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|. Dane identyfikacyjne

Zaktad Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy?,
ul. Irysowa 19, 02-660 Warszawa.

Anna Rzepka, p.o. Dyrektora ZGN od 11 pazdziernika 2021 r.

Wczes$niej w okresie od 18 maja 1998 r. do 31 sierpnia 2021 r. funkcje Dyrektora
ZGN petnit Waldemar Albinski2.

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

Od 1 stycznia 2020 r. do zakonczenia czynno$ci kontrolnych3 z uwzglednieniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem, jezeli jest to niezbedne do realizacii
celu kontroli.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie.

1. Bartosz Pomykata, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/94/2023 z 12 kwietnia 2023 .

2. Magdalena Bylinska, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/93/2023 z 12 kwietnia 2023 r.

(akta kontroli tom 1, str. 1-3)

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

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

Gospodarowanie pustostanami polegato m.in. na zasiedlaniu pustych lokali
mieszkalnych (poprzez ich najem), dbanie o stan techniczny oraz przeprowadzanie
remontdw, a w ostatecznosci sprzedaz lub wyburzenie nieruchomosci. W powyzszym
zakresie ZGN realizowat powierzone przez Zarzad Dzielnicy Mokotéw m.st.
Warszawy” zadania dotyczace m.in. utrzymania w dobrym stanie technicznym
pustych lokali mieszkalnych, ich ewidencjonowania, przeprowadzania remontdw,
zawierania umow najmu oraz przeprowadzania rozbiorek. Za pozostate zadania
tj. m.in. rozpatrywanie i zatatwianie wnioskéw o najem lokali, wydawanie skierowan
do zawarcia umow najmu, sprzedaz pustostanéw oraz nadzor nad dziatalno$cig ZGN
- odpowiadat Urzad Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawys.

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

Ogdlna liczba pustych lokali mieszkalnych na terenie Dzielnicy Mokotéw m.st.
Warszawy® ulegta zwigkszeniu z 997 na koniec 2019 r. do 1256 na koniec 2022 r.
W wyniku realizacji zadan z zakresu gospodarowania pustymi lokalami mieszkalnymi

" Dalej: ZGN lub Zaktad.

2 W okresie od 1 wrze$nia 2021 r. do 28 sierpnia 2022 r. przebywat na urlopie bezptatnym. Umowa o pracg na stanowisku
Dyrektora ZGN zawarta 15 maja 1998 r. zostata rozwigzana z dniem 28 sierpnia 2022 r. na mocy porozumienia stron w zwigzku
z przejSciem na emeryture.

3Tj. do 6 lipca 2023 r.

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0géing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie opisowe;.

6 Dalej: Miasto.

7 Dalej: Zarzad Dzielnicy.

8 Dalej: Urzad Dzielnicy.

9 Dalej: Dzielnica.



Opis stanu
faktycznego

wzrosta liczba pustostanow nadajacych sie do zasiedlenia (z 192 na koniec 2019 .
do 255 na koniec 2022 r.) w tym lokali wyremontowanych (z 25 na koniec 2019 .
do 37 na koniec 2022 r.). W kolejnych latach objetych kontrolg stwierdzono wzrost
Srodkéw wydatkowanych na remonty pustostanéw (z 5778,0 tys. zt w 2020r.
do 7111,1 tys. zt w 2022 r.), co pozwolito na przeprowadzenie zblizonej liczby
remontow, tj. odpowiednio 250, 243, 240.

Planowanie wydatkéw na gospodarowanie pustostanami wchodzacymi w skfad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy odbywato sie na zasadach okreslonych
w uchwale Rady m.st. Warszawy w sprawie trybu prac nad projektem uchwaty
budzetowej m.st. Warszawy, procedury uchwalania budzetu m.st. Warszawy oraz
rodzaju i szczeg6towosci materiatow informacyjnych towarzyszacych projektowi
budzetu0. W latach 2022-2023 ZGN podejmowat rzetelne dziatania w celu uzyskania
srodkéw z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego'' w ramach realizacji
rzadowego programu budownictwa komunalnego. W latach 2020-2022 na remonty
pustostanéw wydatkowano fgcznie 18 999,4 tys. zt (w tym z rezerwy celowej budzetu
m.st. Warszawy 2300,0 tys. zt), co pozwolito na wyremontowanie 733 pustych lokali
mieszkalnych. Badanie prawidtowo$ci i terminowosci przeprowadzenia dwoch
remontéw pustostanow, wykazato, ze wyboru wykonawcéw dokonano zgodnie
z ustawg z dnia 11 wrzesnia 2019 r. ustawy Prawo zamdwien publicznych'? oraz
z regulacjami wewnetrznymi dotyczacymi zamdwien publicznych. Dla budynkow,
w ktorych znajdowaty sie pustostany prowadzono ksigzki obiektu budowlanego
zgodnie z art. 60a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane3. Budynki byly
poddawane okresowym rocznym oraz piecioletnim kontrolom, zgodnie z art. 62 ust. 1
pkt 1a i 2 ustawy Prawo budowlane. ZGN podjat dziatania w celu realizacji zalecen
sformutowanych w wyniku ww. przegladéw. Przeprowadzone w okresie objetym
kontrola  rozbidrki  pustych  budynkédw mieszkalnych  bylty uzasadnione
okoliczno$ciami.

Ewidencja pustostanow, zgodnie z regulacjami wewnetrznymi, byta prowadzona
w Systemie Ewidencji i Zarzadzania Budynkami i Lokalami'#, jednak nie byta ona
prowadzona rzetelnie. W przypadku 27 pustostanéw (z 40 badanych), ZGN
wprowadzit do ww. Systemu niewtasciwe dane lub nie sporzadzit Kart pustostanow
dla 63 pustych lokali mieszkalnych w eksploatowanych budynkach.

W latach 2020-2022 oddano w najem facznie 700 pustostanéw. Czas zasiedlenia
wybranych do badania dziesigciu pustostanow wykazat, ze proces ten byt dtugotrwaty
(wynosit od 552 do 1240 dni), przy czym okoliczno$ci majace wptyw na dtugos¢ tych
termindw nie byty zalezne od ZGN i wynikaty m.in. z obowigzku realizacji duzej liczby
zadan zaréwno przez pracownikéw ZGN jaki i Urzedu Dzielnicy. W zakresie dwdch
zasiedlonych pustostanow stwierdzono zwtoke pracownikéw w zawarciu umoéw
najmu, ktéra wynosita odpowiednio 47 i 492 dni od wydania mieszkan lokatorom.

Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. ZGN, na mocy uchwaty Nr XLIII/1015/2004 Rady m. st. Warszawy z dnia
2 grudnia 2004 r."5, od 1 stycznia 2005 r. dziatat formie jednostki budzetowej

10 Uchwata nr LXXX1/2334/2010 z 28 kwietnia 2010 r. Dalej: uchwata w sprawie prac nad projektem uchwaly budzetowej m.st.
Warszawy.

" Dalej: BGK. Do czasu zakonczenia kontroli ZGN oczekiwat na wypfate Srodkow.

2Dz. U.z2023 r., poz. 1605. Dalej: ustawa PZP.

13Dz. U.z 2023 r. 682 ze zm. Dalej: ustawa Prawo budowlane.

14 Dalej: system SEiZBiL.

15 Dz. Urz. Woj. Mazow. nr 390, poz. 9589 ze zm. Uchwata okres$lata statut ZGN.
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m.st. Warszawy. Zgodnie ze statutem ZGN gtdwnym zadaniem Zaktadu byto
gospodarowanie w granicach zwyklego zarzadu m.in. lokalowym zasobem
m.st. Warszawy'6, w tym mieszkaniowym. Realizacja ww. zadania obejmowata
m.in. eksploatowanie lokali; organizowanie napraw, konserwacji, remontéw
I modernizacji; utrzymywanie czystosci porzadku na terenie posesji osiedl;
zawieranie, dokonywanie zmian i rozwigzywanie uméw najmu, dzierzawy
lub uzyczenia; pobieranie czynszow, optat z tytutu najmu, eksploatacji lokali i innych
opfat (w tym odszkodowarn za bezumowne korzystanie z lokali i prowadzenie
windykacji w tym zakresie); ewidencjonowanie nieruchomosci (w tym lokali) oraz
dokonywanie analiz w zakresie gospodarowania lokalami i nieruchomo$ciami, w tym
analizy kosztow utrzymania zasobu.

Uchwatg nr 6968/2014 z dnia 1 grudnia 2014 r. Zarzad Dzielnicy powierzyt ZGN cze$¢
zadan i kompetencji Dzielnicy'” dotyczacych gospodarowania lokalami mieszkalnymi
wchodzacymi w skfad zasobu lokalowego m.st. Warszawy potozonego na obszarze
Dzielnicy. Do zadan ZGN nalezato m.in.:

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

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

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

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

(akta kontroli tom 1 str. 65-91)

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym ZGN'8, zadania z zakresu: nadzoru nad
eksploatacjg lokali komunalnych i obstugi mieszkacow, prawidtowoscig
zawieranych, aneksowanych i wypowiadanych umow najmu lokali mieszkalnych,
nadzoru nad prawidtowoscig zasiedlen i odbioru lokali zwalnianych, wymiaru optat
czynszowych, wspdtpracy z Urzedem Dzielnicy w zakresie gospodarowania lokalami
mieszkalnymi, prowadzenia ewidencji i sprawozdawczosci dotyczacej pustostandw
i zgtaszanie pustostanéw do Wydziatu Zasobéw Lokalowych Urzedu Dzielnicy??,
przejmowanie i przekazywanie nieruchomosci zgodnie z decyzjami wtadz i wyrokami
sqdow realizowat Dziat Nadzoru Eksploataciji Zasobu Komunalnego. Za planowanie
Srodkow na remonty oraz prowadzenie rejestru decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego?® odpowiadat Dziat Planowania Remontéw. Natomiast za

16 Na zasadach okreslonych przepisami prawa oraz ustaleniami organéw m.st. Warszawy, a w odniesieniu do spraw nalezacych
do zakresu dziatania Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy-ustaleniami organdw Dzielnicy Mokotéw m. st. Warszawy.

