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|. Dane identyfikacyjne

Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Potudnie m.st.
Warszawy (dalej ZGN lub Zaktad), ul. Walewska 4, 04-022 Warszawa

Janusz Gronkiewicz, Dyrektor, od 1 lipca 2014 r.
(akta kontroli str. 3-7)

Wykonywanie zadan przez zarzadcow nieruchomo$ci dotyczacych zapewnienia
odpowiedniego stanu technicznego i estetycznego komunalnych budynkow
mieszkalnych. Pozyskanie i wykorzystanie $rodkéw finansowych na utrzymanie
budynkow.

Lata 2017-2019
art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

Kazimierz Cymerys, gtowny specjalista kp., upowaznienie do kontroli
nr KIN/50/2020 z 11 sierpnia 2020 r.

Robert Mecha, specjalista kp., upowaznienie do kontroli nr KIN/25/2020 z 5 sierpnia
2020

(akta kontroli str. 1-2)

1Dz, U. z2020 r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogélna? kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami
w Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy nie podejmowat wystarczajaco
skutecznych dziatan w celu zahamowania procesu dekapitalizacji komunalnych
budynkow mieszkalnych. Zaktad nie realizowat na biezaco zalecen przedstawionych
w protokofach z kontroli okresowych, co nie sprzyjato systematycznemu usuwaniu
nieprawidtowosci w zakresie standw technicznych poszczegélnych elementow
budynkéw. Skutkowato to réwniez wnoszeniem skarg przez mieszkancow
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy (dalej:
PINB).

ZGN posiadat w zasobie od 445 budynkéw mieszkalnych w 2017 r. do 440
budynkow w 2019 r. Ich stan techniczny byt ustalany w oparciu o wyniki okresowych
kontroli obiektéw budowlanych, opinie i ekspertyzy techniczne oraz nakazy instytucii
zewnetrznych. Na koniec 2016 r. w ztym stanie technicznym byto 117 budynkow.

W kontrolowanym okresie roczne plany remontéw byly dostosowane do wysokosci
otrzymanych $rodkow finansowych z budzetu m.st. Warszawy.

Wyniki z kontroli okresowych nie byly w petni wykorzystywane przez Zaktad
do podniesienia sprawnosci technicznej budynkéw mieszkalnych. ZGN pomimo
zalecen (z ww. kontroli) nie realizowat wszystkich robot koniecznych do usuniecia
nieprawidiowych stanéw technicznych poszczegoélnych elementow budynkéw
komunalnych. Nieprzeprowadzanie biezacej konserwacji inapraw elementow
obiektow budowlanych spowodowato pogorszenie stanu technicznego budynkow,
aw konsekwencji, z uwagi na zly ich stan, wiasciciel m.st. Warszawa, podjeto
decyzje o wytaczeniu z uzytkowania 34 budynkéw, w latach 2017-2019.

ZGN nie wywigzat sie z obowigzku natozonego w 26 decyzjach o poinformowaniu
PINB o wykonaniu nakazanych robét budowlanych. Niezawiadamianie organu
nadzoru budowlanego NIK ocenia negatywnie, pod wzgledem legalnosci
i rzetelno&ci.

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

1. Wykonywanie zadan przez zarzadcéw nieruchomosci
dotyczacych zapewnienia odpowiedniego stanu
technicznego i estetycznego komunalnych budynkéw
mieszkalnych.

1. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Potudnie m.st.
Warszawy Uchwatg Nr XLIII/1022/2004 Rady Miasta Stotecznego Warszawy
z 2 grudnia 2004 r. ze zm., zostat jednostkg budzetowa m.st. Warszawy, dziatajacq
od 1 stycznia 2005 r., powstatg w wyniku przeksztalcenia zaktadu budzetowego
m.st. Warszawy pod nazwg Zaktad Administrowania Nieruchomosciami Dzielnicy
Praga Potudnie w Gminie Centrum. Zaktad prowadzit dziatalno$¢ na obszarze
Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy na podstawie ustawy z dnia 8 marca

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

Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czgstkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena
w formie opisowej.
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1990 r. 0 samorzadzie gminnym¢, ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta

stolecznego Warszawys, ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych®,

statutu Zaktadu z 2 grudnia 2004 r. ze zmianami. W strukturze organizacyjnej

Zaktadu wydzielono cztery administracje nieruchomosci, stanowigce podstawowe

komorki organizacyjne do obstugi mieszkancéw. Do gtéwnych zadan ZGN nalezato:

e gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu zasobem mieszkaniowym m.st.
Warszawy oraz zasobem nieruchomosci m.st. Warszawy, w sposob
i na zasadach okreslonych przepisami prawa oraz ustaleniami organéw m.st.
Warszawy;

e podejmowanie dziatah na rzecz okreSlania sposobu zarzadzania
nieruchomoscig wspélna, dokonania wyboru zarzadu lub ustanowienia zarzadcy
przymusowego;

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

(akta kontroli str. 5-82)

2. ZGN realizujgc zadania wynikajace z art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane’ (dalej: Prawo budowlane) wykonywat kontrole okresowe roczne
i piecioletnie  dotyczace sprawdzenia stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania obiektéw budowlanych, estetyki oraz jego otoczenia. W ramach
kontroli rocznych prowadzone byly kontrole: elementéw budynku, instalacji
narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne oraz instalacji i urzadzen stuzacych
ochronie $rodowiska, instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych -
dymowych, spalinowych i wentylacyjnych. W 2017 r. i 2018 r. kontrole okresowe
byly wykonywane przez inspektorow zatrudnionych w ZGN, natomiast kontrole
instalacji gazowych, elektrycznych oraz przewodéw kominowych byly zlecane
firmom zewnetrznym. Od 2019 r. wszystkie kontrole okresowe oraz kontrole
instalacji byty zlecane firmom zewnetrznym.

(akta kontroli str. 228, 231)

W Zaktadzie wdrozone byly procedury dotyczace postepowania w przypadku
zagrozenia bezpieczenstwa zycia lub zdrowia ludzi. Dotyczyty one m.in.
bezpieczenstwa pozarowego, zabezpieczenia wykonywania prac pozarowo
niebezpiecznych, dziatan na wypadek powstania pozaru, katastrof budowlanych
lub zdarzen losowych.

