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|. Dane identyfikacyjne

Jednostka  Zaklad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy (dalej
kontrolowana ZGN lub Zaktad) ul. Bema 70, 01-225 Warszawa

Kierownik jednostki Mateusz Matejewski, Dyrektor od 1 marca 2017 r., wcze$niej funkcje kierownika
kontrolowanej  jednostki petnit Witold Olender, Dyrektor do 28 lutego 2017 .

Zakres przedmiotowy Wykonywanie zadan przez zarzadcow nieruchomosci dotyczacych zapewnienia
kontroli  odpowiedniego stanu technicznego i estetycznego komunalnych budynkow
mieszkalnych. Pozyskanie i wykorzystanie $rodkéw finansowych na utrzymanie

budynkéw.

Okres objety kontrolg Lata 2017-2019

Podstawa prawna art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'
podjecia kontroli

Jednostka Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca Departament Infrastruktury
kontrole

Kontroler ~ Anna Noworyta, starszy inspektor kp., upowaznienie do kontroli nr KIN/44/2020
z 3 sierpnia 2020 r.

(akta kontroli str. 1-4)

1 Dz U.z2020r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK
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Ocena ogdina

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli Zaktad Gospodarowania Nieruchomo$ciami
w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy prawidlowo realizowat zadania zwigzane
z ufrzymaniem stanu technicznego i estetycznego komunalnych budynkéw
mieszkalnych. Stwierdzono nieprawidtowo$ci dotyczace nieprzeprowadzania kontroli
budynkéw w porze wiosenne;.

ZGN w okresie objetym kontrolg prowadzit dziatania na rzecz utrzymania
komunalnych budynkéw mieszkalnych, ktore polegaly w szczegélnosci na:
organizowaniu napraw, konserwacji, remontéw i modernizacji. Realizowano réwniez
wnioski po kontrolach w zakresie wykonywania powierzonych obowigzkéw
wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane? (dalej:
Prawo budowlane).

W latach 2017-2019 substancja mieszkaniowa bedaca w zarzadzie Zaktadu ulegata
jednak stopniowemu pogorszeniu. Zwiekszata sie liczba komunalnych budynkéw
mieszkalnych zakwalifikowanych do naprawy gtownej. W 2017 r. wynosita ona 14,
tj. 10,9% wszystkich budynkéw; w 2018 r. - 18 tj. 11,1% zasobu, a w 2019 r. - 21,
ti. 12,1% wszystkich budynkéw. Stan ten byt spowodowany m.in. niedostateczng
wysokoscig $rodkow finansowych.

Stwierdzono niewywigzywanie si¢ Zaktadu z mozliwosci okreslonej w § 4 ust.
2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych4
(dalej: rozporzadzenie w sprawie budynkéw), w zakresie przeprowadzania kontroli
okresowych w porze wiosennej. Zaktad nie przeprowadzit w porze wiosennej
w 7 skontrolowanych budynkach mieszkalnych 20 kontroli okresowych, (rocznych
lub piecioletnich).

NIK nie wnosi uwag w zakresie wydatkowania przez ZGN $rodkéw finansowych na
utrzymanie komunalnych budynkéw mieszkalnych w latach 2017-2019.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zadania wykonywane przez zarzadcow nieruchomosci
w celu zapewnienia odpowiedniego stanu technicznego
i estetycznego komunalnych budynkéw mieszkalnych

Zgodnie z Uchwatg Nr XLII1/1015/2004 Rady m.st. z 2 grudnia 2004 r. ze zm., ZGN
byt jednostkg budzetowg m.st. Warszawy, dziatajacg od 1 stycznia 2005 r., powstatg
w wyniku przeksztatcenia zaktadu budzetowego m.st. Warszawy pod nazwg Zarzad
Budynkéw Komunalnych Wola z siedzibg w Warszawie. Zaktad prowadzit
dziatalno$¢ na obszarze Dzielnicy Wola m.st. Warszawy na podstawie ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnymd, ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju
miasta stotecznego Warszawy$, ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych?, statutu Zaktadu z dnia 2 grudnia 2004 r. ze zm. oraz innych przepiséw
prawa. Do gtownych zadan ZGN nalezato:

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo
ocene w formie opisowe;.

3 Dz. U.z 2020 r. poz. 1333 ze zm.

4Dz U.z1999r. Nr 74, poz. 836.

5Dz U.z2020r., poz. 713 ze zm.

6 Dz. U.z2018r., poz. 1817

7 Dz. U.z2019r. poz. 869 ze zm.



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

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

e wykonywanie innych zadah powierzonych przez organy m.st. Warszawy
z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem i zasobem nieruchomosci m.st.
Warszawy.

(dowod: akta kontroli str. 9-33)

Statut zobowigzywat ZGN do realizacji zadan dotyczacych m.in. eksploatowania
lokali, organizowania napraw, konserwacji, remontéw i modernizacji, utrzymania
czystosci i porzadku na terenie posesji i osiedli oraz ewidencjonowania
nieruchomosci (w tym lokali). Zaktad realizujgc zadania wynikajace z art. 62 ust. 18
Prawa budowlanego, wykonywat kontrole okresowe roczne i piecioletnie dotyczace
sprawdzenia stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektow
budowlanych, estetyki oraz jego otoczenia. W ramach kontroli rocznych prowadzone
byly kontrole elementow budynku, instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne oraz instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, instalacji
gazowych oraz przewodoéw kominowych — dymowych, spalinowych i wentylacyjnych.

W ZGN wprowadzono instrukcje bezpieczenstwa pozarowego dla budynkow
administracyjno-biurowych przy ul. Bema 70, przy ul. Nowolipki 16, przy
ul. Ogrodowej 28/30, przy ul. H. Wawelberga 15, przy ul. E. Ciotka 33. Okreslaty one
procedury ewakuacji pracownikéw i interesantow z budynkéw oraz przydziat
obowigzkow i organizacje dziatan na wypadek zagrozenia dla poszczegélnych osob.

(dowdd: akta kontroli str. 9-33, 345-654)

W strukturze organizacyjnej ZGN, w okresie objetym kontrolg, funkcjonowaty 4
Terenowe Zespoly Obstugi Mieszkancow (dalej; TZOM). Zarzadca w celu
zapewnienia wilasciwego stanu technicznego budynkéw zatrudniat osoby
posiadajace uprawnienia budowlane. Wedtug stanu na: 31 grudnia 2017 r.
zatrudnionych bylo 40 takich osob, 31 grudnia 2018 r. - 37 os6b, a 31 grudnia
2019. - 40 oséb.