17 Natozonych na dzielnice przez Rade m.st. Warszawy uchwatg nr XLVI/1422/2008 z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie
przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektorych zadan i kompetencji m.st. Warszawy. Dz. Urz. Woj. Mazow.
22016 r. poz. 6725, ze. zm. Do zadan Dzielnicy Mokotéw nalezato m.in.: nabywanie lokali mieszkalnych i budynkéw, ktére bedg
wchodzi¢ w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy, a takze zbywanie lokali mieszkalnych, wchodzacych w skfad tego zasobu;
wydzielanie lokali socjalnych z zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy, pofozonego na obszarze dzielnicy; dokonywanie zmian
w sposobie uzytkowania i przeznaczeniu lokali wchodzacych w sktad zasobu lokalowego m.st. Warszawy; rozpatrywanie
i zatatwianie wnioskow o najem lokali m.st. Warszawy, w tym lokali socjalnych, a takze wydawanie skierowar do zawarcia umowy
najmu tych lokali oraz potwierdzanie nabycia uprawnien po zmarlym najemcy; nadzér nad jednostkami organizacyjnymi m.st.
Warszawy nie posiadajacymi osobowosci prawnej (tj. ZGN). Dalej: uchwata kompetencyjna Rady m.st. Warszawy.

18 Wprowadzonym zarzadzeniami dyrektora ZGN nr 9/2018 z dnia 11 wrze$nia 2018 r. Dalej: regulamin organizacyjny ZGN.

19 Dalej: WZL.

2 Dalej: PINB.



zadania zwigzane z wykonywaniem obowigzkdw inspektorow nadzoru inwestorskiego
przy prowadzonych remontach lokali mieszkalnych w branzach budowlanej,
sanitarnej i elektrycznej; nadzoru i koordynacji rob6t oraz odbioru i rozliczenia
wykonanych robo6t odpowiadat Dziat Nadzoru i Rozliczania Robét. Za przygotowanie
| przeprowadzenie zamowien publicznych na roboty budowlane oraz udziat
w komisjach  rozstrzygajacych odpowiadaty —poszczegolne Dziaty Obstugi
Mieszkancdw?! oraz Dziat Zaméwier Publicznych.

(akta kontroli tom 1 str. 82-87)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze dziatania nadzorcze Urzedu Dzielnicy nad
Zaktadem obejmowaty: omawianie spraw na cyklicznych spotkaniach z Naczelnikiem
Wydziatu Obrotu Nieruchomosciami Urzedu Dzielnicy?? oraz zastepcq Burmistrza
(petnigcy nadzor nad WSN), przedstawianie stanowiska w przypadku ztoZenia skarg,
sporzadzanie sprawozdan z dziatalnoSci i referowanie ich Zarzadowi Dzielnicy,
wystepowanie z wnioskami na Zarzad Dzielnicy w sprawie uzyskania zgody
na podjecie dziatan w problematycznych sprawach, uczestnictwo p.o. Dyrektora ZGN
w posiedzeniach Zarzadu Dzielnicy i odpowiadanie na pytania w zakresie dziatalno$ci
Zaktadu oraz dokonywanie okresowych ocen pracy Dyrektora ZGN.

(akta kontroli tom 1 str. 575)

1.2. W okresie objetym kontrolg jednym z dokumentow strategicznych, okreslajacym
cele i zatozenia polityki mieszkaniowej wspolne dla catego Miasta, byt m.in. Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-
2025, w tym Program Mieszkaniowy m.st. Warszawy23, przygotowany w Biurze
Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy?*, W Dzielnicy nie opracowano
dokumentéw okreslajacych szczegotowe zasady realizacji Programu na lata 2021-
2025 na jej terenie. W zwigzku z nie okre$leniem dzielnicowych celdw, dziatan
i wskaznikow brak bylo mozliwosci oceny skutecznosci zadan realizowanych
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem znajdujacym sie na terenie
Dzielnicy Mokotow (w tym pustostanami).

(akta kontroli tom 1 str. 454, 460, 499-500)

P.o. Dyrektora ZGN wyja$nita, ze Program na lata 2021-2025 stanowi kompleksowe
zrodto wiedzy o mieszkaniowym zasobie m.st. Warszawy i planowanych dziataniach
w tym zakresie oraz celach do osiggniecia. Wszelkie decyzje przekraczajace
uprawnienia ZGN podejmowane sg na poziomie Urzedu Dzielnicy.

(akta kontroli tom 1 str. 454, 460, 499)

1.3. W zwigzku z brakiem definicji pustostanu w polskich przepisach powszechnie
obowigzujacych, p.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze Zaktad definiuje pustostany jako
lokale, pomieszczenia tymczasowe i lokale zamienne zgodnie z art. 2 pkt. 4, 5a i 6
ustawy z dnia 21 czerwca 2021 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego?, nieobjete umowami najmu, bedace
w dyspozycji m.st. Warszawy, niezamieszkate, do ktorych Miasto posiada dostep bez
ograniczen, niezaleznie od stanu technicznego i stanu prawnego nieruchomosci.

Lokal mieszkalny uznawany jest za pustostan (w zakresie dysponowania nim),
gdy lokal jest oprozniony i nieobcigzony sprawami spadkowymi pozostawionego
mienia, postepowaniami prokuratorskimi (np. ze wzgledu na Smier¢ w lokalu),
to znaczy jest gotowy do okazania potencjalnemu najemcy. Natomiast lokal przestaje

21 Jednostka organizacyjna ZGN. W strukturze ZGN na terenie Dzielnicy funkcjonowato sze$¢ takich jednostek, kazda dziatata
na okreslonym terenie.

2 Dalej: WSN.

23 Przyjety uchwatg nr XLVI11/1459/2021 Rady m.st. Warszawy z 15 kwietnia 2021 r. Dz. U. Woj. Mazow. z 2021 r. poz. 3750 ze
zm. Dalej: Program na lata 2021-2025.

2 Dalej: BPL.

%Dz, U.z2023 r. poz. 725.



by¢ pustostanem z chwilg przekazania najemcy kluczy do lokalu i podpisania
protokotu zdawczo-odbiorczego.
(akta kontroli tom 1 str. 457, 484)

W latach 2020-2022 nie zachodzity istotne zmiany w liczbie pustostanow na obszarze
Dzielnicy Mokotéw. Liczba pustostanéw?é wchodzacych w sktad zasobu lokalowego
Miasta na obszarze Dzielnicy Mokotdw ksztattowata sie w nastepujacy sposéb:

— wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r. na terenie Dzielnicy wystepowato tgcznie
997 pustostandw, co stanowito 8,2% lokali mieszkalnych ogdtem. W budynkach
nieprzeznaczonych do rozbidrki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 713 pustostanéw?’ (co stanowito 71,5% wszystkich pustostanéw),
w budynkach przeznaczonych do rozbiorki i generalnego remontu znajdowato sie
92 pustostany?® (fj. 9,2%), a w budynkach przeznaczonych do sprzedazy
192 pustostany?? (4. 19,3%);

— wedlug stanu na 31 grudnia 2020 r. na terenie Dzielnicy byto facznie
1080 pustostandw, co stanowito 8,9% lokali mieszkalnych ogdtem. W budynkach
nieprzeznaczonych do rozbidrki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 798 pustostanow®0 (fj. 73,9% pustostanéw ogdtem), w budynkach
przeznaczonych do rozbidérki i generalnego remontu znajdowato sie
96 pustostandéw3! (tj. 8,9%), a w budynkach przeznaczonych do sprzedazy
186 pustostanow (1. 17,2%);

— wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. na terenie Dzielnicy znajdowato sie tacznie
1187 pustostandéw, co stanowito 9,8% lokali mieszkalnych ogotem. W budynkach
nieprzeznaczonych do rozbidrki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 898 pustostandow?2 (fj. 75,6% pustostanéw ogdtem), w budynkach
przeznaczonych do rozbidérki i generalnego remontu znajdowato sie
97 pustostandéw3? (tj. 8,2%), a w budynkach przeznaczonych do sprzedazy
192 pustostany (tj. 16,2%);

— wedtug stanu na 31 grudnia 2022 r. na terenie Dzielnicy wystepowato tacznie
1 256 pustostanow, co stanowito 10,4 % lokali mieszkalnych ogétem. W budynkach
nieprzeznaczonych do rozbidrki i nieobjetych remontem generalnym znajdowato
sie 978 pustostandow?* (fj. 77,8% pustostanéw ogdtem), w budynkach
przeznaczonych do rozbiorki i generalnego remontu znajdowato sie
95 pustostanow3® (fj. 7,6%), aw budynkach przeznaczonych do sprzedazy
183 pustostany (tj. 14,6%);

(akta kontroli tom 1 str. 18-19, 486-487, 654-667)

W latach 2020-2022 ZGN oddat w najem odpowiednio: 239; 227 i 234 pustych lokali
mieszkalnych. W okresie objetym kontrola, ZGN dokonat rozbiérek czterech

% Bez uwzglednienia lokali substandardowych oraz pomieszczen tymczasowych.

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

28 W tym: 5 pustostanéw objetych bylo roszczeniami, 35 decyzjami PINB, 16 decyzjami Architektury, 36 bylo wytaczonych
z eksploatacji z innych powodéw. Ponadto 4 lokale znajdowaty sie w budynkach przeznaczonych do rozbiérki.

