NAJWYZSZA I1ZBA KONTROLI

Delegatura w Warszawie

LWA.411.001.06.2022

Pani

Matgorzata Gawecka

Dyrektor

Zakfadu Gospodarowania Nieruchomos$ciami
w Dzielnicy Srodmieécie m.st. Warszawy

ul. Szwolezeréw 5,

00-467 Warszawa

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

1122/001/LWA — Najem lokali uzytkowych nalezacych do m.st. Warszawy na zasadach preferencyjnych

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Warszawie
ul. Filtrowa 57, 02-056 Warszawa
T +482244457 72, F +48 22 444 57 62
lwa@nik.gov.pl
Adres korespondencyjny: Skr. poczt. P-14, 00-950 Warszawa 1



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg

Podstawa prawna
podijecia kontroli

Jednostka

przeprowadzajaca
kontrole

Kontrolerzy

I. Dane identyfikacyjne

Zakiad  Gospodarowania  Nieruchomosciami w  Dzielnicy ~ Srodmiescie
m.st. Warszawy'

Malgorzata Gawecka, Dyrektor ZGN, od dnia 26 stycznia 2022 .
Wezesniej Dyrektorem ZGN byt Jacek Nowak, w okresie od 1 wrzesnia 2017 r.
do 25 stycznia 2022 r.2

(akta kontroli str. 3605-3609)

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

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

3. Nadzér na realizacjg umoéw dotyczacych najmu na zasadach preferencyjnych
lokali uzytkowych.

Lata 2020 - 2022 (do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych), z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem, jezeli jest to niezbedne do realizacji
celu kontroli.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

Malgorzata Romanowicz, gtoéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/165/2022 z dnia 26 pazdziernika 2022 r.,
Marcin Miroriczuk, glowny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/51/2023 z dnia 18 stycznia 2023 .,
Mariusz Malewski, starszy inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/55/2023 z dnia 30 stycznia 2023 r.

(akta kontroli str.1-2, 2961-2962, 3603-3604)

1 Dalej: ZGN lub Zaklad.

2. 0d 1 pazdziernika 2016 r. do 31 sierpnia 2017 r., p.o. Dyrektora ZGN.

3 Pod pojeciem stosowania preferencyjnych zasad postgpowania nalezy rozumie¢ wybdér najemcéw lokali
uzytkowych bez przeprowadzania przetargow i konkursow, jak rowniez wybdr najemcow w trybie przetargow
profilowanych lub konkurséw profilowanych.

4Dz. U.z 2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

ll. Ocena ogéina® kontrolowanej dziatalnosci

ZGN na 0g6t w sposéb prawidtowy wywiazywat sie w latach 2020-2022 z wigkszosci
powierzonych zadan i kompetencji w zakresie najmu na zasadach preferencyjnych
lokali uzytkowych wchodzacych w sklad zasobu lokalowego m.st. Warszawy,
znajdujacych sie wdyspozycji Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy®. Nie
stwierdzono istotnych nieprawidlowo$ci w zakresie realizacji przez ZGN zadan
dotyczacych: przeprowadzania negocjacji na najem lokali z pominigciem trybu
konkursowego i przetargowego, zawierania umoéw najmu lokali z podmiotami
wybranymi z zastosowaniem preferencyjnych zasad postepowania, prowadzenia
ewidenciji lokali uzytkowych w systemach informatycznych. Jednak przez wigkszo$¢
okresu objetego kontrola, Zaktad w ograniczonym zakresie sprawowat nadzér nad
prawidlowoscig realizacji zawartych uméw najmu, z powodu odstapienia
od przeprowadzania kontroli w wynajetych lokalach przez okres ok. dwéch lat, z uwagi
na epidemie COVID-19.

Stwierdzone nieprawidtowosci przy realizacji ww. zadan polegaly na:

— odstepstwach i zwloce w podejmowaniu dziatan windykacyjnych wobec
najemcow lokali uzytkowych zalegajacych z zaptata czynszu, w stosunku do
zasad postepowania okreslonych w uregulowaniach obowigzujacych w tej
sprawie w ZGN oraz w m.st. Warszawie, co stwierdzono w przypadku wszystkich
pieciu spraw objetych badaniami kontrolnymi;

— opbznieniach w podejmowaniu dzialan na rzecz ponownego przeznaczenia
do najmu lokali uzytkowych przejetych od poprzednich najemcow w stosunku
do terminéw wyznaczonych przez Prezydenta m.st. Warszawy;

— niepodania do publicznej wiadomosci poprzez zamieszczenie ogtoszenia
wprasie lokalnej informacji o wywieszeniu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do najmu, co stwierdzono w przypadku jednej z pigciu badanych
spraw dotyczacych dziatarh ZGN na rzecz wynajecia lokali uzytkowych.

Stwierdzono ponadto wystepowanie przypadkdéw opdznien w przekazywaniu

do Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy okresowych sprawozdan

z gospodarki lokalami uzytkowymi oraz podania w Raporcie ryzyka za 2021 r.

biednych informacji w sprawie materializacji dwoch ryzyk.

5 Najwyzsza |zba Kontroli formuluje ocene ogélng jako ocene pozytywna, ocene negatywnq albo ocene w formie
opisowe;.
8 Dalej takze: Dzielnica lub Dzielnica Srodmiescie.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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

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

1.1. Zgodnie z § 4 pkt 1 Statutu ZGN8 (po zmianach wprowadzonych uchwatg Rady
m.st. Warszawy Nr XV/473/2007 z 13 wrzesnia 2007 r.) do zadan tej jednostki
nalezato m.in. gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu lokalowym zasobem
oraz powierzonym zasobem nieruchomosci m.st Warszawy w sposéb i na zasadach
okreslonych przepisami prawa, ustaleniami organéw m.st. Warszawy, a w odniesieniu
do spraw nalezacych do zakresu dziatania Dzielnicy Srédmiescie - ustaleniami
organéw tej Dzielnicy. W § 4 Statutu Zaktadu wskazano, Ze okre$lone w § 3 zadania
obejmuja m.in.: eksploatowanie lokali; organizowanie napraw, konserwacjg, remonty
i modernizacje; zawieranie, dokonywanie zmian i rozwiazywanie umow najmu,
pobieranie czynszow i optat z tytutu najmu i eksploatacii lokali oraz innych optat, w tym
odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali oraz prowadzenie windykacji w tym
zakresie; ewidencjonowanie nieruchomosci (w tym lokali); obstuge uzytkownikow
lokali obejmujacq zapewnienia energii elektrycznej, ciepinej i wody; 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 str. 19-23)

Zadania i kompetencje ZGN w zakresie gospodarki lokalami uzytkowym znajdujacymi
sie w dyspozycji Dzielnicy Srédmiescie wynikaly ponadto z uchwat Rady m. st.
Warszawy?; zarzadzeri Prezydenta m.st. Warszawy'0; uchwat Zarzadu Dzielnicy
Srodmiescie! oraz Planu gospodarowania lokalami uzytkowymi w Dzielnicy
Srodmiescie m.st. Warszawy na lata 2020-2024'2,

(akta kontroli str. 10, 24-150, 442-498)

Organy Dzielnicy nie okreslity w sposéb kompleksowy (w drodze uchwaly lub
zawartego porozumienia) zakresu zadan powierzonych do realizacji ZGN
w odniesieniu do najmu lokali uzytkowych oraz podzialu zadan w tym zakresie
pomiedzy Zaktadem i Urzedem Dzielnicy.

Dyrektor ZGN wyjasnita m.in., ze Zaklad dziatat bezpo$rednio na podstawie
przepisow zarzadzenia nr 136/2020 oraz wieloletniej praktyki dotyczacej organizacii
wszystkich postepowan zwigzanych z najmem lokali uzytkowych. W latach 2020-2022
ZGN wykonywat bezposrednio wigkszo$¢ zadar w zakresie gospodarowania lokalami

7 Qceny czastkowe to oceny dzialalno$ci w poszczegdlnych obszarach badar kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

8 Stanowiacym zalacznik do uchwaty nr XLII/1019/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r. w sprawie
przeksztalcenia zakladu budzetowego m.st. Warszawy pod nazwa ,.Zarzad Doméw Komunalnych” w jednostke
budzetowa m.st. Warszawy pod nazwq ,,Zaklad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Srédmiescie
m.st. Warszawy™ (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 309, poz. 9589 ze zm.).

9 M.in. uchwaty Nr XXHII/663/2019 z 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych (Dz. Urz. Woj.
Maz. poz.14832, ze zm.).

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

1 M.in.: Nr 5253/12 z dnia 13 lipca 2012 r. w sprawie zasad skladania wnioskéw o najem lokali uzytkowych poza
konkursem ofert; Nr 2594/2019 z dnia 23 pazdziernika 2019 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci minimalnych
stawek czynszu za najem lokali uzytkowych.

12 Dalej takze: Plan gospodarowania lokalami uzytkowymi.
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uzytkowymi, np.: przygotowywat lokale i petng dokumentacje w celu zorganizowania
konkurséw/przetargéw na najem lokali uzytkowych (m.in. wykazy lokali uzytkowych,
projekty uchwal, regulaminy konkurséw), zawierat umowy najmu oraz sprawowat
nadzér nad prawidiowoscig ich realizacji. Bylo to spowodowane tym, ze Urzad
Dzielnicy nie posiadat w swojej strukturze organizacyjnej odrebnej komérki
odpowiedzialnej za organizacje gospodarowania lokalami uzytkowymi wchodzacymi
w skiad zasobu lokalowego miasta st. Warszawy, znajdujacych sie¢ w dyspozycji
Dzielnicy. W gestii Burmistrza Dzielnicy pozostawato ogfaszanie konkurséw na najem
lokali uzytkowych, Zarzad Dzielnicy podejmowat uchwaly w sprawach przypisanych
do jego kompetencji w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020,
natomiast Urzad Dzielnicy zajmowat si¢ opiniowaniem wnioskow organizacii
pozarzadowych na najem lokali uzytkowych w trybie poza konkursem i przetargiem.
(akta kontroli str. 3638-3639)

W Regulaminie Organizacyjnym ZGN' zadania dotyczace gospodarki lokalami
uzytkowymi przypisano do wiasciwosci Dziatu Lokali Uzytkowych, w skfad ktérego
wchodzity: Zespot ds. Obstugi Najemcow4; Zesp6t ds. Obstugi Pustostanow?s; Zespot
ds. Formalno-Zasobowych'é, Windykacja naleznosci z tytutu najmu lokali uzytkowych
przypisana zostata w ww. Regulaminie do wiasciwo$ci Dziatu Windykacji, w skiad
ktérego wchodzity: jednoosobowe lub wieloosobowe stanowiska ds. windykacji
w Administracjach Doméw Komunalnych; Zesp6t Windykacyjno-Procesowy oraz
Zespot Wsparcia-Nadzoru. Zadanie dotyczace przeprowadzania kontroli
prawidlowosci uzytkowania lokali przez najemcéw pod wzgledem techniczno-
eksploatacyjnym przypisano Administracjom Doméw Komunalnych.

(akta kontroli str. 642-736)

1.2. Liczba lokali uzytkowych, wchodzacych w sklad zasobu lokalowego m.st
Warszawy, znajdujacych sie w dyspozycji Dzielnicy ksztaltowata si¢ nastepujaco
(wg stanu na koniec): 2019 r. - 2865; 2020 r. i 2021 r. — 2849; | pdfrocza 2022 r. -
2831. Liczba lokali uzytkowych wynajetych wg stanu jw. wynosita odpowiednio: 2646
(co stanowito 92,4% ogdtu ww. lokali uzytkowych); 2530 lokali (88,8%); 2527 lokali
(88,7%); 2486 (87,8%), z tego liczba lokali wynajetych z zastosowaniem
preferencyjnych zasad postepowania wynosita odpowiednio: 463 (co stanowito 17,5%
ogd6tu wynajetych lokali uzytkowych); 447 (17,7%), 456 (18,0%); 428 (17,2%). Liczba
zawartych uméw na najem lokali uzytkowych w poszczegoinych latach z okresu
objetego kontrolg ksztattowata sie nastepujaco: 2020 r. - 146; 2021 r. — 167; 2022 .
(I pétrocze) — 83, w tym liczba zawartych uméw z zastosowaniem preferencyjnych
zasad postepowania wynosita odpowiednio: 49, 45 oraz 28.
Przychody ZGN z tytutu najmu lokali uzytkowych ksztattowaly si¢ w okresie objetym
kontrolg nastepujgco: 2020 r. - 103,3 min zt; 2021 — 102,3 min zt; | pdirocze 2022 r. -
64,1 min zt.

(akta kontroli str. 14-15, 2103-2113)

1.3. W ZGN nie wprowadzono uregulowan wewnetrznych okreslajacych w sposéb

szczegOlowy organizacje i zasady prowadzenia w tej jednostce ewidencji dotyczace;
lokali uzytkowych.

¥ W okresie objetym kontrola obowiazywaly kolejno Regulaminy Organizacyjne wprowadzone zarzadzeniami
Dyrektora ZGN Nr 15/2019 z 14 pazdziernika 2019 r. oraz Nr 12/2021 z 13 wrze$nia 2021 r.

% Zadania tego Zespolu odejmowaly m.in.; stalg analize i urealnianie stawek czynszu; sporzadzanie projektéw
uchwal, uméw najmu i aneksoéw do umow; statg obstuge najemcéw.

15 Zadania tego Zespolu odejmowaly m.in.; prowadzenie ewidencji pustostanéw w systemie informatycznym;
dokonywanie czynnosci zmierzajacych do wylonienia najemcow lokali uzytkowych, w tym przygotowywanie
konkurséw i przetargéw oraz realizacja procedur zwigzanych z wynajmem lokali w trybie poza konkursem ofert;
prowadzenie negocjacji stawek.

16 Zadania tego Zespolu odejmowaly m.in.: prowadzenie ewidencji zasobu lokali uzytkowych w bazach
informatycznych; weryfikacje prawidlowosci sporzadzanych przez Zesp6! ds. Obstugi Najemcéw projekiow
uméw i aneksow; opracowanie wzoréw dokumentéw, w tym uméw i aneksow, dotyczacych lokali uzytkowych;
opracowywanie raportow, statystyk i wykazow na podstawie danych z baz informatycznych; udoskonalanie baz
informatycznych dotyczacych lokali uzytkowych pod katem zwigkszenia efektywnosci ich wykorzystania.

5



Dyrektor ZGN wyjasnita, ze ogolny obowigzek prowadzenia rbznego rodzaju
ewidencji przez poszczegbine komorki organizacyjne ZGN wynikat z tresci
Regulaminu Organizacyjnego. Dziat Lokali Uzytkowych zgodnie z tym Regulaminem,
prowadzi i aktualizuje ewidencje zasobéw lokali uzytkowych oraz ewidencje
pustostanéw w bazie informatycznej ,SQL", ktéra zostata stworzona i wdrozona przez
Dziat Informatyki.

(akta kontroli str. 4007)

W zarzadzeniu Nr 137/2020 z 5 lutego 2020 r. w sprawie systemu informatycznego,
w ktorym prowadzona bedzie elektroniczna ewidencja zasobéw 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 obowiazkéw burmistrzéw dzielnic oraz
dyrektoréw zaktadéw gospodarowania nieruchomo$ciami nalezalo m.in. powolanie
koordynatorow systemu SEiZBiL, do ktérych zadan naleze¢ miato m.in.
wnioskowanie, za po$rednictwem dyrektora biura wiasciwego do spraw polityki
lokalowej, do Zakladu Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Praga-
Potudnie m.st. Warszawy (ktorej to jednostce powierzono zadanie prowadzenia w tym
systemie elektronicznej ewidencji zasobdw lokalowych m.st. Warszawy), o ustalenie
mozliwosci i sposobu migracji danych z innych systeméw informatycznych.

(akta kontroli str. 1421-1423)

Zastepca Dyrektora ZGN ds. Technicznych'? wyjasnit m.in. ze Zaklad uczestniczy
w procesie zasilania systemu SEiZBiL danymi o zasobie lokalowym Dzielnicy
Srédmieécje poprzez migracije danych z programu informatycznego SQL, ktdry
wZGN Srodmiescie stanowit podstawowe narzedzie ewidencji zasobu.
Po zakoriczeniu etapu przygotowania informatycznego i dokonania pierwszej migracii
danych, zostaly wdrozone prace nad weryfikacjg ich merytorycznej prawidiowosci.
Aktualnie system ten byt wykorzystywany m.in. do publikacji ogloszen o wolnych
lokalach uzytkowych oraz pomieszaniach gospodarczych. Prowadzone byly prace
przygotowawcze oraz szkolenia w celu wdrozenia kolejnych obszarow
funkcjonalnosci tego systemu.

