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Departament Infrastruktury

Woijciech Tokarski, giowny specjalista kontroli paristwowej,
upowaznienie do kontroli nr 88543 z dnia 15 maja 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

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

lub jednostka).

Janusz Gronkiewicz, dyrektor!.

(dowdd: akta kontroli str. 130)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno¢ Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga
Poludnie m.st. Warszawy, w zakresie gospodarowania zasobami najstarszych
budynkéw komunalnych.

Zaktad zarzadzal zasobem budynkéw i lokali komunalnych, znajdujacych sie
na obszarze dzielnicy Praga Potudnie, realizujac zwiazane z tym zadania w ramach
srodkow finansowych okreslanych w budzecie m.st. Warszawy.

Zaktad wykonywat zadania w zakresie biezacej konserwacji i obowigzkowych
przegladéw technicznych instalacji zarzadzanego zasobu nieruchomosci
komunalnych na poziomie koniecznym dla utrzymania budynkéw w niepogorszonym
stanie technicznym, a ich instalacji we wiasciwej sprawnosci.

W ZGN realizowane byly zadania remontowe i inwestycyjne dla poprawy stanu
technicznego i wyposazenia budynkéw w podstawowe centralne instalacje
(m.in. centralne ogrzewanie, centraina ciepta woda), w tym w ramach wieloletnich
programéw inwestycyjnych zwigzanych z modemizacjq komunalnych budynkow
mieszkalnych prowadzonych z inicjatywy wiasciwych jednostek i organdw gminy
(m.in. programu ,Cieplo sieciowe w budynkach komunalnych").

Jakkolwiek w wyniku realizacji ww. zadan nastgpowata poprawa w zakresie stanu
budynkéw i ich doposazenia w podstawowe urzadzenia techniczne i sanitame,
to w znacznej czesci najstarszych budynkéw komunalnych na terenie Dzielnicy
Praga Poludnie nie doprowadzono do osiggniecia odpowiedniego standardu
warunkéw mieszkaniowych.

1 Pan Janusz Gronkiewicz jest dyrektorem Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy
Praga Poludnie m.st. Warszawy od 01.02.2012 r. Poprzednio funkcjg te pefnit p. Janusz Sgkowski.
2Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo

stwierdzonych nieprawidlowosci, negatywna.



W badanym okresie, w zakresie budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania
przed 14.08.1961 r3, nastapity m.in.:

- zmnigjszenie udzialu budynkéw kwalifikowanych do naprawy biezacej z 54,1%
w 2011 r. do 32,7% w 2013 r., jednak udziat budynkow kwalifikowanych do naprawy
gtownej utrzymat sig na niezmienionym poziomie (4,7% w 2011 r.120131.),

- wzrost udziatu budynkéw wyposazonych w centralne ogrzewanie (c.0.) z 10,1%
na koniec 2011 r. do 14,6% na koniec 2013 r.,

- wzrost udziatu budynkdéw wyposazonych w centralng cieptg wode (c.c.w.) z 5,2%
na koniec 2011 r. do 9,2% na koniec 2013 r.

Wszystkie  budynki mieszkalne oddane do uzytkowania przed 14.08.1961 r.
posiadaty instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna.

NIK zaznacza przy tym, ze realizowane tempo poprawy stanu budynkow
w ww. zakresie determinowane bylo ograniczonymi mozliwosciami finansowymi
w odniesieniu do wystepujacych potrzeb dotyczacych zarzadzanego zasobu
najstarszych budynkéw komunalnych.

Nieprawidtowosci  stwierdzone w  toku kontroli  dotyczyly nierzetelnosci
w prowadzeniu ksigzek obiektu budowlanego, termindw przeprowadzania kontroli
okresowych oraz wywigzywania si¢ z obowigzku realizacji decyzji wydanych przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy, ktorym nadano
rygor natychmiastowej wykonalno$ci.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego
1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych

W okresie objetym kontrolg zasobem budynkéw komunalnych na obszarze Dzielnicy
Praga Potudnie zarzadzata jednostka budzetowa m.st. Warszawy - ,Zakfad
Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy".
Zarzadzanie powierzone zostalo Uchwatg Nr XLII/1022/2004 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r# Jednostka zgodnie ze Statutem,
stanowigcym zatgcznik do ww. uchwaty, zobowigzana byta m.in. do gospodarowania
| zarzadzania zasobem lokalowym i powierzonym zasobem nieruchomosci
m.st. Warszawy na obszarze Dzielnicy Praga Poludnie m.st. Warszawy.