29 Budynki z lokalami bylty umieszczone w Wykazie nieruchomo$ci bedacych wiasno$cig m.st. Warszawy do zbycia w drodze
przetargu po uprzednim wykwaterowaniu.

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

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

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

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

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

35 W tym: 5 pustostanow objetych byto roszczeniami, 35 decyzjami PINB, 55 byto wytaczonych z eksploataciji z innych powodoéw.
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budynkéw mieszkalnych stanowigcych w 100% wiasno$¢ m.st. Warszawy, w tym
po jednym budynku w 2020 r. i 2021 r. oraz dwoch budynkéw w 2022 r. Rozbiorki
dwoch budynkéw dokonano w zwigzku z nakazem PINB, natomiast pozostate dwa
budynki rozebrano za zgodg Zarzadu Dzielnicy, z uwagi na ich zty stan techniczny,
stanowigce zagrozenie oraz nieoptacalnos¢ przeprowadzenia remontu.

(akta kontroli tom 1 str. 21-22, 461)

1.4. Prezydent m.st. Warszawy, zarzadzeniem nr 137/2020 z dnia 5 lutego 2020 r.,
wyznaczyt system SEiZBiL do prowadzenia ewidencji zasobdw lokalowych, okreslit
termin zakonczenia migracji danych z wcze$niej uzytkowanego systemu LOKUM do
korica 2020 r. oraz zobowigzat Burmistrzow i dyrektorow ZGN do powotania
koordynatoréw systemu SEiZBIL.

W okresie objetym kontrolg, Zaktad prowadzit (na podstawie § 4 pkt 1 lit. f statutu
ZGN) biezacq ewidencje lokali z zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy
na obszarze Dzielnicy Mokotow w formie elektronicznej z wykorzystaniem systemu
SEiZBIL oraz arkusza kalkulacyjnego programu MS Excel. Ewidencja pustostanéw
byta prowadzona przez Dziat Nadzoru Eksploatacji Zasobu Komunalnego
na podstawie informacji przekazywanych przez kierownikdéw poszczegolnych Dziatow
Obstugi  Mieszkancdéw3® zgodnie z wiasciwosciami terytorialnymi  obszaru
administrowania budynkami i lokalami mieszkalnymi®’.

Zakres danych zawartych w systemie SEiZBiL oraz w arkuszu kalkulacyjnym MS
Excel byt podobny. Arkusz kalkulacyjny zawierat m.in. date przekazania do WZL
zgtoszenia pustostanu. Po zwolnieniu lokalu mieszkalnego, ZGN procz wypetnienia
w systemie SEiZBiL Karty pustostanu (zgodnie z wytycznymi BPL) sporzadzat
rownolegle, zawierajacq podobne dane, papierowg wersje Karty zgtoszenia
pustostanu (zgodnie z ustaleniami z WZL).

(akta kontroli tom 1 str. 458, 518-530; tom 2 str. 347-349, 518-530)

Wedtug stanu na 12 maja 2023 r., tacznie 403 pracownikow ZGN posiadato
uprawnienia dostepowe do systemu SEiZBiL, w tym m.in. dyrekcja ZGN (dwie osoby)
i kierownictwo komérek organizacyjnych Zaktadu (24 osoby). Dyrektor ZGN
na koordynatora systemu SEiZBiL w wyznaczyt specjaliste w Dziale Nadzoru
Eksploatacji Zasobu Komunalnego. Z o$wiadczenia koordynatora systemu SEiZBiL
wynika, ze szkolenia z obstugi systemu przeprowadzono jedynie na poczatku jego
wdrazania, pomimo zgtaszania takich potrzeb.

(akta kontroli tom 2 str. 404, 531-538)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze pracownicy ZGN wykorzystywali system SEiZBiL
w swojej codziennej pracy. System jest intuicyjny, a wszelkie watpliwosci rozwiewa
tre$¢ posiadanej dokumentacii, w tym wytycznych oraz uregulowan dotyczacych jego
obstugi. W wewnetrznej aplikacji pracowniczej ZGN zamieszczone sg informacje
dotyczace obstugi ww. systemu. Ponadto w samym systemie znajduje sie wiele
instrukcji i zalecen. Z uwagi na szereg wprowadzanych zmian nie opracowano do tej
pory jednolite] instrukcji uzytkowania systemu SEIZBIL. Z wyjasnien p.o. Dyrektora
ZGN wynika réwniez, ze wdrozenie systemu SEiZBiL w Zaktadzie odbylo sie
bezkosztowo, poniewaz system zostat udostepniony bezptatnie. Jednak
dostosowanie systemu do indywidulanych potrzeb ZGN, w tym wprowadzenie
dodatkowej funkcjonalnosci i modutéw byto finansowane z ich wtasnych $rodkéw.
Zgtoszenia o btedach w funkcjonowaniu w systemie SEiZBIL oraz prosby
o0 rozbudowe modutéw badz wprowadzenie nowych funkcji utatwiajacych prace, byty
wielokrotnie odrzucane z uwagi na przekraczany zakres umowy m.st. Warszawy
z firmg wdrazajaca system. W marcu 2023 r. ZGN zawart umowe z autorem systemu

% Dalej: DOM.
37 W strukturze ZGN funkcjonowato 6 DOM-6w, w tym: DOM Polkowska, DOM Wierzbno, DOM Wisniowa, DOM Stuzewiec,
DOM Madalinskiego oraz DOM Konduktorska.
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na obstuge informatyczng oprogramowania SEiZBIL, jego rozbudowe i modyfikacje
modutéw. Do 25 czerwca 2023 r. ZGN na ten cel wydatkowat kwote w wysokosci
3,6 tys. zt.

(akta kontroli tom 1 str. 501-502, 531-538, 578, 580-588)

W grudniu 2020 r. BPL zobowigzato®® Burmistrzow dzielnic oraz Zakfady
Gospodarowania Nieruchomos$ciami do zakofczenia do dnia 26 lutego 2021r.
procesu weryfikacji danych zawartych w systemie (przeniesionych z wcze$niej
uzywanego systemu LOKUM). Nastepnie w grudniu 2022 r. BPL wystgpito3

0 uzupetnienie do dnia 31 stycznia 2023 r. brakujacych w systemie Kart pustostanow

potozonych w eksploatowanych budynkach . Wedtug stanu na dzier 12 maja 2023 .,

Kart pustostanéw nie sporzadzono w ZGN dla 266 pustych lokali mieszkalnych

w budynkach w eksploatacji (tj. z grupy 1)40. Wedtug danych pozyskanych z BPL na

dzien 28 lipca 2023 r. ZGN w dalszym ciggu nie sporzadzito Kart pustostanow dla 63

pustych lokali mieszkalnych  (szczegétowy opis wsekcji  Stwierdzone

nieprawidfowo$ci).
(akta kontroli 1 str. 501, 553-556; tom 2 str. 404, 489, 539)

Ogledziny systemu SEiZBiL wykazaty, ze:

— system zawierat dane dla poszczegdlnych lokali mieszkalnych (pustostanow)
obejmujacy takie informacje jak: numer identyfikujacy lokal, informacje ogdine
0 lokalu tj. powierzchnia uzytkowa i mieszkalna lokalu, podziat na pomieszczenia
wraz z ich powierzchnig, kategoria pustostanu, status wtasno$ci lokalu i budynku,
informacje dotyczace potozenia lokalu (kondygnaciji), dostepnosci dla osdéb
z niepetnosprawnosciami, dane personalne osoby administrujgcej budynkiem,
dane budynku m.in. rok budowy, liczbe mieszkan lokali uzytkowych, stan
techniczny; informacje o mozliwosci najmu lokalu tj. m.in. potencjalne przeszkody
do najmu, dane ostatniego najemcy, powody zwolnienia lokalu, lokalizacje kluczy
oraz klasyfikacje pustostanu;

— przy opisie lokali zamieszczane byty skany dokumentéw tj. np. zestawienie
powierzchni, rzuty techniczne lokalu, protokot zdawczo-odbiorczy lokalu,
zgtoszenie pustostanu do WZL,;

— dane z systemu mozna byto eksportowa¢ do réznych aplikacji pakietu Office
np. Excel, Word, stuzacych do ich przetwarzania i analizowania.,

— system posiadat funkcjonalno$¢ pozwalajacg na wyszukiwanie lokali i budynkéw
ze wzgledu na interesujgce uzytkownika kryteria;

— system posiadat mozliwo$¢ agregowania danych w postaci raportow,
w na poszczegolne DOM oraz kategorie pustostanéw;

— system nie zawierat danych dotyczacych planowanych i przeprowadzonych
remontéw pustostanow. Dane te byly rejestrowane w systemie SZTON;

— system umozliwiat wygenerowanie skierowania do najmu lokalu mieszkalnego
oraz projekt umowy najmu lokalu;

— system umozliwiat wygenerowanie listy osob, ktore posiadajg uprawnienia
dostepowe, w tym uzytkownikow aktywnych i nieaktywnych;

— system w wersji aplikacji na telefon nie byt uzytkowany w ZGN.

(akta kontroli tom 2 str. 404-487)

Badanie zawartych w systemie SEiZBIL danych 40 pustostandéw wykazato, Ze:

— dane techniczne dotyczace lokali zawierajgce powierzchnig czy tez liczbe i rodzaj
pomieszczen byly zgodne z dokumentacjg zrodtowa,

3 Pismem nr PL-WON.1222.4.2020.KKO z 29 grudnia 2020 r.
3 Pismem nr PL-WOP.0644.15.2022.JPZ z 16 grudnia 2022 r.
40 Ustalono na podstawie raportu pustostanéw mieszkalnych wygenerowanego z systemu SEiZBiL w zaktadki ,Raporty”.
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— w przypadku czterech lokali dane dotyczace kategorii pustostanow byty niezgodne
ze stanem faktycznym (szczegotowy opis zamieszczono w sekcji Stwierdzone
nigprawidtowo$ci).