W latach 2017-2019 Zaklad zlecat podmiotom zewnetrznym wykonanie
obowigzkowych kontroli okresowych. W 2017 r. zawarto umowy na: przeglad oraz
czyszczenie przewodoéw wentylacyjnych, dymowych i spalinowych oraz przeglad
instalacji gazowej (roczne), na przeglad instalacji elektrycznych wskazanych
budynkéw (piecioletni) oraz na przeglad techniczny budowlany wskazanych
budynkéw (piecioletni). Analogicznie zawarto umowy w 2018 r. oraz w 2019 r.

Procedury dziatania dla pracownikow realizujgcych zadania z zakresu utrzymania
i uzytkowania obiektow budowlanych w ZGN okreslato Zarzadzenie Nr 79
Dyrektora Zaktadu Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Wola z 28
grudnia 2018 r. w sprawie wprowadzenia regulaminu pracy. W latach 2017-2019
pracownicy regularnie odbywali okresowe szkolenia z zakresu obowigzujacych
przepisow w szczegdlnosci dotyczacych obowigzkowych, okresowych kontroli
budynkow, przechowywania dokumentacji obiektu budowlanego oraz prowadzenia
ksigzek obiektow budowanych.

(dowdd: akta kontroli str. 9-33)

8 Dz.U.z2020 ., poz. 1333 ze zm.



Nieruchomosci bedace w zasobie ZGN byly ewidencjonowane w formie

elektronicznej i papierowe;j:

— Forma elekironiczna — zapisana w plikach Excel, zawierata zestawienie
wszystkich nieruchomoséci budynkowych administrowanych przez Zaktad oraz
bedacych w administrowaniu innych podmiotow, w ktérych m.st. Warszawa
posiada lokale, w rozbiciu na poszczegoine TZOM,;

— Forma papierowa — w postaci ksiag zasobow prowadzonych przez TZOM.
Ewidencja ta zawierata takie same dane, co forma elektroniczna;

— System Ewidencji i Zarzadzania Budynkami i Lokalami (SEiZBiL).®

(dowdd: akta kontroli str. 260-264)

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 r. liczba budynkéw komunalnych ogotem wynosita
552, w tym: liczba budynkéw mieszkalnych - 180, w tym: liczba budynkéw oddanych
do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. - 164, w tym: liczba budynkéw oddanych
do uzytkowania przed 1945r. - 140.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r. liczba budynkéw komunalnych ogotem wynosita
555, w tym: liczba budynkdéw mieszkalnych - 182, w tym: liczba budynkéw oddanych
do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. - 166, w tym: liczba budynkéw oddanych
do uzytkowania przed 1945r. - 142.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r. liczba budynkéw komunalnych ogétem wynosita
555, w tym: liczba budynkéw mieszkalnych - 182, w tym: liczba budynkéw oddanych
do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. - 166, w tym: liczba budynkéw oddanych
do uzytkowania przed 1945r. - 142.

(dowod: akta kontroli str. 40-41)

Kontrola przeprowadzona przez Biuro Kontroli Urzedu m.st. Warszawy ,Prowadzenie

ksigzek obiektéw Budowlanych” w terminie od 24 kwietnia 2017 r. do 26 maja 2017 r. W jej

wyniku stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci;

— brak wpiséw dotyczacych aktualizacji oséb upowaznionych do ich dokonywania,

— brak zabezpieczen stron przed ich usunigciem lub wymiang,

— brak danych o obiekcie wraz z wykazem dokumentaciji technicznej przekazane;
zarzadcy przy zaktadaniu ksigzki,

— brak numeréw protokotéw przegladéw oraz danych identyfikujgcych osobe,
ktéra wystawita dokument,

— niewlasciwe sprostowania btedéw we wpisach.

W wyniku kontroli sformutowano nastepujace wnioski i zalecenia pokontrolne:

— zobowigzanie 0s6b upowaznionych do dokonywania biezacych wpiséw do
ksigzki obiektu budowlanego do realizowania obowigzkéw z nalezytg
starannodciq ~ oraz  uzupetnienie  brakujgcych  danych,  zgodnie
zrozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego'®;

— dokonanie, w terminie okreSlonym przez Zakiad, sprawdzenia oraz
ewentualnego uzupetienia brakéw w ksigzkach obiektéw budowlanych
dotyczacych obiektow bedacych w zarzadzie Zaktadu Gospodarowania
Nieruchomo$ciami  w  Dzielnicy Wola m.st.  Warszawy, zgodnie
z rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 34-37)

9 System wdrazany w 2020 r. zastepuje poprzednig aplikacje pn. LOKUM. Migracja danych
z systemu LOKUM do SEiZBiL zakonczy sig do 31 grudnia 2020 r.
10 Dz, U. Nr120, poz. 1134, dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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Na podstawie proby 10 ksigzek obiektu budowlanego, prowadzonych dla budynkow
znajdujacych sie przy ul. Piaskowej 9, Grzybowskiej 47, Zelaznej 64, Dzielna 74,
Panskiej 100, Gorczewskiej 123, Grzybowskiej 71, Ztotej 73A, Twardej 28, Batalionu
AK ,Zoska" 4A, stwierdzono, iz byly one prowadzone wg wzoru i w sposob
okreslony w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu budowlanego. Ksigzki byty:
opatrzone datq zatozenia (za wyjatkiem ksigzki obiektu budowlanego przy ul. Ziotej
73 A), prowadzone na biezaco w formacie A4 i wykonane wsposob trwaly
zapewniajacy przydatnos¢ do uzytkowania w catym okresie uzytkowania obiektu.
Ksigzki mialy ponumerowane strony i byly zabezpieczone przed usunigciem lub
wymiana. W przypadku zatozenia kolejnego tomu ksigzki wpisano na stronie
tytutowej jego kolejny numer oraz date zatozenia. Wpisy zawieraly wymagane dane,
cechowaly sie jednoznaczno$cig i zwieztoscig.