(dowod: akta kontroli str. 3-10)

W okresie objetym kontrolg liczba najstarszych budynkéw ogotem ulegta
zmniejszeniu o 32 budynki tj. z 817 (wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 r.) do 785

3t). przed dniem, wejscia w Zycie ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r. Prawo budowlane (Dz. U. nr 7,
poz. 46 ze zm. - zostala uchylona z dniem 1 marca 1975 r. przez art. 70 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
24 pazdziernika 1975 r. Prawo budowlane — Dz. U. z 1974 r. Nr 38, poz. 229 z zm.) oraz przepisow
wykonawczych regulujgcych warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé¢ obiekty budownictwa
powszechnego, obejmujgce swoim zakresem rowniez budownictwo mieszkaniowe -
Rozporzadzenie Przewodniczacego Komitetu Budownictwa, Urbanistyki i Architektury z dnia 21
lipca 1961 r. (Dz. U. Nr 38 poz. 196 z zm.) - uchylone z dniem 1 wrzesnia 1996 r. przez § 2 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Budownictwa i Przemystu Materiatow Budowlanych z dnia 11 czerwca
1996 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé obiekty budowlane
budownictwa powszechnego Dz. U. 1996 r. Nr 26, poz. 157.

4 Uchwata Nr XLINI/1022/2004 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r.
w sprawie przeksztalcenia zaktadu budZzetowego m.st. Warszawy pod nazwq ,Zaklad
Administrowania Nieruchomoéciami Dzielnicy Praga Poludnie w Gminie Warszawa Centrum
w jednostke budzetowg m.st. Warszawy pod nazwg ,Zaklad Gospodarowania Nieruchomosciami
w Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy” (Dz. Urz. W. M. z 2004 r. Nr 309 poz.9588 ze zm.).
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(wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 r.), w tym w czeéci budynkéw komunalnych
mieszkalnych o 20, tj. z 466 (wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 r.) do 446
(wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 r). Przyczynami zmniejszenia liczby
najstarszych budynkow byly m.in.: zwroty nieruchomo$ci spadkobiercom bytych
wilascicieli, przekazywanie budynkéw Zarzadom Wspdlnot Mieszkaniowych oraz
dokonywanie rozbiérki wytaczonych z eksploatacji budynkdw z uwagi na ich zly stan
techniczny.

(dowod: akta kontroli str. 89, 95-96)

ZGN posiadat strukture organizacyjna, ktéra umozliwiata realizacje powierzonych
zadans.W Zaktadzie zatrudnione byly osoby posiadajace uprawnienia budowlane
niezbedne do wykonywania kontroli okresowych wymaganych przez ustawg
— Prawo budowlane®. Przeglady, ktérych wykonanie wymagalo przeprowadzenia
pomiaréw i badan, w tym m.in.; dokonywane co najmniej raz w roku przeglady
kominiarskie, gazowe oraz badanie instalacji elektrycznej i piorunochronne]
dokonywane co najmniej raz na pie¢ lat, przeprowadzane byly przez firmy
zewnetrzne, zatrudniajace osoby posiadajace wymagane uprawnienia. Nadzor nad
tymi czynnosciami sprawowali Inspektorzy Nadzoru Inwestorskiego, zatrudnieni
w ZGN.

(dowod: akta kontroli str. 96, 132-143)

Zaklad prowadzit gospodarke finansowg wediug zasad okreélonych dla jednostek
budzetowych. Podstawa gospodarki finansowej byt roczny plan finansowy
obejmujacy dochody i wydatki jednostki. Projekty rocznych plandw finansowych
opiniowane byly przez Zarzad i Rade Dzielnicy. Ostateczne, zatwierdzone wielkosci
srodkéw na dziatalno$¢ ZGN w danym roku, okreslone byly w Zataczniku Dzielnicy
Praga Potudnie do uchwaly Rady Miasta Stotecznego Warszawy w sprawie
budzetu’.