— 23 lokale potozone w budynku wytgczonym z uzytkowania nie zostaty oznaczone
jako wylaczone zuzytkowania (szczegdtowy opis zamieszczono w  sekdii
Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli tom 2 str. 540)

1.5. Planowanie wydatkéw na gospodarowanie pustostanami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego Miasta odbywato sie na zasadach okreslonych w uchwale w sprawie
prac nad projektem uchwaty budzetowej m.st. Warszawy. W okresie objetym kontrolg
roczne plany finansowe ZGN na lata 2020-2023 byty opracowywane przez Zakfad na
podstawie okreslanych przez Urzad Dzielnicy ogolnych limitdw srodkéw, ktore
wyniosty: 115 835,3 tys. zt w 2020 r., 147 547,8 tys. zt w 2021 r., 147 680,0 tys. zt w
2022 r. oraz 159 800,0 tys. zt w 2023 r. Na remonty pustostanéw ZGN zaplanowat
po 4500 tys. zt na 2020 r., 2021 r. i 2022 r. oraz 5000 tys. zt na 2023 .

(akta kontroli tom 1 str. 20, 336-423, 512-521)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze Zaktad wykonuje remonty lokali mieszkalnych
(pustostanéw) po otrzymaniu z WZL skierowan najemcy do zawarcia umowy najmu
konkretnego lokalu, dlatego planowana liczba remontéw pustostanow jest liczbg
zatozeniowa. ZGN nie jest w stanie okresli¢ liczby skierowan ktére zostang wydane
przez WZL w danym roku. Przy szacowaniu liczby lokali mieszkalnych (pustostanow)
uwzgledniany jest ogolny limit finansowy ustalony dla ZGN, $rodki zaplanowane
w dziale 700 (Gospodarka mieszkaniowa) oraz przyblizong S$rednig kosztoéw
remontéw w roku poprzednim.

(akta kontroli tom 1 str. 508-509, 513-521)

W okresie objetym kontrolg roczne plany finansowe ZGN byty kilkukrotnie
zmieniane*!, w tym zwiekszeniu ulegty Srodki na remonty pustostanow. W 2022 r.
iw 2023 r. Srodki na remonty pustostanéw zostaty zwiekszone z rezerwy celowe;
budzetu m.st. Warszawy*? odpowiednio o 2300,0 tys. zt i 2000,0 tys. zt. Finalnie
w rocznych planach finansowych ZGN na remonty pustostanéw zaplanowano $rodki
w kwocie 5871,4 tys. zt w 2020 r., 6202,2 tys. zt w 2021 r., 7444,0 tys. zt w 2022 r.
oraz 7000,0 tys. zt w 2023 r.

(akta kontroli tom 1 str. 508-509, 512-521)

1.6. W okresie objetym kontrolg na remonty pustostanow ZGN wydatkowat:
— 5778,0 tys. zt w 2020 r., co stanowito 98,4% zaplanowanych $rodkéw na ten cel
oraz 4,1% wydatkow ogdtem ZGN (wynoszacych 141 683,7 tys. zi);
— 6110,3 tys. zt w 2021 r., co stanowito 98,5% zaplanowanych na remonty
pustostandw $rodkéw oraz 4,2% wydatkdéw ogotem Zaktadu (144 613,6 tys. z4);
— 71111 tys. zt w 2022 r., co stanowito 95,5% $rodkdw zaplanowanych na ten cel
oraz 4,5% wydatkow ogdtem ZGN (157 762,2 tys. zt).
W wyniku wydatkowania ww. Srodkdéw Zaktad w latach 2020-2022 wyremontowat
odpowiednio: 250, 243 i 240 pustostanéw. ZGN nie posiada informacji 0 wysokosci
$rodkéw zaplanowanych i wydatkowanych na utrzymanie pustostandéw. W Zaktadzie
nie wyodrebniono z catego mieszkaniowego zasobu komunalnego kosztow
utrzymania pustostanow.
(akta kontroli str. 20, 424-441)

1.7. W celu poprawy stanu technicznego pustostanow (lokali i catych budynkéw), ZGN
wystapit do BGK z wnioskami (w tym jednym w 2022 r. oraz siedmioma w | potroczu

4 Na podstawie zarzadzen Prezydenta m.st. Warszawy oraz uchwat Zarzadu Dzielnicy.
42Noszacej tytul: Rezerwa celowa na zwiekszenie wydatkéw przeznaczonych na remonty mieszkaniowego zasobu
komunalnego.
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2023 r.)*3 o udzielenie wsparcia finansowego z Funduszu Doptat w ramach realizacji
rzadowego programu budownictwa komunalnego. Wszystkie wnioski obejmowaty
remont tacznie 62 lokali mieszkalnych (o tacznej powierzchni 2 199,63 m?) z kwotg
finansowego wsparcia w wysokos$ci 1 397,1 tys. zt. W przypadku czterech# wnioskéw
ZGN otrzymat odpowiedz BGK, Zze wnioski spetiajg wymagania do uzyskania
finansowego wsparcia, ale program osiggnat limit facznej wysokosci srodkéw budzetu
panistwa zaplanowanych na dany rok na zasilenie Funduszu Doptat z przeznaczeniem
na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia. Do czasu zakorczenia kontroli#5
ZGN nie otrzymat odpowiedzi na pozostate cztery wnioski.

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze nie sg jej znane powody niewystepowania
o dofinansowania przez poprzednikéw, natomiast poleceniem stuzbowym z dnia
11 kwietnia 2023 r. zastepca Dyrektora ds. Technicznych w Zaktadzie zostat
zobligowany do przygotowywania i wysytania wnioskow do BGK w celu pozyskiwania
srodkow z Funduszu Doptat w zwigzku z realizowanymi oraz planowanymi wydatkami
inwestycyjnymi oraz remontowymi co najmniej raz na dwa tygodnie.

(akta kontroli: tom 1 str.459; tom 2 str. 1-96)

1.8. W okresie objetym kontrolg dla budynkéw bedacych w 100% wiasnoscig
m.st. Warszawy (tj. 108 budynkdw) ZGN prowadzit ksigzki obiektéw budowlanych
oraz dokonywat okresowych przegladéw. W budynkach wspolnotowych
za prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych i dokonywanie przegladow
okresowych odpowiadaty poszczegdine Wspdinoty Mieszkaniowe.

Badaniem prawidlowosci prowadzenia w latach 2020-2022 ksigzek obiektow
budowlanych objeto 10 budynkéw nalezacych w 100% do m.st. Warszawy
i wehodzacych w sktad jego zasobu mieszkaniowego. Badanie wykazato, ze w ww.
okresie dla kazdego z 10 budynkéw ZGN prowadzit ksigzki obiektu budowlanego.
Wszystkie prowadzono zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego*6. Wpisy do ksigzek
obejmowaty wszystkie dane wymagane § 5 ww. rozporzadzenia, w tym protokoty
kontroli oraz badan okreslonych w art. 62 ust. 1i2 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli tom 2 str. 97-311)

Badanie dokumentacji przegladdw okresowych (rocznych i piecioletnich)
10 budynkéw wykazato, ze kontrole stanu technicznego przeprowadzano terminowo
i w wymaganym zakresie, tj.: elementy budynku narazone na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu, przewody kominowe, instalacje gazowe (8 z 10 budynkéw posiadato takie
instalacje), sprawdzenie stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, instalacji
elektrycznej i piorunochronowej. Kontrole okresowe byly przeprowadzane przez
osoby legitymujace sie wymaganymi uprawnieniami.

Z przeprowadzonych przegladéw okresowych budynkéw sporzadzano protokoty.
Analiza protokotow wykazata, ze w toku ww. kontroli nie stwierdzono uszkodzen lub
brakéw, ktdre mogtyby spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczeristwa mienia badz Srodowiska, natomiast wystepowaty nieprawidtowosci,
co do stanu technicznego i estetycznego obiektow, w tym m.in.:

— w czterech budynkach stwierdzono nieprawidtowosci i wydano zalecenia

w zwigzku z dziataniem instalacji gazowej w budynku;

43 Tj. wnioskami z dnia: 19 grudnia 2022 r. (na kwote 204,0 tys. z); 8 marca 2023 r. (178,4 tys. zt); 7 kwietnia 2023 r.
(140,1 tys. z4); 28 kwietnia 2023 r. (80,7 tys. zt); 4 maja 2023 zt (283,5 tys. z!); 15 maja 2023 r. (231,5 tys. zf); 15 maja 2023 r.
(47,0 tys. zt) oraz 30 maja 2023 r. (231,9 tys. zi).

44 Tj. wnioskéw z 19 grudnia 2022 r., 8 marca 2023 r., 7 kwietnia 2023 r. oraz z 15 maja 2023 r.

4 Tj. 6 lipca 2023 r.

4 Dz. U. 2003 r. Nr 120 poz.1134 uchylone z dniem 1 stycznia 2023 r.
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w pieciu budynkach podczas przegladéw ogdlnobudowlanych oceniono ogélny

stan budynku jako w nalezytym, Srednim lub zlym stanie technicznym,

niezagrazajgcym zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia lub Srodowisku,

jednakze wymagajacy wykonania niezbednego remontu;

— wdwdch budynkach stwierdzono, ze tawy kominiarskie sg zniszczone, zmurszate;
okna, cokoty, opaska oraz konstrukcja dachu drewniana jest w ztym stanie;

— w jednym budynku stwierdzono, ze tynki zewnetrzne sq w stanie ztym, do remontu
wraz z wykonaniem opaski;

— wdwdch budynkach, stwierdzono nieprawidtowo$ci przy przegladzie kominiarskim

tj. brak ciggu i droznosci wentylacji tazienki w jednym lokalu oraz zagruzowany

przewdd kominowy w lokalu.