(akta kontroli str. 229)

3. Srednioroczne zatrudnienie w ZGN wynosito w 2017 r. 264 osoby (60 osob
na stanowiskach robotniczych), w 2018 r. 268 osob (60 oséb na stanowiskach
robotniczych), a w 2019 r. 272 osoby (59 osob na stanowiskach robotniczych).
W latach 2017-2019 Zakfad zorganizowat i przeprowadzit 23 szkolenia pracownikow
realizujgcych zadania z zakresu utrzymania i uzytkowania obiektow, w ktorych
wzigly udziat 144 osoby. Dotyczyly one m.in. zasad tworzenia kosztorysoéw
zamawiajacego i wykonawcy w zamoéwieniach publicznych na roboty budowlane;
udzielania pierwszej pomocy; bezpiecznych przestrzeni rekreacji czynnej,
zawierania umoéw najmu i dzierzawy w Swietle kodeksu cywilnego i ustawy
ogospodarce  nieruchomosciami, istotnych i  nieistotnych  odstepstw
od zatwierdzonego projektu budowlanego i innych warunkéw pozwolenia
na budowe; rozliczania inwestycji; komunalnych zasobow lokalowych - windykacii,

Dz. U.z2020 r. poz. 713 ze zm.
Dz. U.z2018 r. poz. 1817

Dz. U.z2019r. poz. 869 ze zm.
Dz. U.z2020 . poz. 1333 ze zm.
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umorzen restrukiuryzacji naleznosci, postepowan sadowych i komorniczych
w2019r.

(akta kontroli str. 230)

4. W ZGN ewidencja zasoboéw nieruchomosci prowadzona byta w systemie
elektronicznym: System Ewidencji i Zarzadzania Budynkami i Lokalami (SEiZBiL),
ktory byt wykorzystywany do kompleksowego zarzadzania nieruchomosciami.
W systemie zawarta byta baza zarzadzanych przez Zaktad dziatek, budynkéw oraz
znajdujacych sig w nich lokali. Wsréd zgromadzonych danych byly informacje
dotyczace m.in.: stanu prawnego nieruchomosci, danych technicznych budynkéw
oraz o przeprowadzonych remontach.

W latach 2017-2019 liczba budynkéw mieszkalnych, ktérymi gospodarowat ZGN,

byta nastepujaca:

e w 2017 r. 445 budynkéw, z czego 401 budynkéw zostato oddanych
do uzytkowania przed 1945 r., 27 budynkow zostato oddanych do uzytkowania
w okresie od 1945 r. do 14 sierpnia 1961 .,

e w 2018 r. 442 budynki, z czego 399 budynkéw zostato oddanych
do uzytkowania przed 1945 r., 26 budynkéw oddano do uzytkowania w okresie
od 1945 r. do 14 sierpnia 1961 r.,

e w 2019r. 440 budynkéw, z czego 397 budynkéw zostato oddanych
do uzytkowania przed 1945 r., 26 budynkéw oddano do uzytkowania w okresie
od 1945 r. do 14 sierpnia 1961 r.

W latach 2017-2019 w budynkach mieszkalnych liczba lokali, ktérymi gospodarowat

ZGN wynosita:

o w2017 r. 4596 lokali, z czego 3 548 lokali zostato oddanych do uzytkowania
przed 1945 r., 257 lokali oddano do uzytkowania w okresie od 1945 r.
do 14 sierpnia 1961 r.,

e w 2018 r. 4580 lokali, z czego 3 534 lokale zostaly oddane do uzytkowania
przed 1945 r., 255 lokali oddano do uzytkowania w okresie od 1945 r.
do 14 sierpnia 1961 .,

e W 2019 r. 4570 lokali, z czego 3 524 lokale zostaty oddane do uzytkowania
przed 1945 r., 255 lokali oddano do uzytkowania w okresie od 1945 r.
do 14 sierpnia 1961 r.

(akta kontroli str. 231, 787)

5. W okresie objetym kontrolg ZGN byt kontrolowany przez Burmistrza Dzielnicy
Praga Potudnie (5 kontroli) oraz Biuro Audytu Wewnetrznego m.st. Warszawy
(4 zadania audytowe). W wyniku kontroli Dyrektor Zaktadu zostat zobowigzany m.in.
do: wzmocnienia nadzoru nad pracownikami odpowiedzialnymi za opracowanie
dokumentéw w procesie zaméwien publicznych; opracowania procedur i zasad
przeptywu informacji oraz komunikacji pomigdzy wszystkimi pracownikami ZGN
i administracji; ~ zapewnienia ~ spojnosci  pomiedzy  nazewnictwem  kont
funkcjonujacych w systemie finansowo-ksiegowym, a Zaktadowym Planem Kont;
informowania skarzacych o sposobie zatatwienia skargi. ZGN zrealizowat
rekomendacje po ww. kontrolach i audytach.

(akta kontroli str. 231, 1037-1231)

6. Na podstawie analizy 10 ksigzek obiektow budowlanych, bedacych w zarzadzie
ZGN zlokalizowanych przy ul. Minskiej 24, ul. Lubelskiej 30/32, ul. Grochowskiej
302, ul. Grochowskiej 354, ul. Rybnej 10, ul. Rybnej 8, ul. Wawerskiej 19, ul. Rybnej
28, ul. Rybnej 24 i ul. Serockiej 19 stwierdzono, Ze byly one prowadzone zgodnie



ze wzorem i w sposob okreslony w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®.
(akta kontroli str. 2215-2216, 2126-2247)

7. Analiza ksigzek 10 obiektéw budowlanych (dobér celowy), z zasobu ZGN oraz
protokotdw z kontroli okresowych wykazata, ze Zaktad przeprowadzat kontrole
okresowe w terminach, w zakresie okreslonym w art. 62 Prawa budowlanego oraz
zgodnie z warunkami okreslonymi w § 4, § 5 i § 6 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkdw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych®. W 6 przypadkach, w ktorych
budynki zostaty decyzjami administracyjnymi wytgczone z uzytkowania z powodu
zaplanowanej rewitalizacji, kontrole okresowe nie bylty wykonywane.

W ramach kontroli okresowych obiektow budowlanych sprawdzano m.in..
e elementy budynku narazone na szkodliwy wplyw warunkow atmosferycznych,
e dziatania czynnikow wystepujgcych podczas uzytkowania,
e stan instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska,
e stan instalacji gazowe;,
e stan instalacji kominowej.
(akta kontroli str. 2126-2247)

8. Na podstawie analizy protokotéw z kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich)
zafaczonych do ww. 10 ksigzek obiektow budowlanych stwierdzono, ze
we wszystkich przypadkach, zawieraly one informacje wymagane przepisami
§ 4 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, ktére dotyczyty:

e stanu technicznego elementéw budynkéw objetych kontrolg (np. fundamenty,
Sciany, schody, balkony, elewacije, dach),

e rozmiaru zuzycia lub uszkodzenia elementéw budynku,

e zakresu robot remontowo-budowlanych oraz kolejnosci ich wykonywania,

e zakresu niewykonanych prac remontowo-budowlanych zaleconych do realizacji
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych (np. w  budynku
przy ul. Serockiej 19 nie wykonano remontu plyt balkonowych. Fakt
byt odnotowany w protokole z kontroli okresowej w 2019 r., a zalecenie
przeprowadzenia remontu balkonéw okreslono w protokotach z kontroli w 2017 r.
i2018r.),

(akta kontroli str. 2126-2247)

9. Planowanie i realizacja remontéw oraz robot konserwacyjnych w mieszkaniowym

zasobie komunalnym w latach 2017-2019 w zakresie finansowym przedstawiata si¢

nastepujgco:

e na 2017 r. zaplanowano kwote 11 102,6 tys. z}, a zrealizowano 10 843,5 tys. z,
tj. 97,7% zaplanowanej kwoty wydatkow,

e na 2018 r. zaplanowano kwote 15 390 tys. z}, a zrealizowano 15 193,2 tys. zt,
tj. 98,7% zaplanowanej kwoty wydatkow,

e na 2019 r. zaplanowano kwote 14 380 tys. zt, a zrealizowano 14 070,9 tys. z,
tj. 97,8% zaplanowanej kwoty wydatkow.