(akta kontroli str.1418-1419)

Dyrektor ZGN, poleceniem stuzbowym Nr 75/201 z dnia 8 grudnia 2021 r., powotat
Zespdt, do ktorego obowigzkéw naleze¢ mialo zasilanie systemu SEiZBiL danymi
0 zasobie, poprzez migracje tych danych z systemu SQL. Powyzsze polecenie
zostato uchylone poleceniem stuzbowym Nr 54/2022 z dnia 12 sierpnia 2022 r.,
w ktorym Dyrektor ZGN powotala Zespét, do ktérego obowiazkéw naleze¢ miato
opracowanie oraz wdrozenie systemu SEiZBiL w obszarze informatycznym
i merytorycznym oraz okreslita harmonogram czynnosci przygotowawczych
dotyczacych rozpoczecia wykorzystywania tego systemu w ZGN w petnym zakresie
funkcjonalno$ci. Przewidziano w nim m.in., ze w terminie do 30 wrzeénia 2022 r.
dokonane zostanie zainstalowanie tego systemu na komputerach pracowniczych,
nadanie dostepu do systemu pracownikom oraz przeprowadzenie szkoleh dla
uzytkownikoéw. W terminie do 9 grudnia 2022 r. prowadzona miata by¢ praca testowa
w systemie SEiZBiL réwnolegle z praca w dotychczasowym systemie SQL.
Poleceniem stuzbowym Nr69/2022 z dnia 23 wrzesnia 2022 r. Dyrektor ZGN
przesuneta na dzief 31 grudnia 2022 r., termin do ktérego wykonane ma by¢ zadanie
dotyczace zainstalowania systemu SEiZBiL na komputerach pracowniczych.

(akta kontroli str. 1424-1430)
1.4. Zgodnie zdyspozycjami otrzymywanymi z Biura Polityki Lokalowej, ZGN
przekazywat do ww. Biura nastepujace rodzaje sprawozdan (wykazow/zestawien)
z najmu lokali uzytkowych: wykaz pustostanéw (do 10-go kazdego miesigca); wykaz

7' W pismie z 2 grudnia 2022 .



istniejacych podnajméw (wg. stanu na koniec roku); zestawienie liczba lokali
wynajetych w drodze konkursu ofert” (wg. stanu na koniec roku); zestawienie liczba
lokali wyjetych w drodze przetargu” (wg stanu na koniec roku); wykaz wszystkich lokali
uzytkowych wynajmowanych spétdzielniom socjalnym i innym organizacjom ,non-
profit’ (stan na koniec roku); wykaz lokali uzytkowych wynajetych z pominigciem
procedury przetargowej lub konkursowej na rzecz organizacji nhon-profit’
(sprawozdania kwartalne); wykaz konkurséw profilowanych przeprowadzonych
w danym roku.

(akta kontroli str. 10-12, 151-182, 205-262)

Badanie terminowo$ci sporzadzania przez ZGN ww. sprawozdan i wykazéw w latach
2021-2022 wykazalo, ze w siedmiu przypadkach, na 14 wybranych do kontroli'®
wystapity opdznienia w ich sporzadzeniu i przekazaniu do Biura Polityki Lokalowej
w stosunku do termindéw okreslonych przez to Biuro. W 2021 r. opoznienia takie
(w wymiarze od 16 do 37 dni'%) wystapily w czterech przypadkach, a w 2022 r.
(jednodniowe?0) w dwoch przypadkach.

(akta kontroli str. 205-207, 2959-2960)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze na opdznienie w przekazaniu sprawozdan/wykazow
za 2020 r. miata pandemia Covid-19, wprowadzenie trybu pracy zmianowej, pracy
zdalnej, liczne absencje pracownikdw ze wzgledu na zachorowania oraz
obowiazkowe kwarantanny. Pracownicy, ktérzy w ww. okresie byli odpowiedzialni
za przygotowanie sprawozdan nie sa juz zatrudnieni w ZGN. Natomiast
sprawozdania/wykazy za 2021 r. zostaly przygotowane przez pracownika ZGN
w terminie i ostatecznie zaakceptowane i wystane 11 stycznia 2022 r., przy
wykorzystaniu poczty elekironicznej. Zgode na pdzniejsze ich przestanie wyrazit
telefonicznie pracownik Biura Polityki Lokalowe;.

(akta kontroli str. 2973-2974)

ZGN sporzadzal réwniez sprawozdania z dziatarh na rzecz wynajmu lokali uzytkowych
dia Urzedu Dzielnicy, w odpowiedzi na otrzymywane dyspozycje w tej sprawie.
Ponadto w Zakfadzie opracowywano wykazy lokali uzytkowych wynajetych poza
konkursem i poza przetargiem, ktore to informacje, zgodnie z § 39 zarzadzenia
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, Burmistrz zobowigzany byt przedstawiaé
co roku Radzie Dzielnicy w terminie do konca lutego za rok poprzedni.

(akta kontroli str. 11-12, 263-270)

Stwierdzono jednak, ze wykaz lokali uzytkowych wynajetych poza konkursem i poza
przetargiem w 2020 r. nie zostat przez ZGN sporzadzony i przekazany do Urzedu
Dzielnicy, natomiast analogiczny wykaz za 2021 r. przekazano do Urzedu Dzielnicy
dopiero w dniu 3 marca 2021 r., tj. po uptywie terminu, do ktérego Burmistrz powinien
przedstawi¢ takie informacje Radzie Dzielnicy.

(akta kontroli str. 11, 268-270, 4005, 4009)

Dyrektor ZGN wyjaénita, Ze nie wie jaka byta przyczyna nieprzekazanie ww. wykazu
za 2020 r. Przypuszcza, ze przyczyng mogta by¢ absencja pracownika

18 Badaniami kontrolnymi objeto terminowos$¢ przekazania do Biura Polityki Lokalowej poszczegoinych
wymaganych przez Biuro rodzajéw sprawozdan i wykazéw sporzadzonych przez ZGN w odniesieniu do lat
2020-2021, sporzadzonych wg stanu na koniec danego roku lub za caly rok (w przypadku sprawozdan
i wykazow rocznych) oraz za IV kw. lub za grudzien danego roku {w odniesieniu do sprawozdan lub wykazow
sporzadzanych w okresach kwartalnych badZ miesigcznych).

19 Dotyczylo to przekazania: ,wykazu pustostanow” za grudzier 2020 r. - 17 dni po terminie, ,wykazu wszystkich
lokali uzytkowych wynajmowanych spéldzielniom socjalnym i innym organizacjom non-profit’ wg stanu na dzien
31 grudnia 2020 r. - 29 dni po terminie; ,wykazu lokali uzytkowych wynajetych w poszczegdlnych kwartatach
danego roku z pominieciem procedury przetargowej lub konkursowej na rzecz organizacji ,non-profit’ za IV kw.
2020 r. - 37 dni po terminie; ,wykazu konkurséw profilowanych przeprowadzonych w danym roku” za 2020 r. -
16 dni po terminie.

2 Dotyczylo to: ,wykazu pustostanow” za grudzien 2021 r. oraz ,wykazu lokali uzytkowych wynajetych
w poszczegolnych kwartalach danego roku z pominigciem procedury przetargowej lub konkursowej na rzecz
organizacji ,non-profit’ za IV kw. 2021 r.
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odpowiedzialnego za jego wystanie. W tamtym okresie w zwiazku z epidemig COVID-
19 w ZGN wprowadzono system pracy zdalnej, ponadto pracownicy byli czesto
nieobecni z powodu choroby lub kwarantanny. Wykaz za 2021 r. przekazano dopiero
3 marca 2022 r. z powodu dlugotrwatego i wieloetapowego procesu jego
przygotowania i zatwierdzania. Ponadto pracownicy ZGN pracowali w tym czasie
w trybie zdalnym, co znacznie utrudniato i spowolniato wykonywanie zadan. Osobami
odpowiedzialnymi za przekazanie tych wykazoéw do Urzedu Dzielnicy byli pracownicy
Dziatu Lokali Uzytkowych.

(akta kontroli str. 4005-4009, 4016, 4021)

W grudniu 2020 r., na zlecenie ZGN wykonana zostata przez podmiot zewnetrzny
(Spotke z 0.0.) analiza rynkowych stawek czynszu najmu lokali uzytkowych
naobszarze Dzielnicy Srédmiescie, do ktérej przeprowadzenia w celach
porownawczych, nie rzadziej niz raz na trzy lata, zobowigzany byt Burmistrz Dzielnicy,
zgodnie z § 36 pkt 1 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie
najmu lokali uzytkowych. Obejmowata ona m.in. analiz¢ komunalnych zasobdw lokali
uzytkowych oraz analize czynnikéw wptywajacych na poziom stawek czynszowych
za lokale uzytkowe wraz z prognoza ksztattowania sie stawek czynszu, wnioski
i rekomendacje dotyczace polityki czynszowej ZGN w ramach strategii
gospodarowania zasobem nieruchomosci m. st. Warszawy na terenie Dzielnicy
Srodmiescie.
(akta kontroli str. 274, 366-433)
1.5. Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym ZGN, do zada Dziatu Kontroli
Wewnetrznej i Skarg nalezato m.in.:
— planowanie, organizacja i prowadzenie kontroli wewnetrznych w zakresie
dziatalno$ci komérek organizacyjnych Zakfadu;
— przedstawianie Dyrektorowi wynikow i wnioskdw z kontroli;
— monitorowanie realizacji przez komorki organizacyjne wnioskéw i zalecen
pokontrolnych.
(akta kontroli str. 657-658, 689-690)

Szczegblowe zasady organizacji i przeprowadzania kontroli w ZGN, obowiazujace
w okresie objetym kontrola, okreslone zostaly w kolejnych Regulaminach kontroli
wewnetrznej?!.  Okreslono w nich m.in.: rodzaje przeprowadzanych kontroli
wewnetrznych, w zalezno$ci m.in. od ich przedmiotu, zakresu oraz przyczyn podjecia;
zasady planowania, przygotowania i przeprowadzania poszczegélnych rodzajow
kontroli wewnetrznych; zasady sporzadzania dokumentacji z przeprowadzonych
kontroli, zasady rozpatrywania zastrzezer do ustalen kontrolnych; zasady
opracowywania projektow wnioskow i zalecen pokontrolnych oraz wydawania
zarzadzen pokontrolnych; zasady monitorowania i kontrolowania realizacji wydanych
zalecen pokontrolnych.

(akta kontroli str. 3762-3786)

Zgodnie z zasadami postepowania okreslonymi w ww. Regulaminach kontroli
wewnetrznej, Dziat Kontroli Wewnetrznej i Skarg opracowat roczne plany kontroli
na lata 2020-2022 oraz sporzadzit sprawozdania ze zrealizowanych w tych latach
kontroli, w ktorym prezentowane byly wyniki poszczegdlnych kontroli, w tym
stwierdzone nieprawidiowosci. Wynika z nich, ze kontrolami wewnetrznymi
obejmowano m.in. zagadnienia zwiazanych z najmem lokali uzytkowymi.

(akta kontroli str. 434, 435, 3768, 3779, 3787-3790, 3847-3852, 3864-3870)

W 2020 r. (w okresie od 18 marca do 8 kwietnia) przeprowadzono kontrole dotyczacq
sposobu realizacji porozumieri remontowych, zawartych przez ZGN z najemcami
lokali uzytkowych, ktorej wyniki ujete zostaly w notatce z 27 kwietnia 2020r.,

2 W latach 2020-2022 obowigzywaly kolejno Regulaminy wprowadzone zarzadzeniami Dyrektora ZGN
Nr 20/2008 z 30 pazdziernika 2008 r., a nastepnie Nr 26/2022 z 3 pazdziernika 2022 r.
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skierowanej do Dyrektora Zaktadu. We wnioskach w niej zamieszczonych podano,
Ze nie sg uzupelnianie w bazie SQL wpisy dotyczacej zawartych porozumien
remontowych, w szczegdlnosci w zakresie opisu realizacji i nadzoru ze strony
inspektoréw nadzoru, a takze rozliczenia poniesionych naktadéw. W rekomendacjach
wskazano, ze nalezy zobowigzac¢ kierownikow Administracji Doméw Komunalnych
oraz Zespotu Technicznego ZGN do uzupelnienia brakujacych wpisow w bazie SQL.
Zwrécono rowniez uwage, ze od 12 lutego 2020 r. obowigzuje zarzadzenie
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, co wymaga odpowiedniego skorygowania
drukéw wnioskdw zamieszczonych na stronie ZGN. Pismem z 19 maja 2022 r. Dziat
Techniczny poinformowat Dyrektora ZGN, o podjetych dziatania na rzecz realizacji
ww. rekomendacji, wskazujac m.in. ze Dziat ten pracuje nad zmiang zarzadzen
wydanych przez Dyrektora w tych sprawach. Efektem tych prac bylo zarzadzenie
Dyrektora ZGN Nr 13/2020 z 2 lipca 2020 r., wktérym ustalono procedury
rozpatrywania wnioskéw najemcoéw (wraz z wzorami stosownych wnioskéw)
dotyczacych: wyrazenia zgody na remont lokalu uzytkowego; rozliczenia
udokumentowanych nakladéow na roboty trwale podwyzszajace warto$¢ lokalu
uzytkowego; obnizenia stawki czynszu z tytutu oczekiwania na zgode na remont
lokalu uzytkowego dla najemcy, ktory pozyskat lokal w wyniku wygranego konkursu,
a takze poza konkursem.

(akta kontroli str. 3792-3842)

W 2021 r. zostata przeprowadzona kontrola dotyczaca wypowiedzer uméw najmu
w lokalach uzytkowych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. (wedtug stanu
na 30 czerwca 2021 r.), ktérej wyniki przedstawione zostaly w Raporcie z dnia
10 sierpnia 2021 r. Wskazano w nim m.in., Ze prowadzone dziatania windykacyjne
wtych sprawach sg rozciggniete w czasie, zwlaszcza od momentu skutecznie
wypowiedzianej umowy do czasu skierowania sprawy do sadu o eksmisje lokalu.
Sformutowane w Raporcie propozycje zalecer w sprawie usprawnienia tego procesu
obejmowaly m.in.. niezwloczne podejmowanie  dziatan  windykacyjnych
po skutecznym wypowiedzeniu umowy najmu; przeprowadzanie bezpo$rednich
okresowych kontroli w zakresie dziatan windykacyjnych prowadzonych
w Administracjach Doméw Komunalnych; objecie specjalnym nadzorem dtugotrwale
toczacych sie spraw sadowych o wydanie i opréznienie lokalu, przez Zespot
Windykacyjno-Procesowy i Zespét Radcow Prawnych Procesowy. Pismem
z 13 sierpnia 2021 r. Dyrektor ZGN polecit pilne wdrozenie tych zalecen kierownikom
Dziatlbw Windykacji i Lokali Uzytkowych oraz Zespoldow Radcéw Prawnych
Nieprocesowego i Procesowego. W Raporcie z dnia 14 grudnia 2021 r.
z przeprowadzonej (w dniach 1-14 grudnia 2021 r.) ,rekontroli’, ktérej przedmiotem
bylo sprawdzenie realizacji ww. zalecen, wskazano, ze w wyniku wprowadzenia
zmian oraz optymalizacji procesu windykacyjnego nastgpito wzmozenie dziatan
prowadzonych do odzyskania lokali zajmowanych bez tytutu prawnego do dnia
30 czerwca 2021 r., wdrozone zalecenia pokontrolne byly realizowane, a we
wszystkich sprawach z ujawnionymi nieprawidlowos$ciami nastapit znaczacy progres.
Wyniki ,rekontroli” mozna uzna¢ za zadawalajace, a kierunek dziatari za zgodny
z oczekiwaniami.

(akta kontroli str. 555-570, 3847-3863)

W 2022 r. zostata przeprowadzona kontrola dotyczaca prowadzenia postepowan
w sprawie eksmisji i zasadzen w trybie art. 777 k.p.c. w stosunku do najemcow lokali
uzytkowych za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2022 r., ktdrej wyniki
przedstawione zostaly w notatce z 12 sierpnia 2022 r. Zamieszczone w nigj
rekomendacje bedace wynikiem przeprowadzonej kontroli dotyczyly m.in.
przyspieszenia procesu sporzadzania kartotek z kont zawierajgcych dane o stanie
zadiuzenia na potrzeby postepowania sgdowego; wprowadzenia obowigzku
przygotowywania spraw o eksmisje przez windykatorow z Administracji Domow
Komunalnych w przypadku uméw, ktore wygasly, a na koncie znajdowalo si¢
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zadtuzenie; sprawdzania raz w miesigcu realizacji porozumief w sprawie rozlozenia
na raty zadluzenia; przekazywania istotnych informacji nt. sytuacji majatkowej
diuznika przy kierowaniu wnioskéw do komornika; prawidtowego i systematycznego
uzupetniania bazy SQL w zakresie danych dotyczacych ,windykacji sadowej
i egzekucyjne”; prowadzenia na biezaco windykacji droga telefoniczng i mailowq
(z uwagi na fakt, ze taki sposéb postgpowania jest mniej kosztowany niz wysytanie
listow, a bardziej skuteczny).