(dowoéd: akta kontroli str. 700-966)

Na podstawie analizy 10 ksigzek obiektu budowlanego i zataczonych do ksigzek

protokotéw z kontroli okresowych budynkoéw ustalono, ze Zaktad przeprowadzit

kontrole, w terminach oraz zakresie, okreslonym w art. 62 Prawa budowlanego. Dla

budynku:

e przy ul. Piaskowej 9, kontrola piecioletnia — lipiec 2018 r., kontrole roczne:
wrzesien 2017 r., lipiec 2018 r.;

e przy ul. Grzybowskiej 47 kontrola piecioletnia — sierpiefi 2018 r., kontrole roczne:
styczen 2017 r., styczen 2018 ., styczen 2019,

e przy ul. Dzielnej 74, kontrola piecioletnia — maj 2018 r., kontrole roczne:
kwiecien 2017 r., kwiecieri 2018 r., kwiecien 2019 r.;

e przy ul Zelaznej 64 kontrola piecioletnia — czerwiec 2018 ., kontrole roczne: luty
2017 r., luty 2018 r., luty 2019 r;

e przy ul. Panskiej 100, kontrola piecioletnia — wrzesien 2017 r., kontrole roczne:
maj 2017 r., maj 2018 r., maj 2019 r;

e przy ul. Goérczewskiej 123, kontrola piecioletnia — czerwiec 2019 r., kontrole
roczne: sierpien 2017 r., sierpien 2018 r., sierpien 2019r.;

e przy ul. Grzybowskiej 71 kontrola piecioletnia — sierpien 2018, kontrole roczne:
kwiecien 2017 r., kwiecien 2018 r., kwiecien 2019 r.;

e przy ul. Ziotej 73A, kontrola piecioletnia — wrzesien 2017 r., kontrole roczne:
sierpien 2017 r., sierpien 2019 r., sierpien 2019 r,;

e przy ul. Twardej 28, kontrola piecioletnia — sierpien 2018 r., kontrole roczne:
sierpien 2017 r., sierpien 2018 r., sierpien 2019 r.;

e przy ul. Batalionu AK ,Zoska” 4A kontrola piecioletnia — czerwiec 2018 r.,
kontrole roczne: maj 2017 r., maj 2018 r., maj 2019 .

W latach 2017-2019 liczba kontroli okresowych, ktérych nie przeprowadzono
w porze wiosennej zgodnie z§4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych wyniosta 20.

W ramach kontroli okresowych rocznych i pigcioletnich kontrolowano: elementy
budynku narazone na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania, instalacje i urzadzenia stuzace
ochronie $rodowiska, instalacje gazowe oraz przewody kominowe (dymowe,
spalinowe i wentylacyjne), ktérych uszkodzenia moga powodowat zagrozZenie dla
bezpieczenstwa osob, $rodowiska i konstrukcji budynku. Kontrole okresowe zgodnie
z art. 62 ust. 4 Prawa budowlanego, przeprowadzaty osoby posiadajgce stosowne
uprawnienia budowlane.

(dowod: akta kontroli str. 700-966)



Analiza protokotéw z kontroli okresowych, rocznych i piecioletnich 10 budynkéw
mieszkalnych wykazata, ze stosownie do wymogéw § 4 ust. 4 rozporzgdzenia
w sprawie budynkow zawieraty oceny:
— stanu technicznego elementoéw budynku objetych kontrolg,
— rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia elementéw budynku,
— zakresu robdt remontowych i kolejnosci ich wykonywania,
— metod i $rodkéw uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe
dziatanie wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw,
— zakresu niewykonanych rob6t remontowych zaleconych do realizaci
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych.
(dowod: akta kontroli str. 700-966)

Na remonty mieszkaniowego zasobu komunalnego w 2017 r. zaplanowano 10 733,8
tys. zt, a wydatkowano 10 645,1 tys. zt, tj. 99,17% kwoty zaplanowanej. W 2018 r.
zaplanowano 20 909,8 tys. zt, a wydatkowano 19 751,9 tys. z}, tj. 94,46% planu.
W 2019 r. zaplanowano 17202,6 tys. z, a wydatkowano 14019,7 tys. zi,
tj. 81,50% kwoty zaplanowane;j.

(dowod: akta kontroli str. 973-1011)

Plan finansowy remontéw na 2019 r. zostat zrealizowany w kwocie14 019 764,63 zt.
ti. 81,5% wydatkéw planowanych (17 202 567,0 zI). Dyrektor ZGN Wola wyja$nit
,Niewykonanie Planu w2019 r. remontéw mieszkaniowego zasobu komunalnego
wynikato z braku mozliwosci realizacji uméw przez wykonawce z powodu
przedtuZzajacych sie terminéw wydawania zalecen konserwatorskich oraz pozwolef
przez odpowiednie organy administracji lub niewykonania umoéw w terminie
okreslonym w umowie ibraku ich rozliczenia do kofica 2019 roku. Przyczyng
niewykonania umow byta opieszato$¢ wykonawcy, niezrealizowanie przedmiotu
umowy w terminie lub jego wykonanie niezgodnie z zapisami umowy. Na wykonanie
planu wptyw mialy roéwniez rozstrzygniecia postepowan przetargowych
przeprowadzonych w ostatnim miesigcu 2019 roku na kwote nizszg niz zaktadano,
jak rowniez niewykorzystanie w catosci $rodkéw zaplanowanych na naprawy
i usuwanie awarii w budynkach i lokalach mieszkalnych.”

(dowdd: akta kontroli str. 974-975)

Ustalenia kontroli dotyczace budynku przy ul. Piaskowej 9 byty nastepujace:
Kontrole przewodéw kominowych przeprowadzano 28 czerwca 2019 r.,
30 kwietnia 2019 r., 30 kwietnia 2019 ., 30 lipca 2018 r., 31 pazdziernika 2018 r.
i11 wrzesnia. 2017 r. Zawieraly one opis funkcjonowania przewodow
kominowych. Po kontroli przeprowadzonej w czerwcu 2019 r. wskazano m.in., ze
w lokalu 208 kuchnie przeniesiono do przedpokoju, a w lokalach: 9, 49, 211,
i 218 nalezy uszczelni¢ przewody kominowe. Powyzsze roboty zaplanowano
wykona¢ w ramach przysztego remontu budynku. Budynek nie posiadat instalacji
gazowej i zostat oddany do uzytkowania w 2009 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1963-2072)

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego po przeprowadzeniu obowigzkowe;
kontroli 17 grudnia 2009 r. stwierdzit, Ze roboty budowlane zostaty zakoriczone,
zgodnie z ustaleniami okreSlonymi w decyzji o pozwoleniu na budowe, a teren
zostat uporzadkowany. PINB na podstawie przediozonych dokumentéw
stwierdzit, Ze pod wzgledem technicznym i formalnym spetnione zostaty warunki
wymagane do dopuszczenia ww. obiektu do uzytkowania.