Dyrektor ZGN wyjasniajac, czy $rodki finansowe przekazywane ZGN przez
Prezydenta m.st. Warszawy na kazdy rok zapewnialy prawidtowg realizacje zadan
zwigzanych z utrzymaniem obiektow stwierdzit: ,Srodki finansowe przyznawane
na lata 2017-2019 byly nizsze od zglaszanego zapotrzebowania,

8 Dz. U. Nr120 poz. 1134
9 Dz. U. Nr74 poz. 836 ze zm.



ale w zdecydowanej wigkszosci przypadkow zapewnialy realizacje zadan
zwigzanych z biezacg konserwacjg i niezbednymi remontami.”

Dyrektor ZGN w sprawie wylgaczenia budynkéw z uzytkowania stwierdzit m.in.,
ze wlatach 2017-2019 wiasciciel z uwagi na zly stan techniczny podjat decyzje
0 wyfaczeniu z uzytkowania 34 budynkow.

(akta kontroli str. 228, 1280, 1316, 1916, 2342-2434)

10. Nie wszystkie zalecenia przedstawione w ekspertyzie technicznej z lipca 2017 r.
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Makowskiej 99 zostaly
zrealizowane przez ZGN. Zalecono, aby wzmocni¢ budynek oraz usuna¢ przyczyny
powstania peknie¢. W pazdzierniku 2018 r. Zaktad wystapit do PINB z informacja,
iz wbudynku powstaty rysy ipekniecia budzace niepokdj wsroéd mieszkancow.
W styczniu 2019 r. PINB przeprowadzit kontrole, stwierdzajac wystepowanie
na $cianach zewnetrznych zarysowan. Jednoczesnie ustalit stan techniczny obiektu
jako dostateczny. Ustalit rowniez, Ze nie wystepuje zagrozenie bezpieczenstwa ludzi
i mienia. Po kontroli ZGN przekazat PINB ekspertyze techniczng budynku z lipca
2017 r., w ktorej m.in. wskazano na liczne peknigcia zewnetrznych i wewnetrznych
Scian ceramicznych budynku. Ekspert zalecit wykonanie szeregu robot
naprawczych. PINB ustalit, Ze Zakfad nie wykonat wszystkich zalecen okreslonych
w ekspertyzie. Dodatkowo ZGN w czerwcu 2019 r. przedstawit PINB plan remontu
i modernizacji budynku. Jednak zgtoszony zakres robét w planie nie obejmowat
wigkszosci zalecen okreslonych w ekspertyzie technicznej z lipca 2017 r. W zwigzku
z powyzszym PINB nakazat m.st. Warszawa usunigcie stwierdzonych
nieprawidfowos$ci dotyczacych stanu technicznego. W wydanej wlipcu 2019 r.
decyzji polecit wykona¢ wience wzmacniajgce budynek, wzmocni¢ nadproza
okienne, wzmocni¢ i podbi¢ fundamenty oraz wzmocni¢ inaprawi¢ S$ciany
zewnetrzne wg zalecen zawartych w ekspertyzie z lipca 2017 r. PINB okresli
wykonanie decyzji w terminie 12 miesiecy od dnia, wktorym decyzja stata
sie ostateczna.

(akta kontroli str. 903-906)

Mieszkancy budynku przy ul. Serockiej 19 w piémie z lipca 2018 r. zlozyli skarge
do PINB na zawilgocenie i zagrzybienie $cian. Po przeprowadzonej kontroli
20 listopada 2018 r. organ nadzoru budowlanego zobowigzat ZGN do przedioZzenia
ekspertyzy stanu technicznego budynku w zakresie przyczyn powstawania
zawilgocen i zagrzybieni, ze wskazaniem sposobu usunigcia tego stanu i okreslenia
zakresu koniecznych do wykonania robot budowlanych. W ekspertyzie przekazanej
do PINB przy piémie z 1 lutego 2019 r. wskazano, ze wplyw na gromadzenie wilgoci
w przegrodach budowlanych obiektu miaty nastepujace czynniki: niedostateczne
ogrzanie pomieszczen budynku (brak instalacji c.o., lokatorzy ogrzewajg sie
piecykami elektrycznymi), brak nawiewnikéw okiennych, brak ocieplenia elewacji
budynku, kratki wentylacyjne w Scianie  zewnetrznej, brak izolacji
przeciwwilgociowych $cian i posadzki w piwnicy oraz nieszczelnosci dachu. PINB
wwydanej decyzji z maja 2019 r. nakazat usunigcie 23 stwierdzonych
nieprawidfowosci w zakresie stanu technicznego budynku. Nakazano m.in.
usuniecie nieszczelnoéci dachu, docieplenie stropu poddasza, wykonanie nowych
posadzek w piwnicy, wraz z izolacjg przeciwwilgociowg oraz naprawe uszkodzonej
instalacji elektrycznej w lokalach. W decyzji okre$lono, ze roboty nalezy wykonaé¢
w terminie 10 miesiecy od dnia, kiedy decyzja stata sie ostateczna.

Z-ca dyrektora ZGN wyjadnit m.in., ze: ,Po decyzji PINB budynek zostat
kompleksowo ~ wyremontowany i  poddany petnej  termomodernizaci,



ktora zakonczyta sie we wrzeéniu 2020 r. Budynek zostat doposazony w c.o.
iccow.”.

(akta kontroli str. 1005-1009, 2233-2244, 2258)

W latach 2017-2019 PINB wydat dwie decyzje nakazujace wyfaczenie z uzytkowania

lokali mieszkalnych oraz wytgczenie z uzytkowania budynku mieszkalno-ustugowego:

e ul. Groszowicka 17, lokale nr 6,11,12, 18, 19, U1, pomieszczenia piwniczne oraz
strych — decyzja wydana 19 sierpnia 2017 r., zostata wykonana we wrzesniu
2017 r. W budynku tym wystapity uszkodzenia w czasie prowadzenia robot
budowlanych na nieruchomosci sasiedniej.

e ul. Lubelska 30/32 - decyzja wydana 16 grudnia 2019 r. zostata wykonana
wczesci. Z uwagi na zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia, pozostate
w budynku ruchomosci najemcéw lokali ustugowych zostang usunigte
po wykonaniu dodatkowego podparcia stropéw. W budynku prowadzone byty
roboty budowlane, na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe z 2017 r.,
zmienionej nastepnie decyzjq z 2019 r., zwigzane z przebudowg i remontem
oraz ze zmiang sposobu uzytkowania czesci mieszkalnych na ustugowe.