(dowoéd: akta kontroli str. 5-7, 130-131)

ZGN od 31.09.2011 r., prowadzit ewidencje nieruchomosci i zasobow lokalowych
w formie elektronicznejs. W okresie wczesnigjszym, ewidencja prowadzona byta
w formie papierowej. Ewidencja obejmowala dane dotyczace m.in.: adresu,
powierzchni dziatki budowlanej, powierzchni zabudowy, nr ksiegi wieczystej, daty
przejecia, typow obiektow budowlanych i rodzaju ich wiasno$ci, wieku budynkéw,
roku remontu kapitalnego, liczby lokali oraz ich powierzchni uzytkowej, wyposazenia
w instalacje techniczne: elektryczna, wodno-kanalizacyjng, gazowa, C.0., C.C.W.
Dane aktualizowane byly na koniec kolejnych miesiecy, co umozliwialo
przekazywanie organom miasta biezacych informaciji o zarzadzanym zasobie.

(dowdd: akta kontroli str. 35-37, 47, 115-124)

s W okresie niniejszej kontroli strukture organizacyjng i zasady funkcjonowania Zaktadu okreslat
Regulamin organizacyjny wprowadzony Zarzadzeniem Nr 41/13 Dyrektora Zakladu
Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy Praga Poludnie m.st. Warszawy z dnia
26.09.2013r. ze zm. Poprzednio obowigzywat Regulamin organizacyjny wprowadzony
Zarzadzeniem Nr 30/08 Dyrektora Zaktadu Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Praga
Poludnie m.st. Warszawy z dnia 26.09.2008 r. ze zmianami wprowadzonymi Zarzgdzeniem
Nr 22/10 Dyrektora Zakladu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Poludnie
m.st. Warszawy z dnia 24.06.2010r.

6 Art. 62 ust.1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r Prawo budowlane (Dz. U z 2013 ., poz. 1409 ze zm.).

7 W latach 2011 - 2013 byly to nizej wymienione Uchwaly budzetowe:

2011 rok - Uchwata Nr VI/101/2011 Rady m.st. Warszawy z dnia 13 stycznia 2011 roku,

2012 rok - Uchwata Nr XXIX/632/2011 Rady m.st. Warszawy z dnia 15 grudnia 2011 roku,
2013 rok - Uchwata Nr XLVI 11/1302/2012 Rady m.st. Warszawy z dnia 13 grudnia 2012 roku.

8 W programie ,Xpertis" Zarzadzanie Lokalami.



Ustalone
nieprawidlowosci

Ocena czastkowa

Roczne sprawozdania z dziatalnosci Zaktadu w okresie objetym kontrolg, do kt6rych
przygotowania zgodnie §12 Statutu zobowigzany byt Dyrektor Zakladu, zostaly
zatwierdzone przez Zarzad Dzielnicy Praga Potudnie oraz pozytywnie zaopiniowane
przez Rade Dzielnicy, a nastepnie przedstawione Prezydentowi m.st. Warszawy.

(dowéd: akta kontroli str. 96)

W badanym okresie, w ramach kontroli i nadzoru nad wykonywaniem zadan przez
Zaktad, przeprowadzono tacznie 8 kontroli ze strony m.st. Warszawy i Dzielnicy
Praga Potudnie. Realizacja zaleceri pokontrolnych, jak wyjasnit Dyrektor ZGN,
omawiana byta na cotygodniowych naradach kierownictwa ZGN, a zalecenia
wdrazano poprzez wydawanie polecen stuzbowych oraz zarzadzen Dyrektora ZGN.

