracyjnych zleconych jest GGKO Sp. z 0.0., jednak wprowadzanie
danych do systemu SEiZBiL wykracza poza to zlecenie, dlatego tez to pracownicy
ZGN Ochota w pierwszej kolejno$ci starajg sie wprowadzi¢ i uzupetni¢ niezbedne
dane, ktorych oczekuje Biuro Polityki Lokalowej. Przy aktualnym zasobie kadrowym,
wieksze zaangazowanie pracownikéw w uzupetnianie systemu SEiZBiL mogtoby
spowodowac nieprawidtowe i nieterminowe wykonywanie biezgcych obowigzkow.
Powyzszy problem niejednokrotnie byt zgtaszany w Biurze Polityki Lokalowe;.
Dyrektor wskazata ponadto, ze w reakcji na wniosek ZGN w sprawie przyznania te;
jednostce dodatkowych 12 etatéw, przyznano szes¢ dodatkowych etatéw jednak bez
przyznania dodatkowych $rodkéw na sfinansowanie kosztow zatrudnienia na tych
etatach. Z uwagi na powyzsze, przygotowywany jest kolejny wniosek do Sekretarza
m.st. Warszawy o przyznanie takich $rodkow.

(akta kontroli tom | str. 344)

Pismem z dnia 13 stycznia 2023 r., Dyrektor Zaktadu zwrocita sie do Sekretarza m.st.
Warszawy z wnioskiem dotyczacym m.in., zwiekszenia budzetu tej jednostki o $rodki
potrzebne na sfinansowanie kosztow wynagrodzen dla szesciu dodatkowych etatow
przyznanych tej jednostce w 2022 r.

(akta kontroli tom Il str. 545-546)

1.4. W okresie objetym kontrola, ZGN nie sporzadzat i nie przekazywat do Biura
Polityki Lokalowej sprawozdan i wykazow z gospodarki lokalami uzytkowymi
w Dzielnicy Ochota', gdyz zadanie to wykonywane bylo przez Urzad Dzielnicy
Ochota.

(akta kontroli tom | str. 176)

Informacje dotyczace najmu lokali uzytkowych zawieraty natomiast sprawozdania
z dziatalnosci ZGN, sporzadzane przez Zaktad, w wykonaniu postanowien § 10
Statutu tej jednostki, z wykorzystaniem wzoru sprawozdania, okreslonego
zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy Nr 30/2020z 13 stycznia 2020 r.
W Sprawozdaniu z dziatalnosci ZGN za 2020 r. wskazano, ze w roku tym
zorganizowane zostaty dwa konkursy profilowane na najem lokali uzytkowych,
w wyniku ktérych wynajeto dwa lokale, podczas gdy faktycznie w tym roku nie byly
organizowane takie konkursy. W Sprawozdaniu za 2021 r. podano natomiast,
zewtym roku nie organizowano konkurséw profilowanych na najem lokali
uzytkowych, podczas gdy faktycznie w tym roku zorganizowane zostaty trzy takie
konkursy, w wyniku ktorych wynajeto piec lokali uzytkowych.
(akta kontroli tom [ str. 199-222, 531-533, 535)
Dyrektor ZGN wyjaénita, ze w sprawozdaniu za 2020 r. btednie wskazano liczbe
przeprowadzonych konkurséw profilowanych. Odnoszac sie do sprawozdania
za 2021 r. wskazata, ze ZGN ujgt w nim dane o dziataniach, ktore byly w jego
kompetencjach. Z uwagi na fakt, ze organizowanie, przeprowadzanie konkursow
na najem lokali uzytkowych, w tym konkurséw profilowanych lezato w kompetencii
Urzedu Dzielnicy Ochota, dane dotyczace tych konkurséw nie zostaty wykazane
w tym sprawozdaniu.
(akta kontroli tom [ str. 343, 362)

4 Dotyczace pustostanow, istniejacych podnajméw, lokali wynajetych w drodze konkursu/przetargu, lokali
wynajmowanych spétdzielniom socjalnym i innym podmiotom non profit, w tym z pominieciem procedury
przetargowej i konkursowej, konkurséw profilowanych.



1.5. Obowigzujgce w czasie kontroli NIK uregulowania wewnetrzne, okreslajace
zasady sprawowania kontroli zarzadczej w ZGN oraz organizacje procesu
zarzadzania ryzykiem w tej jednostce, ustalone zostaty odpowiednio w:
— zasadach funkcjonowania kontroli zarzadczej wprowadzonych zarzadzeniem
Dyrektora nr 14/2021 Dyrektora z 29 wrzesnia 2021 r.;
— Regulaminie zarzadzania ryzykiem wprowadzonym zarzgdzeniem Dyrektora
Nr 15/2021 z 29 wrze$nia 2021 r.

Powyzsze regulacje poprzedzone bylty odpowiednio zarzadzeniem Dyrektora ZGN
Nr13/2012 z 31 grudnia 2012r. w sprawie wprowadzenia standardéw kontroli
zarzadczej oraz zarzadzeniem Dyrektora ZGN Nr14/2012 z 31 grudnia 2012 r.
w sprawie wdrozenia systemu zarzadzania ryzykiem.

(akta kontroli tom | str. 466-527; tom Il str. 408-414, 573-585)

W Zasadach funkcjonowania kontroli zarzadczej, wprowadzonych zarzadzeniem
Nr 14/2021, wskazano m.in., ze kluczowym elementem systemu kontroli zarzadczej
jest wyznaczanie celéw i zadan ZGN Ochota w oparciu o roczne plany, cele
wyznaczone w budzecie Zaktadu oraz zarzadzanie zwigzanym z tym ryzykiem.

(akta kontroli tom Ill str. 408-414)

W Rejestrach ryzyka sporzadzonych w ZGN w latach 2020-2022 ujeto dwa ryzyka
zwigzane bezposrednio z realizacjg zadan tej jednostki w zakresie najmu lokali
uzytkowych. Dotyczyty one nieterminowego przygotowania umoéw najmu lokali
uzytkowych skutkujgcego opdznieniem naliczania optat najemcom oraz wzrostu
zadtuzenia najemcow z tytutu optat najmu skutkujacego zagrozeniem wystapienia
naruszenia dyscypliny finanséw publicznych. Oba te ryzyka przypisane zostaty
do zadania dotyczacego prawidiowego (zgodnego z przepisami) gospodarowania
powierzonym zasobem komunalnym. Przypisane do tych ryzyk mierniki realizacji
zadania dotyczyly odpowiednio: liczby uméw na najem lokali uzytkowych
podpisanych po uptywie 14 dni” oraz ,liczby najemcdw zalegajacych z optatami”.
Ryzyko rezydualne okreslono dla obu tych ryzyk na poziomie Srednim. Jako rodzaj
reakcji dla pierwszego z tych ryzyk wskazano jego ograniczanie, co miato by¢
realizowane poprzez kontrole terminowosci podpisywanych uméw z najemcami. Jako
rodzaj reakcji dla drugiego z tych ryzyk przewidziano jego akceptacje, co zgodnie
z zasadami postepowania okre$lonymi w § 17 Regulaminu zarzadzania ryzykiem
(wprowadzonym zarzadzeniem Nr 15/2021), oznacza, ze nie podejmuje sie dziatan
zaradczych, ale rozumie ewentualne skutki i Swiadomie godzi sie na nie (np. z uwagi
na fakt, ze mozliwo$¢ przeciwdziatania jest ograniczona lub koszt przeciwdziatania
przewyzsza potencjalne korzysci).
Zgodnie z informacjami zamieszczonymi w Raportach ryzyka za 2020 r. i 2021 r., oba
ww. ryzyka nie zmaterializowaly si¢, poniewaz poziom (liczba) wystepowania sytuacii,
do ktérych odnosity sie przyjete dla nich mierniki, byt nizszy niz limit okre$lony
w Rejestrach ryzyka.