(akta kontroli str. 543-552)

W dniu 28 lutego 2023 r. Kierownik Dziatu Windykacji przekazata Dyrektorowi Zaktadu
informacje o podjetych lub planowanych do podjgcia dziataniach na rzecz wykonania
poszczegdinych rekomendacji sformutowanych w wyniku ww. kontroli, jak
i 0 wystepujacych utrudnieniach w tym zakresie.

(akta kontroli str. 3871-3879)

1.6. Organizacje procesu zarzadzania ryzykiem w ZGN w latach 2020-2022 (do dnia
6 pazdziernika) okreslata Polityka zarzadzania ryzykiem w ZGN wprowadzona
zarzadzeniem Dyrektora Nr 19/2013 z dnia 5 sierpnia 2013 r. Od 7 pazdziernika
zagadnienie to reguluje Polityka zarzadzania ryzykiem w ZGN wprowadzona
zarzadzeniem Dyrektora Nr 28/2022 z dnia 7 pazdziernika 2022 r.

(akta kontroli str. 579-631)

Po wejsciu w Zycie zarzadzenia Nr 828/2015 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
10 czerwca 2015 r. w sprawie systemu zarzadzania ryzykiem w m.st. Warszawie
(a nastepnie jego zmian), Dyrektor Zaktadu nie dokonywat zmian Polityki zarzadzenia
ryzykiem w ZGN, wprowadzonej zarzadzeniem z dnia 5 sierpnia 2013 r. Zamiast tego,
pismem okdlnym Nr 3/2015 z 23 czerwca 2015 r. poinformowat pracownikow Zakfadu,
iz zmienione zostaly dotychczas obowigzujace w m.st. Warszawie procedury
dotyczace systemu zarzadzania ryzykiem oraz zobowigzat ich do zapoznania
sie z wydanym przez Prezydenta m.st. Warszawy zarzadzeniem w tej sprawie.
(akta kontroli str. 3004)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze ww. zarzadzenie Prezydenta zostalo wprowadzone
do stosowania w Zakiadzie powolanym pismem okolnym. Kolejne zmiany
do powolanego zarzadzenia Prezydenta, kazdorazowo byly uwzgledniane
i stosowane w procesie zarzadzania ryzykiem.

(akta kontroli str. 2975)

W Rejestrach ryzyka na lata 2020-2022 sporzadzonych w ZGN ujeto dwa ryzyka
zwigzane bezposrednio z realizacjg zadan dla zadan dotyczacych wynajmu lokali
uzytkowych. Pierwsze dotyczyto niewynajecia lokali (z uwagi na brak ofert oferentow),
a drugie - podnajmu lokali bez zgody wynajmujacego, prowadzenia w nim innej
dziatalnosci niz dopuszczona w umowie, braku prowadzenia dziatalnosci w lokalu,
prowadzenia w nim dzialalnosci ucigzliwej dla sasiedztwa. Pierwsze z tych ryzyk
przypisane zostato do zadania dotyczacego wynajmu lokali uzytkowych, a drugie —
do zadania dotyczacego weryfikacji wykorzystania lokali uzytkowych. Miemniki
realizacji zadania w przypadku ryzyka pierwszego dotyczyly ,odsetka wynajetych
lokali uzytkowych”, a w przypadku ryzyka drugiego - ,odsetka zweryfikowanych lokali
uzytkowych” oraz ,odsetka stwierdzonych nieprawidtowosci”. Poziom ryzyka
rezydualnego dla obu tych ryzyk w Rejestrze ryzyka na 2020 r. okreslono jako niski,
po czym w ciagu roku poziom ten w odniesieniu do ryzyka drugiego zmieniono
na $redni, wskazujac, w opisie reakcji na ryzyko, na brak mozliwosci przeprowadzania
wizji w lokalach z uwagi na stan epidemii. W Rejestrach ryzyka na lata 2021-2022 -
ryzyko rezydualne dla obu ww. ryzyk okreslono na poziomie $rednim. Jako rodzaj
reakcji na te ryzyka wskazano akceptacjg, co zgodnie z zasadami postgpowania
okreslonymi w Polityce zarzadzania ryzykiem w ZGN, oznaczato, Ze nie podejmuje
sie dziatan zaradczych, ale rozumie ewentualne skutki i $wiadomie godzi si¢ na nie
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(np. z uwagi na fakt, ze mozliwo$¢ przeciwdziatania jest ograniczona lub koszt
przeciwdziatania przewyzsza potencjaine korzysci).
(akta kontroli str. 583, 593, 607-631, 4682-4686)
Z danych zamieszczonych w Raportach ryzyka za lata 2020-2022 wynika, ze:
— w 2020 r. nie osiggnieto zalozonego na ten rok poziomu wskaznika
procentowego wynajetych lokali uzytkowych (plan - nie mniej niz 90%,
wykonanie - 88,8%);

— W 2021 r. nie osiagnigto zalozonego na ten rok poziomu wskaznika
procentowego ,zweryfikowanych lokali uzytkowych” (plan — 90%, wykonanie -
0%).

Przyczyna nieosiagniecia zaplanowanego na 2020 r. poziomu wskaznika
procentowego wynajetych lokali uzytkowych, wedtug informacji zamieszczonych
w Raporcie ryzyka za ten rok, byt spadek zainteresowania oferentéw uczestnictwem
w postepowaniach na najem lokali uzytkowych w zwiazku z trwajacg epidemia oraz
wprowadzonymi w zwigzku z tym obostrzeniami w zakresie prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej. Wskazane w Raporcie dzialania zaradcze polega¢ mialy
na zastapieniu postgpowann profilowanych na wynajem lokali uzytkowych,
postepowaniami dopuszczajacymi jak najwigkszy zakres dziatalnoSci mozliwej
do prowadzenia w lokalach przeznaczonych do wynajmu. Przyczyng nieosiggniecia
zaplanowanego na 2021 r. poziomu wskaznika procentowego ,zweryfikowanych
lokali uzytkowych”, wedlug informacji zamieszczonych w Raporcie ryzyka za ten rok,
bylo wstrzymanie przeprowadzania wizji w lokalach z uwagi na przediuzajacy sig stan
epidemii.

W Raporcie ryzyka za 2021 r. podano, ze:

— zmaterializowalo si¢ pierwsze ryzyko odnoszace sie do wynajmu lokali
uzytkowych, podczas gdy uzyskany w tym przypadku poziom wskaznika
procentowego wynajetych lokali uzytkowych w wysokosci 100% byt wyzszy
od zaplanowanego na ten rok (88,7%);

— nie zmaterializowato sie drugie ryzyko odnoszace si¢ weryfikacji wykorzystania
lokali uzytkowych, podczas gdy uzyskany w tym przypadku poziom wykonania
wskaznika procentowego ,zweryfikowanych lokali" (zaplanowanego na ten rok
w wysokosci 90%) wyniost 0%.

(akta kontroli str. 608, 620-621, 4684)
Dyrektor ZGN wyjasnita, ze w Raporcie ryzyka za 2021 r. blednie podano odpowiedz
.TAK" na pytanie dotyczace materializacji ryzyka dotyczacego wynajmu lokali
uzytkowych. Odnoszac si¢ do drugiego z ww. przypadkéw wskazala, ze trudno
zakladag, ze ryzyko stwierdzenia nieprawidtowosci zmaterializowalo si¢, skoro nie
bylo mozliwosci wejscia do lokalu. W kolumnach 21 i 22 ww. Raportu ryzyka podano,
iz zuwagi na stan epidemii Covid-19 przeprowadzanie wizji w lokalach bylo
wstrzymane. Dodata, Zze z analiz przeprowadzonych przez ZGN i wcze$niejszych
doswiadczen wynika, ze w ww. ryzyko sie nie zmaterializowato.
(akta kontroli str. 4325)

Zdaniem NIK, w przypadku braku mozliwosci przeprowadzenia kontroli (wizytacii)
dotyczacych prawidiowosci wykorzystania wynajetych lokali, ZGN nie byt w stanie
dokona¢ oceny dotyczacej materializacji ryzyka przypisanego do tego zadania,
0 czym nalezalo poinformowac w Raporcie ryzyka za 2021 r., zamiast podawania,
ze przedmiotowe ryzyko nie zmaterializowato sie. Nalezy dodag, ze w kolumnie 9 ww.
Raportu ryzyka, poziom wykonania celu dla zadania dotyczacego weryfikaci
wykorzystania lokali uzytkowych okreslono w wysokosci 0.

(akta kontroli str. 620)

1.7. Realizacja przez ZGN zadan zwigzanych w wynajmem lokali uzytkowych objeta
byta audytem przeprowadzonym w 2021 r. przez Biuro Audytu Wewnetrznego Urzedu
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m.st. Warszawy?2, ktérego przedmiotem byta ocena procesu windykacji naleznosci
z tytutu najmu lokali uzytkowych i mieszkalnych. W sprawozdaniu z audytu z 8 lipca
2021 r. wskazano, ze proces umarzania i spisywania naleznosci w ZGN, co do
zasady, przebiegat prawidiowo i byt adekwatny do obowigzujacych ureguiowan
wewnetrznych. Proces dokonywania odpiséw aktualizacyjnych wartos¢ naleznosci
prowadzony byt zgodnie z przepisami prawa. Regulacie w zakresie umorzen
naleznosci obowigzujace w m.st. Warszawa byly zgodne z aktualnym stanem
prawnym i w sposob prawidtowy odzwierciedlaly przestanki warunkujace mozliwo$¢
umorzenia naleznosci cywilnoprawnych zaréwno z urzedu, jak i na wniosek dtuznika.
Zidentyfikowane stabo$ci w ramach badar audytowych dotyczyly m.in.: wzrostu
wartosci zaleglosci z tytulu najmu lokali (mieszkalnych i uzytkowych w 2020 r.
w stosunku do 2019 r.); diugotrwalego procesu umarzania i spisywania nalezno$ci od
momentu zgromadzenia dokumentéw potwierdzajacych zasadno$¢ umorzenia czy
spisywania nalezno$ci; funkcjonowania czterech niekompatybilnych, recznie
uzupelnianych baz danych wykorzystywanych na potrzeby procesu windykacii
nalezno$ci; niewdrozenia zakupionego w grudniu 2020 r. systemu powiadomien
umozliwiajacego  automatyczne sygnalizowanie  zblizajacego  si¢  terminu
przedawnienia roszczen; dokonania umorzenia przedawnionych naleznosci w sposob
niezgodny z art. 35b ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo$ciZ® oraz
uchwata Rady m.st. Warszawy Nr LXXXIX/2643/2010 z dnia 9 wrzeénia 2010 r.24,
W zaleceniach zwrdcono si¢ do Dyrektora ZGN m.in. o: uzupetnienie ZSI Papirus
SQL danymi dotyczacymi wszystkich aktualnie dochodzonych naleznosci oraz
rozbudowe tego systemu; dokonanie zmian zasad rachunkowo$ci w zakresie
tworzenia indywidualnych odpiséw aktualizacyjnych warto$¢ naleznosci, w celu
dostosowania ich do uregulowan wynikajacych z ustawy o rachunkowosci oraz do
przyjetego w ZGN sposobu dokonywania indywidualnych odpiséw aktualizujacych
nalezno$ci; stosowanie postanowieri art. 35b ustawy o rachunkowosci dotyczacych
spisywania przedawnionych naleznosci, a nie ich umarzania.

(akta kontroli str. 12, 3709-3711, 3719-3758)

W pismach z 21 stycznia 2022 r. i 23 stycznia 2023 r. Dyrektor ZGN poinformowat
Biuro Audytu Wewnetrznego o zrealizowaniu zaleceri dotyczacych dokonania
wnioskowanych zmian w zasadach rachunkowosci oraz stosowania sie do wymogow
okreslonych w art. 35b ustawy o rachunkowosci. Przedstawit rowniez dzialania
prowadzone przez ZGN na rzecz realizacji zaleceni dotyczacych uzupetnienia ZSI
Papirus SQL danymi dotyczacymi dochodzonych naleznosci oraz rozbudowy tego
systemu o funkcjonalnosci wskazane w zaleceniu.
(akta kontroli str. 3759-3761)
1.8. W 2015 r. Najwyzsza Izba Kontroli przeprowadzita w ZGN kontrole, ktorej
przedmiotem bylo wynajmowanie lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych
(kontrola Nr 1/15/005). Nieprawidiowosci stwierdzone w wyniku tej kontroli dotyczyty:
— nierzetelnego prowadzenia ewidenciji (bazy SQL) lokali uzytkowych,
— zawarcia uméw najmu dotyczacych dwoch lokali z naruszeniem procedur
postepowania okreslonych w zasadach skiadania wnioskow2®,
— ustalenia stawki czynszu dla powierzchni podnajmowanej (z przeznaczeniem na
.mala gastronomie”) niezgodne z § 8 ust. 1 pkt 7 zarzadzenia nr 5323/2014,
ti. ponizej stawek rynkowych (jeden lokal),

22 Dalej: Biuro Audytu Wewnetrznego.

8DzU. 22023 r. poz. 120 ze zm.

2 W sprawie szczegblowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w splacie naleznosci o charakterze
cywilnoprawnym oraz okreslenia warunkéw dopuszczalno$ci pomocy publicznej (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2010 .
poz. 5645 ze zm.).

25 Stanowigcych zatacznik nr 1 do uchwaly Zarzadu Dzielnicy Srodmiescie Nr 5253/12 z 13 lipca 2012r.
w sprawie zasad skladania wnioskéw o najem lokali uzytkowych.
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

OCENA CZASTKOWA

— niezakwestionowania prowadzenia w lokalu przy ul. Brackiej 18 dziataino$ci
gastronomicznej w sposob niezgodny z ustalonymi warunkami, {j. na wiekszej
powierzchni oraz w skali wskazujacej na jej restauracyjny charakter.

W zwiazku z ww. nieprawidlowosciami NIK sformutowata w wystapieniu pokontrolnym
z dnia 3 listopada 2015 r., wnioski pokontrolne dotyczace:

— wyegzekwowania od najemcy lokalu uzytkowego przy ul. Brackiej 18
przestrzegania warunkéw podnajmu, co do wynajetej powierzchni i rodzaju
prowadzonej dziatalnosci;

— ustalania stawek czynszu dla podnajmowanych powierzchni w lokalach
wynajmowanych na zasadach preferencyjnych na poziomie stawek rynkowych;

— doprowadzenia elektronicznej ewidencji lokali uzytkowych do zgodno$ci
ze stanem faktycznym co do liczby lokali uzytkowych;

— wszczynania postepowan na wynajem lokali zgodnie z Zasadami skladania
whioskow.

(akta kontroli str. 4698-4711)

W odpowiedzi na ww. wystapienie pismem z 9 marca 2016 r., Dyrektor ZGN
poinformowat NIK o sposobie wykonania ww. wnioskéw pokontrolnych, tj. m.in.:
o dokonaniu komisyjnego wymierzenia powierzchni podnajmowanej w lokalu przy
ul. Brackiej 18, doprecyzowaniu rodzaju dziatalno$ci prowadzonej w tym lokalu przez
podnajemce oraz ustaleniu stawki czynszu za podnajem z przeznaczeniem
na prowadzenie ustug gastronomicznych.

(akta kontroli str. 3712-3714)

Przeprowadzone przez ZGN w latach 2016-2017 kontrole w lokalu przy
ul. Brackiej 1826 nie wykazaly nieprawidtowoSci w zakresie sposobu jego
wykorzystania przez najemce, w tym rowniez w odniesieniu do czesci tego lokalu
podnajmowanego z przeznaczaniem na prowadzenie ustug gastronomicznych.

(akta kontroli str. 3715-3718)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. W szesciu przypadkach (na 14 zbadanych) ZGN z opdznieniem przekazat do Biura
Polityki Lokalowej w latach 2021-2022 sprawozdania i wykazy dotyczace gospodarki
lokalami uzytkowymi w latach 2020-2021.