(akta kontroli str. 787-801)

11. W 2017 r. na podstawie uchwat Zarzgdu Dzielnicy Praga Potudnie m.st.
Warszawy nastgpita zmiana sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych na lokale
uzytkowe w nastepujgcych lokalizacjach:
e ul. Jakubowska 14 — zmiana 2 lokali mieszkalnych na lokale uzytkowe,
e ul. Podskarbinska 6 —zmiana 1 lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy,
e ul. Podskarbinska 6 — zmiana 12 lokali mieszkalnych na lokale uzytkowe.
W latach 2018-2019 Zarzad Dzielnicy nie dokonywat zmian sposobu uzytkowania
lokali mieszkalnych.
(akta kontroli str. 2249)

12. Dokumentacja obiektéw budowlanych byta przechowywana w Administracjach
Nieruchomosci (jednostki ZGN). Pozostate dokumenty byly archiwizowane
i przechowywane w archiwum zaktadowym. Z-ca Dyrektora ZGN wyjasnita m.in.:
,W zasobie ZGN sg budynki wybudowane jeszcze przed Il wojng Swiatowa. Istnieje
wiec ryzyko, ze dla czesci zasobu dokumentacji moze brakowaé¢. W latach 2017 -
2019 ZGN nie podejmowato dziatan celem odtworzenia brakujacej dokumentacii.”

(akta kontroli str. 2248-2253)

13. W ZGN byly prowadzone 2 rejestry skarg: ,Rejestr skarg, wnioskow i petycii
zarejestrowanych w CRSiIW'0 - rozpatrywane przez Dyrektora ZGN” i ,Rejestr skarg
zarejestrowanych w CRSIW - rozpatrywane przez Rade/Burmistrza®. W pierwszym
rejestrze dotyczacym lat 2017-2019 ujeto 17 pism, w tym 3 petycje w sprawie pilnej
wymiany Zzroédet ogrzewania. W udzielonych odpowiedziach Dyrektor ZGN
przedstawit plan dziatan majacych na celu przytaczenie poszczegoinych budynkdw
do miejskiej sieci cieptowniczej. Ponadto zdaniem Dyrektora ZGN podjecie decyziji
o wprowadzeniu do planu inwestycyjnego poszczegélnych zadan zawsze musi by¢
poprzedzone analizg stanu prawnego nieruchomosci, poniewaz budynki,
co do ktorych istniejq roszczenia oséb trzecich — nie mogg by¢ uwzglednione
w planowaniu naktadéw inwestycyjnych. W drugim rejestrze byto ujetych 13 skarg,
w tym 6 skarg byto bezzasadnych wedtug oceny ZGN, a na 7 skarg Zaktad udzielit
odpowiedzi.

(akta kontroli str. 1232, 1234-1239, 1240, 1241-1272)

14. ZGN w badanym okresie zapewnit przeprowadzanie okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw zgodnie z art. 62 ustawy Prawo budowlane.
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Sposrod 445 budynkéw mieszkalnych, w 2017 r., po przegladzie catego zasobu,
do naprawy biezgcej zakwalifikowano 6 budynkéw, tj. 1,35%, do naprawy gtéwne;
5 budynkéw, t. 1,12%, do oproznienia i wyburzenia 1 budynek, tj. 0,22%
oraz do oproznienia i sprzedazy 2 budynki, tj. 0,45%.
Sposrod 442 budynkéw mieszkalnych, w 2018 r., po przegladzie catego zasobu
do naprawy biezacej zakwalifikowano 10 budynkoéw, tj. 2,26%, do naprawy gtéwne;
8 budynkéw ti. 1,81%, do opréznienia i wyburzenia 3 budynki, tj. 0,68%
oraz do oproznienia i sprzedazy 1 budynek tj. 0,23%.
Sposrod 440 budynkéw mieszkalnych, w 2019 r., po przegladzie catego zasobu
do naprawy biezacej zakwalifikowano 12 budynkéw tj. 2,73%, do naprawy gtdwnej
2 budynki tj. 0,45%, do opréznienia i wyburzenia 3 budynki tj. 0,68%
oraz do oproznienia i sprzedazy 3 budynki tj. 0,68%.
Wedtug stanu na 31 grudnia 2016 r. 7 budynkéw byto w dobrym stanie technicznym,
24 budynki w stanie $rednim, 182 budynki w stanie dostatecznym, 116 budynkéw
w stanie dopuszczajacym oraz 117 budynkow w stanie ztym.

(akta kontroli str.1278, 1283-1302, 1539)

15. W 2017 r. 12 budynkéw zakwalifikowano do przeprowadzenia remontow.
Ustalony plan remontéw na 2017 r. przewidywat wykonanie robét w 11 budynkach,
zktorych zrealizowano 11. W 2017 r. 270 lokali mieszkalnych zakwalifikowano
do przeprowadzenia remontéw. Plan remontéw na 2017 r. ustalono dla 250 lokali,
z ktérego wyremontowano 248 lokali.
W 2018 r. 13 budynkéw zakwalifikowano do przeprowadzenia remontow. Ustalony
plan remontéw na 2018 r. przewidywat wykonanie robét w 18 budynkach, z ktorych
zrealizowano 18. W 2018 r. 220 |lokali mieszkalnych zakwalifikowano
do przeprowadzenia remontéw. Plan remontow na 2018 r. ustalono dla 330 lokali,
z ktérego wyremontowano 301 lokali. Zwiekszenie liczby wykonanych remontéw
budynkow oraz lokali mieszkalnych wynikato ze zwiekszenia $rodkéw finansowych
przeznaczonych na ten cel 0 4 056 tys. zt.
W 2019 r. 12 budynkéw zakwalifikowano do przeprowadzenia remontow. Ustalony
plan remontéw na 2019 r. przewidywat wykonanie robét w 14 budynkach, z ktorych
zrealizowano 14. W 2019 r. 240 lokali mieszkalnych zakwalifikowano do
przeprowadzenia remontow. Ustalony plan remontéw na 2019 r. ustalono dla 250
lokali, z ktérego wyremontowano 248 lokali.