(akta kontroli tom [ str. 308-335)

1.6. Organizacja systemu kontroli wewnetrznej w ZGN okreSlona zostata
w Regulaminie kontroli wewnetrznej, wprowadzonym zarzgdzeniem Dyrektora
Zaktadu Nr 16/2021 z 29 wrzesnia 2021 r. Wskazano w nim m.in., ze system kontroli
wewnetrznej w ZGN sprawowany jest poprzez kontrole funkcjonalng, instytucjonalng
oraz samokontrole. W ramach kontroli funkcjonalnej wyodrebniono kontrole
kompleksowe, problemowe, dorazne i sprawdzajace. Okreslono, ze kontrole
przeprowadza sie W oparciu o roczny plan kontroli i/lub na zlecenie (wyrywkowo).
W Regulaminie okreslono rowniez zasady wszczynania i przeprowadzania kontroli,
w tym uprawnienia 0sob przeprowadzajgcych kontrole, zasady dokumentowania ich



wynikow. W zatgcznikach do ww. Regulaminu ustalono wzory dokumentow, ktore
wykorzystywane miaty byC podczas przeprowadzania kontroli, w tym m.in. wzor
protokotu kontroli, wzér pisma zawierajgcego wnioski i zalecenia pokontrolne oraz
wzor rejestru kontroli wewnetrznych.

(akta kontroli tom 1l str. 394-407)

Jak wynika z danych podanych w Rejestrze kontroli wewnetrznej za 2022 r., w okresie
ktdrego on dotyczy, przeprowadzone zostaty w ZGN trzy kontrole wewnetrzne. Zadna
z nich nie dotyczyta zagadnien objetych niniejszg kontrolg NIK, tj. dotyczacych
realizacji przez Zaktad zadan w zakresie najmu lokali uzytkowych.

(akta kontroli tom Il str. 547)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze przygotowanie i podpisywanie uméw najmu lokali
uzytkowych objete byto biezacg kontrolg, wykonywang przez Radce Prawnego,
Kierownika Dziatu Gospodarowania Zasobem Nieruchomosci oraz Zastepce
Dyrektora Zaktadu nadzorujgcego ten Dziat. Ponadto w okresach pdtrocznych
przeprowadzana byta kontrola funkcyjna dotyczaca terminowo$ci podpisywania
umow najmu lokali uzytkowych. Kontrola terminowosci wpfat naleznosci z tytutu
czynszu za najem lokali uzytkowych przeprowadzana byta przez Dziat Windykacji dwa
razy w miesigcu, w oparciu o raporty z systemu informatycznego GRANIT.

(akta kontroli tom [ str. 229)

1.7. Realizacja przez ZGN zadan w zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi byta
w latach 2020-2022 przedmiotem dwdch kontroli przeprowadzonych przez Biuro
Kontroli Urzedu m.st. Warszawy®.

(akta kontroli tom | str. 225-229)

Przedmiotem pierwszej kontroli przeprowadzonej w okresie od 11 lutego do 3 marca
2020 r., byta ocena poprawno$ci zweryfikowania nierozliczonych sald dotyczacych
naleznosci z tytutu uzytkowania lokali mieszkalnych/uzytkowych oraz zasad
wspotpracy w tym zakresie pomiedzy GGKO Sp. z 0.0. a Zaktadem. W wystgpieniu
pokontrolnym z 15 pazdziernika 2020 r., zawierajagcym omowienie wynikow ww.
kontroli, Prezydent m.st. Warszawy, sformutowat zalecenia dotyczace m.in.:

— zintensyfikowania dziatan, w porozumieniu z Dzielnica Ochota, w celu
zakonczenia prac zespotu zadaniowego powotanego w celu zweryfikowania
nierozliczonych sald nalezno$ci pozostajacych w ewidencji GGKO Sp. zo0.0.,
w zwigzku z poleceniem przejecia przez ZGN od ww. Spotki nieprzedawnionych
sald znajdujgcych sie w ewidencji ksiegowej GGKO, dotyczacych lokali
wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy;

— sukcesywnego ujmowania w ksiegach rachunkowych ZGN wszystkich
poprawnie zweryfikowanych przez zespdt zadaniowy, nieprzedawnionych
nalezno$ci oraz nadptaty z tytutu najmu lokali komunalnych;

— wystapienia do Burmistrza Dzielnicy Ochota o niezwtoczne przekazanie do ZGN
pozostatych akt postepowan egzekucyjnych wobec naleznosci, co do ktorych
istnieje mozliwos¢ ich dochodzenia, a ktore nie zostaty dotad przekazane do te;
jednostki.

W odpowiedzi z dnia 21 listopada 2020 r., na ww. wystagpienie pokontrolne, Dyrektor
ZGN poinformowata Prezydenta m.st. Warszawy o dziataniach podjetych na rzecz
realizacji poszczegdinych zaleceh, w tym m.in. o: prowadzonej w tej sprawie
korespondencji z GGKO oraz Burmistrzem Dzielnicy; o postepie prac na rzecz
przejecia od tej jednostki dokumentacji dotyczacej nieprzedawnionych naleznosci;
0 zakonczeniu w dniu 8 czerwca 2020 r. pracy przez zespdt zadaniowy powotany do

15 Dalej: Biuro Kontroli.



zweryfikowania nierozlicznych sald naleznosci, pozostajacych w ewidencji GGKO
oraz o powotaniu w dniu 20 lipca 2020 r. Komisji ds. przejecia ww. sald.
(akta kontroli tom | str. 235-248, 295-296)

Dyrektor ZGN, w wyjasnieniach, dotyczacych aktualnego stanu realizacji zalecen
sformutowanych w ww. sprawie, poinformowata m.in., ze w wyniku prac ww. Komisj,
do dnia 2 listopada 2022 r. zostaty protokolarnie przejete salda lokali mieszkalnych
i uzytkowych, usytuowanych w budynkach przy ulicach o nazwach rozpoczynajacych
sie od lit. A do lit. P. Wskazata ponadto, Zze z uwagi na bardzo szeroki zakres
weryfikowanych dokumentéw oraz ztozono$¢ zagadnien bedacych przedmiotem
weryfikacji, a takze czasochtonno$¢ tych prac, niezbedne bylo zwigkszenie
zatrudnienia w Dziale Windykacji i Dziale Ksiegowo-Finansowym, na ktory to cel
przyznano Zaktadowi trzy dodatkowe etaty.