ZGN usunat lub byt w trakcie usuwania stwierdzonych nieprawidtowosci zgodnie
z zaleceniami w protokotach, poprzez m.in.: zlecanie usuniecia usterek w instalacji
gazowej oraz czyszczenie przewodow dymowych, co potwierdzit brak tych
nieprawidtowosci w protokotach pokontrolnych z kolejnych lat. W jednym przypadku
nie dokonano naprawy dachu, poniewaz w pierwszym przeprowadzonym przetargu
na realizacje tej ustugi nie dokonano rozstrzygnigcia. W dniu 23 maja 2023 r.
ogtoszono kolejny przetarg oraz dodatkowo przetarg na naprawe tynkow w klatkach
schodowych przedmiotowego budynku oraz w lokalach mieszkalnych. W przypadku
jednego budynku dach zostat uszczelniony i trwajg przygotowania do wykonania
remontu elewacji, a ZGN jest w trakcie pozyskiwania zalecen konserwatorskich,
poniewaz budynek znajduje sie w Gminnej Ewidencji Zabytkow. W przypadku
kolejnego budynku zostaty zgtoszone roszczenia do nieruchomo$ci wybudowane;
przed 1945 r., w zwigzku z tym ZGN wystapit do Urzedu Dzielnicy o przekazanie
informacji o aktualnym stanie prawnym nieruchomosci. Jeden z kontrolowanych
budynkéw przeznaczony byt do zbycia, wiec ZGN wykonywat jedynie prace awaryjne
i konserwacyjne.
P.o. Dyrektora ZGN, wyjasnita, ze priorytetem jest zapewnienie bezpieczenstwa ludzi
i zaden z analizowanych obiektéw nie stwarza obecnie zagrozenia.

(akta kontroli tom 1 str.459-460; tom 2 str. 91-311; 315-325)

1.9. W latach objetych kontrolg, PINB stwierdzit nieprawidtowosci i wydat decyzje*’
odno$nie czterech budynkdéw, w ktorych znajdowaty sie pustostany wchodzace
w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy. W przypadku jednego budynku4®
stwierdzono stan awaryjny, Sciany i stropy w stanie granicznym no$nosci, $ciany
czeSciowo popekane i brak dachu. Decyzja zostata wydana z rygorem
natychmiastowej wykonalno$ci, ZGN usunat stan nieprawidtowy zgodnie z decyzja.
W zakresie dwoch budynkow*® PINB odstapit od wydania nakazu usuniecia
nieprawidtowos$ci, z uwagi na fakt, iz obiekty byty wylaczone z uzytkowania oraz
prawidtowo zabezpieczone przed dostepem oséb trzecich i nie stwarzaty zagrozenia
dla bezpieczenstwa i mienia. W przypadku jednego budynkus0 stwierdzono
nieprawidtowy stan techniczny i nakazano usuniecie nieprawidtowo$ci w zakresie
m.in. sprawdzenia przyczepnosci tynkow stropdw lokali mieszkalnych; wykonanie
remontu kapitalnego posadzki hali garazu; wykonanie nowej izolacji przeciwwodne;
garazu; wykonanie iniekcji stwierdzonych peknie¢ stropu w garazu oraz wykonanie
iniekcji nieszczelnych korkow technologicznych, w terminie do 30 czerwca 2023 .

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, iz usterki budynku bedace w korelacji z naprawami
wskazanymi przez PINB, wymagaty zachowania odpowiedniej kolejnosci usuniecia,
w przypadku pominigcia niektorych napraw (np. uszczelnienia pokrycia dachu) $wieze

47 Nieprawidtowosci zgodne z art. 66 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane.

48 Decyzja PINB nr 110T/204/2023 z dnia 15 maja 2023 r.

49 Decyzja PINB nr 110T/178/2021 z dnia 16 czerwca 2021 r. oraz decyzja PINB nr [10T/436/2022 z dnia 13 grudnia 2022 r.

5 Decyzje: PINB nr 110T/325/2021 z dnia 27 pazdziemika 2021 r., WINB nr 51/22 z dnia 18 stycznia 2022 r.; PINB
nr 110T/351/2022 z dnia 21 pazdziernika 2022 r.
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tynki lokali i klatek schodowych mogtyby ulec zniszczeniu w niedtugim okresie po ich
wykonaniu, natomiast w ogtoszonym przetargu na naprawy dachu nie wytoniono
wykonawcy, a ZGN jest w trakcie przygotowywania przetargu na naprawy tynkow
w budynku. P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita rowniez, ze w przypadku stwierdzenia
zagrozenia Zaktad podejmuje natychmiastowo kroki w celu jego usunigcia.
Przeprowadzane sg regularne przeglady i konserwacje instalacji gazowych, wodno-
kanalizacyjnych, grzewczych, wentylacyjnych i elekirycznych, by zapewni¢ ich
wiasciwe funkcjonowanie izminimalizowa¢ ryzyko awarii. Wszystkie czynnosci
wykonywane sg zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, z zachowaniem
najwyzszych standardow bezpieczenstwa i ochrony zdrowia mieszkancow, a w latach
2020-2022 nie wystapity okolicznosci, w ktorych podczas okresowej kontroli stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych bedacych 100% witasnoscig m.st. Warszawy,
stwierdzono zagrozenie i zgtoszono je do PINB.

(akta kontroli tom 1 str.471; tom 3 str.1-31)

1.10. W zakresie zasad i trybu przeprowadzania remontéw, modernizacji
| przebudowy lokali lub budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
m.st. Warszawy, w ZGN obowigzywaty regulacje wewnetrzne dotyczace: ustalenia
warto$ci przy drobnych pracach remontowych, cen materiatbw budowlanych,
specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét budowlanych w pustostanach,
standardow lokali jakie nalezy stosowaé przy wykonywaniu remontow, powotania
komisji do spraw opiniowania planéw remontéw, norm zaktadowych, zasad
sporzadzania niektorych dokumentow zwigzanych ze zlecaniem robo6t budowlanych
czy kontroli jako$ci materiatdbw wykorzystywanych przy robotach budowlanych.
Ponadto w ZGN obowigzywaty wytyczne Dyrektora ZGN z zakresu postepowania
w Dziale Planowania Remontow w zakresie m.in. pustostanow, planowania remontéw
lokali mieszkalnych i legalizacji przebuddw w lokalach zasiedlonych.

Dziatania ZGN przy remoncie lokalu rozpoczynaty sie po przejeciu lokalu
od poprzedniego najemcy poprzez sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego,
nastepnie Zaktad dokonywat zgtoszenia pustostanu do WZL. Po otrzymaniu od WZL
skierowania do zasiedlenia ZGN przystepowat do planowania remontu. Za typowanie
rob6t oraz wykonanie protokotu oceny technicznej odpowiadali pracownicy DOM-6w,
ktérzy opracowywali rowniez przedmiary i kosztorysy robét. Nastepnie ZGN
wystepowat o przyznanie $rodkow, a po sprawdzeniu dokumentdéw i akceptacii
srodkow, sporzadzano wniosek dotyczacy udzielenia zamowienia. Remonty zlecano
kazdorazowo za pomocg jednostkowych konkursow (zaméwier publicznych)
indywidualnie dla kazdego z poszczegolnych lokali. W przypadku braku mozliwosci
wytonienia wykonawcy z powodu braku ofert ZGN stosowato praktyke odstepstwa od
udzielania zaméwienia w trybie konkursu ofert i kontaktowato sie bezposrednio
z wykonawcami z prodbg o przestanie oferty, stosownie do warunkéw, wczesniej
okre$lonych w konkursie ofert. Po wytonieniu wykonawcy podpisywano umowe.
Nadzorem nad wykonywanymi robotami zajmowali si¢ pracownicy DOM, natomiast
po zgtoszeniu przez wykonawce gotowo$ci do odbioru wyremontowanego lokalu
pracownik DOM dokonywat odbioru prac i sporzadzat protokét. Nastepnie ZGN
rozliczat roboty, powiadamiat o zakoriczeniu remontu przysztiego najemce
i przystepowat do nastepnych krokow zgodnie z procedurg zasiedlania lokalu.

W okresie objetym kontrolg, ZGN nie przygotowywat planéw remontow i modernizacii.
Lokale mieszkalne byly remontowane w dwdch przypadkach tj. w momencie
otrzymania z WZL skierowania do zasiedlenia konkretnego lokalu lub po otrzymaniu
listy adresowej pustostanow wytypowanych do remontu na cele interwencyjne.
W przypadku zgtoszenia przez przysztego najemce checi samodzielnego wykonania
remontu istniata mozliwo$¢ zawarcia porozumienia remontowego, ktére obliguje



do wykonania okreslonych prac w okreslonym terminie. Prace remontowe byty takze
wykonywane przez tzw. konserwatoréw budynku.
(akta kontroli tom 1 str. 92-276; 460-461; tom 3 str. 2-6)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze najczestszymi powodami dokonania odstepstwa
od przeprowadzenia konkursu w celu wytonienia wykonawcy remontu byty m.in: brak
ofert we wczesniejszych ogtoszonych konkursach ofert lub krétki termin wykonania
remontu, natozony przez WZL, w przekazanych listach lokali przeznaczonych
do eksmisj.

(akta kontroli tom 1 str. 504-508)
Badanie dwoch przeprowadzonych i zakonczonych w okresie objetym kontrolg
remontow lokali mieszkalnych wykazato, ze remont jednego lokalu, zaplanowany po
otrzymaniu skierowania do najmu, trwat 41 dni, a remont drugiego lokalu,
zaplanowany po otrzymaniu pisma zWZL o konieczno$ci remontu na cele
eksmisyjne, trwat 29 dni. W dwdéch przypadkach prace remontowe prowadzono
zgodnie z obowigzujacymi regulacjami wewnetrznymi. Wykonawcdéw wybrano
zgodnie ztrybem okre$lonym w ustawie PZP, a w drugim przypadku zgodnie
z regulacjami wewnetrznymi dotyczacymi zaméwien podprogowych (tj. w ramach
konkursu ofert). W zakresie obydwu remontéw rzeczywisty zakres, terminy i koszt
prac byt zgodny z szacunkami oraz umowa.