(akta kontroli str. 1278-1279, 1430-1510, 1511-1606)

16. W latach 2017-2019 wykonano modernizacje  ogoélnobudowlang
w 17 budynkach, modernizacje instalacji elektrycznej w 41 budynkach (w czesciach
wspdlnych) oraz wykonano o$wietlenie awaryjne w jednym budynku. Wykonujac
dokumentacje projektowg oraz prowadzac roboty budowlane dostosowywano
parametry techniczne do obowigzujacych w tym zakresie wymogéw. Przyktadowo
przegroda budowlana po modernizacji spetniata wymagania przenikalnosci cieplnej
okreslone w warunkach technicznych, stolarka okienna i drzwiowa po wymianie
spefniata wymagania przenikalnosci cieplnej okre$lone w warunkach technicznych,
wysokos¢ balustrady miata wymagang wysoko$¢, a instalacja elektryczna spetniata
wymogi norm branzowych i wytycznych operatora energii elektrycznej. W badanym
okresie ZGN wykonywat przebudowy i nadbudowy. W budynku przy ul. Lubelskiej
30/32 rozpoczeto przebudowe ze zmiang sposobu uzytkowania (lokale mieszkalne
zostang zmienione na lokale ustugowe).

(akta kontroli str.1303-1304, 1306-1314)

17. W celu poprawy bezpieczenstwa, standardu uzytkowania budynkéw oraz
zapobiegania dekapitalizacji zasobéw mieszkaniowych zrealizowano nastepujace
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Stwierdzone
nieprawidfowosci

roboty budowlane:

— w zakresie poprawy bezpieczefistwa: wykonano wymiane instalacji elektrycznych
w 41 budynkach, dostosowanie wysoko$ci balustrad na klatkach schodowych
do obowigzujacych wymogéw w 9 budynkach, balustrad na balkonach
w 9 budynkach, doposazono 41 budynkéw w instalacje domofonowa,

— w zakresie poprawy standardu uzytkowania: dokonano docieplenia przegrod
zewnetrznych (cian i dachu) w 9 oraz doposazenie budynkéw w instalacje
anteny zbiorcze do odbioru cyfrowej telewizji naziemnej w 41 budynkach,

— w zakresie dziatan zapobiegajacych dekapitalizacji zasobu: wykonano izolacje
cian piwnic w 9 budynkach, wymiane pokry¢ dachowych w 14 budynkach
oraz stolarki okiennej w 82 budynkach.

(akta kontroli str.1325)

W latach 2017-2019 wszystkie budynki oraz lokale mieszkalne byly podtaczone
do sieci wodociggowej i sieci energetycznej. Natomiast w zakresie podtgczenia
budynkéw do pozostatych mediéw stan byt nastepujacy:

— w 2017 r. w zasobie bylo 445 budynkéw; w tym do sieci kanalizacyjnej
podigczonych byto 428 budynkéw, do sieci gazowej 236 budynkdw, do sieci
centralnego ogrzewania 101 budynkow, a w instalacje cieptej wody byly
wyposazone 84 budynki;

— w 2018 r. w zasobie byly 443 budynki; w tym do sieci kanalizacyjnej
podigczonych byto 428 budynkéw, do sieci gazowej 236 budynkow, do sieci
centralnego ogrzewania 109 budynkow, a w instalacje cieptej wody byto
wyposazonych 86 budynkoéw;

— w 2019 r. w zasobie bylo 440 budynkéw; w tym do sieci kanalizacyjnej
podtaczonych bylo 426 budynkéw, do sieci gazowej 236 budynkow, do sieci
centralnego ogrzewania 118 budynkéw, a w instalacie cieptej wody byty
wyposazone 94 budynki.

(akta kontroli str.; 1282, 1279-1280, 1318, 1319)

Przytaczenia do miejskiej sieci cieptowniczej kolejnych budynkéw komunalnych
napotykaly na trudnosci zwigzane z odmowg uzyskania warunkéw podtgczania
budynkéw do sieci cieptowniczej z uwagi na aspekt ekonomiczny. Z-ca Dyrektora
ZGN wyjasénita, ze aspektem ekonomicznym, na ktéry powotywat sie dostawca c.o.
odmawiajac przytaczenia do sieci cieptowniczej budynkéw zarzadzanych przez
ZGN, byta znaczna odlegto$¢ inwestycji od sieci, w stosunku do wnioskowanej mocy
cieplnej.

(akta kontroli str. 2259-2260)

W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

— niewykonanie przez ZGN zalecen z kontroli okresowej z 2017 r. budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Chiopickiego 36 bezposrednio po jej
przeprowadzeniu. Doprowadzito to do powstania uszkodzen elementow
budynku, ktére stanowity zagrozenie bezpieczefstwa ludzi i mienia.
Niewykonanie ww. zalecen bylo naruszeniem art. 70 ust. 1 Prawa
budowlanego. Pogorszajacy sie stan techniczny budynku spowodowat wydanie
decyzji przez PINB, w celu przywrécenia obiektu do nalezytego stanu
technicznego. W protokole z kontroli rocznej stanu technicznego z 25 wrzes$nia
2017 r. stwierdzono niezadowalajacy stan techniczny budynku wskazujgc m.in.
na elementy budynku takie jak: ubytki tynku na $cianach zewnetrznych
igzymsu, zly stan techniczny balkonéw czy instalacje elektryczna, ktora
nie spetniata wymogéw technicznych. ZGN po kontroli okresowej piecioletniej,
przeprowadzonej 8 maja 2018 r. uzyskat ponownie informacje o ztym
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lub niedostatecznym stanie technicznym niektorych elementéw budynku.
W wyniku przeprowadzonej kontroli 18 maja 2018 r. PINB stwierdzit m.in.
wystepowanie ubytkow i odspojen tynkéw elewacji zewnetrznych, pekniecia
gzymsu, czeSciowo zerwany sufit w lokalu nr 8 (pustostan), zniszczong
instalacje elektryczna. PINB w wydanej decyzji stwierdzit réwniez,
ze uszkodzenia te powstaty w wyniku dtugotrwatej eksploatacji budynku oraz
braku przeprowadzania biezacych remontéw. W wydanej 7 sierpnia 2018 r.
decyzji PINB nakazat m.st. Warszawa usuniecie nieprawidiowych stanow
technicznych (w przypadku czesci elementéw zrygorem natychmiastowe;
wykonalnosci). W decyzji okre$lono 10 pozycji robot do wykonania.
Od powyzszej decyzji ZGN ztozyt odwotanie. Mazowiecki Wojewodzki Inspektor
Nadzoru Budowlanego (MWINB)'" uchylit w catosci zaskarzong decyzje
inakazat usuniecie, w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania decyzj,
stwierdzonych nieprawidfowo$ci poprzez wykonanie robét: zbicia odspojonego
odpadajacego tynku na elewacjach, naprawienie czesciowo zerwanego sufitu
w lokalu nr 8, naprawienie balkonu, wymiane instalacji elektrycznej w budynku.
Ze wzgledu na wystepujace zagrozenie bezpieczefistwa ludzi i mienia
ww. obowigzkom nadany zostat rygor natychmiastowej wykonalnosci.
Natomiast w terminie sze$ciu miesiecy nakazano naprawi¢ pozostate elementy
m.in. gzyms, stropy wykazujace ugiecia oraz tynki kominéw ponad dachem.