(akta kontroli tom | str. 225-228)

Przedmiotem drugiej kontroli, przeprowadzonej przez Biuro Kontroli w okresie
od 2 listopada do 17 grudnia 2021 r., byto wydawanie przez ZGN w latach 2018-2021
zg6d na przeprowadzenie przez najemcow lokali uzytkowych prac remontowych lub
wykonanie innych robét trwale podnoszacych wartos¢ wynajetego lokalu, zawieranie
porozumien w tej sprawie oraz rozliczanie prac wykonanych przez najemcow.
W wystgpieniu pokontrolnym z 4 listopada 2022 r., Prezydent m.st. Warszawy
wskazat na stwierdzone nieprawidtowos$ci w zakresie sposobu sprawowania nadzoru,
ktore dotyczyty w szczegolnosci: dopuszczenia do wykonania przez jednego
z najemcow, bez zgody i nadzoru ZGN, modernizacji instalacji mechaniczne;
w wynajetym lokalu i zawarcia z nim fikcyjnego porozumienia remontowego na prace
juz wykonane; odebrania i rozliczenia wykonanych przez innego najemce robot
dotyczacych instalacji gazowej i przytacza gazowego, bez wymaganego zezwolenia
| zgtoszenia; rozliczania naktadéw poczynionych przez najemcéw, pomimo braku
rzetelnego ich zweryfikowania; rozliczania nakfadéw poniesionych na prace
remontowe niezgodnie z ustawg o podatku od towardw i ustug oraz wewnetrznymi
regulacjami m.st. Warszawy w tej sprawie. W zwigzku z ww. ustaleniami kontroli
Prezydent m.st. Warszawy sformutowat w wystapieniu pokontrolnym zalecenia
dotyczace m.in.:
1) podjecia dziatan majacych na celu zapewnienie rzetelnego sprawowania
nadzoru wiascicielskiego nad realizacjg ustalen zawartych w porozumieniach
remontowych;

2) rozliczania naktadéw poczynionych przez najemcdw w trakcie prac remontowych
zgodnie z ustawg o podatku od towardw i ustug oraz wewnetrznymi regulacjami
m.st. Warszawy w tej sprawie.

(akta kontroli tom | str. 228-229, 282-291)

W piSmie z 19 grudnia 2022 r. Dyrektor ZGN poinformowata Prezydenta m.st.
Warszawy o dziataniach podjetych na rzecz realizacji otrzymanych zalecen.
Wskazata m.in., ze w celu realizacji zalecenia dotyczacego zapewnienia rzetelnego
sprawowania nadzoru wiascicielskiego nad realizacjq ustalen zawartych
w porozumieniach remontowych, zarzadzeniem nr 12/2022 z dnia 24 sierpnia 2022,
wprowadzita Procedure postepowania podczas realizacji zawierania porozumien
remontowych pomiedzy ZGN Ochota m.st. Warszawy a najemcami lokali
uzytkowych/garazy, w ktérej doprecyzowano m.in. szczegdtowo obowigzki w tym
zakresie pracownikow ZGN oraz GGKO Spdtki z 0.0. (administratora), biorgcych
udziat w tym procesie.

(akta kontroli tom | str. 292-294, 297-307)
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W dziatalnosci ZGN w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujacy
nieprawidtowos¢:

W Sprawozdaniach z dziatalnosci ZGN za 2020 r. 2021 r. zamieszczono niezgodne
ze stanem faktycznym dane dotyczace liczby zorganizowanych w danym roku
konkurséw profilowanych na najem lokali uzytkowych oraz liczby lokali uzytkowych
wynajetych w wyniku tych konkursow.

W odniesieniu do przywotanych wyzej (w pkt 1.4.) wyjasnien Dyrektor Zaktadu w tej
sprawie, NIK zauwaza, ze w sytuacji, w ktorej organizowanie konkursow
profilowanych na najem lokali uzytkowych nie lezato w kompetencjach ZGN,
w sprawozdaniu z dziatalnosci nalezato wskaza¢, Zze ten punkt nie dotyczy
dziatalnosci Zaktadu. Wykazywanie przez ZGN jakichkolwiek danych w tym zakresie
(nawet liczby ,0") zaburza przejrzysto$¢ danych sprawozdawczych w zakresie
organizacji ww. konkursow.

(akta kontroli tom | str. 199-222; 343, 362, 531-533, 535)

W ZGN okre$lono organizacje zadan tej jednostki w zakresie najmu lokali uzytkowych
znajdujacych sie w dyspozycji Dzielnicy Ochota obejmujacych w szczegolnosci
podpisywanie umdéw najmu oraz prowadzenie windykacji nalezno$ci z tego tytutu,
poprzez ich przypisanie do poszczegdlnych komorek organizacyjnych Zaktadu.
Realizacja zadan w tym zakresie objeta byta analizg ryzyka i innymi formami dziatan
kontrolnych. Podejmowano dziatania na rzecz realizacji zalecen sformutowanych
przez Prezydenta m.st. Warszawy, w zwigzku z wynikami dwdch kontroli
przeprowadzonych w ZGN przez Biuro Kontroli Urzedu m.st. Warszawy. Stwierdzona,
w ramach badania zagadnien w tym obszarze, nieprawidtowos¢ dotyczyta podania
w sprawozdaniu z dziatalnosci ZGN za 2020 r. nierzetelnych danych dotyczacych
organizacji konkursow profilowanych na najem lokali uzytkowych.

2. Przygotowywanie i przeprowadzanie postepowan
wsprawie najmu lokali uzytkowych na zasadach
preferencyjnych

W latach 2020-2022 cato$cig zadan z zakresu przygotowywania i przeprowadzania
postepowan w sprawie najmu lokali uzytkowych znajdujacych sie w zasobie Dzielnicy
Ochota zajmowat sie Urzad Dzielnicy Ochota. Do zadan ZGN nalezato zawieranie
umow najmu z podmiotami wybranymi na najemcow lokali uzytkowych, w wyniku
postepowan przeprowadzonych w Urzedzie Dzielnicy (w tym postepowan
przeprowadzonych na zasadach preferencyjnych).