(dowod: akta kontroli str. 111-114, 145-146)

W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

2. Utrzymanie budynkow w nalezytym stanie
technicznym, w tym instalacji oraz przestrzeganie zasad
bezpieczenstwa ich uzytkowania

Dla poszczegdlnych budynkéw stanowigcych zasob komunalny m.st. Warszawy
znajdujacych sig na terenie Dzielnicy Praga Poludnie, ZGN prowadzit ksigzki obiektu
budowlanego, wymagane przepisem art. 64 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane®.
SzczegOlowym badaniem objeto 11 ksigzek. Wszystkie ksiazki zatozone zostaty
w 1999 r., posiadaly format A-4. Strony ksiazek byly ponumerowane oraz
zabezpieczone w sposéb chronigcy przed ich usunigciem lub wymiang, ksiazki byly
wykonane w sposob trwaly zapewniajacy przydatno$¢ do uzytkowania w catym
okresie uzytkowania obiektu. Wpisy do ksigzek obiektu budowlanego obejmowaty:
podstawowe dane identyfikujace obiekt, dane ogdine o obiekcie wraz z wykazem
dokumentacji, plan sytuacyjny obiektu, protokoly kontroli oraz badan okreslonych
w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy - Prawo budowlane, a takze informacje
o przeprowadzanych remontach i przebudowach obiektu, jesli byly przeprowadzane.
Do ksigzek obiektu budowlanego dotaczano protokoty z okresowych kontroli obiektu
budowlanego badz jego instalacji oraz przeprowadzania ocen i ekspertyz
dotyczacych stanu technicznego budynku badz jego elementéw i instalacji.

W badanych ksigzkach obiekiu budowlanego stwierdzono przypadki braku
aktualizacji danych dotyczace wiasciciela zasobu i podmiotu zarzadzajacego.

(dowdd: akta kontroli str.160, 161, 175, 177, 186, 187, 194, 196, 201, 202, 267, 287,
310, 330, 357, 372)

9 Art. 64 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, zobowigzujacy m.in. zarzadce do prowadzenia ksigzki
obiektu budowlanego. Ksigzka obiektu budowlanego jest dokumentem, w ktorym nalezy zapisywat
informacje dotyczace przeprowadzonych badar i kontroli stanu technicznego obiektu, przeprowadzonych
remontow oraz innych robot budowlanych wykonywanych w obiekcie budowlanym. Do ksigZki obiektu
budowlanego dotacza sig dokumenty, kiére wiasciciele i zarzadcy tych obiektow sg obowiazani
przechowywa¢, a takze protokoly zprzeprowadzonych kontroli obiektu oraz wszelkie, to znaczy
sporzadzane zarowno na podstawie nakazow wiasciwych organdw, jak i z inicjatywy wiasnej, oceny i
ekspertyzy dotyczace stanu technicznego obiektu. Naruszenie obowiazku prowadzenia ksigzki obiektu
budowlanego stanowi wykroczenie i jest zagrozone, na podstawie art. 93 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane,

kara grzywny.
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W wyniku badania ww. 11 ksigzek obiektow budowlanych stwierdzono,
7e: we wszystkich badanych budynkach, w latach 2011-2013 zostaty wykonane
wymagane co najmniej raz w roku kontrole okresowe oraz przeglady przewodow
kominowych, jednakze nie wszystkie kontrole byty przeprowadzone w porze
wiosennej, co bylo niezgodne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych™®. W odniesieniu do wszystkich
budynkow byt spelniony wymdg kontroli okresowej przeprowadzanej co najmniej raz
nab lat.

(dowdd: akta kontroli str. 276-279, 296-301, 321-322, 340-343, 362-364, 383-385)

Kontrole wykonywane byly przez osoby posiadajace zgodnie z art. 62 ust. 4-6
ustawy — Prawo budowlane, wymagane uprawnienia budowlane lub kwalifikacje
specjalistyczne.

W badanym okresie w zakresie stanu technicznego budynkow przeprowadzane byty
kontrole zewnetrzne przez podmioty dokonujace przegladow kominiarskich oraz
przez organy nadzoru budowlanego.