(akta kontroli str. 205-207, 2959-2960, 2973-2974)

2. W Raporcie ryzyka za 2021 r., sporzadzonym dla zadan realizowanych przez Dziat
Lokali Uzytkowych, blednie wskazano, ze:

— zmaterializowalo sie pierwsze ryzyko odnoszace sie do wynajmu lokali
uzytkowych, w sytuacji gdy uzyskany w tym przypadku poziom wskaznika
procentowego wynajetych lokali uzytkowych w wysokosci 100% byt wyzszy od
zaplanowanego na ten rok (88,7%);

— nie zmaterializowato si¢ drugie ryzyko odnoszace sie weryfikacji wykorzystania
lokali uzytkowych, w sytuacji gdy uzyskany w tym przypadku poziom wykonania
wskaznika procentowego ,zweryfikowanych lokali® w wysokosci 0% byt nizszy
od zaplanowanego na ten rok (90%).

(akta kontroli str. 620-621, 4325, 4684)

W ZGN okre$lono podzial zadan pomiedzy poszczegdinymi komorkami
organizacyjnymi w zakresie powierzonych tej jednostce zadan ikompetencii
dotyczacych najmu lokali uzytkowych. Zakiad wywigzywat sie z obowiazkow
dotyczacych prowadzenia ewidencji lokali uzytkowych. Nie zawsze jednak terminowo
sporzadzat okresowe sprawozdania lub wykazy zawierajace informacje o sposobie
ich zagospodarowania. Realizacja zadan w ww. zakresie objeta byla kontrolami

% Protokot kontroli z 5 pazdziernika 2016 r. i 15 marca 2017 r.
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wewnetrznymi oraz analiza ryzyka, ktérych wyniki wykorzystywane byly
do usprawnienia tej dziatalnosci.

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

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

(akta kontroli str. 151-152, 3610-3612)

Z dokumentacji dotyczacej postepowania ZGN w przypadku pieciu lokali
uzytkowych?” wynika, ze w Zakladzie opracowywane byly projekty uchwat Zarzadu
Dzielnicy w sprawie podania do publicznej wiadomosci informacji o przeznaczeniu
lokalu do najmu (w formie wykazu lokali przeznaczonych do najmu), a nastepnie
po upublicznieniu informaciji w tej sprawie, ZGN wystepowat do Burmistrza Dzielnicy
z wnioskami o ogloszenie konkurséw na najem lokali uzytkowych oraz
o zatwierdzenie ich regulaminéw. We wszystkich zbadanych sprawach,
przygotowane w ZGN i nastepnie podane przez Zarzad Dzielnicy do publiczne;
wiadomosci wykazy zawieraly kompletne dane, okre$lone w art. 35 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami?® oraz, zgodnie z art. 35
ust. 1 ww. ustawy, zostaly wywieszone w siedzibie ZGN na okres 21 dni, a takze
zamieszczone na stronie internetowej m.st. Warszawy. W przypadku czterech z tych
lokali, informacje o wywieszeniu wykazéw podane zostaly do publicznej wiadomosci
poprzez zamieszczenie stosownych ogtoszen w prasie.
W przypadku lokalu przy ul. E. Plater 47 informacja o wywieszeniu wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do najmu, w ktérym ujety zostat ten lokal, nie zostata
podana do publicznej wiadomosci poprzez zamieszczenie stosownego ogtoszenia
w prasie, co bylo niezgodne z zasadami postepowania okreslonymi w art. 35 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

(akta kontroli str. 2149-2151, 2163-2164, 2172-2205, 3610-3612)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze ogloszenie dotyczace lokalu przy ul. E. Plater 47 nie
zostato opublikowane w prasie w wyniku przeoczenia pracownika Dziatu
Administracyjnego ZGN.

(akta kontroli str. 4005, 4009, 4022)

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

(akta kontroli str. 33-34)
Z dokumentacji ww. pieciu spraw wynika, ze okres od daty opréznienia lokali (zgodnie
z protokolami zdawczo-odbiorczymi) do daty podania do publicznej wiadomosci
informacji (wykazu) w sprawie ich przeznaczenia do najmu ksztattowat sie
nastepujaco: lok. przy ul. Polnej 46D - 24 dni, lok. przy ul. Mitej 13 — 68 dni, lok. przy

27 Kontrola objeto dokumentacje dotyczaca dzialari ZGN na rzecz przeznaczenia do wynajmu lokali uzytkowych
Zlokalizowanych w Warszawie przy ul.: Polnej 46D, Mitej 13, Koszykowej 51A, Chmielnej 20 i E. Plater 47.

8Dz U.z2023r. poz. 344.

2 Zgodnie z § 2 ust. 6 zarzadzenia, ww. uregulowania nie mialy zastosowania w przypadku: koniecznosci
wykonania prac w lokalu przez wynajmujacego; koniecznosci wykonania prac w czesciach wspéinych przez
wspdlnote mieszkaniowa, uniemozliwiajacych wynajecie lokalu; koniecznosci uzyskania opinii konserwatorskiej
lub decyzji innego organu; przeznaczenia lokalu do wynajecia na rzecz konkretnego podmiotu lub instytucji
z pominieciem procedury konkursowej/przetargowej.
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ul. Koszykowej 51A 30 dni, lok. przy ul. Chmielnej 20 — 43 dni, lok. przy ul. E. Plater
47 - 29 dni, w tym okres czasu od daty oproznienia lokalu do daty przekazania przez
ZGN do Zarzadu Dzielnicy projektu uchwaly w sprawie podania do publicznej
wiadomosci informacji 0 przeznaczeniu lokalu do najmu, wynosit odpowiednio: 15 dni,
56 dni, 21 dni, 28 dni, 18 dni.

(akta kontroli str. 3610-3612)

Dyrektor ZGN wyjasnita m.in., ze w przypadku lokali przy ul. Mitej 13 i ul. Chmielne;
20 op6znienie w przekazaniu wykazu do publicznej informacji wiadomosci informacji
0 ich przeznaczeniu do najmu wynikalo z dtugotrwatego procesu weryfikacii
i kwalifikacji tych pustostanéw. Proces ten wymagat czasu i zaangazowania wielu
pracownikow réznych dziatéw, m.in. administratoréw, inspektoréw nadzoru. Ponadto
dziatania te podejmowane byly w okresie pandemii, co skutkowalo absencjami
pracownikow wynikajacymi z choroby lub obowigzkowe] kwarantanny, a takze
wprowadzeniem systemu pracy zdalnej. W odniesieniu do sprawy lokalu przy
ul. Chmielnej 20 Dyrektor wskazata ponadto, ze mimo diugotrwatej weryfikacji, ZGN
wystapit do Zarzadu o przeznaczenie ww. lokalu do najmu przed uptywem
30 dniowego terminu okreslonego w zarzadzeniu Nr 136/2020. Nie jest jej znana
przyczyna podjecia przez Zarzad Dzielnicy uchwaty o przeznaczeniu tego lokalu
do najmu dopiero po uplywie 13 dni od daty przekazania projektu tej uchwaly przez
ZGN.

(akta kontroli str. 4015, 4020-4021, 4321, 4325-4326)

W przypadku ww. pieciu lokali uzytkowych, okres od daty zdjecia wykazu lokali
przeznaczonych do najmu (w ktérym uwzglednione byty te lokale) do daty ogloszenia
pierwszego konkursu na najem tych lokali wynosit: lok. przy ul. Polnej 46D - 37 dni,
lok. przy ul. Mitej 13 — 10 dni, lok. przy ul. Koszykowej 51A — 14 dni, lok. przy ul.
Chmielnej 20 — 4 dni, lok. przy ul. E. Plater 47 — 11 dni, z czego okres czasu od daty
zdjecia wykazu do daty przekazania do Burmistrza Dzielnicy wniosku ZGN w sprawie
ogtoszenia konkursu wynosit w ww. sprawach odpowiednio: 32 dni, 1 dzie\, 7 dni,
0 dni, 6 dni.

(akta kontroli str. 3610-3612)

Dyrektor ZGN wyjasnita m.in., ze nieterminowo$¢ postepowania w przypadku lokalu
przy ul. Polnej 46D wynikata z duzej iloSci pracy. W okresie tym (wrzesieft 2022 r.)
ogloszonych byto w sumie 11 konkurséw ofert na najem tacznie 49 lokali uzytkowych.
Dodatkowo we wrzesniu 2022 r. do Zespotu ds. Obstugi Pustostanéw (wchodzacego
w sktad Dziatu Lokali Uzytkowych ZGN) zatrudniony zostat nowy pracownik,
€0 wigzalo sie z koniecznoscig jego przeszkolenia i wdrozenia w nowe obowigzki.

(akta kontroli str. 4016, 4020)

2.2. W latach 2020-2022 (I pétrocze), ZGN zawart 1374 umdw na najem lokali
uzytkowych z pominigciem trybu przetargowego i konkursowego, na podstawie § 5
zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020 w sprawie zasad najmu lokali
uzytkowych. W poszczegoinych latach liczba lokali uzytkowych wynajetych w tym
trybie ksztattowata sig nastepujaco: 2020 r. - 466; 2021 r. - 589; 2022 r. (I pétrocze) -
319. Najwieksza liczba zawartych w tym trybie uméw na rzecz tego samego najemcy
wynosita - 1108 (w tym 373 w 2020 r., 497 w 2021r. oraz 238 w | pot. 2022 r.).
Pozostate przypadki zastosowania tego trybu postepowania dotyczyly m.in.: najmu
lokali na rzecz organizacji pozarzadowych - 72 (odpowiednio: 27, 30, 15); oddania
wnajem lokali niewynajetych, pomimo przeprowadzonych wczesniej dwoch
konkurséw - 42 (odpowiednio: jeden, 14, 27); najmu lokali na siedziby partii
politycznych, na biura poselskie i senatorskie oraz na biura radnych — 15 (11, dwa,
dwa).

(akta kontroli str. 849-850, 1267-1268)
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W okresie objetym kontrolg, do prowadzonych przez ZGN postgpowart w sprawie
najmu lokali uzytkowych z pominigciem trybu konkursowego i przetargowego
zastosowanie mialy nastepujace uchwaty Zarzadu Dzielnicy:
— Nr 5253/12 z 13 lipca 2012 r. w sprawie skiadania wnioskéw o najem lokali
uzytkowych poza konkursem ofert;

— Nr 2594/2019 z dnia 23 pazdziernika 2019 r. w sprawie ustalenia wysokosci
minimalnych stawek czynszu za najem lokali uzytkowych®.
(akta kontroli str. 10, 140-150, 4690-4696)

Ww. uchwata Zarzadu Dzielnicy Nr 5253/2012 dotyczyta wytacznie wnioskow o najem
lokali uzytkowych z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej,
kulturalnej, naukowej, opiekuriczej, leczniczej, oSwiatowej, badawczo-rozwojowej,
wychowawczej, sportowej lub turystycznej, jezeli cele te realizowane sg przez
podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych dochody przeznaczone
byly w calosci na dziatalno$¢ statutowa. Okreslono w niej m.in. zasady sktadania
i rozpatrywania wnioskow sktadanych przez podmioty zainteresowane najmem lokali
z przeznaczeniem na ww. cele, w tym m.in. rodzaje dokumentow, ktore nalezy
dotaczy¢ do wnioskow w tej sprawie. Zasady te zawieraly informacje m.in. o tym: kto
moze zlozy¢ wniosek; jak go wypetni¢ wraz ze wskazaniem jakie zataczniki powinny
by¢ dotaczone; do kogo nalezy kierowaé wniosek oraz informacje o wysokos$ci stawki
czynszu, kaucji i zobowigzaniach najemcy. Zgodnie z zasadami postepowania
okreslonymi w uchwale, wniosek w sprawie najmu zainteresowany podmiot powinien
skierowa¢ do Zarzadu Dzielnicy. ZGN wskazywa¢ miat wnioskodawcy, w miare
dostepnych zasobéw propozycje lokali do wynajecia oraz ustali¢ warunki najmu,
w tym wysoko$¢ czynszu. Ostateczng decyzje o oddaniu w najem lokalu uzytkowego
podejmowa¢ miat Zarzad Dzielnicy.

(akta kontroli str. 143-150)

W ZGN nie ustalono wymagan stawianych wnioskom (w tym wzoréw wnioskow)
na najem lokali z pominigciem trybu konkursowego i przetargowego w sytuacjach
wskazanych w § 5 ust. 1 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020.
Jedynie dla organizacji pozarzadowych zostat okreslony tryb i procedura
przeznaczania do najmu lokali uzytkowych na podstawie uchwaty nr 5253/12 Zarzadu
Dzielnicy Srédmiescie z 13 lipca 2012 r. w sprawie skiadania wnioskéw o najem lokali
uzytkowych poza konkursem ofert.
Dyrektor ZGN wyjasnita, Ze najemcy ubiegajacy si¢ o najem lokalu uzytkowego
w trybie poza konkursem/przetargiem skladajg indywidualnie pisemny wniosek,
w ktorym wskazujg konkretny lokal badz okreslaja jedynie swoje potrzeby
i preferencje odno$nie lokalu i prowadzonej w nim dziatalnosci.

(akta kontroli str. 86-92, 4007)

W wyniku analizy dokumentacji dotyczacej dziewigciu losowo wybranych postepowar
w sprawie najmu lokali uzytkowych z pominigciem trybu konkursowego,
przeprowadzonych z udzialem ZGN, stwierdzono m.in., ze we wszystkich tych
sprawach odstapiono od trybu konkursowego na podstawie przestanek
wynikajacych z § 5 ust. 1 zarzadzenia nr 136/2020 Prezydenta m.st. Warszawy.
Dotyczylo to:
— jednego lokalu (w budynku przy ul. Freta 29/31) wynajgtego w tym trybie
na podstawie § 5 ust. 1 pkt 1, tji. z powodu jego niewynajecia pomimo
przeprowadzonych dwoch konkursow;

30 Uchwat ta obowiazywata do dnia 21 grudnia 2022 r., tj. do daty wejscia w zycie uchwaly Zarzadu Dzielnicy
Nr 10777 z dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie ustalenia wysokosci minimalnych stawek czynszu za najem lokali
uzytkowych.
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— dwbdch lokali (w budynkach przy ul. Szpitalnej 5 i Generata Andersa 15)
wynajetych na podstawie § 5 ust. 1 pkt 5, na rzecz oséb prawnych m.st.
Warszawy?!;

— dwoch lokali (w budynkach przy ul. Jaworzynskiej 8 i al. Jerozolimskich 30)
wynajetych na podstawie § 5 ust. 1 pkt 6, na rzecz organizacji pozarzadowych,
z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnoci pozytku publicznego;

— jednego lokalu (w budynku przy ul. Mazowieckiej 11) wynajetego na podstawie
§ 5 ust. 1 pkt 7, na rzecz panstwowej jednostki organizacyjnej??;

— dwdch lokal (w budynkach przy ul. Ztotej 1 i Noakowskiego 10) wynajetych
na podstawie § 5 ust. 1 pkt 10, z przeznaczeniem odpowiednio na siedzibe partii
politycznej oraz na biuro senatorskie;

— jednego lokalu (w budynku przy ul. Gérno$laskiej 24) wynajetego na podstawie
§ 5 ust. 1 pkt 14, tj. w ramach kontynuacji wynajmu.

We wszystkich ww. sprawach z przeprowadzonych negocjacji sporzadzone zostaly
dokumenty prezentujace ich wyniki w formie: protokotéw z negocjacji (w siedmiu
przypadkach), karty negocjacji (w jednym przypadku3l) badz protokotu
z rozpatrywania ofert (w jednym przypadku34). Dokumenty zostaly podpisane
ze strony ZGN przez czlonkéw komisji prowadzacej negocjacje oraz Z-ce Dyrektora
ds. Lokalowych.