(akta kontroli tom | str. 167-168, 175-179, 333, 341-342)

W latach 2020-2022 (I pétrocze), ZGN zawart ogotem 240 umoéw najmu lokali
uzytkowych z podmiotami wybranymi na najemcow w wyniku postepowan
przeprowadzonych na zasadach preferencyjnych, w tym dziewie¢ uméw na najem
lokali uzytkowych z podmiotami wybranymi w wyniku konkurséw profilowanych (pie¢
w 2021 r. oraz cztery w | pétroczu 2022 r.) oraz 231 umoéw z podmiotami wybranymi
na najemcow z pominieciem trybu przetargowego i konkursowego (75 w 2020 r.;
104w 2021 r. i 52 w | pdtroczu 2022 r.). Najwieksza liczba uméw zawartych
z podmiotami wybranymi na najemcdéw z pominigciem trybu konkursowego
i przetargowego dotyczyta najmu lokali na rzecz tego samego najemcy - 206 (w tym
66 w2020r.,95w 2021 r.oraz 45w | pot. 2022 r.). Pozostate przypadki zastosowania
takiego trybu postepowania dotyczyty: oddania w najem lokali niewynajetych, pomimo
przeprowadzonych wcze$niej dwdch konkurséw - 20 (odpowiednio: dziewie¢, siedem,



cztery); najmu lokali na rzecz organizacji pozarzadowych - pie¢ (dwie w 2021 r. i trzy
w | pétroczu 2022 r.)
(akta kontroli tom | str. 136-140)

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

(akta kontroli tom Il str. 428-429, 435-443)

W wyniku badania 15 uméw najmu lokali uzytkowych, zawartych przez ZGN w latach
2020-2022 w wyniku postepowan z zastosowaniem preferencyjnych zasad’s,
stwierdzono m.in., ze umowy we wszystkich przypadkach:

1) zostaty zawarte w imieniu m.st. Warszawy przez osobe do tego upowazniong
(tj. dyrektora Zaktadu), posiadajacg w tym zakresie petnomocnictwo
Prezydenta m.st. Warszawy';

2) zawarto na czas okre$lony nie dtuzszy niz 10 lat i nie krotszy niz 3 lata'®;
zawieraty postanowienia majace na celu zabezpieczenie intereséw m.st.
Warszawy, okreslajace tryb postepowania m.in. w przypadku: nieterminowe;
ptatnosci czynszu lub optat dodatkowych, oddania przez najemce lokalu
w podnajem lub do bezptatnego uzywania bez zgody ZGN, wykorzystania
lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem;

3) ustalaty zasady okresowej waloryzaciji stawek czynszu zgodne z okres$lonymi
w § 26 ww. zarzadzenia;

4) zawieraly obowigzek przedstawienia przez najemce, w terminie wskazanym
w umowie, osSwiadczenia (w formie aktu notarialnego) o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji (o ktérym mowa w art. 777 § 1 pkt 4 i 5 Kodeksu
cywilnego), stosownie do wymogéw okreslonych w § 29 zarzadzenia
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020.

W 14 umowach najmu (z 15 zbadanych) zamieszczono zapisy zobowigzujace
najemcow do wniesienia kaucji na poczet zabezpieczenia ewentualnych roszczen
m.st. Warszawy z tytutu realizacji tych uméw, stosownie do wymogow okreslonych
w§27 ust. 1 zarzadzenia Prezydenta Nr 136/2020. W jednym przypadku,
dotyczacym umowy zawartej z organizacjq pozytku publicznego (Stowarzyszenie),
za zgodg Zarzadu Dzielnicy, na podstawie § 27 ust. 8 ww. zarzadzenia, odstgpiono
od tego wymogu. W 13 przypadkach, kaucja do ktdrej wniesienia zobowigzani byli
najemcy, ustalona zostata w umowach najmu w petnej wysokosSci okreslone;
w § 27 ust. 2 ww. zarzadzenia, 1. stanowita rownowarto$¢ trzymiesiecznego czynszu
brutto i trzymiesiecznych optat brutto za dostawe do lokalu mediow (w szczegoinosci
energii, wody i Sciekow, odpadéw). W jednym przypadku, dotyczacym umowy
zawartej z organizacjg pozytku publicznego (Fundacja), za zgodg Zarzadu Dzielnicy
na podstawie § 27 ust. 8 ww. zarzadzenia, obnizono jej wysokos¢ 0 50%.

16 Kontrolg objeto wszystkie dziewig¢ uméw zawartych w latach 2020-2022 (I pétrocze) z podmiotami wybranymi
na najemcow w wyniku konkursow profilowanych oraz sze$¢ wybranych losowo uméw zawartych z podmiotami
wybranymi na najemcéw w tym okresie z pominieciem trybu konkursowego i przetargowego.

17 Petnomocnictwo nr GP-OR.0052.1451.2020 z dnia 5 maja 2020 r.

18 Sposrod 15 umow objetych kontrolg, pie¢ zawarto na okres trzech lat, a 10 na pie¢ lat.
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We wszystkich skontrolowanych sprawach, najemcy terminowo wywigzali sie
z obowigzkow okreslonych w umowach najmu, dotyczacych przedstawienia
o$wiadczenia (w formie aktu notarialnego) o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucii
oraz wniesienia wymaganej kaucji.

(akta kontroli tom | str. 14, 153-165; tom Il str. 69-70; tom Il str. 73-157)
W 14 na 15 objetych kontrolg umdw najmu, zamieszczono sprzeczne regulacje
okreslajace sankcje, ktore zostang zastosowane w przypadku naruszenia przez
najemce postanowien § 4 ust 1 pkt 6 umowy, w ktdrych zobowigzywat sie on do
nieoddawania lokalu w podnajem lub do bezptatnego uzywania w catosci lub w czesci
bez uprzedniej pisemnej zgody wynajmujacego.
W § 11 ust. 2 pkt 1 ww. uméw wskazano, ze w przypadku gdy najemca zaniedbat
obowigzku powiadomienia wynajmujgcego, o ktérym mowa w § 4 ust 1 pkt 6 umowy,
wynajmujacy moze rozwigza¢c umowe  za jednomiesiecznym  terminem
wypowiedzenia. Jednocze$nie, w §11 wust. 4 ww. umdw, wskazywano,
ze w przypadku, gdy najemca oddat lokal w podnajem lub do bezptatnego uzywania
w catosci lub czesci bez zgody wynajmujacego, wynajmujacy rozwigzuje umowe
w trybie natychmiastowym, bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

(akta kontroli tom [ str. 153-165; tom Il str. 75, 108-109)

Dyrektor ZGN wyja$nita, ze Zakfad btednie zaimplementowat zapisy w tej sprawie
z wzoru umowy stanowigcego zatacznik do zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 136/2020.

(akta kontroli tom Il str. 69-70; 73-74)

W dziatalnosci ZGN w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujacq
nieprawidtowos¢:
W 14 umowach najmu (z 15 zbadanych) zawartych przez Zaktad z podmiotami
wybranymi na najemcow lokali uzytkowych z zastosowaniem preferencyjnych zasad
postepowania, zamieszczono dwa sprzeczne ze sobg postanowienia okreslajace
sankcje, ktdre zostang zastosowane przez ZGN w przypadku oddania przez najemce
wynajetego lokalu uzytkowego w podnajem lub uzywanie bez uprzedniej zgody
wynajmujacego.