(dowod: akta kontroli str. 1446-1447)

Pismem z 20 kwietnia 2018 r. ZGN powiadomit PINB m.in.
o0 nieprawidtowosciach zgtaszanych przez najemcoéw budynku w zakresie izolaciji
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cieplnej przegrod budowlanych, zawilgocen, peknigciach oraz rysach na
cianach  konstrukcyjnych i dziatowych, a takze usterek zwigzanych
z zamontowana stolarkg okienna i drzwiowg. Z uwagi na pojawianie si¢ kolejnych
usterek w budynku po okresie udzielonej gwarancji, Zaktad w 2017 r. podjat
dziatania w kierunku opracowania ekspertyzy technicznej dotyczacej spekan
konstrukcyjnych i zawilgocenia budynku oraz okre$lenia metodologii zakresu
prac naprawczych wraz zopracowaniem projekiu remontu elementow
konstrukcyjnych budynku przy ul. Piaskowej 9.

(dowdd: akta kontroli str. 1451-1452)

10 czerwca 2018 r. PINB przeprowadzit kontrole w zakresie stanu technicznego
budynku mieszkalnego. W jej wyniku potwierdzono wystepowanie na Scianach
i stropach licznych widocznych spekan, sladow wilgoci oraz ubytkéw i odparzen
tynkéw. W protokole tym nie stwierdzono wystepowania zagrozenia dla
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

ZGN w pismie z 17 maja 2018 r. przekazat ekspertyze stanu technicznego
w zakresie przyczyn spekan $cian oraz zawilgocenia budynku sporzadzong
11 maja 2018 r. Nastepnie przy piémie z 12 lipca 2018 r. Zaklad przekazat
ekspertyze w zakresie przyczyn spekania Scian oraz zawilgocenia budynku
(w wersji uzupetnionej) sporzadzong 26 czerwca 2018 r. wraz z zatgcznikiem Z5,
stanowigcym podsumowanie, wnioski oraz uwagi.!" Po wszczeciu postepowania
PINB przeprowadzit 19 lipca 2018 r. kontrole. W jej wyniku stwierdzono, Zze na
wszystkich kondygnacjach nadziemnych widoczne sg peknigcia pionowe,
poziome i skosne. Stan budynku okre$lono jako awaryjny, ktoéry wymaga
podjecia natychmiastowych dziatan.

ZGN przy pismie z 24 lipca 2018 r. przekazat do PINB projekt budowlany
remontu budynku w oparciu o ekspertyze techniczng z czerwca 2018 r.
W oparciu o powyzszg ekspertyze PINB wydat Decyzje nr 10T/255/2018
z 25 lipca 2018 r., w ktérej organ nakazat m.st. Warszawa usuniecie w terminie
do 31grudnia 2019 r. nieprawidtowosci. W decyzji zakazano réwniez
uzytkowania lokali usytuowanych w klatkach nr I, 1ll i IV do czasu usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowosci, ze wskazaniem, ze zakaz uzytkowania podlega
natychmiastowemu wykonaniu. Od powyzszej decyzji ZGN zlozyt odwotanie.
W nastepstwie tego odwotania Mazowiecki Wojewddzki Inspektor Nadzoru
(MWINB) wydat Decyzje Nr 1177/18 z 27 sierpnia 2018 r., w ktorej uchylit
w catosci zaskarzong decyzje i nakazat m.st. Warszawa usuniecie w terminie do
31 grudnia 2019 r. nieprawidtowosci stanu technicznego zgodnie z zaleceniami
okreslonymi w projekcie budowlanym opracowanym w czerwcu 2018 r. W decyzji
zakazano uzytkowania lokali usytuowanych w klatkach nr Il, Il i IV. Zakaz ten
podlegat natychmiastowemu wykonaniu.

(dowod: akta kontroli str. 1423-1432, 1440-1442)

Na wniosek ZGN z 29 lipca 2019 r. w sprawie zmiany terminu wykonania decyzji
MWINB Nr 1177/18 z 27 sierpnia 2018 r., wszczeto postepowanie
administracyjne. Zaktad we wniosku wskazat, ze toczy sie proces zwigzany
z wykwaterowaniem oséb zamieszkujacych budynek. Jednocze$nie w piSmie
z 5 listopada 2019 r. ZGN poinformowat, ze proces wykwaterowarn zostat
zakonczony, a 30 sierpnia 2019 r. przekazano wykonawcy teren budowy celem

"W ekspertyzie stwierdzono, ze wystepujg trzy rodzaje uszkodzen $cian: po pierwsze z przyczyn
wilgotnosciowych, po drugie z powodu niewtasciwej dylatacji, po ftrzecie z powodu
ponadnormatywnych ugie¢ stropow. Wedtug eksperta zarysowania i spekania spowodowane sg
przyczynami konstrukcyjnymi (niedobory w powierzchniach zbrojenia gtéwnego).
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realizacji prac naprawczych. W zwigzku z powyzszym, MWINB wydat Decyzje
Nr 1532/19 25 listopada 2019 r. w ktorej zmienit termin wykonania obowigzkow
na 31 grudnia 2020 r.

(dowod: akta kontroli str. 1443-1445)

Prezydent m.st. Warszawy w sprawie zapewnienia na etapie projektowania
i budowy spetienia wymagan okreSlonych w art. 5 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego oraz przepisach techniczno-budowlanych, zasadami wiedzy
technicznej, spetnienia podstawowych wymagan dotyczacych obiektow
budowlanych w zakresie no$nosci i statecznosci konstrukcji oraz izolacyjnoéci
budynku stwierdzit m.in.: ,Inwestor m.st. Warszawa w celu nalezytego spetnienia
przepiséw okrelonych w art. 5 ust. 1 pkt 1. zlecit opracowanie dokumentacii
projektowej firmie projektowej wytonionej w postepowaniu w trybie przetargu
nieograniczonego, zawart umowe na realizacje zadania inwestycyjnego przez
caly czas trwania procesu inwestycyjnego inwestor sprawowat kontrole nad
przebiegiem procesu przez powotanych branzowych inspektorow nadzoru
budowlanego we wszystkich branzach z uprawnieniami do petienia nadzoru
i kierowania robotami bez ograniczen, w tym w branzy Kkonstrukcyjno-
budowlanej, uzyskat pozytywny wynik kontroli przeprowadzonej przez PINB,
uzyskat pozwolenie na uzytkowanie obiektu.”

Prezydent m.st. Warszawy wyjasniajac kwestie zorganizowania procesu budowy,
z uwzglednieniem zasad okreslonych w art. 18 ust. 1 Prawa budowlanego
stwierdzit m.in.: ,Inwestor m.st. Warszawa wykazato sie nalezytg staranno$cig
w realizacji obowigzkdéw wynikajacych z art. 18 ust. 1. Prawa budowlanego.”

Do 31 sierpnia ZGN poniost wydatki w kwocie 9017,5 tys. zt zwigzane
z usunigciem nieprawidtowo$ci w stanie technicznym budynku mieszkalnego
wielorodzinnego potozonego przy ul. Piaskowej 9.