W latach 2011 — 2013, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego (PINB)
ze wzgledu na zly stan techniczny budynku wydat tacznie 7 decyzji o koniecznosci
ich oproznienia. W 5 decyzjach zastosowano rygor natychmiastowe] wykonalnoci.
Dwie decyzie dotyczace oproznienia budynkéw na okres 1 roku dia
przeprowadzenia remontu, zostaly wykonane w czesci dotyczacej opréznienia
budynkéw, jednak z uwagi na zly stan techniczny i nieoptacalnos¢ remontu, Zarzad
Dzielnicy Praga-Poludnie podjgt uchwaly o wylgczeniu tych budynkéw
z eksploatacji.

Sposrod 5 decyzji z rygorem natychmiastowej wykonalnosci, 3 decyzje zostaly
wykonane, 2 (wydane w 2011 r. i 2013 r.) do czasu zakonczenia czynnosci
kontrolnych znajdowaly sig w trakcie realizacji, z uwagi na przedluzajacq sie
procedure opréznienia zasiedlonych lokali mieszkalnych.

Ponadto, w badanym okresie, w trakcie realizacji znajdowalo sig 5 decyzji PINB
dotyczacych oproznienia budynkow, ktore wydane zostaly przed 2011 r., w tym 2
z rygorem natychmiastowej wykonalno$ci.

Powodem braku wykonania petnego zakresu obowiazkéw wskazanych w decyzjach
z rygorem natychmiastowej wykonalnoéci byt brak Srodkow finansowych oraz
przediuzajaca sie procedura zwigzana z oproznieniem zasiedlonego lokalu

mieszkalnego.
(dowdd: akta kontroli str. 90-911408-411)

W wyniku przeprowadzonych ogledzin 5 obiektéw mieszkainych, w odniesieniu
do ktorych wydane zostaly decyzje PINB nakazujace ich oproznienie stwierdzono,
7e: w 4 przypadkach (budynki przy: ul. tukowskiej 28, ul. Komorskiej 30 (oficyna),
ul. Serockiej 33 i Domeyki 7) budynki zostaly opréznione, wykonano dorazne
zabezpieczenia uniemozliwiajgce dostep do nich os6b trzecich oraz umieszczono na
nich zawiadomienia o stanie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi.

W 1 przypadku (budynek przy ul. Pultuskiej 4) w budynku pozostawato jeszcze 6
lokali zasiedlonych, co zwigzane bylo z oczekiwaniem na wskazanie lokali
zastepczych.

W budynku zastosowano zabezpieczenia tymczasowe W odniesieniu

do uszkodzonych balkonow.
(dowdd: akta kontroli str. 90, 429-431, 441-444)

W badanym okresie, dla zadnego z najstarszych budynkéw komunalnych ZGN nie
posiadal dokumentacji budowy oraz powykonawczej, o ktdrej mowa w art. 60

10 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych | Administracii z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych — Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.
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Ustalone
nieprawidtowosci

ustawy — Prawo budowlane, a dokumentaciji technicznej remontéw i modernizacii
wykonanych przed 1 stycznia 1995 r. nie posiadalo ponad 90% najstarszych
budynkow. Zastepca Dyrektora ZGN ds. Technicznych wyjasnit, ze wiekszo¢
najstarszych budynkéw zostala wybudowana przed Il wojng Swiatowa, a ZGN
przejat je w administrowanie wiele lat pdzniej, stad braki przedmiotowe]
dokumentacji, a ze wzgledu na wysokie koszty wykonania dokumentacji technicznej
budynkow, pozyskiwana jest ona przy okazji wykonywania w budynkach remontéw
lub modernizacji, ktére wymagajg wykonania projektu technicznego.

(dowdd: akta kontroli str. 438-440)

W latach 2011-2013, w najstarszych budynkach komunalnych zarzadzanych przez
ZGN, w 18 przypadkach nastapity zmiany sposobu uzytkowania obiektu badz jego
czesci. W wigkszosci, tj. w 15 przypadkach dotyczyto to przekwalifikowania lokalu
mieszkalnego na uzytkowy. Dla ww. lokali o zmienionym sposobie uzytkowania,
ZGN otrzymat kopie uchwat Zarzadu Dzielnicy Praga Poludnie m.st. Warszawy
stanowigce o zmianie ich uzytkowania.