(akta kontroli tom | str. 153-165; tom Il str. 69-70; 73-74; tom lll str. 75, 108-109)

ZGN zawierat umowy na najem lokali uzytkowych z podmiotami wybranymi na
najemcow na zasadach preferencyjnych z uwzglednieniem zasad postepowania
okre$lonych w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie
najmu lokali uzytkowych. Jednak w 14 umowach najmu, na 15 objetych kontrola,
zawart sprzeczne zapisy okres$lajgce sankcje, jakie zostang zastosowane przez
Zaktad, w przypadku stwierdzenia oddania wynajetych lokali w podnajem bez zgody
wynajmujacego.

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

3.1. Zgodnie z § 26 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020,
waloryzacja stawek czynszu za najem lokali uzytkowych dokonywana miata by¢
corocznie w przypadku wzrostu cen o Srednioroczny wskaznik cen towarow i ustug,
ogtaszany przez Prezesa GUS za rok ubiegty. Zwaloryzowany czynsz obowigzywac
miat kazdorazowo od kwietnia danego roku, przy czym pierwszg waloryzacjg
obejmowany miat by¢ czynsz z tytutu najmu trwajgcego nie krécej niz 12 miesiecy
(z wyjatkiem 2020 r., dla ktérego okres ten wyznaczono na 11 miesigecy).
Zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy Nr 112/2021 z 3 lutego 2021 r. w sprawie



zmiany zarzadzenia Nr 136/2020 dodano ust. 5 do ww. § 26, zgodnie z ktdrym
w 2021 r. odstgpiono od waloryzacji czynszu.
(akta kontroli tom Il str. 429, 444-445)

Sposrod 15 umoéw najmu objetych kontrolg, w przypadku jednej z nich, zawarte;
wdniu 26 kwietnia 2021 r. (ze Stowarzyszeniem), dokonano waloryzacji stawki
czynszu. Wysoko$¢ czynszu zwigkszono od 1 kwietnia 2022 r. o 5,1%,
tj. o $rednioroczny wskaznik cen towardw i ustug w 2021 r., ogtoszony przez Prezesa
GUS w komunikacie z dnia 14 stycznia 2022 r. W przypadku pozostatych 14 ww.
umdéw najmu, zawartych po kwietniu 2021 r. (tj. w okresie od 19 maja 2021 r. do 15
czerwca 2022 r.), waloryzacji czynszu nie dokonywano.

(akta kontroli tom Il str. 74, 107, 105)

Dyrektora ZGN wyjasnita, ze w przypadku umowy z dnia 26 kwietnia 2021 r. dokonano
waloryzacji stawki czynszu, poniewaz od kwietnia 2021 r. zostato naliczone najemcy
petnych 12 okresow rozliczeniowych, w zwigzku z powyzszym umowa hajmu
kwalifikowata sie do objecia jg waloryzacjg stawki czynszu od 1 kwietnia 2022 .
(akta kontroli tom | str. 188-189)

W odniesieniu do powyzszych wyjasnien NIK zwraca uwage, ze w § 26 ust. 3
zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 nie ma mowy o okresach
rozliczeniowych, ktore powinny by¢ brane pod uwage przy podejmowaniu decyzji
o waloryzacji czynszu. Wskazano natomiast, ze waloryzacjg obejmuje si¢ czynsz
z tytutu najmu trwajacego nie krocej niz 12 miesiecy. W przypadku ww. umowy najmu
z dniem 1 kwietnia 2022 r. zwaloryzowano czynsz umowy trwajacej krocej niz
12 miesigcy, bowiem umowa zostata zawarta 26 kwietnia 2021 r.

(akta kontroli tom Il str. 429)

W latach 2020 — 2022 (I pétrocze) najemcy lokali uzytkowych wynajetych na zasadach
preferencyjnych nie wystepowali do ZGN o zgode na podnajem tych lokali.
W pieciu przypadkach (z 15 zbadanych uméw) zawarte zostaly przez ZGN w tym
okresie z najemcami ww. lokali porozumienia w sprawie przeprowadzenia przez nich
prac remontowych w wynajetych lokalach (tzw. porozumienia remontowe).

(akta kontroli tom | str. 223-224)

W wyniku badania dokumentacji dotyczacej realizacji czterech porozumien
remontowych, stwierdzono, ze w przypadku jednego z nich (zawartego w dniu
17 listopada 2021 r. ze Stowarzyszeniem) przewidziano mozliwos¢ rozliczenia
w czynszu wydatkdw poniesionych przez najemce na czes¢ prac remontowych
objetych porozumieniem (dotyczyto to wydatkéw na wymiane podidg z plytek
ceramicznych w pomieszczaniach). W przypadku pozostatych trzech porozumien
remontowych, najemcy zrzekli sie wszelkich roszczen z tego tytutu. W trzech
przypadkach, najemcy zgtosili do GGKO Spétki z 0.0. zakoriczenie realizacji prac
remontowych objetych porozumieniem remontowym i zostaty one przez ten podmiot
odebrane, na podstawie protokotu odbioru robét. W jednym przypadku, najemca nie
zgtosit rozpoczecia robot objetych porozumieniem.

(akta kontroli tom Il str. 75-76, 110, 144-145,178-275)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze najemca zaniechat rozpoczecia prac remontowych
objetych porozumieniem remontowym z przyczyn losowych, spowodowanych
przewlektg chorobg. Ztozyt natomiast wniosek o rozwigzanie umowy najmu. Za zgodg
Zarzadu Dzielnicy, umowa najmu zostata rozwigzana za porozumieniem stron.

(akta kontroli tom | str. 183-188)

W przypadku porozumienia remontowego, w ramach ktdrego przewidziano mozliwo$¢
rozliczenia w czynszu poniesionych przez najemce naktadoéw, na dzier zakonczenia



kontroli NIK (18 stycznia 2023 r.) trwata weryfikacja i sprawdzanie przez stuzby
techniczne ZGN kosztoryséw powykonawczych przedstawionych przez najemce.
(akta kontroli tom Il str. 75-76, 93)

W latach 2020-2022 (I potrocze), w dwdch przypadkach, na wniosek najemcow
zostaty rozwigzane umowy na najem lokali zawarte z zastosowaniem preferencyjnych
zasad postepowania. W obu tych przypadkach rozwigzanie umow najmu nastapito
za porozumieniem stron, za zgodg Zarzadu Dzielnicy Ochota. W jednej z tych spraw,
przyczyng wystapienia najemcy o rozwigzanie umowy najmu byto wygranie konkursu
na najem innego lokalu uzytkowego, a w drugiej - choroba najemcy.