(dowdd: akta kontroli str. 2156-2159)

W zwigzku z wynikami ww. ekspertyz oraz stanem faktycznym budynku przy
ul. Piaskowej 9, ZGN przytaczyt sie do zawiadomienia z 28 sierpnia 2018 r.
skierowanego do Prokuratury Rejonowej Warszawa-Wola w Warszawie przez
Zarzad Dzielnicy Wola m.st. Warszawy, o podejrzeniu popetnienia przestepstwa
polegajacego na nieumy$inym sprowadzeniu, przez osoby uczestniczace
w procesie  projektowo-inwestycyjno-budowlanym,  bezposredniego niebez-
pieczenstwa ostabienia konstrukcji budynku przy ul. Piaskowej 9 z trudnymi do
przewidzenia skutkami tj. o czyn zabroniony opisany w art. 164 § 2 ustawy z dnia
6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny. 12

Postanowieniem z 13 maja 2020 r. Sledztwo w powyzszej sprawie zostato
umorzone. W uzasadnieniu stwierdzono m.in., Ze powotany biegly ustali,
ze wbudynku  mieszkalnym nie wystapito zagrozenie bezpieczenstwa
konstrukcji, ani zagrozenie katastrofg budowlang wyczerpujacego znamiona
czynu okre$lonego w art. 164 § 2 kodeksu karnego. Natomiast z powodu
peknie¢ Scian wystapito zagrozenie bezpieczenstwa uzytkowania. Zaktad
9 czerwca 2020 r. wniost zazalenie do Sadu Okregowego w Warszawie na ww.
postanowienie i zaskarzyt je w catosci.

(dowdd: akta kontroli str. 1433-1439, 1785-1788, 1804-1807)

Analiza dokumentacji kontrolnej (przeglady okresowe) budynkow przy ulicach:
Grzybowskiej 47, Zelaznej 64, Dzielnej 74, Panskiej 100, Gérczewskiej 123,
Grzybowskiej 71, Ztotej 73A, Twardej 28 oraz Batalionu AK ,Zoska" 4A, nie

12 Dz. U. 22020 r. poz. 1444 ze zm.



wykazata nieprawidtowosci w zakresie dziatan ZGN, w tym reagowania na
stwierdzone usterki lub stany awaryjne wymagajace podjecia stosownych dziatan
naprawczych.

(dowod: akta kontroli str. 973-1011)

W kontrolowanym okresie nie wystapity przypadki zmiany sposobu uzytkowania
komunalnych budynkéw mieszkalnych.

Ksigzki obiektu budowlanego zawieraty ,Spis dokumentacji dofgczonej do ksigzki
obiektu”, gdzie byly wymienione: protokoty okresowych kontroli stanu technicznego
obiektu, protokoty okresowych kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu oraz opracowania techniczne dotyczace obiektu. Sposréd 10
budynkoéw, 8 z nich zostato wybudowanych w latach 1913-1934. Do tych ksigzek nie
byta zatgczona dokumentacja z okresu ich budowy, czy dokumentacja
powykonawcza. Do ksigzki obiektu budowlanego dla budynku przy ul. Piaskowej 9
(rok budowy 2009) zatgczono: pozwolenie na budowe z 2007 r., dokumentacje
powykonawcza, protokét odbioru obiektu, pozwolenie na uzytkowanie obiektu.
Do ksigzki obiektu budowlanego dla budynku przy ul. Batalionu AK ,Zo$ka" 4A (rok
budowy 1964) zatgczono: pozwolenie na budowe z 1963 r. (kopia), protokot
zkontroli sprawnosci przewodoéw kominiarskich z 1964 r, pozwolenie na
uzytkowanie z 1964 r.

(dowod: akta kontroli str. 700-966)

W kontrolowanym okresie do Zaktadu wplyneto ogétem 6 skarg dotyczacych
niewlasciwego utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych. W 2018 r. wptynety
nastepujace skargi:

— skarga lokatora (052 nr 5/18) dotyczaca zalewania sufitu w lokalu mieszkalnym
ul. Staszica 11 A. W ocenie ZGN skarga byta niezasadna. Powyzsza sprawa
nalezata do kompetencji WspoInoty Mieszkaniowej ul. Staszica 11A;

— skarga (052 nr 14/18) lokatora dotyczaca remontu lokalu przy ul. Karolkowej
69. W ocenie ZGN skarga byta zasadna i przekazana do realizacji;

— skarga (052 nr 18/18) lokatora dotyczaca wymiany okien i drzwi w lokalu przy
ul. Miedzianej 4A. W ocenie ZGN skarga byta niezasadna.

W 2019 r. wplynety nastepujace skargi:

skarga (052 nr 5/19) lokatora dotyczaca remontu lokalu przy ul. Miynarskiej
37A. W ocenie ZGN skarga byta zasadna i zostata przekazana do realizacji;

— skarga (052 nr 16/19) lokatora dotyczaca zalewania sufitu w lokalu
mieszkalnym ul. Olbrachta 17A. W ocenie ZGN skarga byta niezasadna;

— skarga (052 nr 30/19) lokatora dotyczaca awarii dzwigu osobowego
ul. Piaskowa 11. W ocenie ZGN skarga byta zasadna i zostata przekazana do
realizacji.

(dowod: akta kontroli str. 655-699)

Liczba komunalnych budynkéw mieszkalnych zakwalifikowanych w badanym

okresie:

— do naprawy gtownej wynosita w 2017 r. - 14, tj. 10,9 % zasobu; w 2018 r. - 18
ti. 11,12% zasobu, w 2019 r. - 21, tj. 12,08% zasobu,

— do naprawy biezacej w 2017 r. - 118 {j. 70,23% zasobu, w 2018 r. - 117 .
69,44% zasobu, w 2019 r. - 120, 1. 72,22% zasobu.

Zaktad administrowat budynkami komunalnymi, ale nie podejmowat decyzji

w sprawie wyburzenia, sprzedazy lub innego wykorzystania obiektow, ktbrych

wiaécicielem byto m.st. Warszawy.
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Zgodnie z ftreScig § 7 ust1 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji, w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych, zestawienia robot remontowych sporzadzane sg w oparciu o wyniki
przedstawione w protokotach z okresowych przegladdw budynku. Zestawienia robot
remontowych dzielg sie na roboty gtéwne, biezace i konserwacyjne. Roboty
konserwacyjne i w czesci biezgce wykonywane sg przez Terenowe Zespoty Obstugi
Mieszkancow, w ramach podpisanych uméw z firmami zewnetrznymi. Zestawienia
robot gtownych i biezacych uwzgledniane sg przy tworzeniu planu remontowego,
ktory sporzadzany jest przy zachowaniu regut okreslonych w § 7 ust 4 ww.
rozporzadzenia, uwzgledniajgc posiadane $rodki finansowe. Osoby prowadzace
kwalifikacje robét gtéwnych posiadaty stosowne uprawnienia budowlane.