(akta kontroli str. 849-1268, 1279-1280, 2158-2162, 3005-3060, 3618-3623, 4052-

4059, 4065-4068,4071-4078, 4085-4086)
Dyrektor ZGN wyjasnita, ze protokoly z negocjacji sporzadzane byly w przypadku
prowadzenia negocjacji na wynajem lokalu uzytkowego z nowym najemca, ktory
wnioskowat o przyznanie lokalu z pominigciem trybu konkursowego. Byly one
podpisywane przez obie strony. Karty negocjacji sporzadzane byly m.in.
w przypadkach kontynuacji wynajmu. W celu poprawy efektywno$ci oraz
przyspieszenia procedury sprawy takie rozpatrywane byly bez osobistego
zaangazowania najemcow. Po zaakceptowaniu propozycji najmu przez dyrekcje
ZGN, byta ona nastepnie przedstawiana pisemnie najemcy, ktory odsytat podpisany
wniosek w sytuacji zaakceptowania proponowanych warunkow.
(akta kontroli str. 4599)
W oé$miu z ww. dziewieciu spraw, wysoko$¢ wynegocjowanej stawki czynszu byla
rowna lub wyzsza od stawki minimainej badz wywotawczej, okreslonej w uchwale
Zarzadu Nr 2594/2019 z dnia 23 pazdziernika 2019 r. w sprawie ustalenia wysokosci
minimalnych stawek czynszu za najem lokali uzytkowych. W jednym przypadku,
dotyczacym najmu lokalu na rzecz Domu Kultury Srédmiescie, w ktorym w wyniku
negocjacji uzgodniono stawke czynszu nizszg od minimalnej, Zarzad Dzielnicy wyrazit
zgode na obnizenie czynszu najmu na podstawie § 6 ust. 1 pkt 16 zarzadzenia
Prezydenta m.st. Warszawy nr 136/2020, zgodnie z ktérym dopuszczalne bylo
obnizenie czynszu za korzystanie z lokalu przez osoby prawne m.st. Warszawy
z przeznaczeniem m.in. na prowadzenie dziatalno$ci kulturainej. We wszystkich ww.
przypadkach, Zarzad Dzielnicy zatwierdzit warunki najmu uzgodnione w wyniku
negocjacji przeprowadzonych w ZGN.
(akta kontroli str. 849-1268, 1279-1280, 2158-2162, 3005-3060, 3618-3623)

Negocjacje stawek czynszu, w imieniu ZGN, w ww. dziewieciu postepowaniach
prowadzili, na podstawie polecen stuzbowych Dyrektora Zaktadu, pracownicy Dziatu
Lokali Uzytkowych, do ktérych zadan zgodnie z zakresami obowigzkéw nalezato m.in.
uczestniczenie w posiedzeniach komisji ds. negocjacji stawek najmu.

(akta kontroli str. 749-848, 2161, 3005-3061)

31 Byly to odpowiednio: Centrum Kultury Filmowej im. Andrzeja Wajdy i Dom Kultury Srodmiescie.
32 7], Instytut Kultury.

3 Dotyczacym kontynuacji wynajmu lokalu na rzecz tego samego podmiotu.

# Dotyczacym lokalu niewynajetego pomimo dwoch konkursow.
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2.3. W latach 2020 - 2022 (I pétrocze) przeprowadzono tacznie 52 konkursy
profilowane na najem lokali uzytkowych m.st. Warszawy, zarzadzanych przez ZGN
(43 w 2020 r., cztery w 2021 r. i pie¢ w | pétroczu 2022 r.). W o$miu przypadkach
przedmiotem tych konkurséw byt najem lokali z przeznaczeniem na Swiadczenie
ustug rzemiesiniczych3s, w 10 przypadkach - najem lokali z przeznaczeniem
na pracownie tworcze, a pozostalych 34 przypadkach — najem lokali innego rodzaju
na dziatalno$¢ profilowana. Do konkursow tych wystawiono facznie 110 lokali
uzytkowych (w tym dziewie¢ z przeznaczeniem na uslugi rzemiesinicze,
31 z przeznaczeniem na pracownie tworcze oraz 70 z przeznaczeniem na innego
rodzaju dziatalnoé¢ profilowana). W wyniku konkurséw wynajgto facznie 60 lokali
(ztym trzy z przeznaczeniem na uslugi rzemie$lnicze, 18 - na pracownie tworcze
i 39 - na innego rodzaju dziatalnos¢ profilowana?3s).
W ww. okresie nie organizowano przetargéw profilowanych na najem lokali
uzytkowych.

(akta kontroli str. 1271-1273, 1315-1326, 4599)
W wyniku badania dokumentacji czterech konkurséw profilowanych z lat 2020-2022%7,
pod katem prawidlowosci wyboru najemcow czterech lokali uzytkowych3,
stwierdzono, Ze we wszystkich tych przypadkach, zgodnie z zarzadzeniem
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020:

— lokale zostaly przeznaczone do najmu w drodze konkursu ofert na podstawie
uchwat Zarzadu Dzielnicy;

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

— wsktad komisji konkursowej wchodzity trzy osoby bedace cztonkami komisji
konkursowej powotanej przez Burmistrza;

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

We wszystkich ww. przypadkach ogloszenia o konkursach nie zawieraly informacii
dotyczacej dostepnosci lokalu dla 0s6b niepetnosprawnych, pomimo takiego wymogu
okreslonego w § 10 ust. 3 pkt 2 lit. e zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 136/2020. Jak wskazano wyzej, projekty regulaminéw i ogloszen w sprawie
organizacji konkurséw przygotowywat ZGN.

(akta kontroli str. 1842-1933, 2012-2102, 3613-3617, 4597-4660)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze ogloszenia o ww. konkursach nie zawieraly informacji
dotyczacych dostepnosci lokali dla 0séb niepetnosprawnych, poniewaz kazdorazowo
oferenci mieli mozliwo$¢ ogladania lokalu przed zlozeniem oferty, zadawania pytan,
wgladu do dokumentow i protokolu zdawczo-odbiorczego. Ponadto, zgodnie
z wzorami drukéw ofert, oferenci mieli mozliwo$¢ zadeklarowania, czy planuja prace
dostosowujace lokal dla oséb niepelnosprawnych, a takze zobowigzani byli
do zloZzenia o$wiadczenia, ze znany jest im m.in. stan techniczny lokalu. Zatem
oferenci sami podejmowali decyzje o ewentualnym dostosowaniu lokalu dla
niepeinosprawnych.

35 Wskazanych w uchwale Zarzadu Nr 9609/2017 z dnia 22 listopada 2017 r. w sprawie okreslenia rodzajéw ustug
rzemiesIniczych, ktorych dziatalnos¢ jest pozadana na terenie Dzielnicy Srodmiescie oraz okreslenia minimalnej
stawki czynszu z tytutu najmu lokali na rzecz podmiotéw $wiadczacych te uslugi.

36 Tj. m.in. uslugi fryzjerskie, handiowe, gastronomiczne.

3 Kontrolg objeto dokumentacje trzech konkursow ustnych (nr: 14/2021, 34/2021, 3/2022) i jednego konkursu
pisemnego (nr 6/2022).

3 L okale przy ul. Nowy Swiat 41, pl. Dabrowskiego 7; ul. Piwnej 25, ul. Waryriskiego 28.
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(akta kontroli str. 40404-4005, 4007-4008)

Badanie dokumentacji ww. postepowart wykazato réwniez, ze we wszystkich tych
sprawach:

— stawki czynszu wywolawcze (w przypadku trzech konkurséw ustnych) lub
minimalne (w przypadku konkursu pisemnego) byty réwne z okre$lonymi przez
Zarzad Dzielnicy w uchwalach w sprawie przeznaczenia tych lokali do najmu
w trybie konkursu ofert;

— zakres i tryb pracy komisji konkursowej w ww. przypadkach byt zgodny
zzasadami postepowania okreslonymi w zarzadzeniu Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 136/2020;

— wszyscy oferenci bioracy udziat w konkursie na najem ww. siedmiu lokali, ktérych
oferty uznano za wazne, wnie$li w terminie wymagane wadium;

— oferty wybrane spetnialy wymogi konkursu i byly najkorzystniejsze pod wzgledem
oferowanej stawki czynszu, ktora przewyzszala ustalone w konkursach stawki
minimalne lub wywolawcze;

— przebieg i wyniki konkurséw udokumentowano w protokofach, podpisanych
przez cztonkéw komisji konkursowej;

— wyniki konkursow, przed podpisaniem uméw najmu, zostaly podane
do publicznej wiadomosci przez Burmistrza Dzielnicy;

— nie wplynely skargi na czynno$ci zwigzane z przeprowadzaniem konkurséw;

— postanowienia umdw najmu zawartych z wybranymi podmiotami, byly zgodne
z ofertami (m.in. w zakresie sposobu wykorzystania lokalu uzytkowego oraz
wysokosci stawki czynszu).

(akta kontroli str. 1842-1933, 2012-2102, 3613-3617, 4597-4660)

2.4. Wymogi stawiane zawieranym umowom na najem lokali uzytkowych okreslone
zostaly 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 diuzszy niz 10 lat. Warunki uméw najmu okre$la sie w sposéb
zabezpieczajacy interes m.st. Warszawy pod wzgledem: przychodéw, nalezytej
staranno$ci o substancije lokalu, w szczeg6ino$ci sposobu korzystania z lokalu, trybu
i warunkdw rozwigzania umowy, zasad rozliczania nakladéw wykonanych za zgoda
wynajmujacego, wysokosci kaucji na poczet naleznosci czynszowych, zasad
waloryzacji czynszu. Kazda zmiana umowy wymaga aneksu. W zalgczniku nr6
do ww. zarzadzenia zamieszczono przyktadowy wzdér umowy najmu.

(akta kontroli str. 50-51, 61-84)
W wyniku badania 13 umoéw na wynajem lokali uzytkowych, zawartych przez ZGN
wlatach 2020-2022 w wyniku przeprowadzonych postepowan na zasadach
preferencyjnych3d, stwierdzono m.in., ze wszystkie te umowy:

— zostaly podpisane ze strony ZGN przez osoby zatrudnione w tej jednostce
na stanowiskach Dyrektora ZGN, Z-cy Dyrektora ds. Lokalowych, Kierownika
Dziatu Lokali Uzytkowych, posiadajace petnomocnictwo do podpisywania tego
rodzaju uméw;

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

— zawarte zostaly na czas okreslony nie dluzszy niz 10 lat0;

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

39 Do badania wybrano umowy na najem lokali uzytkowych, w sprawach ktére byly przedmiotem szczegotowych
badan kontrolnych dotyczacych wynajmowania lokali uzytkowych z pominigciem trybu przetargowego
i konkursowego oraz wynajmu lokali w wyniku przeprowadzenia konkurséw profilowanych.

40 Sposréd 13 umow objetych kontrola, 10 zawarto na okres trzech lat, cztery na pigé lat i dwie na 10 lat.
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— zawieraly postanowienia majace na celu zabezpieczenie interesow m.st.
Warszawy, okreslajace tryb postepowania m.in. w przypadku: nieterminowej
platnosci czynszu lub oplat dodatkowych, oddania przez najemce lokalu
w podnajem lub do bezptatnego uzywania bez zgody ZGN, wykorzystania lokalu
niezgodnie z jego przeznaczeniem.

(akta kontroli str. 851-919, 975-1031, 1062-1136, 1190-1211, 1860-1888, 1907-
1933, 2029-2055, 2074-2102)

Stosownie do ustalonych uchwatg Zarzadu Dzielnicy Nr 5253/12 z dnia 13 lipca
2012 r., Zasad sktadania wnioskow o najem lokali uzytkowych poza konkursem ofert,
do dwadch objetych kontrola, uméw najmu zawartych z podmiotami bedacymi
organizacjami pozytku publicznego, wprowadzono dodatkowe postanowienia,
naktadajace obowigzek skiadania przez te podmioty do Urzedu Dzielnicy, co roku
w terminie do 31 marca, sprawozdania dotyczacego dziatalnosci prowadzonej
w wynajetym lokalu oraz poza lokalem, do ktdrej ten lokal jest niezbedny.

(akta kontroli str. 146, 977, 1007)

W 11 przypadkach, w ktdrych na najemcéw natozono obowigzek wniesienia kaugji
pienigznej tytutem zabezpieczenia terminowego uiszczania czynszu iinnych
roszczen wynajmujacego wynikajacych z umowy, zgodnie z zasadami okreslonymi
w§ 27 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr136/2020, umowy najmu
podpisane zostaly po wniesieniu przez najemcéw przedmiotowe] kaucii.
W pozostatych dwdch przypadkach, dotyczacych najmu lokali na rzecz Domu Kultury
Srodmiescie i partii politycznej, odstapiono, za zgoda Zarzadu Dzielnicy, od wymogu
wniesienia ww. kaucji. W pierwszym przypadku podstawe takiego dziatania stanowity
postanowienia § 27 ust. 8 ww. zarzadzenia, zgodnie z ktérymi, w przypadku umow
najmu zawieranych z tego rodzaju podmiotami, wysoko$¢ kaucji mozna obnizy¢ albo
odstapi¢ od jej pobierania. W drugim przypadku postawe decyzji Zarzadu stanowita
zgoda Zastepcy Prezydenta m.st. Warszawy na takie dziatanie.

W 11 przypadkach (z 13 ww.), zgodnie z wymogami okreslonymi w § 29 ust. 1i 7
zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, do uméw najmu dotaczone
byly o$wiadczenia najemcow (w formie aktu notarialnego) o dobrowolnym poddaniu
si¢ egzekucji. W pozostatych dwdch przypadkach najemcy, tj. Centrum Kultury
Filmowej im. Andrzeja Wajdy oraz Dom Kultury Srodmiescie, zwolnieni byli z wymogu
przedstawienia takiego o$wiadczenia na podstawie postanowien § 29 ust. 2 pkt 1 ww.
zarzadzenia Prezydenta, zgodnie z ktérymi obowiazek ten nie dotyczyt tego rodzaju

podmiotow.
(akta kontroli str. 24-56, 851-919, 975-1031, 1062-1136, 1190-1211, 1860-1888,
1907-1933, 2029-2055, 2074-2102, 3005-3036)

We wszystkich ww. 13 przypadkach, w okresie objetym kontrolg najemcy nie
podnajmowali wynajetych lokali.

(akta kontroli str. 4597-4599)
W wyniku analizy pieciu innych uméw wynajmu lokali uzytkowych*! zawartych przez
ZGN w latach 2020-2022 r. (I pdirocze), w przypadku ktérych wyrazono zgode
na podnajem cze$ci lokalu na rzecz innego podmiotu, ustalono m.in,,
ze we wszystkich tych przypadkach, zgodnie z postanowieniami § 6 ust. 1 pkt 6
zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020: powierzchnia podnajmowana
nie przekroczyta 50 % powierzchni wynajetego lokalu; wysoko$¢ czynszu najmu
za powierzchnig podnajmowang zostata podwyzszona o nie mniej niz 50 %; zgoda
na podnajem wyrazana byla na okres nie diuzszy niz jeden rok. W trzech przypadkach
zgoda taka udzielona zostata przez ZGN po raz pierwszy na etapie zawierania
umowny najmu, a w pozostatych dwdch - w okresie pdzniejszym na podstawie aneksu
do umowny. W dwdch przypadkach, w ktérych lokale wynajete zostaty na siedziby

41 Dotyczacych wynajmu lokali przy ul.: Siennej 45, Pigknej 3, Maszkowskiej 2, Zlotej 9, Wspoinej 61.
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Stwierdzone
nieprawidiowosci

OCENA CZASTKOWA

partii politycznych, udzielona przez ZGN zgoda dotyczyla podnajmu czesci
powierzchni tych lokali z przeznaczeniem w jednym przypadku na biuro poselskie,
aw drugim na biuro senatorskie, zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 6 lit. ¢ ww. zarzadzenia
Nr 136/2020. We wszystkich ww. przypadkach, Zarzad Dzielnicy zaakceptowat
uzgodnione przez ZGN z najemcg warunki, na jakich udzielona miafa by¢ zgoda
na podnajem lokalu, stosownie do wymogow § 6 ust. 4 ww. zarzadzenia.

(akta kontroli str. 2168-2171, 2345-2346, 2383-2953)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. W dwdch przypadkach (na pie¢ zbadanych) okres jaki uptynat od daty ich przejecia
przez Zaklad lokalu od poprzedniego najemcy do daty podania do publicznej
wiadomosci informacji 0 jego ponownym przeznaczeniu do najmu przekraczat limit
czasu (30 dni) wyznaczony na to dziatanie w § 2 ust. 5 zarzadzenia Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 136/2020 w sprawie najmu lokali uzytkowych. Dotyczyto to lokali
uzytkowych przy ul. Mitej 13 oraz Chmielnej 20, w przypadku ktorych okres od daty
ich przejecia przez Zakiad lokalu od poprzedniego najemcy do daty podania
do publicznej wiadomos$ci informacji o ich ponownym przeznaczeniu do najmu
wynosit odpowiednio: 68 i 43 dni. Jedng z gtdwnych przyczyn niedotrzymania ww.
terminu bylo przekazanie przez ZGN do Zarzadu Dzielnicy projektéw uchwat
w sprawie podania do publicznej wiadomo$ci ww. informacji po odpowiednio 56 i 28
dniach od daty przejecia ww. lokali.
Ponadto w przypadku jednej z ww. pigciu spraw, dotyczacej lokalu przy ul. Polnej
46D, okres jaki uplynat od daty zdjecia wykazu lokali przeznaczonych do najmu
(w ktérym ujety byt ten lokal) do daty ogloszenia pierwszego konkursu na najem
lokalu, wynosit 37 dni, co przekraczato limit 14 dni wyznaczony na to dziatanie w § 2
ust. 5 ww. zarzadzenia. Glowng przyczyng tej sytuacji bylo przekazanie przez ZGN
do Burmistrza wniosku o ogtoszenie konkursu w tej sprawie po uptywie 32 dni od daty
zdjecia ww. wykazu.