(akta kontroli tom | str. 351-357)

W § 36 pkt 3 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, zobowigzano
zarzadce do prowadzenia kontroli zgodno$ci aktualnie prowadzonej dziatalnosci
w lokalach uzytkowych z dziatalnoScig zadeklarowang w umowach najmu oraz
kontroli w zakresie zgodno$ci podnajmowanej powierzchni z powierzchnig okreslong
w dokumencie wyrazajacym zgode na podnajem.
(akta kontroli tom Il str. 433-434)
Umowg zlecenia z dnia 27 marca 1992 r. zawartg przez Dzielnice Ochota z GGKO
Sp. z 0.0. (w treSci ustalonej aneksem nr 8 do tej umowy), w skfad czynnosci
do ktorych realizacji zobowigzana byta ta Spotka w odniesieniu do lokali uzytkowych,
nalezato dokonywanie biezacej kontroli zgodno$ci wykorzystania lokali z umowg oraz
informowanie zleceniodawcy na piSmie o zaistniatych nieprawidtowos$ciach,
w terminie dwoch dni od daty ich stwierdzenia. W umowie nie okreslono minimalnej
czestotliwosci, z jakg powinny byC przeprowadzane takie kontrole. Nie natozono
na Spotke obowigzku przekazywania zleceniodawcy informacji o wywigzywaniu sie
przez Spdtke z obowigzku przeprowadzania biezacych kontroli lokali uzytkowych.
(akta kontroli tom | str. 59-76)

Z danych przekazanych przez GGKO Sp. z 0.0. do ZGN na potrzeby kontroli NIK,
wynika, ze w poszczegoinych latach okresu objetego kontrolg, jednostka
ta obejmowata coroczng kontrolg wszystkie lokale uzytkowe wynajete
z zastosowaniem preferencyjnych zasad postepowania. W wyniku tych kontroli nie
stwierdzono wystepowania nieprawidtowosci.

(akta kontroli tom | str. 180-181)

Prezes Zarzadu GGKO Sp. z 0.0. wyjasnita, ze w zwigzku z brakiem szczegotowych
zapisow w umowie z 27 marca 1992 r., zgodnie z ustaleniami z ZGN Ochota, Spdtka
raz w roku przeprowadzata kontrole lokali uzytkowych, z ktdrych to kontroli,
niezaleznie od ich wyniku, sporzadzany byt protokét kontroli. Wzér protokotu kontroli
zostat opracowany i przekazany do Spdtki przez ZGN Ochota. Spétka, zgodnie
z zapisami ww. umowy miata obowigzek informowa¢ zleceniodawce tylko
w przypadku stwierdzonych nieprawidtowo$ci. Spétka przeprowadza kontrole lokali
uzytkowych w ramach zwyktych czynno$ci administracyjnych, tj. m.in. przy okazji
kontroli standw licznikow oraz doreczania faktur z tytutu opfat za najem.

(akta kontroli tom [ str. 80-83)

W wyniku ogledzin10 lokali uzytkowych, wynajetych przez ZGN w latach 2020-2022
podmiotom  wybranym na najemcébw na zasadach preferencyjnych?®,
przeprowadzonych przez kontrolera NIK w dniach 6 grudnia 2022 r. oraz 4 i 9 stycznia

19 Ogledzinami objeto lokale uzytkowe wynajete przez ZGN zlokalizowane przy: ul. Gréjeckiej 20B (dwa lokale),
ul. Gréjeckiej 20/30 (jeden lokal), ul. Gréjeckiej 79 (dwa lokale), ul. Grojeckiej 118 (jeden lokal), ul. Powstancow
Wielkopolskich 17 (jeden lokal); ul. Reja 9 (jeden lokal), ul. Geodetéw 10 (jeden lokal) oraz przy ul. Bitwy
Warszawskiej 14 (jeden lokal).



2023 r., stwierdzono, ze byly one wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w umowach najmu.
(akta kontroli tom | str. 84-95)

3.3. NaleznoSci wymagalne ZGN z tytutu najmu lokali uzytkowych wg stanu
na 30 czerwca 2022 r. wynosity 8379 tys. 220, z czego 358 tys. zt (tj. 4,3%) stanowity
nalezno$ci z tytutu wynajmu lokali na zasadach preferencyjnych. Dla poréwnania:
wg stanu na koniec 2019r. nalezno$ci z tego tytutu wynosity odpowiednio:
5985 tys. zti 10 tys. zt.

(akta kontroli tom | str. 142-151)

Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym ZGN, do monitorowania terminowo$ci
dokonywania zaptaty czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych i prowadzenia dziatan
windykacyjnych w stosunku do najemcow zalegajacych z zaptatg z tego tytutu
zobowigzany byt Dziat Windykacji ZGN. Do szczego6towych obowigzkdw tego Dziatu
nalezalo ponadto m.in.: prowadzenie ewidencji dtuznikbw, prowadzenie
przedsadowej windykacji naleznosci, w tym postepowania ugodowego z dtuznikami,
przekazywanie spraw do kancelarii prawnej o ztozenie pozwu do sadu (w sprawie
nakazu zapfaty, eksmisji, i innych spraw), sprawowanie nadzoru nad terminowoscig
dziatania kancelarii prawnych w zakresie sktadania spraw do sadu oraz kierowaniem
spraw do postepowania egzekucyjnego.

(akta kontroli tom | str. 52-53; tom Il str. 368)

Do prowadzenia dziatan windykacyjnych, Dziat Windykacji korzystat z dysku
zewnetrznego (ustugi Microsoft OneDrive) ,w chmurze” i utworzonego na nim
odpowiedniego  raportu  zawierajagcego  wszystkie  niezbedne informacje
do monitorowania procesu windykacji sadowej. Rozliczenia uzytkownikow lokali
dokonywane byty w zintegrowanym systemie informatycznym ,Granit’, w ktérym
pracownik Dziatu Windykacji minimum dwa razy w miesigcu generowat raport
zalegto$ci, na podstawie ktorego rozpoczyna sie windykacje naleznosci.

(akta kontroli tom Il str. 29-30, 72-73, 365-367)

Obowigzujace w ZGN w latach 2020-2022 zasady prowadzenia postepowan
w sprawie windykacji nalezno$ci z tytutu optat za najem lokali uzytkowych okreslaty
nastepujace regulacje:

— Regulamin windykacji naleznosci m.st. Warszawy z tytutu opfat za lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, lokale uzytkowe
lub ich czesci, tymczasowe pomieszczenia oraz urzadzenia reklamowe
usytuowane na budynkach wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci m.st.
Warszawy wprowadzony zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 2331/2012 z dnia 16 kwietnia 2012 r.2*;

— Instrukcja postepowania windykacyjnego wobec zobowigzan z tytutu optat za
lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, lokale
uzytkowe lub ich cze$ci, tymczasowe pomieszczenia oraz urzadzenia
reklamowe usytuowane w budynkach wchodzacych w sktad zasobu
nieruchomosci m.st. Warszawy wydana przez Burmistrza Dzielnicy w dniu
30 czerwca 2015 r. 22, przekazana do stosowania przez ZGN pismem z 8 lipca
2015r.;

20 Obejmujace zalegte opfaty z tytutu czynszu, za korzystanie z mediéw, za bezumowne korzystanie z lokalu,
odsetki za zwloke, koszty sadowe i komornicze, odszkodowania.