(akta kontroli tom 3 str. 1, 7-28)

1.11. Proces zasiedlania pustostandéw potozonych na obszarze Dzielnicy Mokotow
zostat podzielony pomiedzy Urzad Dzielnicy (WZL), a ZGN. Do najwazniejszych
zadan ZGN w tym procesie nalezato: odbiér lokalu mieszkalnego od poprzedniego
najemcy, zgtoszenie do WZL pustostanu, wyremontowanie lokalu mieszkalnego
(w wyniku skierowania do zawarcia umowy najmu wybranego lokalu lub w wyniku
wskazania przez WZL na realizacje spraw interwencyjnych), zawarcie umowy
znajemcg (wraz z przekazaniem WZL umowy) oraz wydanie najemcy lokalu
mieszkalnegod!.

(akta kontroli tom 1 str. 653)

Badanie procesu zasiedlania 10 lokali mieszkalnych (pustostandw)®? wykazato,

ze podejmowane przez ZGN dziatania pozwolity na zasiedlenie wskazanych przez

Urzad Dzielnicy (WZL) lokali mieszkalnych zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

W powyzszym zakresie ustalono, Ze:

— w zakresie wszystkich skontrolowanych lokali ZGN rozpoczat proces zasiedlenia
po otrzymaniu skierowan wystawionych przez WZL do zawarcia uméw najmu
wskazanych lokali. W pieciu przypadkach skierowania dotyczyly najmu lokalu
socjalnego przystugujacego najemcom na podstawie prawomocnych orzeczen
sqdowych;

— sposrod 10 wskazanych przez WZL lokali do zasiedlenia cztery byly juz
wyremontowane i gotowe do zasiedlenia, trzy w trakcie przygotowarn do remontu
lub w trakcie remontu®3, a trzy wymagaly przeprowadzenia catego procesu
remontu  (j. sporzadzenia  kosztoryséw  rob6t  wodno-kanalizacyjnych,
budowlanych oraz elekirycznych, wytonienia wykonawcdéw robét, nadzoru,
przeprowadzenia remontu oraz jego odbioru);

— wzakresie czterech wyremontowanych juz lokali, ZGN zawart z najemcami umowy
najmu w terminie 13, 30, 57 i 162 dni od otrzymania z WZL skierowania

51 Natomiast do zadan Urzedu Dzielnicy (WZL) nalezato: rozpatrzenie wniosku o pomoc mieszkaniowa, umieszczenie
wnioskodawcy w rejestrze gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa, zaproponowanie lokalu
mieszkalnego oraz skierowanie wnioskodawcy do zawarcia umowy najmu wybranego lokalu.

52 W tym pie¢ lokali wynajetych w ramach najmu na czas nieoznaczony (na tzw. zasadach ogélnych) oraz pie¢ lokali wynajetych
w ramach najmu socjalnego na czas oznaczony (tzw. najem socjalny). Wybér lokali do badania zostat dokonany w sposéb
celowy biorac pod uwage najdtuzszy okres od zakoriczenia remontu do czasu podpisania umowy najmu.

53 Remonty zostaly zlecone przez WZL na potrzeby socjalne.
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do zawarcia umowy najmu tych lokali. Okres 162 dni wynikat z konieczno$ci
naprawy podfogi w ramach przystugujacej gwarancji®#;

— w przypadku jednego lokalu bedacego w trakcie prac remontowych, ZGN
zakonczyt remont oraz zawart umowe najmu lokal po 1136 dniach od otrzymania
skierowania. Okres ten wynikat m.in. z dwoch przeprowadzonych w lokalu
remontéw. W ramach pierwszego remontu lokalu ZGN wybrat wykonawce
(pozakonkursowo) po w trzech ogtoszonych konkursach, w ktérych nie ztozono
zadnej oferty. Drugi remont przeprowadzono po otrzymaniu od wiasciwego
konserwatora zabytkéw opinii dotyczacej wymiany okien w lokalu. O wydanie opinii
ZGN wystapit w trakcie przygotowania sie do pierwszego remontu;

— W zakresie dwoch lokali, w ktorych Zaktad prowadzit juz prace przygotowawcze,
a nastepnie przeprowadzit remonty, umowy najmu zawarto po uptywie 130 i 996
dni od otrzymania skierowania. Okres 996 dni zwigzany byt z brakiem reakcji
najemcy socjalnego na informacje z ZGN o gotowosSci lokalu do zasiedlenia,
anastepnie z niemoznoscig wykonywania do grudnia 2022 r. tytutu
wykonawczego nakazujgcego oprdznienie lokalu, z uwagi na stan zagrozenia
epidemicznego, jaki dwczesnie obowigzywat. Najemca zawart umowe najmu
przedmiotowego lokalu w dniu jego eksmisji z poprzedniego;

— w przypadku trzech lokali, co do ktérych przeprowadzono caty proces remontowy,
ZGN zawart z najemcami umowy najmu lokali po 341, 627 oraz 740 dniach od
otrzymania skierowania. Na ww. okresy miaty wptyw m.in.: wydtuzony czas
sporzadzenia kosztoryséw robot lokali z uwagi na brak wystarczajacej w ZGN
liczby inspektoréw, dtugotrwate wykonywanie remontu przez najemce we wkasnym
zakresie oraz zaniedbanie administratora nieruchomos$ci z ZGN obstugujacego
jeden z lokali mieszkalnych;

— zawarcie umow najmu badanych lokali nastgpito po uptywie od 552 do 1240 dni
od otrzymania z ZGN zgloszenia pustostanu (tj. przekazania informacji do WZL
0 zwolnieniu pustostanéw przez poprzedniego najemce);

— w przypadku o$miu lokali ZGN wydat najemcom lokale mieszkalne po zawarciu
znimi uméw najmu, a w dwdch zawart z najemcami umowy najmu lokali
po uptywie 47 i 492 dni od wydania im lokali mieszkalnych.

(akta kontroli tom 1 str. 462, 494-497; tom 2 str. 312-314)

1.12. Ogledziny dwoch pustych lokali mieszkalnych wykazaty, ze ich stan byt zgodny
z dokumentacjag w zakresie ich potozenia, liczby pomieszczen, wyposazenia
w instalacje i stanu technicznego. Jednak wygenerowane z systemu SEiZBiL Karty
pustostanu zawieraly btedng informacje o klasyfikacji pustostanu i czy lokal nadaje
sie do najmu. W obu przypadkach lokale posiadaty oznaczenie, ze wymagajq
odnowienia, chociaz faktycznie lokale byly po remoncie®. Zgtoszenia ww.
pustostanéw dla WZL zostaty sporzadzone w dniu 27 lipca 2021 r. oraz 29 marca
2022 r. Ogledziny wykazaty réwniez, ze wejscia do budynkéw oraz lokali byty
zabezpieczone zamykanymi drzwiami. Klucze do lokali posiadali administratorzy
obstugujacy budynki i lokale zarzadzane przez ZGN. Oba lokale miaty instalacje
elektryczna, wodno-kanalizacyjng oraz gazowa. W lokalach nie byto pradu i gazu,
a w kranach nie byto wody (doptyw wody byt odciety na zaworach lokalowych).
Liczniki zuzycia energii elektrycznej oraz gazu, nie byty zamontowane w lokalu.
W lokalach na podtodze w pokojach i przedpokoju stan parkietu byt Sredni. Parkiet byt
kompletny, jednak nie posiadat powloki lakierniczej. Sciany byly odnowione. Drzwi
wejSciowe oraz wewnetrzne, wyktadziny PCV, umywalki, wanny oraz baterie

5 Odksztatcenie podtogi stwierdzono w trakcie okazywania lokalu (przed przekazaniem w najem) przysztym najemcom.
5 W przypadku pierwszego lokalu remont zostat przeprowadzony w okresie od czerwca do listopada 2022 r., a w przypadku
drugiego - w grudniu 2022 r.
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natynkowe i okna byly nowe lub niezniszczone. Zadne elementy wyposazenia
nie wskazywaty na zamieszkiwanie kogokolwiek w mieszkaniach.
Z oSwiadczen kierownika DOM Stuzewiec oraz administratorki budynku, wynika
ze jeden zlokali zostat wyremontowany na najem socjalny jednak osoba, ktdrej
przydzielono lokal mieszkalny, zrezygnowata z tego lokalu.

(akta kontroli tom 2 str. 326-401)

1.13. W okresie objetym kontrolg ZGN zakwalifikowat lub poddat rozbidrce dziewie¢

budynkéw. Dla czterech budynkdws® decyzja nakazujgca rozbiérke budynkdw zostata

wydana przez PINB, a w przypadku pieciu decyzje o zakwalifikowaniu lub poddaniu
rozbidrce podjat ZGN z powodu ztego stanu technicznego. Badanie dziewieciu spraw,
wykazato, ze:

— dwa budynki z decyzjg PINB®" poddano rozbiérce w 2020 r. i 2022 r., a dla
kolejnych dwéch58 rozbidrke zaplanowano do kofica 2023 r.;

— dwa budynki zakwalifikowane przez ZGN poddano rozbiérce w 2021 r. i 2022 r.,
w obu przypadkach ZGN wystapit 0 zgode na rozbiorke do Zarzadu Dzielnicy
z uwagi na zagrazajacy stan techniczny budynku®®;

— w przypadku trzech budynkéw ZGN ocenit, a w konsekwencji wykluczyt dalszg
optacalno$¢ utrzymania i wykonywania remontow, ze wzgledu na niewspotmierng
ilos¢ powstatych lokali. W jednym przypadku zaplanowano rozbiorke w 2023 .,
w dwdch przypadkach wstepnie rozbiorke planowano na 2023 r. natomiast
odtozono jg w czasie ze wzgledu na zgtoszenie tzw. roszczen dekretowych;

— w przypadku jednego budynku, na mocy decyzji PINB® nakazano rozbidrke
zabudowan w terminie do 31 marca 2020 r. Ostatecznie rozbiorke zakoriczono
w dniu 3 lipca 2020 r., tj. po terminie wskazanym w decyzji.