(akta kontroli str. 2172-2205, 3610-3612, 4325- 4326, 4020-4021)

W odniesieniu do ww. sytuacji NIK wskazuje, ze zwloka w podejmowanych
dziataniach na rzecz ponownego przeznaczenia do najmu lokali uzytkowych opdznia
moment rozpoczecia uzyskiwania przez m.st. Warszawa pozytkéw finansowych
z tytutu najmu ww. lokalli.

2. W przypadku lokalu uzytkowego przy ul. E. Plater 47 informacja o wywieszeniu
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do najmu (w ktérym ujety zostat ten lokal) nie
zostata podana do publicznej wiadomo$ci poprzez zamieszczenie stosownego
ogtoszenia w prasie lokalnej 0 zasiegu obejmujacym co najmniej powiat, na terenie
ktérego potozona jest nieruchomo$¢, co bylo niezgodne z art. art. 35 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami.

(akta kontroli str. 2163-2164, 2172-2205, 3610-3612)
ZGN na ogdt w sposob prawidiowy wywigzywat sie z obowigzkéw dotyczacych
przygotowania i przeprowadzania postepowan w sprawie najmu lokali uzytkowych
na zasadach preferencyjnych. Pojedyncze nieprawidtowosci stwierdzone w tym
zakresie dotyczyly w szczegélnosci wystapienia opoznien, w stosunku do termindw
okreSlonych w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020,
w przygotowaniu dla Zarzadu Dzielnicy projektéw uchwat o podaniu do publicznej
wiadomosci informacji 0 ponownym przeznaczeniu do najmu dwoch lokali uzytkowych
oraz dokumentacji potrzebnej do organizacji przez Burmistrza konkursu na najem
jednego z takich lokali.
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3. Nadzor na realizacja uméw dotyczacych najmu lokali
uzytkowych na zasadach preferencyjnych

3.1. Zgodnie z § 26 ust. 1-3 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020,
waloryzacja stawek czynszu za najem lokali uzytkowych dokonywana miata by¢
corocznie w przypadku wzrostu cen o $rednioroczny wskaznik cen towardw i ustug,
ogtaszany przez Prezesa GUS za rok ubiegly. Zwaloryzowany czynsz obowigzywac
miat kazdorazowo od kwietnia danego roku, przy czym pierwsza waloryzacjg
obejmowany miat by¢ czynsz z tytulu najmu trwajacego nie krocej niz 12 miesigcy
(z wyjatkiem 2020 r., dla ktérego okres ten wyznaczono na 11 miesigcy). Zgodnie
z § 26 ust. 5 ww. zarzadzenia, w 2021 r. odstapiono od dokonywania waloryzacji
czynszu.

(akta kontroli str. 51)

W wykonaniu ww. postanowien, Z-ca Dyrektora ds. Lokalowych i Dyrektor ZGN,
pismami z 11 lutego 2020 r. i 7 lutego 2022 r. zwracali sie do Gtdwnego Ksiggowego
ZGN oraz Kierownikéw Administracji Doméw Komunainych o dokonanie z dniem
1 kwietnia waloryzacji stawek czynszu, odpowiednio o 2,3% (w 2020 r.) i5,1%
(w2022 r.). W ww. pismach wskazywali, ze waloryzacjg nie nalezy obejmowac:
w 2020 r. - m.in. stawek czynszu, ktére weszly w Zycie od 1 maja 2020 r.; w 2022 . -
m.in. stawek czynszu, ktére zmienily si¢ po dniu 1 kwietnia 2021 r.

(akta kontroli str. 1351-1356)

Sposrod 13 uméw najmu zawartych przez ZGN w latach 2020-2022 (o ktorych byta
mowa w pkt 2.4. niniejszego wystapienia) w przypadku czerech?2 wysoko$¢ czynszu
z tytutu najmu zwiekszona zostata od dnia 1 kwietnia 2022 r. (o wskaznik waloryzacii
5,1%). Pozostatych dziewieciu uméw najmu nie objeto ww. waloryzacja z uwagi
na fakt, iz umowy zostaly zawarte po dniu 31 marca 2022 r. (trzy umowy*3) badz
ustalone w nich stawki czynszu obowigzywaly wg stanu na dzier 1 kwietnia 2022 r.
przez okres krotszy 12 miesigcy (szesS¢ umow).

(akta kontroli str. 4024-4027, 4054-4057, 4073-4079)

3.2. Zgodnie z § 36 pkt 3 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 136/2020, ZGN
jako zarzadca zobowigzany byl do prowadzenia kontroli zgodnosci aktualnie
prowadzonej dziatalnosci w lokalach uzytkowych z dziatalno$cig zadeklarowang
w umowach najmu oraz kontroli w zakresie zgodno$ci podnajmowanej powierzchni
z powierzchnig okreslong w dokumencie wyrazajacym zgode na podnajem.
(akta kontroli str. 55-56)
Przeprowadzanie kontroli prawidtowosci uzytkowania i wykorzystywania wynajetych
lokali uzytkowych nalezato do zadari Administracji Doméw Komunalnych. Zgodnie
zZ zakresami obowigzkow pracownikéw zatrudnionych na stanowisku administratora
w ww. Administracjach, do ich zadan nalezalo m.in. weryfikowanie zgodnosci
warunkéw uméw najmu lokali uzytkowych ze stanem faktycznym, m.in. w zakresie
rodzaju dzialalnosci, podnajmu oraz podejmowanie czynnosci w celu likwidacji
stwierdzonych nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 3663-3680)

W ZGN nie wprowadzono wewnetrznych uregulowarn okreslajacych w sposob
formalny zasady przeprowadzania kontroli w wynajetych lokalach uzytkowych pod

42 Dotyczacych najmu lokali uzytkowych przy ul. Szpitalnej 5 (umowa z 12 marca 2020 r.); Gen. W. Andersa 15
{umowa z 6 listopada 2020 r.); Noakowskiego 10 (umowa z 12 lutego 2021 r.); Gérnoslaskiej 24 (umowa
z 13 lipca 2021 r.).

43 Dotyczacych najmu lokali uzytkowych przy: ul.: Mazowieckiej 11 (umowa z 13 czerwca 2022 r.); .Freta 29/31
(umowa z 17 maja 2022 r.); Piwnej 25 (umowa z 13 kwietnia 2022 r.)..

4 Dotyczacych najmu lokali uzytkowych przy:: ul. Jaworzyfiskiej 8 (umowa z 29 listopada 2021 r.);
(Al Jerozolimskich 30 (umowa z 23 lutego 2022 r.); ul. Ztotej 11 (umowa z 6 lipca 2021 r.); ul. Nowy Swiat 41
(umowa z 29 czerwca 2021 r.); pl. Dabrowskiego 7 (umowa z 7 pazdziernika 2021 r.); ul. Warynskiego 28
(umowa z 23 marca 2022r.).
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katem prawidtowo$ci ich wykorzystywania przez najemcow oraz wzor protokotu takich
kontroli.
Dyrektor ZGN wyjasnita, ze dyspozycje w tej sprawie zamieszczane byly w pismach
kierowanych co roku do kierownikéw Administracji Doméw Komunalnych4>. Dotyczyty
one wymaganej czestotliwosci kontroli (raz w roku), sposobu dokumentowania
wynikéw kontroli (sporzadzenie protokotu z kontroli), przedmiotu i zakresu kontroli,
ti. czy lokal jest uzywany zgodnie z warunkami umowy, ze szczegdinym
uwzglednieniem zadeklarowanej w umowie dziafalnosci, czy Ilokal nie jest
podnajmowany przez inny podmiot oraz czy istniejacy podnajem jest tozsamy
z warunkami udzielonej zgody. Stosowany w ZGN wzér protokotu kontroli lokali
uzytkowych nie zostat wprowadzony do stosowania w sposob formalny. Kontrole
w lokalach przeprowadzane sg od wielu lat. W celu ujednolicenia zbieranych
informaciji i usprawnienia pracy pracownikow Administracji Doméw Komunalnych,
Dziat Lokali Uzytkowych opracowat wzér takiego dokumentu (protokotu/tabeli).
Zawiera on najistotniejsze informacje, ktdre nalezy uzupetni¢ po przeprowadzeniu
wizji w lokalu. Skan wypetnionego i podpisanego protokolu zamieszczany jest w bazie
danych.

(akta kontroli str. 3637, 3640, 4005, 4008)

Liczba przeprowadzonych przez ZGN kontroli, dotyczacych prawidtowosci
wykorzystania wynajetych lokali uzytkowych, w poszczegdinych latach okresu
objetego kontrola ksztattowata sie nastepujaco: 2020 r. — 506; 2021 r. - 0; 2022 r. -
2195. Dla poréwnania: w 2019 r.46 ZGN przeprowadzit 2354 takich kontroli. Zaktad
nie dysponowat zagregowanymi danymi pozwalajacymi ustalié w sposob
kompleksowy, ile z przeprowadzonych w ww. okresie kontroli dotyczyto lokali
wynajetych na zasadach preferencyjnych.

Podstawowy wplyw na liczbe kontroli w okresie objetym kontrolg mialy decyzje
Dyrektora Zaktadu dotyczace wstrzymania ich przeprowadzania w zwigzku
z zagrozeniem epidemicznym. Zgodnie z poleceniami stuzbowymi Dyrektora w tej
sprawie w okresie od 16 marca 2020 do 31 marca 2022 r. kontrole takie nie byty
przeprowadzane.

(akta kontroli str. 1348, 3624-3625, 3703-3708)

W dwéch wskazanych ponizej przypadkach, pracownicy ZGN w ramach kontroli
stwierdzili niezgodne z umowa wykorzystanie przez najemcéw lokali uzytkowych
wynajetych na zasadach preferencyjnych.

W wyniku kontroli przeprowadzonej w dniu 29 marca 2022 r. stwierdzono, ze najemca
(Fundacja) bez zgody Zakfadu udostepnit cze$¢ z wynajetych pomieszczen w lokalu
uzytkowym (z przeznaczeniem na dziatalno$¢ edukacyjng i kulturalng) innemu
podmiotowi (spoice cywilnej). W zwigzku z tymi ustaleniami, pismem z 8 kwietnia
2022 r., Zastepca Dyrektora d.s. Lokalowych wezwat najemce do zaprzestania
podnajmu lokalu bez zgody wynajmujacego oraz do zlozenia pisemnych wyjasnien.
W odpowiedzi z 20 kwietnia 2022 r. najemca poinformowal, ze z wynajmowanego
lokalu korzystajg m.in. osoby zaangazowane w prace Klastra Lokalnych Animatoréw
Warszawy, w tym m.in. osoby z ww. spotki cywilnej, ktéra jest cztonkiem tego Klastra.
Fundacja nie pobierata, Zadnych optat z tego tytutu. Umowa najmu tego lokalu
wygasta w dniu 21 maja 2022 r.

W wyniku kontroli przeprowadzonej w dniu 14 listopada 2022 r. stwierdzono,
ze najemca (Stowarzyszenie) bez zgody ZGN udostepnit wynajety lokal przy
ul. Jazdéw 3/12 jako hostel dla uchodzcéw z Ukrainy. Pismem z 17 listopada 2022 r.
ZGN wezwat najemce do zaprzestania wykorzystywania lokalu niezgodnie z jego
przeznaczeniem wskazanym w umowie (dziatalno$¢ spoteczno-kulturaina) oraz
do zlozenia pisemnych wyjasnien. W odpowiedzi z dnia 21 listopada 2022 r. najemca

45 Przyktadowo pismo z 28 marca 2022 r.
46 Tj. przed okresem objetym kontrolg NIK.
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poinformowat, Ze w jego ocenie sposob wykorzystania tego lokalu nie wykracza poza
dziatalno$¢ wskazang w umowie najmu. Udzielana pomoc uchodZzcom daleko
wykracza poza sam nocleg w ogrzewanym pomieszczeniu. Obejmuje takze wsparcie
psychologiczne, prawne, finansowe oraz dziatania zwigzane z aktywizacja tych osob
i poszukiwaniem trwatych i bezpiecznych miejsc zamieszkania. W efekcie ustalen
dokonanych w tej sprawie na spotkaniu zorganizowanym w Urzedzie Dzielnicy
Srodmiescie w dniu 25 listopada 2022 r., Zastepca Burmistrza Dzielnicy pismem
z 24 stycznia 2023 r. zwrocit sie do najemcy ww. lokalu o zloZenie wniosku
i dokumentéw niezbednych do uregulowania sprawy w zwiazku z rozszerzeniem
zakresu dzialaino$ci prowadzonej w wynajmowanym lokalu informujac,
Ze dostarczenie tych dokumentow jest niezbedne w celu zawarcia aneksu do umowy
najmu.
(akta kontroli str. 3624, 3642, 3681-3700)
W 2022 r. kontrolami ze strony ZGN nie zostalo objetych siedem lokali uzytkowych
wynajetych na zasadach preferencyjnych (wg stanu na koniec tego roku), przy czym
pie¢ z ww. lokali nie bylo objetych ani jedng kontrolg od czasu zawarcia ostatnich
umow na ich wynajem, w tym: dwa wynajete w maju i listopadzie 2022 r., dwa - w lipcu
i sierpniu 2021 r. i jeden - we wrzesniu 2020 r. Pozostate dwa lokale nieobjete
w 2022 r. kontrolami to lokale uzytkowe wynajete na czas nieoznaczony w 1992 r.
i 2020 r., w ktorych ostanie kontrole przeprowadzone zostaly odpowiednio: w dniu
28 czerwca 2019 r. i 14 lutego 2020 r.
(akta kontroli str. 4013)
Dyrektor ZGN wyjasnita, ze w przypadku lokali wynajetych przed 2022 r. kontroli nie
udato sie przeprowadzi¢ ze wzgledu na nieskuteczne préby rozpoczecia kontroli lub
nawigzania kontaktu z najemcami w godzinach pracy administratorow badz
niemozliwo$¢ uzgodnienia terminu wizji w lokalach w grudniu 2022 r. W przypadku
trzech z tych lokali kontrole takie przeprowadzone zostaty w lutym 2023 r.
(akta kontroli str. 4005, 4022)

W wyniku przeprowadzonych przez kontrolera NIK w dniach 23 i 24 lutego 2023 r.,
ogledzin 10 lokali uzytkowych wynajetych przez ZGN na zasadach preferencyjnych?’,
stwierdzono, Zze byly one wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem okreslonym
w umowach najmu. Sposrod o$miu z ww. lokali®8, w ktdrych cze$¢ wynajetej
powierzchni, za zgodng Zaktadu, byla podnajmowana przez najemcéw innym
podmiotom, w przypadku trzech nie byto moZliwosci dokladnego ustalenia w ramach
ogledzin, jaka faktycznie powierzchnig¢ wykorzystywat podmiot podnajmujacy, gdyz
nie zostala ona w sposob wyrazny wydzielona lub oznaczona. Dotyczylo
to nastepujacych lokali uzytkowych:

— przy ul. Karowej 20, o lacznej powierzchni 1092,76 m2, wynajmowanego
na podstawie umowy z dnia 12 grudnia 2016 r. na rzecz Domu Spotkan z Historig
(samorzadowa instytucja kultury), ktérego czes$¢, znajdujaca si¢ na parterze
budynku (o powierzchni 60 m?2) podnajmowana byta osobie fizycznej
Z przeznaczaniem na prowadzenie kawiarni;

— przy ul. Panskiej 3, o lacznej powierzchni 1054,23 m? wynajmowanego
na podstawie umowy z dnia 25 stycznia 2022 r. na rzecz Muzeum Sztuki
Nowoczesnej w Warszawie, ktérego cze$¢, znajdujaca sie na parterze budynku
(o powierzchni 10 m2) podnajmowana byta osobie fizycznej z przeznaczeniem
na prowadzenie kawiarni;

47 Ogledzinami objgto lokale uzytkowe zlokalizowane przy: ul. Karowej 20; ul. Chmielnej 4; ul. Marszalkowskiej
138, ul Panskigj 3, ul. Karmelickiej 26, ul. Litewskiej 3, al. Wyzwolenia 7; ul. Wspéinej 61 (dwa lokale});
ul. Czerniakowskiej 149.