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

22 Dalej: Instrukcja Postepowania Windykacyjnego.



— zarzadzenie Dyrektora ZGN Nr 3/2015 z dnia 13 lipca 2015 r. w sprawie
wprowadzenia Regulaminu windykacji naleznosci m.st. Warszawy z tytutu optat
za lokale wchodzace w skfad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, lokale
uzytkowe lub ich czeSci, tymczasowe pomieszczenia oraz urzadzenia
reklamowe usytuowane na budynkach wchodzacych w sktad zasobu m.st.
Warszawy.

(akta kontroli tom [ str. 233; tom Il str. 1-24)

Sposrod 15 najemcédw lokali uzytkowych?3, wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia
2022r., trzech zalegato znaleznymi optatami z tego tytutu na kwote ogdtem
1,8 tys. zt. Dotyczyty one jednego okresu rozliczeniowego (miesigca). We wszystkich
tych przypadkach dziatania windykacyjne ZGN ograniczyty sie do kontaktow
telefonicznych i mailowych z najemcami, co okazato si¢ wystarczajgaco skuteczne,
gdyz w wyniku tych dziatan uregulowali oni ww. zalegtosci, wraz z odsetkami
za zwtoke.

(akta kontroli tom | str. 528-530)

W wyniku badania postepowania ZGN w stosunku do pieciu dtuznikdw z najwyzszymi
kwotami zalegtosci, stwierdzono, ze we wszystkich tych przypadkach Zaktad
podejmowat dziatania na rzecz wyegzekwowania zalegtych optat. W przypadku jedne;
z tych spraw, dotyczacej uregulowania zalegtosci w optatach za maj i czerwiec 2020 r.
z tytutu najmu lokalu przy Al. Jerozolimskich 119, z najemcg podpisano umowe
dotyczacq roziozenia na raty sptaty zalegtej kwoty. W pozostatych sprawach
podejmowano przedsadowe dziatania windykacyjne obejmujace rozmowe
telefoniczng z dtuznikiem, a nastepnie skierowanie wezwania do zaptaty zalegtosci.
W przypadku trzech z ww. dtuznikdw, ktorzy nie zareagowali na wezwania w sprawie
uregulowania zalegtosci, Zaktad pokrytich zobowigzania ze Srodkdw wniesionej przez
nich kaucji, 0 czym najemcy zostali poinformowani.

(akta kontroli tom Il str. 355-362)

W stosunku do jednego z ww. pieciu dtuznikéw (tj. bytego najemcy lokalu uzytkowego
zlokalizowanego przy ul. Czestochowskiej 17, ktory od stycznia 2020 r. zajmowat ten
lokal bezumownie)?4, w zwigzku z bezskuteczno$cig podejmowanych przez Zaktad
dziatan w ramach windykacji przedsadowej, skierowane zostaty do Saqdu Rejonowego
dla m.st. Warszawy pozwy dotyczace wydania nakazu zwrécenia lokalu ZGN oraz
zaptaty zalegtych optat z tytutu korzystania z tego lokalu. We wszystkich tych
przypadkach Sad wydat stosowne nakazy. Stwierdzono jednak, ze na ogotem
dziewie¢ wnioskdw o skierowanie pozwéw w tych sprawach, przekazanych przez
ZGN do Kancelarii prawnej, $wiadczacej na rzecz Zaktadu ustugi w zakresie biezacej
obstugi prawnej i zastepstwa procesowego przed sadami, w czterech przypadkach
wniosta ona stosowne pozwy z opdznieniem wynoszacym od 69 do 129 dni
w stosunku do maksymalnego 49 dniowego terminu, wyznaczonego na to dziatanie
w § 26 ust. 1-3 Regulaminu windykacji naleznosci m.st. Warszawy oraz w § 11
ust. 1- 3 Instrukcji Postepowania Windykacyjnego.

(akta kontroli tom Il str. 7, 77-102, 298-354, 360, 362, 454)

23 \Wynajetych na podstawie uméw najmu, ktérych zawarcie byto przedmiotem badan kontrolnych w Il obszarze
niniejszego wystapienia pokontrolnego.

24 Zalegtosci z tytutu optat za korzystanie z tego lokalu dotyczyty okresu od wrze$nia 2019 r.

2 Wskazano w nich, ze przed skierowaniem sprawy do sadu petnomocnik procesowy, nie pézniej niz w terminie
21 dni od otrzymania kompletnej dokumentacji, dokonuje oceny zasadno$ci skierowania sprawy do sadu.
Nastepnie w terminie 14 dni od daty dokonania tej oceny nalezy podja¢ decyzje w sprawie skierowania sprawy
do sadu, po czym w ciggu 14 od daty podjecia tej decyzji petnomocnik procesowy powinien wnie$¢ sprawe
do sadu.



Dyrektor ZGN wyjasnita, ze pozwy do sadu wnoszone sg zgodnie z obiegiem
dokumentaciji przyjetym w Kancelarii. W praktyce czesto zdarzajg sie sytuacje, ktére
mogq realnie wptywa¢ na ewentualne wydtuzenie terminu wniesienia pozwu
z przyczyn niezaleznych od ZGN czy Kancelarii (np. z uwagi na konieczno$¢
uzupetnienia otrzymanej dokumentacji, czy potrzebe zweryfikowania informacii
w zakresie danej sprawy). Nie moze w ww. sprawach wskaza¢, konkretnych
dokumentéw, gdyz nie prowadzi sie rejestru tego rodzaju spraw, nie mozna jednak
wykluczy¢ mozliwosci, ze w tych sprawach nie istniata potrzeba uzupetnienia
dokumentacji, czy przeprowadzania dodatkowych czynno$ci. Wskazata rowniez,
Ze niezaleznie od powyzszego, aktualnie terminy sporzadzania pozwdéw przez
Kancelarie zostaty dostosowane do zalecen ZGN i sg zdecydowanie krétsze.

(akta kontroli tom Il str. 41-42, 63-64)

Stwierdzono ponadto, ze we wszystkich ww. dziewieciu sprawach (dotyczacych
bytego najemcy lokalu uzytkowego zlokalizowanego przy ul. Czestochowskiej 17)
ww. Kancelaria prawna, wystapita do Sadu o nadanie klauzul wykonawczych dla
wydanych nakazow z opdznieniem wynoszacym od 23 do 675 dni w stosunku
do 14 dniowego terminu wyznaczonego w § 28 Regulaminu windykacji naleznosci
m.st. Warszawy oraz w § 12 ust. 1 Instrukcji Postepowania WindykacyjnegoZ.
Whioski w tych sprawach skierowane zostaly do Sadu dopiero w okresie
od 30 listopada do 5 grudnia 2022r., ti. w trakcie kontroli NIK, podczas gdy
poszczegolne nakazy uprawomocnity sie w okresie od 14 stycznia 2021 r.
do 28 pazdziernika 2022 r. (przy czym do 19 lutego 2022 r. uprawomocnito sie siedem
nakazow z dziewieciu wydanych przez Sad w tych sprawach).