Z-ca dyrektora ZGN wyja$niajac sprawe niereagowania na nieprawidiowe stany
techniczne, skoro byly przeprowadzane roczne, piecioletnie kontrole okresowe
stwierdzita m.in.: ,Przywotywana decyzja PINB nr 302/2018 zostata uchylona
w cafodci przez Mazowiecki Wojewodzki Inspektorat Nadzoru Budowlanego
28.09.2018 roku decyzjg nr 1353. Zawarte stwierdzenia, przywotane przez NIK,
zostaly uchylone, a nowe zalecenia wykonane w cafo$ci (Protokét PINB
z 10.12.2019 r.). Wszystkie zagrozenia wynikajace z przegladow technicznych
sg usuwane w ramach konserwacji biezacej. Kolejnos¢ jest uzalezniona
od stopnia zagrozenia i $rodkéw finansowych. ZGN AN-7 wykonato
najpilniejsze roboty budowlane, majac na wzgledzie bezpieczenstwo Zzycia
mieszkancow. Zgodnie z Protokotem Nr 30/06/2020 z5.06.2020 r. budynek
moze by¢ w dalszym ciggu uzytkowany”.

Zdaniem NIK zakres rzeczowy ujety w decyzji PINB oraz decyzji MWINB
jest jednakowy (10 pozycji robét). Podstawg uchylenia decyzji PINB byto
niewskazanie przez organlinstancji terminu wykonania natoZonego
w niej obowigzku dla decyzji posiadajgcej rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Niewykonanie zalecen z rocznej kontroli okresowej z wrze$nia 2017 r.,
anastepnie piecioletniej kontroli okresowej z maja 2018 r. doprowadzito
do wystapienia sytuacji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia trwajacej
przez okoto 7 miesiecy. Powyzszy brak dziatan ZGN w tym okresie NIK ocenia
negatywnie.

(akta kontroli str. 2257-2258, 2312-2319)

— przeprowadzona kontrola okresowa przewodéw kominowych nie spetnifa
funkcji zapobiegawczej i prewencyjnej eliminujacej zagrozenie zycia i zdrowia,
poniewaz bezposrednio po jej przeprowadzeniu ZGN nie doprowadzit
do wyeliminowania niebezpieczenstwa. Kontrola stwierdzita nieprawidtowy
sposob odprowadzenia spalin z pieca gazowego z jednego lokalu
mieszkalnego oraz nieprawidlowy stan potaczef kominowych w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Migdzyborskiej 86. Po przeprowadzonej

" Decyzja Nr 1353/18 z 28 wrze$nia 2018 r.
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kontroli przewodéw kominowych 31 marca 2016 r., protokét nr 47/03/AN6/2016,
mistrz kominiarski wskazat na konieczno$¢ wykonania prawidlowego
odprowadzenia spalin z pieca gazowego z lokalu nr 1 oraz uporzadkowania
nieprawidtowych podtaczen kominowych. PINB, prowadzac postepowanie
administracyjne  w sprawie  nieprawidtowos$ci  dotyczacych  przewodow
kominowych, uznal, Zze istniejq watpliwosci, co do wiasciwego
ich funkcjonowania. W zwigzku z powyzszym, PINB zobowigzat ZGN
do przediozenia ,Oceny technicznej robét budowlanych polegajgcych
na wykonaniu wspolnych potaczen wentylacyjnych do przewodoéw kominowych
w budynku przy ul. Miedzyborskiej 86 w Warszawie oraz jednoznaczne
wskazanie czynnosci lub robét budowlanych, ktore nalezy wykona¢ w celu
doprowadzenia do stanu zgodnego z prawem w zakresie przyczyn
powstawania w nim zawilgocen i zagrzybien, ze wskazaniem sposobu
usuniecia tego stanu zgodnego z prawem”. Przy piémie z 1 marca 2017 r. ZGN
przedstawit ocene techniczna, w ktérej wskazano m.in., ze w lokalu nr 1
przewod kominowy odprowadzajacy spaliny z pieca gazowego nie posiada
petnej droznosci; w lokalu nr 2 wystepowalo wspolne podigczenie
w przewodzie kominowym wentylacji kuchennej z wentylacjg tazienkows;
w lokalu nr 3 stwierdzono nieprawidtowe podtaczenie wentylacji pokojowej
z wentylacjq lokalu uzytkowego (piwnica). PINB 3 kwietnia 2017 r. wydat
decyzie  nakazujgcq =~ usuniecie  nieprawidiowosci  wystepujacych
w funkcjonowaniu przewodéw kominowych.

Z-ca dyrektora ZGN wyjasniajac, dlaczego ZGN nie reagowat na zly stan
techniczny budynku stwierdzita, ze ,Zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa budowlanego w budynku przy ul. Miedzyborskiej 86 wykonywane byty
obowigzkowe przeglady na podstawie, ktérych ZGNA N-6 podejmowat
czynnosci w celu wyjasnienia stwierdzonych nieprawidtowo$ci. Pracownicy
pionu technicznego AN-6 m.in. dokonywali sprawdzen w lokalach
oraz kierowana byta korespondencja do mieszkancow w celu wyeliminowania
nieprawidtowosci (np. niewlasciwych podigczen do przewodéw, badz
samowolnie podigczonych urzgdzen grzewczych). Ponadto informuje,
ze na kazde zgloszenie od mieszkancéw pracownicy AN-6 reagowali
na biezaco. Do budynku zgtoszone sg roszczenia nastgpcow prawnych
dawnych wiascicieli, co uniemozliwia wydatkowanie $rodkéw na modernizacje
budynku.”

Zgodnie z art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego zarzadca bezpo$rednio
po przeprowadzonej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a,
byt obowigzany do usuniecia uszkodzef oraz uzupetnienia brakow, ktore
mogtyby spowodowac zagrozenie Zycia i zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia
lub $rodowiska. Powyzszych prac przez rok ZGN nie wykonat, mimo
mozliwo$ci wystapienia zagrozenia zycia i zdrowia. Stanowito to naruszenie art.
62 ust. 1 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 808-810, 2252)