48 Dotyczylo to lokali ziokalizowanych przy: ul. Karowej 20; ul. Chmielnej 4; ul. Marszatkowskiej 138, ul Panskiej
3, ul. Karmelickiej 26, ul. Litewskiej 3, al. Wyzwolenia 7 oraz jednego z dwdch lokali zlokalizowanych przy
ul. Wspdlnej 61 (wynajmowanego przez Stowarzyszenie).
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— przy ul. Litewskiej 3, o tacznej powierzchni 3735,33 m2 wynajmowanego
na podstawie umowy z dnia 7 grudnia 2020 r. na rzecz Teatru Syrena, ktorego
cze$€, znajdujaca sie w piwnicy budynku (o powierzchni 86,63 m?)
podnajmowana byta Fundacji Syrena z przeznaczeniem na prowadzenie bistro.

(akta kontroli str. 4101-4313)

W Planie gospodarowania lokalami uzytkowymi, Rozdziat Ill pkt 3 pt. Podnajem lokali
(str. 41-42) wskazano m.in., ze w Dzielnicy Srodmiescie ustalono dodatkowe
kryterium minimalnej powierzchni podnajmowanej 6 m2 dla organizacji
pozarzadowych (NGO) oraz, ze zgody wydawane sg tylko wtedy, gdy powierzchnia
wskazana do podnajmu stanowi wydzielone pomieszczenia. W tym celu najemca
zobowigzany jest przedstawi¢ rzut lokalu z zaznaczeniem powierzchni do podnajmu.
Eliminuje to proceder podnajmowania wigkszej ilosci metrow wydzielonych z jednej
powierzchni i utatwia przeprowadzenie kontroli lokali uzytkowych.

(akta kontroli str. 484-485)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze ww. postanowienia Planu, w ktérych wskazano, Ze zgody
wydawane sa tylko wtedy, gdy powierzchnia wskazana do podnajmu stanowi
wydzielone pomieszczenia, stanowig dodatkowe kryterium wydania zgodny
na podnajem dla NGO. Podmioty, ktore podnajely w ww. trzech przypadkach czesé
powierzchni wynajetych lokali uzytkowych, nie byly takimi organizacjami. Wskazata
ponadto m.in., ze w zalezno$ci od uktadu i specyfiki lokalu zdarza sie, ze powierzchnie
podnajmowane nie sa wydzielone odrebnymi Scianami. Co do zasady administratorzy
w czasie kontroli przeprowadzanej w lokalu, weryfikuja powierzchnie podnajmowang
przez poréwnanie zaznaczonych przez najemce narzucie pomieszczen
ponajmowanych z protokofem pomiaru lokalu stanowigcym zatacznik do umowy
najmu. W czasie, w ktérym panowata epidemia COVID-19, administratorzy nie
przeprowadzali osobiScie kontroli w lokalach ze wzgledu na wprowadzone
obostrzenia.  Aktualnie  administratorzy ~ zostali  pouczeni i zobowigzani
do skrupulatnego kontrolowania lokali, a szczegélnie warunkéw podnajmu w lokalach.
Ponadto planowane jest opracowanie i wdrozenie procedury dotyczacej sposobu
i zasad przeprowadzania kontroli w lokalach, co pozwoli na ujednolicenie standardéw
dziatania administratorow. Ww. procedura bedzie wyznacznikiem koniecznych
do podjecia czynnosci dla nowych pracownikdw administracji.

(akta kontroli str. 4314-4321)

3.3. Naleznosci wymagalne ZGN z tytulu czynszu za najem lokali uzytkowych
wg stanu na 30 czerwca 2022 r. wynosity 24 822,2 tys. zt, z czego 2591,7 tys. zt
(tj. 10,4%) stanowity nalezno$ci z tytulu czynszu za lokale wynajete na zasadach
preferencyjnych i zwigkszyly sie kilkukrotnie w stosunku do stanu na koniec 2019 .
(odpowiednio: 9796,5 tys. zti 251,4 tys. z}).

(akta kontroli str.1359)

W latach 2020-2022, do prowadzonych przez ZGN postepowan w sprawie windykacji
naleznosci z tytulu oplat za najem lokali uzytkowych, zastosowanie mialy
w szczegoinosci nastepujace uregulowania:

— Regulamin windykacji nalezno$ci m.st. Warszawy z tytulu opfat za lokale
wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, lokale uzytkowe
lub ich cze$ci, tymczasowe pomieszczenia oraz urzadzenia reklamowe
usytuowane na budynkach wchodzacych w skiad zasobu nieruchomosci m.st.
Warszawy, wprowadzony zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 2331/2012 z dnia 16 kwietnia 2012 r.49,

49 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.
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— kolejne instrukcje postepowania windykacyjnego w ZGN, wprowadzone
zarzadzeniami Dyrektora ZGN Nr 24/2019 z 5 grudnia 2019 r.50 oraz Nr 1/2022
z dnia 3 stycznia 2022 r.5;
— kolejne zarzadzenia Dyrektora ZGN w sprawie ustalania zasad obstugi
windykacyjne;.
(akta kontroli str. 4327-4474)
W Regulaminie organizacyjnym ZGN windykacja naleznosci z tytutu najmu lokali
uzytkowych przypisana zostata do zadar Dziatu Windykacii.
(akta kontroli str. 661, 696)

W wyniku badania dokumentacji dotyczace;j pieciu wybranych do kontroli umow najmu
zawartych na zasadach preferencyjnych, w przypadku ktorych wystepowaly
najwicksze zalegltosci w zaptacie czynszu wg stanu na dzien 31 stycznia 2023 r.,
stwierdzono wystepowanie odstepstw lub zwloki w prowadzeniu postepowan
windykacyjnych w stosunku do zasad postepowania okreslonych m.in. w § 552, § 10
ust. 253, § 11 ust. 154 Instrukcji postepowania windykacyjnego z 2019 r. i 2022 r. oraz
w § 21 23 Regulaminu windykacji nalezno$ci m.st. Warszawy. | tak:

— w przypadku umowy Nr 259/0z/20 z dnia 3 sierpnia 2020 r. na najem lokalu przy
ul. Freta 39, najemce (Fundacja) poinformowano telefonicznie o powstatej
zaleglosci w oplacie czynszu w dniu 17 listopada 2020 r., tj. w momencie, gdy
zalegat on juz z zaplata czynszu za okres od sierpnia do pazdziernika tego roku
(ti. za trzy miesigcelokresy rozliczeniowe) w kwocie ogétem 111 593,33 zt
(z uwzglednieniem odsetek za zwloke), co byto niezgodne z zasadami
postepowania okreslonymiw § 5 Instrukcji z 2019 r. Wezwanie do zaplaty zostato
wystane do najemcy w dniu 25 lutego 2021 r., tj. w momencie, gdy zalegat on juz
z zaplatg kwoty 267 064,06 zt (wg stanu na 31 stycznia 2021 r.), stanowiacq
rownowartos¢ 5,8 krotnosci miesigcznego przypisu, co bylo niezgodne
z postanowieniami § 10 ust. 2 Instrukcji z 2019 r. Ostateczne wezwanie
do zaptaty zostato wystane do diuznika 6 kwietnia 2021 r., tj. w momencie,
w ktorym zalegat on juz z zaplatg kwoty 307 767,92 zt za okres od sierpnia
2020 r. domarca 2021r. (f. za osiem miesiecy/okresdw rozliczeniowych),
co byto niezgodne z § 11 ust. 1 Instrukcji z 2019 r. Pomimo iz w ostatecznym
wezwaniu do zaptaty poinformowano najemce, ze w przypadku braku sptaty
zadluzenia we wskazanym w nim terminie (jeden miesigc od daty jego
otrzymania) umowa najmu zostanie wypowiedziana, wypowiedzenie umowy
najmu wystano w dniu 20 wrze$nia 2021 r., j. po uptywie prawie pigciu miesigcy
od daty odebrania przez najemce ostatecznego wezwania do zaptaty
(22 kwietnia 2021 r.). Nalezy zaznaczy¢, ze na dzier 31 sierpnia 2021 r.
zaleglosci najemey z tytulu zaplaty kwoty gtownej wynosity juz 477 723,05 #,
co stanowilo rownowarto$¢ opfat z tytulu czynszu za ponad 9 okreséw platnoSci
(miesiecy). Kolejne dziatania ZGN w tej sprawie to: skierowanie w dniu
24 listopada 2021 r. do sadu wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
notarialnemu, stanowigcemu zalacznik do umowy najmu, zawierajgcego
o$wiadczenie najemcy o poddaniu sie rygorowi egzekucji w trybie artykutu
777 k.p.c. w zakresie wydania lokalu uzytkowego narzecz m.st. Warszawy;
wystanie do najemcy w dniu 26 listopada 2021 r. przedsadowego wezwania
do zaptaty; skierowanie w dniu 26 stycznia 2022 r. do sadu wniosku o nadanie

% Dalej: Instrukcja postepowania windykacyjnego z 2019 r. lub Instrukcja z 2019 r.

51 Dalej: Instrukcja postepowania windykacyjnego z 2022 r. lub Instrukcja z 2022 r.

52 7godnie z ktorymi kontakt telefoniczny z dluznikiem jest uruchomiany przez windykatora w momencie pojawienia
sie zadluzenia.

53 Zgodnie z ktorymi wezwania do zaplaty kierowane sg do dluznika, kidrego zadluzenie wynosi lub przekracza
jeden przypis miesieczny.

54 Zgodnie z ktorymi, jezeli najemca lokali uzytkowych dopuszcza sig¢ zwloki z zaplatg czynszu przekraczajaca,
dwa pelne okresy platnosci windykator w terminie 5 dni roboczych od dnia wygenerowania raportu zadiuzenia,
wysyla listem poleconym ostateczne wezwanie do zaplaty.
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klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu, stanowigcego zatacznik do umowy
najmu, zawierajacego oswiadczenie najemcy o poddaniu sie rygorowi egzekucji
w trybie artykulu 777 k.p.c. w zakresie zaplaty zalegltego czynszu, optat za media
i ustawowych odsetek za zwioke w tacznej kwocie 493 042,88 =zi.
Postanowieniami z dnia 7 lutego i 17 lutego 2022 r. sad nadat klauzule
wykonalno$¢ aktowi notarialnego o ktorym mowa wyzej, w zakresie wskazanym
we wnioskach ZGN. Do korica 2022 r. nie doprowadzito to jednak do odzyskania
przez ZGN przedmiotowego lokalu uzytkowego oraz zaptaty zalegtych
nalezno$ci z tytutu jego uzytkowania przez Fundacije.

(akta kontroli str. 3221-3286, 3634, 4487-4493)

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze w latach 2020-2021 windykacji nalezno$ci odbiegata
od zasad okreslonych w Instrukcji postepowania windykacyjnego z 2019 r. oraz
Regulaminie windykacji nalezno$ci m.st. Warszawy z uwagi na pandemie
COVID-19. Reakcjg na tg sytuacje byto wydanie przez Prezydenta m.st.
Warszawy zarzadzenia Nr 604/2020 z dnia 14 maja 2020 r., w ktérym zalecono
wstrzymanie wysylania wezwan do zaplaty. W zwigzku z narastaniem
zadtuzenia ZGN zdecydowat si¢ jednak na wystanie w dniu 25 lutego 2021 r.
wezwania do zaptaty, a w dniu 6 kwietnia 2021 r. ostatecznego wezwania
do zaplaty. Dziatania zwiazane z wypowiedzeniem umowy byly wstrzymywane
zuwagi na wystapieniem diuznika do Prezydenta m.st. Warszawy (pismem
z dnia 27 kwietnia 2021 r.), a nastepnie do Skarbnika m.st. Warszawy (pismem
z dnia 20 maja 2021 r.) o udzielenie ulgi w spltacie zadluzenia. Dziatania
w sprawie przygotowania projektu wypowiedzenia umowy najmu podjeto w ZGN,
po otrzymaniu w dniu 13 wrze$nia 2021 r. odmowy Skarbnika z dnia 9 wrze$nia
2021 r. na ww. prosbe.

(akta kontroli str. 4479-4480)

W odniesieniu do ww. wyjanien nalezy zauwazy¢, ze postanowienia § 3 ust. 5
Regulaminu  windykacji naleznosci m.st. Warszawy, wprowadzonego
zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy nr 604/2020 r. z 14 maja 2020 r.
w sprawie zmiany ww. Regulaminu, nie zabranialy wysyltania wezwan o zaptate.
Wskazano w nich jedynie, ze w okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub
stanu epidemii czynnosSci zwigzane w wystawianiem wezwan do zaplaty moga
by¢ podejmowane w terminach pézniejszych niz okreslone w ww. Regulaminie.
(akta kontroli str. 4336)

w przypadku umowy najmu Nr 254/02 z 26 lipca 2002 r. na najem lokalu przy
ul. Wspdlnej 61, ZGN ostateczne wezwanie do zaptaty zalegtosci w kwocie
ogdtem 93 783,08 zt za okres od kwietnia 2020 r. do maja 2021 r. wyslat
do najemcy (Stowarzyszenie) w dniu 29 czerwca 2021 r., pomimo iz zgodnie
z § 11 ust. 1 Instrukcji z 2019 r. wezwanie takie powinno by¢ wystane, w sytuacii
gdy diuznik zalega z opfatami za dwa peine okresy. Przed wystaniem tego
wezwania, ZGN nie skierowal do najemcy wezwan, ktdre zgodnie
z postanowieniami § 10 ust. 2 Instrukcji z 2019 r. oraz § 21 Regulaminu
windykacji naleznosci m.st. Warszawy powinny poprzedza¢ ostateczne
wezwanie do zaplaty. Pomimo nieuregulowania przez najemce ww.
zobowigzania w terminie wskazanym w ww. ostatecznym wezwaniu do zaptaty
(miesigc po odebraniu wezwania), pismo do najemcy w sprawie wypowiedzenia
umowy najmu wystano dopiero w dniu 3 czerwca 2022 r. a nastepnie po raz
kolejny 15 lipca 2022 r. tj. po uptywie roku od daty odebrania przez najemce ww.
wezwania (7 lipca 2021 r.). W momencie wystania ww. wypowiedzenia, kwota
zalegto$ci gtéwnej najemcy z tytulu najmu lokalu uzytkowego wynosita juz
169 770,79 zt (co stanowito rownowarto$¢ ponad 25 okreséw rozliczeniowych).
Wczes$niej, w dniach 23 lutego i 11 kwietnia 2022 r., do dtuznika wystano kolejne
ostateczne wezwania do zaplaty. Kolejne dziatania ZGN w tej sprawie to:
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wystanie do najemcy w dniu 21 listopada 2021 r. kolejnego ostatecznego
wezwania do zaplaty zalegtosci (ktére wg oswiadczenia Kierownika Dziatu
Windykacji petnito role wezwania przedsadowego) oraz skierowanie do sadu
w dniach 25 listopada 2022 r. i 9 lutego 2023 r. wnioskéw o nadanie klauzuli
wykonalno$ci aktowi notarialnemu, stanowigcego zatacznik do umowy najmu,
zawierajacego o$wiadczenie najemcy o poddaniu sig rygorowi egzekuciji w trybie
artykutu 777 k.p.c. w zakresie wydania lokalu uzytkowego oraz zapfaty zalegtosci
z tytutu jego uzytkowania.

(akta kontroli str. 3287-3340, 3634, 4494-4495)

Dyrektor ZGN wyjasnifa m.in., ze pomimo zakazu wysytania wezwan ostateczne
wezwanie do zaptaty zostalo wystane 29 czerwca 2021 r., z uwagi na narastajace
zadiuzenie. Projekt pisma w sprawie wypowiedzenia umowy najmu zostat
przygotowany 28 grudnia 2021 r. Jednakze éwczesny Dyrektor ZGN nie wyrazit
zgody na jego wystanie, proponujac spotkanie z dtuznikiem, w celu nakfonienia
go do splaty zadluzenia. W dniu 11 lutego 2022 r. dtuznik droga mailowg przestat
deklaracje, iz poczawszy od 28 lutego zacznie sptaca¢ zadiuzenie. W zwiazku
z tym, ze na konto ZGN nie wplyneta Zadna kwota wyslano kolejne ostateczne
wezwanie do zaptaty, a nastepnie w dniu 3 czerwca 2022 r. wystano do diuznika
wypowiedzenie umowy najmu. Poniewaz zauwazono, ze w wyslanym
wypowiedzeniu umowy znalazta sie omytka pisarska (dotyczaca powierzchni
lokalu), po konsultacji z radca prawnym z ostrozno$ci procesowej postanowiono
wysta¢ ponowne wypowiedzenie umowy najmu w dniu 15 lipca 2022 r.