(dowdd: akta kontroli str. 700-966)

W Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st.

Warszawy na lata 2013-2017"3 potrzeby remontowe Dzielnicy Wola na lata 2011-

2017 na 31 grudnia2011 zostaty okreslone na kwote 99 198 tys. zt. W ,Wieloletnim

Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata

2018-2022"14 potrzeby remontowe Dzielnicy Wola na lata 2018-2022 zostaly

okre$lone na kwote 126 156,5 tys. zt. Wplyw na zwigkszenie potrzeb remontowych

miata postepujaca dekapitalizacja zasobu budynkéw komunalnych. Dyrektor ZGM

w sprawie zwiekszajacych sie potrzeb remontowych wyjaénit: ,Na zwiekszenie

potrzeb remontowych w odniesieniu do zasobu budynkéw Dzielnicy Wola

zidentyfikowanych w latach 2011-2017 na kwote 99 198 tys. z}. do 126 156,5 tys. zt

w latach 2018-2020 wptyw mialy nastepujace czynniki:

— starzenie sig obiektéw oraz ich wyposazenia oraz wynikajgca z tego koniecznosé
przeprowadzania cyklicznych wymian oraz remontow. Obiekty budowlane
bedace w administrowaniu przez Zaktad to budynki wybudowane w rdznych
okresach czasu iwrdznych technologiach, co wymaga, szczegolnie dla
starszego zasobu, dokonywania gruntownych remontéw zwigzanych z catkowitg
wymiang istniejgcych elementéw infrastruktury technicznej;

— przekazywanie w administrowanie Zaktadu nowego zasobu, ktéry wymaga
podjecia prac zabezpieczajgcych lub remontowych;

— objecie budynkéw ochrong konserwatorskg, co wymaga stosowania technologii
i rozwigzan drozszych, wynikajgcych z wymagan konserwatorskich;

— konieczno§¢  wykonywania  cyklicznych  zabezpieczen budynkow
nieuzytkowanych (wytgczonych z uzytkowania).

(...) podkresli¢ nalezy, ze brak wystarczajacych srodkéw na remonty w poréwnaniu
z potrzebami w tym zakresie ma istotny wplyw na stan infrastruktury technicznej
budynkéw. Korekty potrzeb oraz planu remontéw budynkow i lokali dokonywane
przez Zaktad wynikaly zograniczonych $rodkow finansowych pozostajacych
w dyspozycji Zaktadu. Remonty wykonane poza planem byly wynikiem sytuacii
awaryjnych, ktérych na etapie tworzenia potrzeb remontowych nie dalo sie
przewidzie¢, a ich realizacja byta konieczna z uwagi na zagroZenie dla zdrowia lub
mienia.”

W 2017 r. potrzeby remontowe oszacowano na kwote 21699,0 tys. zt dla 74
budynkéw i 407 lokali. Na roboty remontowe zaplanowano kwote 9 096,0 tys. zi, dla
32 budynkéw i 407 lokali. Wydatkowano kwote 7 630 tys. zt. dokonujgc remontow
28 budynkéw i 407 lokali. Poza planem wykonano remonty na kwote 500 tys. z,
co dotyczyto 8 budynkéw.

13 Uchwalonym uchwatg Nr XLVI11/1303/2012 RADY m.st. Warszawy z dnia 13 grudnia 2012r.
4 Uchwalonym uchwatg Nr LIX/1535/2017 RADY m.st. Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.
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Ustalone
nieprawidtowosci

W 2018 r. potrzeby remontowe oszacowano na kwote 27 398,0 tys. zt dla 63
budynkow i 546 lokali. Na roboty remontowe zaplanowano kwote 19 245. tys. zt, dla
33 budynkéw i 545 lokali. Wydatkowano kwote 16 461,0 tys. zt. dokonujac remontow
17 budynkéw i 544 lokali. Poza planem wykonano remonty na kwote 877 tys.,
co dotyczyto 15 budynkédw i jednego lokalu.

W 2019 r. potrzeby remontowe oszacowano 25 809,0 tys. zt. dla 53 budynkéw i 508
lokali. Na roboty remontowe zaplanowano kwote 15 225 tys. zt. dla 30 budynkéw
i 509 lokali. Wydatkowano kwote 9 426,0 tys. zt. dokonujgc remontéw 15 budynkow
i 509 lokali. Poza planem wykonano remonty na kwote 1 309 tys. zt, co dotyczylo 24
budynkéw i 3 lokali.

Wartos¢ remontdéw zapotrzebowanych, zaplanowanych i zrealizowanych w latach
2017-2019 jest duzo nizsza, niz zaktadana w ,Wieloletnim Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2018-2022".

Dyrektor ZGM wyjaénit: ,Wartos¢ remontéw zrealizowanych w latach 2017-2019
wynikata z wysokosci $rodkéw finansowych na remonty mieszkaniowego zasobu
jakimi dysponowat Zaktad w budzecie na poszczegdine lata. Budzet Zaktadu w tym
zakresie nigdy nie pokrywat sie z potrzebami remontowymi. Ograniczone $rodki
finansowe pozostajgce w dyspozycji Zaktadu nie pozwalaty na przeprowadzenie
remontdbw w zakresie przewidzianym w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2018 - 2022.”

(dowod: akta kontroli str. 1012-1015)

Wedtug oceny ZGN, w wyniku przeprowadzonych w latach 2017-2019 remontow
imodernizacji oraz dziatan zapobiegajacych dekapitalizacji zasobu ZGN nie
osiggnieto poprawy bezpieczenstwa i standardu uzytkowania komunalnych
budynkéw mieszkalnych. Dyrektor ZGN Wola wyja$niajac przyczyny takiego stanu
stwierdzit m.in.: ,Stan wyposazenia budynkéw i lokali nie ulegt zmianie z uwagi na
brak $rodkéw finansowych. W zakresie dostepu do Internetu szerokopasmowego
Zaktad zapewnia warunki do okablowania budynkoéw podpisujac stosowne umowy
zoperatorami. W latach, ktérych kontrola dotyczy, nie zrealizowano prac
termomodernizacyjnych dla administrowanych zasobéw, gdyz proces wykonania
takich rob6t wymaga uprzednio opracowania dokumentacji oraz uzyskania
wszelkich niezbednych zgéd wymaganych prawem. Proces ten wydiuza sie
w przypadku budynku objetego ochrong konserwatorskg (diugi czas oczekiwania na
wytyczne konserwatorskie oraz uzgodnienia konserwatorskie) lub koniecznosé
uzyskania zgéd wiascicieli sasiednich nieruchomosci w sytuacji usytuowania
budynku w ostrych granicach dziatek. Przykladem jest tutaj realizowana aktualnie
w fazie projektowej termomodernizacja budynku przy ul. Zelaznej 64 w Warszawie.”