ZGN nie zrealizowat na biezaco zalecen przedstawionego w protokole
z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego (z listopada 2016 r.), budynku
mieszkalnego  wielorodzinnego przy ul. Grochowskiej 280. Zaktad
nie doprowadzit do usunigcia nieprawidiowych stanéw technicznych
poszczegblnych elementéw budynku. W protokole z 2016 r. wskazano, ze stan
techniczny dylatacji zsgsiednimi  budynkami byt niedostateczny (brak
uszczelnienia). W protokole stwierdzono rowniez niewielkie przecieki
do wewnatrz przez pota¢ dachowg. W zaleceniach wskazano, aby w trybie
pilnym zamkna¢ szczeliny dylatacyjne z sasiednimi budynkami oraz ocieplic
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strop nad ostatnig kondygnacjg budynku. Niezrealizowanie zalecen skutkowato
wniesieniem skargi przez mieszkanca do organu nadzoru budowlanego, ktory
w wyniku przeprowadzonej kontroli 14 lutego 2017 r. stwierdzit m.in.,
ze w lokalu na ostatniej kondygnacji w pokoju od strony podwérka na $cianie,
przy glifach okiennych wystepuje szary nalot. Nad tym lokalem znajdowat sie
strych, gdzie na styku $ciany szczytowej, ze S$ciang elewacji pdtnocnej
stwierdzono pionowe pekniecie. W zwigzku z powyzszym PINB wydat 20
kwietnia 2017 r. decyzje, w ktérej nakazat m.st. Warszawa usuniecie
nieprawidtowo$ci stanu technicznego w terminie trzech miesiecy od dnia, kiedy
decyzja stata si¢ ostateczna.

Z-ca dyrektora ZGN wyja$niajac sprawe niereagowania na zly stan techniczny
budynku stwierdzita, ze ,Naprawy wskazane w decyzji PINB zostaly wykonane
w zakresie: docieplenia podtogi na strychu po obwodzie, docieplenia $ciany
kolankowej na strychu i uszczelnienia dylatacji z budynkiem Grochowska 282.
Wykonanie robét zostato potwierdzone w protokole rocznym z 29 listopada
2017 r. i od tamtej pory nie mamy zgtoszefi od najemcow o przeciekach
lub nawiewaniu powietrza ze strychu. Byto to kontrolowane przez PINB.”

Niewykonanie w trybie pilnym cze$Sci robot okreslonych w protokole
z kontroli okresowej, w tym uszczelnienia szczelin dylatacyjnych, $wiadczy
o ignorowaniu przez ZGN postepujacej degradacji obiektu budowlanego
i narazaniu mieszkancéw na przebywanie w budynku, gdzie wystepowat zly
stan techniczny niektorych jego elementow.

(akta kontroli str. 829-830 i 2253)

— W kontrolowanym okresie w 32 decyzjach PINB nakazywat ZGN usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowosci dotyczacych stanu technicznego budynkéw
mieszkalnych. W tych decyzjach natozono obowigzek poinformowania organu
o wykonaniu nakazanych robét budowlanych. PINB nie byt zawiadomiony przez
ZGN w 26 przypadkach o zrealizowaniu robét budowlanych.

Z-ca Dyrektora ZGN wyjasniajac sprawe, dlaczego Zaktad nie informowat PINB
0 usunieciu usterek stwierdzonych w trakcie kontroli PINB, ktore zostaty
zawarte w decyzjach wraz z terminem ich wykonania wyjasnita, ze: ,Podczas
postepowania administracyjnego prowadzonego przez PINB, po uptywie
terminu wykonania decyzji, przeprowadzana jest rekontrola, podczas ktorej
Inspektor PINB stwierdza, czy decyzja zostata wykonana. Ponadto podczas
rekontroli, Inspektor ZGN przekazuje potrzebne dokumenty dla PINB
np. protokét odbioru robét budowlanych (z datq wykonania), orzeczenia
techniczne  sporzadzone przez uprawnione  osoby, potwierdzajace
prawidtowo$¢ wykonania remontu.”

Zdaniem NIK natozony w decyzjach PINB obowigzek zawiadomienia organu
o wykonaniu robét budowlanych powinien zosta¢ niezwiocznie wykonany przez
ZGN.

(akta kontroli str. str. 922-1036, 2215, 2224, 2250)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie przypadki nierealizowania na biezaco
zalecen okredlonych w protokotach z kontroli okresowych, w szczegélnosci
dotyczacych sytuacji wystapienia zagrozenia zycia i zdrowia oraz bezpieczenstwa
mienia. Niewykonywanie biezacej konserwacji i napraw elementéw obiektu
budowlanego sprzyjato pogarszaniu sie stanéw technicznych budynkéw. Zaktad nie
wykonywat réwniez natozonych przez PINB obowigzkoéw w zakresie zawiadamiania
organu o wykonaniu nakazanych robét, co byto nielegalne i nierzetelne.
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2. Pozyskiwanie i wykorzystywanie srodkéw finansowych
na utrzymanie budynkéw.

1. W 2017 r., koszty utrzymania i eksploatacji budynkéw okrelono w planie
na kwote 23 306 tys. zl, a wykonanie planu wyniosto 22777 tys. zt, tj. 97,7%.
Wysoko$¢ $rodkow finansowych na remonty i konserwacje w planie okre$lono
na kwote 11103 tys. zt, a wykonanie planu wyniosto 10843 tys. zt, tj. 97,6%.
Oprécz kosztow utrzymania i eksploatacji budynkéw, ZGN poni6st koszty
wynikajace z utrzymania jednostki. W 2017 r. plan wyniost 27 942 tys. z}, a jego
wykonanie 27 778 tys. zt, 1j. 99,4% planu.

W 2018 r., koszty utrzymania i eksploatacji budynkow okre$lono w planie na kwote
27 704 tys. zt, a wykonanie planu wyniosto 27 080 tys. zt, tj. 97,7%. Wysokos¢
srodkow finansowych na remonty i konserwacje w planie okreslono na kwote 15 390
tys. z, awykonanie planu wyniosto 15193 tys. zt, tj. 98,7%. Oprocz kosztow
bezposrednich ZGN ponidst koszty wynikajace z utrzymania jednostki. W 2018 r.
plan wyniost 31 018 tys. zt, a wykonanie 30 267 tys. z, tj. 97,6% planu.

W 2019 r., koszty utrzymania i eksploatacji budynkoéw okreslono w planie na kwote
27 435 tys. zt, awykonanie planu wyniosto 26 906 tys. zt, tj. 98,1%. Wysokos¢
srodkow finansowych na remonty i konserwacje w planie okreslono na kwote
14 380 tys., a wykonanie planu wyniosto 14 071 tys. zt, tj. 97,8%. Oprocz kosztéw
bezposrednich ZGN poniost koszty wynikajace z utrzymania jednostki. W 2019 r.
plan wyniost 31 209 tys. zt, a wykonanie 30 969 tys. zt, {j. 99,2% planu.