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita  Ze, rozbidrka zostata zlecona po terminie
wyznaczonym w decyzji z powodu otrzymania decyzji na przetomie roku, kiedy nie sg
zawierane umowy na roboty budowlane, a takze ze wzgledu na problemy kadrowe,
konieczno$¢ zdobycia zgody wiascicieli sasiedniej nieruchomos$ci oraz wybuch
pandemii COVID-19. P.o. Dyrektora ZGN wskazata, ze po poinformowaniu
0 dokonanej rozbidrce PINB nie wniost do niej zastrzezen.

(akta kontroli tom 1 str. 22, 461, 574-575; tom 3 str. 32-222)

1.14. Inicjowaniem dziatan majacych na celu regulacje stanéw prawnych lokali
I budynkéw pozostajacych w zasobach m.st. Warszawy na terenie Dzielnicy Mokotéw
(w tym pustostandw) zajmowat sie Urzad Dzielnicy (WSN), a sprawami w zakresie
roszczen Biuro Spraw Dekretowych Urzedu m.st. Warszawy.

P.o. Dyrektora wyjasnita, ze ZGN wystepuje do Urzedu Dzielnicy o informacje
dotyczace stanu prawnego danej nieruchomo$ci budynkowej lub etapu
postepowania.

(akta kontroli tom 1 str. 458, 461-462)

1.15. W okresie objetym kontrolg, przedstawiciele ZGN nie nawigzywali wspdtpracy
z organizacjami pozarzadowymi, mieszkaricami lub innymi jednostkami w celu
usprawnienia gospodarowania pustostanami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu m.st. Warszawy, w tym poprawy stanu technicznego zasobu.

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze Zaktad samodzielnie prowadzit dziatania majace

na celu poprawe stanu technicznego pustostanéw w budynkach stanowigcych 100%
wiasnosci m.st. Warszawy, z uwagi na ryzyko wadliwego wykonania remontu

5 O ktorych mowa w art. 67 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.

57 Decyzja PINB Nr 110T/519/2019 z 31 pazdziernika 2019 r. i decyzja PINB Nr [10T/135/2022 z 23 maja 2022 r.

% Decyzja PINB Nr 110T/206/2023 z 17 maja 2023 r. i decyzja PINB Nr [10T/205/2023 z 17 maja 2023 r.

5 W przypadku jednego obiektu Prezydent m.st. Warszawy nie wni6st sprzeciwu w sprawie zgtoszenia rozbiorki (zaswiadczenie
Prezydenta m.st. Warszawy nr 239/Z/A/2020), a w przypadku drugiego, Prezydent m.st. Warszawy, decyzja nr 328/B/2020
z 9 pazdziernika 2020 r. zezwolit na rozbiérke.

8 Decyzja NR 1107/519/2019 wydana w dniu 31 pazdziernika 2019 r.
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i koniecznosci dokonania napraw znacznie przewyzszajacych planowane koszty
przedsiewziecia. Wyjatkiem w tym zakresie sg prace wykonywane przez przysztych
najemcow oraz najemcow, ktorzy podpisujg z ZGN porozumienie remontowe w celu
przyspieszenia remontu badz wykonania prac o wiekszej warto$ci niz zaktadane
w standardach ZGN.

(akta kontroli tom 1 str. 462)

1.16. Na pytanie o wskazanie probleméw w zakresie gospodarowania pustostanami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy na obszarze
Dzielnicy Mokotéw, p.o. dyrektora ZGN zidentyfikowata takie trudnosci jak: dtuzsza
nieobecnos¢ pracownikdw, braki kadrowe i rotacja pracownikbw na réznych
szczeblach organizacyjnych oraz wzrost cen materiatow do przeprowadzenia
remontow pustostandw, brak pracownikow w firmach remontowych i brak ofert
w prowadzonych konkursach na przeprowadzenie remontu pustostanéw. Powyzsze
w ocenie p.o. Dyrektora ZGN jest wynikiem pandemii koronawirusa, inflacji oraz
wojny.

Ponadto p.o. Dyrektora ZGN wskazata na niedbanie przez najemcéw o lokale
komunalne, w wyniku czego lokale te wymagajg np. usuniecia szkodnikow, plesni czy
nieprzyjemnych zapachéw. Ponadto p.o. Dyrektora ZGN wskazata na trudng
wspotprace z lokatorami, przejawiajacq sie m.in.: dokonywaniem przez najemcow
przebudow lokali bez wymaganej zgody; niestawianiem sie najemcow w umdwionych
terminach w celu zdania lokali; odmowa opuszczenia lokali poddawanych egzekucji
oraz przektadaniem termindw przeprowadzki do wskazanych przez Urzad Dzielnicy
lokali komunalnych.

P.o. Dyrektora ZGN zwrécita uwage na bezprawne zajmowanie lokali mieszkalnych,

co prowadzito do utraty dochoddw z tytutu najmu lokali mieszkalnych oraz ponoszenia

kosztéw zwigzanych z podejmowanymi dziataniami prawnego odzyskania zajetych
lokali. W okresie objetym kontrolg wystapity trzy przypadki nielegalnego zajecia lokalu
mieszkalnego, w tym:

— wyremontowany i gotowy do zasiedlenia lokal mieszkalny zostat w dniu 23 grudnia
2021 r. samowolnie zajety przez nieuprawniong osobg. W wyniku podjetej przy
udziale Policji interwencji, nieuprawniona osoba dobrowolnie opu$cita lokal,
zabierajac wszystkie swoje rzeczy;

— w przypadku pustostanu mieszkalnego, do ktdérego wtamano sie w dniu 10 lutego
2023 r., pomimo zgtoszenia tego zdarzenia Policji, nielegalni lokatorzy
(matzenstwo z dzieckiem) odméwili opuszczenia lokalu. W dniu 5 kwietnia 2023 r.
skierowano pozew do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa o nakazanie
opuszczenia lokalu;

— w przypadku lokalu mieszkalnego samowolnie zajetego w dniu 6 maja 2023 r.
przez samotng matke w cigzy, proby odzyskania mieszkania przy udziale Policji
dotychczas nie powiodly sie. Obecnie prowadzone sg dalsze dziatania
zmierzajace do odzyskania lokalu.

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze ZGN stara sie nie dopuszcza¢ do dokonywania
wtaman do zarzadzanego przez siebie zasobu. Prowadzonych jest szereg dziatan
majgcych na celu ograniczenie do minimum mozliwosci nielegalnych zasiedlen, w tym
m.in.: cykliczne sprawdzanie pustostanéw przez inspektorow DOM pod katem
zamkniecia okien i drzwi; wymiana zamkdéw po przejeciu lokalu przez ZGN
od poprzedniego najemcy; staty kontakt z administracjg budynkéw wspdlnotowych,
w ktorych znajdujg sie pustostany; utrzymywanie Zzyczliwych relacji z innymi
najemcami. Jednak pomimo prowadzonych czynnosci Zaktad nie jest w stanie
prowadzi¢ catodobowego monitoringu wszystkich zarzadzanych przez siebie
nieruchomosci z uwagi na ograniczony personel i $rodki finansowe.

(akta kontroli tom 1 str. 462-465; tom 3 str. 168-222)
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- Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidtowosci  nastepujace nieprawidtowosci:

1. W przypadku dwéch z 10 objetych badaniem lokali mieszkalnych z zasobu m.st.
Warszawy oddanych w najem, ZGN zawart umowy najmu 4761 i 49262 dni po
wydaniu najemcom lokali mieszkalnych. W okresie od wydania najemcom lokali
mieszkalnych do zawarcia z nimi uméw najmu, ZGN nie zabezpieczyt interesu
m.st. Warszawy dotyczacego zakresu i zasad najmu, w tym w szczegdino$ci: 0séb
uprawnionych do korzystania z lokalu, zasad dokonywania ptatnosci czynszu
| optat zwigzanych z uzywaniem lokalu wraz z ewentualnymi odsetkami, zasad
eksploatacji lokalu, czasu obowigzywania iwypowiedzenia umowy najmu,
mozliwosci  dokonania kontroli lokalu oraz zobowigzania najemcéw
do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych urzadzen technicznych w lokalu,
uzytkowania lokalu z nalezytg starannoscig i we wtasciwym stanie technicznym
i nie oddawanie lokalu w podnajem. Powyzsze zapisy zostaty zawarte w umowach
najmu zawartych w pozniejszym terminie.