(dowod: akta kontroli str.1016-1019)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

Niewywigzywanie sie Zaktadu z zalecen okres$lonych w § 4 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie budynkoéw, w zakresie przeprowadzania kontroli okresowych w porze
wiosennej. Dotyczylo to 7 budynkéw i niewykonania w nich 20 kontroli
jednostkowych.

Dyrektor ZGM Wola wyjasnit ,\W zwigzku z duzg liczbg budynkéw, w kiorych

zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia przegladu piecioletniego harmonogram

wykonania przedmiotowych przegladow jest rozpisywany na 5-6 miesiecy.

Skrocenie tego terminu do 3 miesiecy miatoby niekorzystny wplyw na
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OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

przeprowadzanie postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego poprzez
ograniczenie udziatu w postepowaniu dla czesci firm wykonujacych takie przeglady.”
W ocenie NIK przeprowadzanie kontroli okresowych w porze wiosennej daje
mozliwo$¢ wykonania wymaganych robét w nastepnych miesigcach tak, aby
budynki byly przygotowane na kolejny rok przed zima,

(dowod: akta kontroli str. 1207-1212)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, iz w okresie objetym kontrolg Zaktad realizowat
wyznaczone mu zadania w zakresie utrzymania stanu technicznego i estetycznego
komunalnych budynkéw mieszkalnych w sposéb prawidtowy i uwzgledniajacy
wysoko$¢ przyznanych $rodkow finansowych.

Zaktad nie przeprowadzit, zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie budynkow,
w porze wiosennej 20 kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich).

2. Dziatania zwigzane z pozyskiwaniem i wykorzystaniem
srodkéw finansowych w celu zapewnienia utrzymania
komunalnych budynkéw mieszkalnych

W 2017 r. zaplanowano wydatki biezace oraz wydatki inwestycyjne w wysokosci
129 796,2 tys. zt, a wykonanie wyniosto 128 450,9 tys. zt, tj. 98,9% planu. W 2018 r.
zaplanowano wydatki biezace oraz wydatki inwestycyjne w wysokosci 154 787,6 tys.
zt, a wykonanie wyniosto 146 997,8 tys. z, tj. 94,9% planu. W 2019 r. zaplanowano
wydatki biezace oraz wydatki inwestycyjne w wysokosci 145804,6 tys. zi,
a wykonanie wyniosto 139 054,8 tys. zt, tj. 95,4% planu.

(dowdd: akta kontroli str. 319)

Zaktad nie prowadzit w latach 2017-2019, analiz kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
zasobow. Zaktad sporzadzat miesieczne sprawozdania z wykonania dochodéw
i wydatkow (Rb-27S, Rb-28S), ktére przekazywat do Wydziatu Budzetowo-
Ksiegowego w Urzedzie Dzielnicy Wola. Natomiast analizy dotyczace zarzadzania
i utrzymania lokalowych zasobéw m.st. Warszawy opracowywato Biuro Polityki
Lokalowej w Urzedzie m.st. Warszawy, ktére w ramach catego miasta kreowato
polityke w ww. obszarze.

(dowdd: akta kontroli str. 265-267, 282-303)

Statut Zaktadu' w § 4 pkt. 12 jako zadanie zaktadu wymienia dokonywanie analiz
w zakresie gospodarowania lokalami i nieruchomosciami w obszarze dziatania
Zaktadu, w tym analizy kosztéw utrzymania zasobu oraz wnioskowanie zmian
polityki czynszowej i stawek czynszu. ZGN nie realizowat tego obowigzku w latach
2017-2019. Dyrektor ZGN Wola w ww. sprawie wyjasnit: ,Zaktad, tak jak pozostate
jednostki organizacyjne m.st. Warszawy, ktorych zadania statutowe dotyczg
gospodarowania lokalami i nieruchomosciami, w wyniku czynnosci w zakresie
administrowania powierzonym zasobem, prowadzonych w oparciu o zakres
okre$lony szczegblowo w Regulaminie organizacyjnym i zarzadzeniach Dyrektora
Zakfadu normujgcych dziatalnos¢ komérek organizacyjnych, gromadzi i przetwarza
na uzytek biezacy informacje o stanie powierzonego zasobu i kosztach jego
utrzymania. W pismie EK.311.50.2020.IK z 31 sierpnia 2020 r. wskazano, ze
kreowanie polityki m.st. Warszawy w zakresie gospodarowania lokalami
komunalnymi jest prerogatywa Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st Warszawy,
ktére wykorzystuje w tym zakresie migdzy innymi zaséb informacyjny Zaktadu
w postaci przekazywanych sprawozdan rzeczowych i finansowych, dostarczanej na

5Zatacznik do Uchwaty nr XLIII/1015/2004 Rady m. st. Warszawy z 2grudnia2004.
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zadanie biezacej informacji o prowadzonej dziatalno$ci i jej wynikach oraz zlecanie
czynnosci analitycznych. W latach 2017-2019 Biuro Polityki Lokalowej Urzedu m. st.
Warszawy nie zlecato Zakfadowi opracowania analiz w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami. W przypadku otrzymania zlecenia z Biura Polityki Lokalowe;
Urzedu m.st. Warszawy opracowania analizy majacej przetozenie na tworzenie
polityki miejskiej odno$nie posiadanych lokali i nieruchomosci, w oparciu o zapisy
Statutu, Regulaminu  organizacyjnego izarzadzen w zakresie prawa
wewnetrznego Zaktad posiada stosowne narzedzia i zasoby kadrowe, by takie
analizy na zlecenie kombérek organizacyjnych Urzedu m.st. Warszawy
przygotowywac.”

(dowdod: akta kontroli str. 9-33, 980-987)

W Zaktadzie byly podejmowane dziatania w celu ograniczenia kosztéw utrzymania
i eksploatacji budynkéw mieszkalnych. W 2019 r. dokonano instalacji ogniw
fotowoltaicznych na budynkach Terenowych Zespotow Obstugi Mieszkancow (dalej:
TZOM) Nowolipki i Mynow. Kierownicy TZOM wyposazeni byli w oprogramowanie
Sledzace biezacq wydajnos¢ instalacji ogniw fotowoltaicznych.