(akta kontroli str.1315-1317,1324)

2. ZGN podejmowat dziatania zwigzane z ograniczeniem kosztow utrzymania
i eksploatacji budynkéw komunalnych poprzez docieplanie budynkéw - 9 szt
wymiane o$wietlenia na energooszczedne w 41 budynkach, wymiane drewnianej
i nieszczelnej stolarki okiennej na PCV w 82 lokalach, docieplanie dachow
ipoddaszy w 9 budynkach. W ramach prac budowlanych zwigzanych
z termomodernizacjg w kazdym przypadku sporzadzana byta charakterystyka
energetyczna budynku. W czerwcu 2020 r. zostata utworzona komérka, ktora
zajmuje sie m.in. weryfikacjg zatozenia projektowego z efektywnoscig. Dodatkowo
podjeto wspodtprace z firmg zewnetrzng, ktéra w ramach projektu europejskiego
przygotowuje program stuzacy m.n. do oszacowania wptywu modernizacii
na wydajno$¢ energetyczng i srodowiskowa oraz pomagajacy zarzadza¢ procesami
na etapie prac remontowo-budowlanych w celu optymalizacji kosztow i czasu.
(akta kontroli str.1326,1334-1429)

3. ZGN sporzadzat roczne plany rzeczowo-finansowe dla catego zasobu. W planie
rzeczowo-finansowym w kazdym roku ujete byly budynki i lokale planowane
do remontu. Wielko$¢ przychodow i kosztow utrzymania zasobu komunalnych
budynkéw mieszkalnych, wg stanu na 31 grudnia, w latach 2017-2019 wyniosta:

W 2017 r. w zasobie m.st. Warszawy bylo 445 budynkéw, w tym 428 oddano
do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r.'2 Powierzchnia uzytkowa budynkow
201 816,30 m?, a czynsz ogotem wyniost 11 716 tys. zt. Koszty zarzadu zasobem
wyniosty 10064 tys. zt, a koszty biezacej eksploatacji 1395 tys. zt. Wydatki
inwestycyjne poniesiono w kwocie 5 907 tys. zt.

W 2018 r. w zasobie m.st. Warszawy byly 442 budynki, w tym 425 oddano
do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. Powierzchnia uzytkowa budynkow

2 Jest to data od, ktérej obowigzywaly nowe normy projektowo-budowlane, jakim powinny
odpowiadaé, obiekty budownictwa powszechnego, w tym budownictwa mieszkaniowego.
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201 779,40 m2, czynsz ogétem wynidst 10 142 tys. zt. Koszty zarzadu zasobem
wyniosty 10841 tys. zt, a koszty biezacej eksploatacji 1821 tys. zt. Wydatki
inwestycyjne poniesiono w kwocie 7 391 tys. zt.

W 2019 r. w zasobie m.st. Warszawy bylo 440 budynkow, w tym 423 oddano
do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r. Powierzchnia uzytkowa budynkéw
201424,60 m2, czynsz ogétem 963 tys. zt. Koszty zarzadu zasobem wyniosty
11173 tys. 2, a koszty biezacej eksploatacji 1 874 tys. zt. Wydatki inwestycyjne
poniesiono w kwocie 33 075 tys. zt.

(akta kontroli str.1324)

4. Do programu rewitalizacji'® bylo zakwalifikowanych 16 budynkéw mieszkalnych
na tzw. podobszarze kryzysowym Kamionka. Zaktad, jako zarzgdca nieruchomosci,
dysponowat jedynie $rodkami przekazanymi przez wiasciciela nieruchomosci,
tj. m.st. Warszawa. Pozyskiwanie srodkéw finansowych ze zrodet zewnetrznych jest
zadaniem wiasciciela. W zwigzku z powyzszym w latach 2017-2019 ZGN nie
podejmowat dziatah w celu uzyskania dodatkowych $rodkéw finansowych
na finansowanie inwestycji stuzacych poprawie stanu technicznego i standardu
wyposazenia budynkéw mieszkalnych.

(akta kontroli str.1281)

Na podstawie Uchwaly Nr XVII/367/2015 m.st. Warszawy z 17 wrzeé$nia 2015 r.
w sprawie przyjecia Zintegrowanego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy
do 2022 r., nieruchomo$¢ budynkowa przy ul. Lubelskiej 30/22 zostata przeznaczona
do rewitalizacji. W budynku tym znajdowato sie 31 lokali mieszkalnych (w tym
6 pustostandwy), 16 pracowni tworczych, 51 lokali uzytkowych (w tym 8 pustostandw)
oraz 1 pomieszczenie gospodarcze. Z uwagi na planowany remont, Zarzad Dzielnicy
Praga-Potudnie Uchwatg nr 2617/2016 z 11 maja 2016 r. wyrazit zgode
na sukcesywne wykwaterowanie lokatoréw. ZGN we wrze$niu 2017 r. ztozyt wniosek
o wydanie pozwolenia na budowe: ,Przebudowa i remont wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania czesSci mieszkalnych na lokale ustugowe”. Decyzjg Nr 424/17
z 8 listopada 2017 r. Prezydent m.st. Warszawy zatwierdzit projekt budowy i udzielit
pozwolenia na budowe. W budynku przy ul. Lubelskiej 30/22, jak i w jego
bezposrednim  otoczeniu, prowadzono prace modernizacyjne. W ramach
LZintegrowanego Programu Rewitalizacji dla m.st. Warszawy do 2022 roku”
w budynkach: przy ul. Rybnej nr 8, 10, 24, 28 oraz przy ul. Wawerskej 19 rowniez
prowadzone sg przebudowy, a przy ul. Grochowskiej 297 prowadzona
jest przebudowa wraz z nadbudowa. Planowane zakorczenie robot powinno nastgpic
do roku 2021.
(akta kontroli str. 1318, 1320, 1607-1855)

W dziatalnodci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania ZGN w zakresie wydatkowania
Srodkéw na utrzymanie budynkow mieszkalnych. Otrzymane zbudzetu m.st.
Warszawy $rodki finansowe na lata 2017-2020 byly wydatkowane zgodnie
z planem.

8 Zintegrowanego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

VI.  Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
uwag

i wykonania
wnioskow

IV. Whnioski

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

1. Zapewnienie realizacji zalecef wynikajacych z kontroli okresowych budynku,
w szczegolnosci w przypadku wystapienia zagrozZenia Zzycia izdrowia ludzi,
badz bezpieczenistwa mienia.

2. Dokonywanie biezacej konserwacji i napraw elementoéw obiektéw budowlanych,
w celu zachowania wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej budynku.

3. Kazdorazowo i bezzwiocznie informowanie PINB o wykonaniu nakazow
okreslonych w decyzjach wydanych przez ten organ.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato 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 zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Departamentu Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo
zgtaszania zastrzezef, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie
zastrzezef.

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 ofrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, 14 grudnia 2020 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Kazimierz Cymerys Departament Infrastruktury
Glowny Specjalista kp./-/ Dyrektor Departamentu Infrastruktury
z up.
Kontroler Marcin Stolarczyk p.o. Wicedyrektor /-/
Robert Mecha :

Specijalista kp./-/

Zmian w wystapieniu pokontrolnym
dokonat;

Dyrektor Departamentu Infrastruktury
z up.
Marcin Stolarczyk p.o. Wicedyrektor