(dowdd: akta kontroli str. 61-87)

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

1. Nie doprowadzenie do wykonania 4 decyzji'! PINB z rygorem natychmiastowej
wykonalnosci nakazujgcych oproznienie budynkow ze wzgledu na zly stan
techniczny, wydanych w okresie 2009-2013 r.
Zastepca Dyrektora ds. Technicznych w ZGN wyjaénitl, m.in. ze przyczyny
stosunkowo diugiego czasu, ktory uptyngt od wydania decyzji nakazujace
oproznienie budynku do jej catkowitego wykonania wynikajg z przewlektoSci
postepowan sadowych oraz wielosci etapow czynnosci cywilnych, procesowych
i egzekucyjnych, majgcych na celu oproznienie lokalu, jesli lokator odmowit
opuszczenia lokalu, pomimo rygoru natychmiastowej wykonalnosci wydanej przez
PINB decyzji'2.

(dowod: akta kontroli str. 411)

2. W 3 sposrod 11 ksigzek obiektu budowlanego zmiany wpiséw wprowadzane byty
nieprawidiowo, tj. poprzez zamalowywanie poprzedniego wpisu i zamieszczanie na
zamalowanym miejscu nowego zapisu, co bylo niezgodne z §6 ust 4
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego'3. Nieprawidiowosci w tym zakresie dotyczyly wpisow:
w tablicach nr 2 ksigzek obiektu budowlanego przy: ul. tukowskiej 28,
ul. Komorskiej 30 (oficyna) oraz ul. Osieckiej 54.

(dowdd: akta kontroli str. 161, 177, 187)

3. W 9 sposrdd 11 ksigzek obiektu budowlanego nie dokonywano wpisow
aktualizujgcych, w wyniku czego na stronach tytutowych ksigzek obiekiu
budowlanego widnialy nieaktualne pieczatki podmiotu zarzadzajacego zasobem.

" Decyzji 30/2009 z 20.02.2009 r.; Decyzji 296/2010 z 17.11.2010 r,; Decyzji Nr PINB
IVOT/465/2011 z 18.10.2011 r. i Decyzji Nr PINB IVOT/389/2013 2 18.10.2013 .

12 Etapy postepowan to: 1) czynnosci samodzielne wierzyciela, konieczne przed ubieganiem sig
o wyrok eksmisyjny, 2) wniosek do sadu i uzyskanie prawomocnego wyroku, 3) wniosek o wydanie
klauzuli wykonalnoci prawomocnego wyroku, 4) wezwanie przedegzekucyjne do diuznika
zobowigzanego wyrokiem, 5) wniosek do komornika o wykonanie wyroku, jesli nie zostat wykonany
dobrowolnie, 6) eksmisja.

18 Dz. U. Nr 120, poz. 1134. Zgodnie z §6 ust. 4 rozporzadzenia, sprostowania biedow we wpisach
dokonuje sig przez przekreslenie wyrazow pojedyncza linig oraz umieszczenie daty i podpisu osoby
dokonujacej zmiany.
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Bylo to niezgodne z przepisem §6 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Nieprawidlowosci w tym zakresie dotyczyty wpisow do ksigzek obiektu budowlanego
przy: ul. tukowskiej 28, ul. Komorskiej 30 (oficyna), ul. Osieckiej 54,
ul. Makowskiej 99, ul. Zotkiewskiego 27 (oficyna), ul. Lubienieckiej 10,
ul. Zaliwskiego 23, ul. Puttuskiej 4 i ul. Hetmarskiej 36.

(dowdd: akta kontroli str. 160, 175, 186, 194, 201, 267, 287, 310,330, 357, 372)