(akta kontroli tom Il str. 7, 77-102, 298-354, 360, 362, 454)

Dyrektor ZGN wyjasnita m.in., ze stwierdzenie prawomocno$ci to proces, ktory
w praktyce pozostaje znacznie rozciggniety w czasie. Po otrzymaniu wyroku lub
nakazu zaptaty pracownik Kancelarii po uptywie okre$lonego czasu kontaktuje sie
z Biurem Obstugi Klienta danego Sadu celem uzyskania informacji, czy nakaz zaptaty
lub wyrok jest prawomocny. Stwierdzenia prawomocnosci dokonuje Sad, ktdry
po uptywie okreslonego czasu weryfikuje skuteczno$¢ doreczenia nakazu zapfaty,
czy wyroku z dniem, ktory wynika z dokumentacji, a ktory bardzo czesto nie jest
tozsamy z dniem, w ktérym Sad tej czynnosci dokonuje. Taka informacja musi
nastepnie zosta¢ wprowadzona do systemu Sadu, tak zeby byta widoczna dla
pracownikéw Biura Obstugi Interesantow. Zatem dopiero wéwczas, po wykonaniu
telefonu do tego Biura, pracownik Kancelarii moze otrzyma¢ informacje, ze dany
nakaz zapfaty, czy wyrok uzyskat walor prawomocno$ci. Skierowanie wniosku
do Sadu o nadanie klauzuli wykonalno$ci bez uzyskania ww. informaciji, wigza¢ sie
moze z jego oddaleniem, za$ ponowny wniosek w tej sprawie podlega juz optacie
sgdowej. Kancelaria sktada wnioski o nadanie klauzuli wykonalno$ci zgodnie
zprzyjeta w Kancelarii praktyka, kitora zostata wypracowana w oparciu
o0 doswiadczenie procesowe zdobyte m.in. na gruncie spraw sadowych. Dyrektor
wskazata ponadto, ze w ww. sytuacji nie jest mozliwe zachowanie przez
petnomocnika procesowego 14 dniowego terminu (od daty uprawomocnienia sie
orzeczenia) na wystapienie do Sadu o nadanie klauzuli wykonalnoSci.

(akta kontroli tom Il str. 64-65, 71-72)
W latach 2020-2022 (do 30 wrze$nia) ZGN nie dokonywat umorzer naleznosci z tytutu

czynszu za najem lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych, ani odpisow
aktualizacyjnych z tytutu przedawnienia roszczen w tym zakresie. Zaktad zawart

2% \Wskazano w nich, ze w przypadku uprawomochnienia si¢ orzeczenia, pethomocnik procesowy, w terminie 14 dni
wystepuje do Sadu o nadanie klauzuli wykonalno$ci tytutowi egzekucyjnemu.
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

w ww. okresie z trzema najemcami lokali uzytkowych pie¢ umdw, dotyczacych
roztozenia na raty zalegtosci (w facznej kwocie 46,1 tys. zt) z tytutu czynszu za najem
w tym okresie lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych. W przypadku czterech
z tych umow (dotyczacych roztozenia na raty kwoty ogdtem 38,8 tys. zt) raty zalegtosci
byty regulowane terminowo. W przypadku umowy z 26 maja 2021 r., dotyczace;
roztozenia na raty sptaty kwoty 7,3 tys. zt, najemca nie wywigzat si¢ z jej postanowien
i nie rozpoczat sptaty zalegto$ci. Catkowita sptata zadtuzenia z tego tytutu dokonana
zostata przez najemce w dniu 27 wrze$nia 2022 r.

(akta kontroli tom Il str. 363-364)

W dziatalno$ci Zaktadu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujacy
nieprawidtowos¢:
ZGN nie sprawowat dostatecznego nadzoru nad wywigzywaniem sie przez
Kancelarie prawna, Swiadczacg na rzecz Zaktadu ustugi w zakresie biezacej obstugi
prawnej izastepstwa procesowego przed sadami, z obowigzkéw umownych
dotyczacych terminowego podejmowania dziatan w ramach sadowych postepowarn
windykacyjnych, prowadzonych w stosunku do bytego najemcy lokalu uzytkowego
przy ul. Czestochowskiej 17. Z ustalen kontroli wynika bowiem, Zze Kancelaria
ta z opdznieniem, w stosunku do termindw okreslonych w §§ 26 i 28 Regulaminu
windykacji naleznosci m.st. Warszawy oraz w §§ 11 i 12 Instrukcji Postepowania
Windykacyjnego, kierowata do Sadu:
— pozwy w sprawie wydania nakazu zwrdcenia lokalu na rzecz ZGN oraz zaptaty
zalegtych opfat z tytutu korzystania z tego lokalu (opdznienia dotyczyty czterech
na dziewie¢ pozwdw ztozonych przez Kancelarie do korica 2022 r.);
— wnioski w sprawie nadania klauzuli wykonalnosci dla wydanych przez Sad
nakazow (opdznienia dotyczyly wszystkich dziewieciu nakazéw wydanych w tej
sprawie do korica 2022 r.).

(akta kontroli tom Il str. 7, 96-102, 298-362, 454)

Przedstawione w wyjasnieniach Dyrektora ZGN (przywotanych w pkt 3.3.
wystapienia) okoliczno$ci niedotrzymywania przez Kancelarie ww. termindw, zdaniem
NIK, nie ttumacza op6znien w podejmowaniu dziatar wynoszacych kilka miesiecy, czy
w skrajnym przypadku blisko dwa lata. Ponadto okolicznosci te nie zostaty w zaden
sposob udokumentowane.

(akta kontroli tom Il str. 64-65, 71-72, 353-354, 368-373)

ZGN w sposéb prawidtowy wywigzywat sie z obowigzkdw dotyczacych prowadzenia
dziatart windykacyjnych przedsadowych w stosunku do najemcéw lokali uzytkowych
zalegajacych z optatami z tego tytutu. Z ustalen kontroli wynika jednak, ze Zaktad nie
sprawowat dostatecznego nadzoru nad terminowo$cig realizacji zadan na etapie tzw.
windykacji sadowej, ktére na podstawie umowy powierzone zostaty Kancelarii
prawne;.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzeniem nieprawidtowosci Najwyzsza |zba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:
1) prezentowanie danych w sprawozdaniach z dziatalnosci ZGN, dotyczacych
najmu lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych, zgodnie ze stanem
faktycznym;
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NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

2) zmiane postanowien zawartych uméw na najem lokali uzytkowych w celu
wyeliminowania sprzeczno$ci, co do stosowanych sankcji w przypadku
oddania przez najemce wynajetego lokalu w podnajem bez zgody
wynajmujacego;

3) zwigkszenie nadzoru nad realizacjg przez Kancelarie prawng obowigzkéw
umownych dotyczacych terminowego podejmowania dziatan w sadowych
postepowaniach windykacyjnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch 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 |zbe Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Warszawa, dnia 27 lutego 2023 r.

Najwyzsza Izba kontroli
Delegatura w Warszawie
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