Na obszarze dziatania TZOM Mynéw w budynkach przy ul. Syreny 10, Zytnia 83,
Plocka 41 oraz Plocka 22A wykonano remonty klatek schodowych, ktérym
towarzyszyta wymiana instalaciji elektrycznej na ledowa.

Na obszarze dziatania TZOM Ogrodowa w budynkach przy ul.:

—  Zelaznej 69 przeprowadzono wymiane okienek piwnicznych, po doposazeniu
w instalacje c.o. i c.c.w. (2017 r.),

—  Ogrodowej 56 przeprowadzono remont klatek schodowych wraz z wymiang
instalacji elektrycznej, domofonowej i orurowaniem instalacji niskopradowych
oraz remont podwérka z jego odwodnieniem (2017 r.),

—  Krzyzanowskiego 42, 44, 46, 48 wykonano wymiane drzwi wejéciowych do
klatek schodowych (2017 r.),

—  Zelaznej 43a dokonano wymiany instalagji c.0. (2018 1.),

—  Miedzianej 6 i 8 przeprowadzono remont instalacji gazowej (2018 r.),

—  Twardej 64 wykonano wymiane instalacji zw, cw i p.poz. (2019 r.),

—  Miedzianej 8 wymieniono instalacji elektrycznej (2019 r.),

—  Chlodnej 41, Grzybowskej 47, 47A, 71, Ogrodowej 50 i 51, Twardej 64,
Zelaznej 74 i 91 przeprowadzono wymiane drzwi wej$ciowych do budynkéw
z dostosowaniem instalacji domofonowych (2019 r.).

Nie byly realizowane dziatania w zasobie mieszkaniowym TZOM Koto, ktore jest
zasobem stosunkowo miodym, w lepszym stanie technicznym w poréwnaniu do
zasobu pozostatych Terenowych Zespotow Obstugi Mieszkancow. Na obszarze
dziatania TZOM Nowolipki w budynkach przy ul.:
— Dtugosza 21 dokonano montazu instalacji domofonowej, wymieniono opraw na
korytarzach i klatce schodowe;j,
— Piaskowej 7 i 11 przeprowadzono montaz opraw o$wietleniowych LED
w budynku mieszkalnych.
(dowdd: akta kontroli str. 38-40,1199-1206)

TZOM przygotowujg analizy potrzeb inwestycyjnych, w oparciu o ktére tworzony jest
roczny plan zamoéwien dla Zaktadu. W zakresie wieloletnich planéw uwzglednia sie
roboty, ktore sg realizowane przez kilka kolejnych lat (np. doposazenia w brakujace
instalacje). Przy wieloletnich planach inwestycyjnych, w pierwszych latach ich
realizacji wykonuje sie opracowania projektowe okreslajac szczegbtowy zakres prac
i ich wycene, nastepnie przystepuje do realizacji opracowanego projekiu. Tworzac
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plany, w latach 2017-2019 dla obiektéw bedacych w zlym stanie technicznym
iwytaczonych z  uzytkowania, w pierwszej kolejnosci  wykonywano ich
zabezpieczenia. Jednocze$nie prace zabezpieczajace nie mialy na celu przywro-
cenia ich do uzytkowania. W latach 2017-2019 Zarzad Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy podjat pie¢ decyzji dotyczacych rozbidrki budynkdw:
— rozbiorki budynku usytuowanego na terenie dziatki ewidencyjnej nr 134/2
z obrebu 6-03-18,
— rozbiérki budynkéw uzytkowych usytuowanych na terenie dziatki ewidencyjnej
nr 64 z obrebu 6-01-04 w Warszawie przy ul. Chiodnej 31,
— sukcesywnego, trwatego wylaczenia z eksploatacji budynku mieszkalno-
uzytkowego przy ul. Grzybowskiej 71,
— rozbiérki budynku usytuowanego na dziatce ewidencyjnej nr 40 z obrebu 6-05-
03,
— rozbiorki budynkéw  uzytkowych usytuowanych na terenie dziatek
ewidencyjnych nr 55 i nr 56/1 z obrebu 6-01-04 przy ul. tuckiej 101 12.
(dowdd: akta kontroli str. 9-33, 988-999, 1016-1020)

W kazdym roku, okresu objetego kontrolg, dla ZGN byly zaplanowane $rodki
finansowe, ktore byly ujete w planie finansowym Zakfadu na dany rok budzetowy.
Plan ten byt czedcig budzetu Dzielnicy Wola m.st. Warszawy, ktéry stanowit sktadnik
budzetu m.st. Warszawy. Prezydent m.st. Warszawy nie przyznawat i nie
przekazywat bezposrednio Srodkéw finansowych na prowadzenie dziatalnosci
Zakfadu. Podstawg gospodarki finansowej ZGN byt roczny plan finansowy
obejmujacy dochody i wydatki, ktory stanowit integralng cze$¢ zatacznika
dzielnicowego do uchwaty budzetowej m.st. Warszawy okre$lajacego dochody oraz
Srodki finansowe przeznaczone do dyspozycji dzielnic na realizacje ich zadan.

(dowdd: akta kontroli str. 265-267, 282-303)

Zaktad Gospodarowania Nieruchomo$ciami jest jednostkg budzetowg m.st.
Warszawy. W zwigzku z tym Srodki uzyskane z zasobu mieszkaniowego nie
stanowig zrédta finansowania wydatkoéw Zaktadu, ani biezacych ani inwestycyjnych.
Zaktad nie uzyskiwat w latach 2017-2019 dodatkowych $rodkéw na finansowanie
inwestycji i stuzacych poprawie stanu technicznego i standardu wyposazenia
budynkéw zasobu. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Wola
m.st. Warszawy w latach 2017-2019 nie uczestniczyt w projekcie ,Rewitalizacja
tkanki mieszkaniowej w wybranych budynkach komunalnych na terenie m.st.
Warszawy" nie zostat wyznaczony obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.

(dowdd: akta kontroli str. 318-319, 988-991, 1016-1020)

W  dziafalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza |zba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania ZGN w zakresie wydatkowania
Srodkow finansowych na utrzymanie komunalnych budynkéw mieszkalnych w latach
2017-2019.
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i wykonania wnioskow

IV. Whnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK z dnia 23 grudnia
1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli, wnosi o dostosowanie organizacji kontroli
okresowych do ich przeprowadzania w porze wiosennej.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch 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.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Warszawa, dnia 4 B grudnia 2020 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Departament Infrastruktury

Kontroler Dyrektor
Anna Noworyta DYREKTOR
st. inspektor kp. Departamentu Infrastruktury
z up.
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