4. W 5 sposrod 11 ksiazek stwierdzono nieprawidiowe dane lub brak danych
dotyczacych wilaciciela obiektu. Nieprawidlowosci te wystapity w  ksigzkach
obiektow przy ul.: Komorskiej 30, tukowskiej 28, Osieckiej 36, Osieckiej 54
i Siennickiej 3.
(dowod: akta kontroli str. 161, 177, 187, 196, 202)
Zastepca Dyrektora ds. Technicznych w ZGN wyjaénit, Ze realizacja zadan
w ww. zakresie nalezata do pracownikow komérki technicznej uprawnionych
do dokonywania wpisow w ksiazkach obiektu budowlanego. Ponadto wyjasnit,
ze brak wpisow aktualizujacych zmiane zarzadcy byt niedopatrzeniem wynikajacym
z prze$wiadczenia, ze zmiana wylacznie w jednym elemencie nazwy zaktadu bez
zmiany siedziby i zakresu terytorialnego nie stanowi naruszenia obowigzku
natozonego § 6 ust 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
Stwierdzit réwniez, ze istniejace zapisy dokonane zostaly przy braku jednolitej
instrukcji prowadzenia zapisow, stad zroznicowana forma i tre$¢, ktora zostanie
zweryfikowana. Stwierdzit réwniez, ze zostanie wystosowany dla pracownikow
odpowiedni dokument wewnetrzny regulujgcy sposéb nanoszenia  zmian
na dokumentach.
(dowod: akta kontroli str. 436-437)

5. W jednym przypadku (budynek przy ul. tukowskiej 28) sposrod 11 zbadanych
ksigzek obiektu budowlanego, brak bylo wpiséw oraz protokotow dotyczacych
wykonania kontroli przeprowadzanych co najmniej raz w roku na podstawie
art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane, z okresu 3 lat poprzedzajacych
kontrole tego rodzaju przeprowadzong w 2011 r. Pierwsza kontrola w badanym
okresie, obejmujaca sprawdzenie szeregu elementow i instalacji wymienionych
w ww. przepisie, wg zakresu objetego protokolem z przegladu technicznego - typu
A, przeprowadzona zostata w dniu 06.06.2011 r.tj. po ok. 4 latach od poprzedniej
kontroli udokumentowanej protokotem typu A z dnia 05.06.2007 r.

Kolejne protokoly z przegladéw technicznych - typu A, sporzadzane
z czestotliwoscig zgodna z ww. przepisem art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego.

(dowod: akta kontroli str. 166-169, 242-253)

Z-ca Dyrektora ds. Technicznych w ZGN wyjaénit, Zze: ,Brak zapisu i wykonania
przegladu typ A w 2008 r. stanowito niedopatrzenie osoby upowaznionej
do dokonywania wpisow, do obowigzkéw ktérej nalezalo kontrolowanie
i monitorowanie terminowosci wykonywania przegladow.

Brak zapisu 0 wykonaniu przegladu typ A w 2009 r. wynikato z terminu wykonania
przegladu typ B ,piecioletniego” z dnia 10 marzec 2009 r., ktory swoim zakresem
obejmuje w calosci elementy przegladu typ A.

Brak przegladu typ A za rok 2010 zostat spowodowany trudno$ciami kadrowymi
w | polroczu - inspektor budowlany nie dopelnit obowigzku przed rozwigzaniem
umowy o prace, jak tez zatait ten fakt przed przetozonymi. Osoba upowazniona

4 Wpisy do ksigzki powinny by¢é dokonywane w dniu zaistnienia okolicznosci, dla ktorej jest
wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu.
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. Ocena czastkowa

do wpisow rowniez nie powiadomita przelozonych o tym niedociggnieciu i takze
obecnie nie pracuje w Zaktadzie.
(dowod: akta kontroli str. 437)

6. Wediug wpisow zawartych w 6 spos$rod 11 ksigzek odnotowane kontrole
okresowe w latach 2011-2013 przeprowadzane byly niezgodnie z § 4 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkdw,
t. nie w porze wiosennej. Nieprawidiowosci te dotyczyly obiektow przy
ul. Zaliwskiego 23, ul. Pultuskiej 4, ul. Hetmanskiej 36, ul. Lubienieckiej 10,
ul. Zolkiewskiego 27 (oficyna) i Makowskiej 99, w ktérych kontrole okresowe
przeprowadzane co najmniej raz w roku na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1
ustawy — Prawo budowlane, wykonywane byly w okresie pazdziernik - listopad.
W okresie wrzesien — pazdziernik dokonywane byly takze okresowe przeglady
przewodow kominowych w 3 z ww. 6 obiektow, tj.: w budynku przy ul. Puttuskiej 4
wszystkie przeglady tego typu w latach 2011-2013 wykonywane byly we wrzeéniu,
w budynku przy ul. Makowskiej 99 przeglady te w latach 2011-2013 wykonywane
byly w pazdzierniku a w budynku przy ul. Zotkiewskiego 27 (oficyna) ww. przeglad
w 2013 r. wykonany zostat we wrze$niu.