(akta kontroli 2, str. 313-314; tom 3, str. 223-242)
P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze w jednym przypadku brak wptaty kaucji
uniemozliwiat zawarcie umowy najmu. Klucze do lokalu wydano przed
podpisaniem umowy najmu w zwigzku z prosbg lokatora wynikajacg z sytuacji
rodzinnej oraz w zwigzku ze ztozonym wnioskiem o roztozenie wptaty kaucii
zabezpieczajacej na raty. Umowa najmu zostata zawarta w tym samym dniu
CO porozumienie w sprawie roztozenia kaucji na raty oraz po wptacie pierwszej raty
kaucji. Odno$nie drugiego lokalu p.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze op6znienie
wynikato z zaniedbania éwczesnego administratora ZGN obstugujacego lokale
w przedmiotowym  budynku. W zwigzku z niedopetnieniem czynnoSci
administratorowi udzielono ustnego upomnienia oraz objeto szczegblnym
nadzorem. W wyniku przeprowadzonej w listopadzie 2022 r. kontroli organizacii
pracy pracownika, ukarano go karg porzadkowg upomnienia, a od 1 stycznia
2023 r. przeniesiono do innej komorki organizacyjnej ZGN. W wyniku
porzadkowania zalegtych spraw, w lutym 2023 r. zawarto z najemcg umowe
najmu przedmiotowego lokalu. P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita réwniez ze, wydanie
kluczy do lokali bez zawartych uméw najmu, nie miato negatywnego wptywu na
finanse m.st. Warszawy. Od protokolarnego wydania najemcom kluczy do lokali,
ZGN naliczat ich najemcom (tj. osobom wskazanym przez WZL w skierowaniu
do zawarcia umowy najmu) stosowne optaty z tytutu korzystania z lokali.
(akta kontroli tom 1 str. 497-498)

Odnoszac sie do wyjasnien p.o. Dyrektora ZGN, nalezy podkresli¢, ze
zaspokojenie  potrzeby mieszkaniowej bez zawarcia umowy najmu
(potwierdzajacej prawo do przyznanego lokalu) nie stanowi wystarczajacego
uzasadnieniem, w zwigzku z faktem, ze lokator wystepujacy z prodbg o wydanie
mu przedmiotowego lokalu, zajmowat inny lokal komunalny, ktory postanowit
zmieni¢ na réwnorzedny.

2. Nierzetelne ewidencjonowanie danych w systemie SEiZBiL w zakresie 27 pustych
lokali mieszkalnych, w tym:

— w czterech Kartach pustostanu wykazano btedng kategorie pustostanow.
Lokalom tym przypisano w systemie klasyfikacje do odnowienia (grupa B) oraz
oznaczenie lokali nadajgcych sie do najmu, ale wymagajgcych odnowienia,
podczas gdy wszystkie zostaty wyremontowane83. Przyczyng nieprawidtowosci

61 Klucze do mieszkania przekazano najemcom w dniu 24 lipca 2020 r. natomiast umowe najmu zawarto w dniu 9 wrze$nia
2020

62 Klucze do lokalu mieszkalnego przekazano w dniu 27 wrze$nia 2021 r., a umowe najmu zawarto w dniu 1 lutego 2023 r.

63 Remonty zostaly zakonczone: 13 stycznia 2020 r., 23 kwietnia 2021 r., 8 listopada 2022 r. i 20 grudnia 2022 r.
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byt brak aktualizacji przez ZGN danych w systemie SEiZBiL

po przeprowadzonych remontach (lokale powinny zosta¢ oznaczone jako
lokale wyremontowane - grupa A).

(akta kontroli tom 1 str. 46, 53, 62, 64; tom 2 str. 326-401,

469-470, 472-473, 540-541)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze Karta pustostanu jest tworzona w momencie
zgtaszania lokalu jako pustostan do WZL i zgodnie z dotychczasowg praktyka,
kazdy pustostan jest zgtaszany tylko raz. Zgtaszane wowczas lokale wymagaty
remontu itak zostaty zgtoszone. W opinii p.o. Dyrektora ZGN, w Karcie
pustostanu nie powinny zachodzi¢ zmiany, poniewaz ich generowanie
z systemu SEiZBIL dokonywane jest wedtug stanu na dany dzien.

(akta kontroli tom 1 str. 503)

NIK nie podziela stanowiska p.o. Dyrektora ZGN, ze w Karcie pustostanu
nie powinny zachodzi¢ zmiany, w szczegoinosci w zakresie zmiany klasyfikacji
lokalu po remoncie. Informacja o odnowieniu lokalu jest istotna na etapie
proponowania przez WZL lokalu przysztemu najemcy, dlatego tez wykazanie
wiasciwej kategorii ma istotne znaczenie w tym procesie. Ponadto fakt, ze dany
lokal zostat wyremontowany oraz przygotowany do najmu nie zmienia faktu,
ze w dalszym ciggu jest pustostanem, a tym samym powinien posiada¢ Karte
pustostanu, zawierajacq dane zgodnie ze stanem faktycznym.

— 23 puste lokale mieszkalne znajdujgce sie w budynku wytgczonym
zuzytkowania zostaly oznaczone w systemie SEiZBiL jako lokale
do odnowienia (grupa B w klasyfikacji pustostandéw) zamiast oznaczenia ich
jako lokale wytaczone z eksploatacji w wyniku decyzji PINB i innych decyzji
zarzgdczych (grupa F).

(akta kontroli tom 2 str. 404-407, 464, 471, 540)
Z wyjasnien p.o. Dyrektora ZGN wynika, ze brak wtasciwego oznaczenia lokali
w systemie zwigzany byt z przejsciowym stanem budynku. Budynek wymagat
przeprowadzenia remontu generalnego, po zakonczeniu ktbrego wraz
z modernizacjq lokali bedzie ponownie eksploatowany. Biorgc pod uwage,
Ze zaplanowane roboty przewidywaty przebudowe lokali i wykonanie nowych
uktaddéw pomieszczen, budynek zostat wykwaterowany i obecnie jest czasowo
nieuzytkowany do czasu zakonczenia remontu. Modernizacja budynku
zwigzana byta m.in. z brakiem instalacji ogrzewania i cieptej wody w budynku
oraz dwoma pozarami jakie mialy miejsce w latach ubiegtych, jednak
nie wynikata z decyzji PINB.
(akta kontroli tom 1 str. 503, 578-579; tom 2 str. 464, 471)

W powyzszych wyjasnieniach, p.o. Dyrektora ZGN przyznata, ze ww. lokale do
czasu przeprowadzenia remontu generalnego budynku zostaty czasowo
wytgczone z eksploatacji. W odroznieniu do lokali do odnowienia, lokale
wytgczone z eksploatacji nie nadajg si¢ do zasiedlenia i nie sg brane pod
uwage przy doborze lokali do najemcéw. W zwigzku z tym aktualno$¢ danych
w systemie SEiZBIL w tym zakresie ma istotne znaczenie w procesie
zasiedlania pustostanow.

3. W ZGN nie sporzadzono w systemie SEiZBiL Kart pustostandw dla wszystkich
lokali potozonych w eksploatowanych budynkach, pomimo prosby BPL
0 uzupetnienie brakujacych kart do dnia 31 stycznia 2023 r. wyrazonej w pismie
z 16 grudnia 2022 r. Z raportu pustostanéw mieszkalnych w Dzielnicy Mokotow
wygenerowanego z systemu SEiZBiL w dniu 12 maja 2023 r. wynika, ze Kart
pustostanow nie sporzadzono dla 266 pustych lokali mieszkalnych w budynkach
w eksploatacji (grupy 1). Wedtug danych pozyskanych z BPL na dzieri 28 lipca
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

2023 r. ZGN w dalszym ciggu nie sporzadzit Kart pustostanow dla 63 pustych lokali
mieszkalnych w eksploatowanych budynkach.
(akta kontroli tom 1 str. 553; tom 2 str. 488-489, 539)

P.o. Dyrektora ZGN wyjasnita, ze w grudniu 2022 r. Zaktad zwrocit sie do BPL
z prosha o przestanie wzoru prawidtowo wypetnionej Karty pustostanu i wskazanie
obowigzkowych do wypetnienia pozycji, poniewaz karta zawiera takie wymogi
np. umieszczenia zdjecia drzwi do klatki schodowej i kluczy. W odpowiedzi
z kwietnia 2023 r., BPL wskazat obowigzkowe pola w sekcji dane ogolne, w tym
date karty, powdd zwolnienia lokalu oraz klasyfikacje pustostanu. Reszta pdl
mogta by¢ wypetniona opcjonalnie. Ponadto w lutym 2023 r. ZGN zwrocit sie do
BPL z prosbg o zorganizowanie szkolenia dla pracownikow z zakresu
prawidtowego umieszczania danych w systemie. W opinii p.o. zastepcy Dyrektora
ZGN, wiele zwymaganych danych w Karcie pustostanu jest nieistotna dla
zgtoszenia lokalu jako pustostanu izbedna, a ich wprowadzenie do systemu
SEIZBIL jest bardzo czasochtonne. Poinformowano BPL, Ze obecnie w ZGN
uzupetniane sg Karty pustostanow dla lokali ktére stajg sie pustostanami
na biezaco, natomiast dla pustostanow, ktére od wielu lat pozostajq niezasiedlone
w zakresie najistotniejszych danych.

(akta kontroli tom 1 str. 503)
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien nalezy podkresli¢, ze fakt wystapienia
do BPL z prosbg o okreslenie obowigzkowego zakresu danych do wypetnienia
w Karcie pustostanu, nie uzasadnia niesporzadzenia takich kart w systemie
SEiZBIL w ogole. Karta pustostanu zostata wprowadzona przez BPL
do stosowania juz we wrzesniu 2021 r., dlatego tez nalezy uznac, ze péttoraroczny
okres jaki uptynat do grudnia 2022 r. byt wystarczajacym okresem na ustalenie
takich danych.

lll. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,

na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Zawieranie umoéw najmu lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie m.st.
Warszawy przed wydaniem najemcy lokalu;

2. Rzetelne ewidencjonowanie w SEiZBIL informacji o pustostanach;

3. Sporzadzenie brakujgcych kart pustostanow.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

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



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

Warszawa, dnia 22 wrze$nia 2023 r.

Delegatura w Warszawie
Kontrolerzy p.o. Dyrektor
Bartosz Pomykata Michat Musiot
gtowny specjalista k.p.
-IJ-
.................................................................... podpis
podpis

Najwyzsza Izba Kontroli

Magdalena Bylinska
starszy inspektor k.p.
-
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