(akta kontroli str. 4480-4481)

w przypadku umowy najmu Nr 106/01 z dnia 25 kwietnia 2001 r. na najem lokalu
przy ul. Jaworzynskiej 7, ZGN ostateczne wezwanie do zaptaty zaleglosci
w kwocie 75 903,30 zt za okres od lutego 2020 r. do czerwca 2021 r., wystat
do najemcy (Fundacja) w dniu 27 lipca 2021 r., pomimo iz zgodnie z § 11 ust. 1
Instrukcji z 2019 r., wezwanie takie powinno by¢ wystane juz na etapie zalegania
przez diuznika z optatami za dwa peine okresy. Przed wystaniem tego wezwania,
ZGN nie skierowat do najemcy wezwan w sprawie zaplaty zaleglosci z tego
okresu, co bylo niezgodne z zasadami postepowania okreslonymi w § 10 ust. 2
Instrukcji z 2019 r. oraz w § 21 Regulaminu windykacji naleznosci m.st.
Warszawy. Pomimo nieuregulowania przez najemcg ww. zobowigzania
w terminie wskazanym w ww. ostatecznym wezwaniu do zaplaty (miesiac
po odebraniu wezwania) pismo do najemcy w sprawie wypowiedzenia umowy
najmu wystano w dniu 1 pazdziernika 2021 r., {j. po uplywie prawie dwoch
miesigcy od daty odebrania przez najemce ww. wezwania (2 sierpnia 2021 r.).
W dacie wystania ww. wypowiedzenia, kwota zalegto$ci gidwnej najemcy z tytutu
najmu lokalu uzytkowego wynosita juz 83 144,42 zt (co stanowito rdwnowartos¢
oplat z tytutu czynszu za ponad 18 okreséw rozliczeniowych). Kolejne dziata
ZGN w tej sprawie to: wystanie do najemcy w dniu 21 kwietnia 2022 r. kolejnego
ostatecznego wezwania do zaplaty zaleglosci (ktére wg o$wiadczenia
Kierownika Dzialu Windykacji pelnilo role wezwania przedsadowego) oraz
skierowanie w dniach 24 stycznia 2022 r. i 28 listopada 2022 r. wnioskow
do sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, stanowigcego
zalacznik do umowy najmu, zawierajacego o$wiadczenie najemcy o poddaniu
sie rygorowi egzekucji w trybie artykutu 777 k.p.c. w zakresie odpowiednio:
wydania lokalu uzytkowego oraz zaplaty zaleglosci z tytutu jego uzytkowania.
W zwigzku z wydanym przez sad w dniu 7 lutego 2022 r. postanowieniem
w sprawie nadania klauzuli wykonalno$ci ww. aktowi notarialnemu w zakresie
wydania lokalu uzytkowego, w wyniku dziatart egzekucyjnych podjetych przez
komornika sadowego, w dniu 27 lipca 2022 r. ww. lokal uzytkowych zostat
przejety od jego bylego najemcy i przekazany ZGN.
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(akta kontroli str. 3341-3403, 4496-4514)
Dyrektor ZGN wyjasnita m.in., ze prowadzone w tej sprawie dziatania
windykacyjne odbiegaly od wytycznych wynikajacych z Instrukcji z uwagi na
pandemie oraz zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 604/2020 r. Wobec
zaistniatej sytuacji Dziat Windykacji skupit si¢ w tym czasie na telefonicznym
monitorowaniu diuznikéw czego potwierdzeniem sg notatki z rozméwss. W dniu
24 maja 2021 r. diuznik ztozyt wniosek do Skarbnika Miasta o czeSciowe
umorzenie/roziozenie zadluzenia na raty. Dziatania windykacyjne do czasu
rozpatrzenia ww. wniosku zostaly zawieszone. Poniewaz w dniu 23 lipca 2021 r.
Skarbnik Miasta udzielit negatywnej odpowiedzi na ww. wniosek dluznika,
27 lipca 2021 r. wyslano ostateczne wezwanie do zapfaty, po czym w dniu
1 pazdziernika 2021 r. przygotowano projekt wypowiedzenia umowy najmu.
Whniosek do sadu o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu,
w zakresie wydania lokalu uzytkowego zaplaty zalegtosci zostat wystany dopiero
28 listopada 2022 r., gdyz ZGN nie posiadat drugiego odpisu aktu notariainego
0 poddaniu sie dobrowolnej egzekucji, w zwiazku z czym konieczne byly
wystapienie do notariusza o sporzadzenie wypisu z tego aktu. W zwigzku
z ustaleniem, Ze notariusz, ktory sporzadzat ten akt nie Zyje wystapiono do Sadu
Rejonowego o wydanie z archiwum wypisu tego aktu. Dopiero po otrzymaniu
tego wypisu oraz skompletowaniu innych potrzebnych dokumentéw wystapiono
do sadu z przedmiotowym wnioskiem.
(akta kontroli str. 4481-4483)

— wprzypadku umowy najmu Nr 133/0z/18 z dnia 7 maja 2018 r. dotyczacej najmu
lokalu uzytkowego przy ul. Poznariskiej 38, ktéra obowigzywata do 3 grudnia
2020 r., ostateczne wezwanie do zaplaty zalegloSci za okres umownego
i bezumownego korzystania z ww. lokalu w kwocie ogétem 57 420,57 zt, ZGN
wystat do najemcy (Stowarzyszenie) w dniu 5 listopada 2021 r., pomimo
iz zgodnie z § 11 ust. 1 Instrukcji z 2019 r. wezwanie takie powinno by¢ wystane,
w sytuacji gdy dtuznik zalega z oplatami za dwa petne okresy ptatnosci. Przed
wystaniem tego wezwania, ZGN nie skierowal do najemcy wezwan, jak
wskazano wyzej, powinny poprzedza¢ skierowanie ostatecznego wezwania
do zaptaty. Pomimo nieuregulowania przez najemce ww. zobowigzania
w terminie wskazanym w ww. ostatecznym wezwaniu do zaplaty (miesiac
po odebraniu wezwania), dopiero 22 listopada 2022 r. do najemcy skierowano
kolejne ostateczne wezwanie do zaptaty zalegloSci za okres od 1 wrze$nia
2018 r. do 31 pazdziernika 2022 r. w kwocie ogotem 80 158,93 zt, z czego
62 557,32 zt stanowita naleznos¢ gtéwna. Nastepnie w dniu 13 stycznia 2023 r.
ZGN skierowat do sadu pozew o zaptate w postepowaniu upominawczym ww.
zalegtosci.

(akta kontroli str. 3404-3457, 4515-4536)
Dyrektor ZGN wyjasnita, Ze w okresie objetym kontrola ZGN nie wysytat wezwan
do zaptaty z uwagi na pandemie oraz zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 604/2020. W okresie tym prowadzono jedynie monity telefonicznes. W latach
2020-2021 diuznik wystepowat do Skarbnika Miasta z kolejnymi wnioskami
o ulge w splacie zadluzenia, a nastepnie w dniu 8 czerwca 2022 r. wystapit
o roztozenie zalegto$ci na raty. W zwiazku wydang przez Skarbnika w dniu
11 pazdziernika 2022 r. negatywng decyzjq w tej ostatniej sprawie, do najemcy
wystano w dniu 23 listopada 2022 r. ostateczne wezwanie zaplaty petnigce role
przedsadowego wezwania zaplaty. Wniosek o eksmisje nie zostat ztozony

%5 Notatki z rozméw telefonicznych wykonanych z 15 maja 2020 ., 8 czerwca 2020 r., 10 i 19 maja 2021 r.
% Notatki z rozméw telefonicznych wykonanych z 16 kwietnia 2019 r., 17 czerwca 2019 r., 21 lutego 2020 r.,
20 listopada 2020 .
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do sadu, gdyz dtuznik w wyniki prowadzonych rozméw dobrowolnie zdat lokal
w dniu 30 czerwca 2022 r.
(akta kontroli str. 4483-4484)

— w przypadku umowy najmu Nr 290/02/19 z dnia 6 wrze$nia 2019 r. na najem
lokalu przy ul. Wspéinej 61 (zawartej na okres do 7 kwietnia 2022 r.) ZGN dopiero
w dniu 24 maja 2021 r. wystat do najemcy (Fundacja) ostateczne wezwanie
do zaptaty kwoty 81 367,59 zt (w tym naleznos¢ gltéwna 79 513,52 z), ktora
dotyczyla zalegtosci z tytulu najmu tego lokalu powstalych gtéwnie w okresie
od marca 2020 r. do kwietnia 2021 r. Przed wystaniem tego wezwania, ZGN nie
skierowal do najemcy wezwan, ktére powinny poprzedzaé skierowanie
ostatecznego wezwania do zaplaty. Pismo do najemcy w przedmiocie
wypowiedzenia umowy najmu wyslano dopiero w dniu 1wrzesnia 2021 r.
W momencie jego wystania, kwota zaleglosci gléwnej najemcy z tytulu najmu
lokalu uzytkowego wynosita juz 102 364,96 zt (co stanowilo réwnowarto$¢
naleznych oplat za 13,8 okreséw platnosci). Kolejnym dziataniem ZGN w tej
sprawie bylo skierowanie w dniu 22 marca 2022 r. wniosku do sadu o nadanie
klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, stanowiacego zatacznik do umowy
najmu, zawierajacego o$wiadczenie najemcy o poddaniu sig rygorowi egzekucji
w trybie artykutu 777 kp.c. w zakresie wydania lokalu uzytkowego.
Postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2022 r. Sad nadat ww. aktowi klauzule
wykonalno$ci w sprawie ktérej dotyczyt wniosek. W dniu 31 maja 2022 r.
Fundacja zwrdcita przedmiotowy lokal ZGN, natomiast w dniu 12 kwietnia 2022 r.
zostalo podpisane porozumienie z Fundacjg (na jej wniosek) w sprawie
roziozenia na raty zalegtosci w zaplacie za korzystanie z tego lokalu.

(akta kontroli str. 3458-3514, 4537-4549)
Dyrektor ZGN wyjasnita, ze w latach 2020-2022 Dziat Windykacji nie wysylat
wezwari do zaplaty z uwagi na pandemie i zwigzane z tym zarzadzenie
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 604/2020 r. Diuznik byt informowany
telefonicznie o zaleglosciach w oplacie czynszu5’. Pismo do najemcy
w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu wystano dopiero 1 wrze$nia
2021 r., z uwagi na skladane przez dluznika do Skarbnika Miasta (poczawszy
od 7 sierpnia 2020 r. do 12 kwietnia 2021 r.) wnioski 0 umorzenie zadiuzenia lub
rozlozenie na raty zalegtosci.
(akta kontroli str. 4484-4485)

Do czasu zakonczenia kontroli NIK w zadnej z ww. pieciu spraw nie doszio do
przedawnienia roszczen, a z tytulu opdznien w zaplacie czynszu naliczane byly
odsetki za zwloke.

(akta kontroli str. 2984-2986, 3634-3635)

W latach 2020-2022 ZGN w jednym przypadku dokonat umorzenia naleznosci z tytutu
czynszu za najem lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych, ktdre dotyczylo
zaleglosci w kwocie 13 698,72 zt. Jak wynika z umowy zawartej w tej sprawie
z diuznikiem®® w dniu 21 grudnia 2022 r. Zaklad wyrazit zgode na umorzenie tych
zalegtosci w oparciu o postanowienia § 2 ust. 1 pkt 2b5° ww. uchwaly Rady Miasta
Stolecznego Warszawy Nr LXXXIX/2643/2010 z dnia 9 wrze$nia 2010 r., zgodnie
z ktorymi na wniosek dluznika, bedacego osobg prawng lub jednostka organizacyjng
nieposiadajaca osobowosci prawnej, nalezno$¢ moze byé umorzona, jezeli jest
to uzasadnione waznym interesem dluznika lub interesem publicznych,
w szczegdlnosci gdy przyczyng utraty ptynnoSci byty okoliczno$ci nie dajace sig
przewidzie¢.

57 Czego potwierdzenie stanowig notatki z rozmow telefonicznych przeprowadzonych m.in. w dniach 12 maja
2020 r. i 1 pazdziernika 2020 r.

58 Zwigzek Kombatantow Rzeczypospolitej Polskiej i Bylych Wiezniow Politycznych.

59 Przyczyna okresowej utraty plynnosci finansowej byly nie dajace sig przewidzie¢ zdarzenia losowe.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

(akta kontroli str. 2984, 3065-3111)

W 2021 r. ZGN dokonat trzech odpisébw aktualizacyjnych na kwote ogblem
573 267,90 zt z uwagi na przedawnienie nalezno$ci z tytutu najmu lokali uzytkowych
wynajetych na zasadach preferencyjnych. Dotyczylo to naleznosci powstatych
w latach 1998-2008, w stosunku do ktorych prowadzone dziatania egzekucyjne byly
bezskuteczne i ktére przedawnily sie przed 2020 r. Decyzje o dokonaniu odpisow
aktualizacyjnych w tych sprawach podjete zostaly w poszczegélnych przypadkach
po uptywie od 13 do 18 lat od wydania przez Komornikéw Sadowych postanowien
wsprawie umorzenia postepowan  egzekucyjnych wobec  stwierdzenia
bezskutecznosci egzekucji nalezno$ci pienigznych.

(akta kontroli str. 2986, 3112-3198)
Dyrektor ZGN wyjasnita, ze poprzedni Dyrektorzy ZGN nie praktykowali spisywania
nieSciggalnych naleznosci, dlatego tez nie byly wczesniej przeprowadzane analizy
teczek pod katem ewentualnego spisania niesciggalnych diugéw. W listopadzie
2019r. z inicjatywy bylego Dyrektora Zaktadu powstat specjalny zespdt, w wyniku
dziatania ktérego dokonano odpisania w ewidencji nalezno$ci zadluzenia trwale
niesciggalnych.

(akta kontroli str. 4478, 4485-4486)
W dziafalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
W przypadku wszystkich pieciu zbadanych spraw, ZGN odstepowat lub podejmowat
ze zwlokg dziatania wobec najemcow zalegajacych z zaptata za najem lokali
uzytkowych na zasadach preferencyjnych, co bylo niezgodne z zasadami
postepowania okreslonymi w kolejnych Instrukcjach windykacji naleznosci oraz
w Regulaminie windykacji naleznosci m.st. Warszawy.

Zdaniem NIK, wskazywane w wyjasnieniach Dyrektor ZGN okoliczno$ci nie thumacza
skali stwierdzonych zaniechan lub zwioki w podejmowaniu przez Zaktad dziatan
windykacyjnych w ww. sprawach.

(akta kontroli str. 3221-3514, 4333, 4351, 4413, 4475-4549)

Przez wigkszos$¢ okresu objetego kontrola, nadzér ZGN nad prawidlowo$cig realizacji
uméw dotyczacych lokali uzytkowych na zasadach preferencyjnych byt ograniczony.
Wynikato to w szczegélnosci z podjetych decyzji dotyczacych odstapienia przez okres
ok. dwdch lat od przeprowadzania kontroli w wynajetych lokalach z uwagi na epidemie
COVID-19. Stwierdzono ponadto wystepowanie licznych nieuzasadnionych
przypadkéw zaniechan i zwioki w podejmowaniu przez Zaklad w tym okresie dziatan
windykacyjnych w stosunku do najemcdw zalegajacych z zaptata za najem ww. lokali.

IV. Wnioski

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

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

2) kazdorazowe kierowanie ogtoszen do prasy z informacjami o wywieszeniu
wykazu lokali uzytkowych przeznaczonych do najmu;

3) podejmowanie bez zbednej zwloki dziatarn windykacyjnych w stosunku
do najemcow lokali uzytkowych zalegajacych z zaplata czynszu;

4) dokonywanie w Raportach ryzyka oceny materializacji ryzyk w sposéb
precyzyjny;

5) terminowe sporzadzenie i przekazywanie do Biura Polityki Lokalowej
sprawozdan i wykazow z gospodarki lokalami uzytkowymi.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezeh

Obowiazek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania
wykonania wnioskow

V. Pozostale informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezenn do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Warszawa, dnia™/{marca 2023 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Warszawie
Kontroler Dyrektor
Mariusz Malewski Michat Musiot
Starszy inspektor kontroli paristwowej p.o. DYREKTOR

. Delegatury Najwyzszej Izby Kontrolj
WUowwn HUelewil

Michatpusiot
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