(dowdd: akta kontroli str. 276-279, 296-301, 321-322, 340-343, 362-364, 383-385)

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ w badanym obszarze.

3. Dzialania na rzecz poprawy standardu wyposazenia
budynkéw, w tym prowadzone modernizacje i remonty

ZGN dysponowat danymi odno$nie stanu technicznego zarzadzanego zasobu
mieszkaniowego, w tym w podziale na budynki w stanie technicznym kwalifikujacym
do naprawy gtownej, naprawy biezacej i konserwacji. Wg tych danych:

-w 2011r. - 252 najstarsze budynki mieszkalne (tj. 54,1% tego zasobu) wymagaly
naprawy biezacej, 22 (4,7%) naprawy gtéwnej, 26 (5,6%) przeznaczono
do opréznienia i wyburzenia, a 2 (0,4%) do oproznienia i sprzedazy,

- w 2012 r. - 169 najstarszych budynkéw mieszkalnych (tj. 37,1% tego zasobu)
wymagalo naprawy biezacej, 21 (4,6%) naprawy gtéwnej, 26 (5,7%) przeznaczono
do opréznienia i wyburzenia, a 3 (0,7%) do opréznienia i sprzedazy,

- w 2013 r. - 146 najstarszych budynkéw mieszkalnych (tj. 32,7% tego zasobu)
wymagato naprawy biezgcej, 21 (4,7%) naprawy gtownej, 27 (6,1%) przeznaczono
do opréznienia i wyburzenia, a 2 (0,4%) do oproznienia i sprzedazy.

(dowdd: akta kontroli str. 89, 92)

Potrzeby finansowe zwigzane z remontami i modernizacjami budynkow ujete zostaty
w ,Szczegotowym wykazie finansowych potrzeb remontowych w zasobach
administrowanych przez ZGN Praga-Pofudnie". Wykaz ten (opracowany w 2012 r.
i aktualizowany co pot roku) zawierat szacunkowe potrzeby finansowe dla kazdego
budynku, ktorych zrealizowanie pozwolitoby przystosowaé administrowany przez
ZGN zasob m.st. Warszawy, do obowigzujacych norm budowlanych i standardow
wyposazenia, a w szczegdlnosci docieplenia budynkéw, doposazenia w niezbedne
instalacje centralnego ogrzewania i centralngj cieplej wody oraz instalacje
elektryczne i wodno-kanalizacyjne. Wynikajacy z niego zakres planowanych prac
remontowych i modernizacyjnych uwzgledniat stan prawny budynku. W budynkach,
do ktorych zostaly zgtoszone roszczenia, przewiduje sie tylko prace zwigzane
z wymiang elementéw, kiére moga powodowaé zagrozenia (np. instalacje
elektryczne czy gazowe). Za podstawowe kryterium planowania prac remontowych
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przyjeto likwidacje zagrozen (remonty kominéw, balkonéw itp.) oraz wykonanie prac
wynikajacych z decyzji PINB.
W latach 2011-2013 ZGN sporzadzat na kazdy rok budzetowy ,plan rzeczowo -
finansowy remontéw oraz inwestycji i modernizacji". Plany te podlegaty w ciagu roku
aktualizacjom, ktore wynikaly np. z przyznania przez Zarzad Dzielnicy Praga
Poludnie dodatkowych $rodkéw finansowych z budzetu Dzielnicy, umozliwiajacych
rozszerzenie zakresu zaplanowanych robét, czy tez byly wynikiem wprowadzenia
Uchwala Rady m.st. Warszawy nowych zadan inwestycyjnych, finansowanych
ze $rodkéw budzetu miasta. W planach w pierwszej kolejnosci uwzglgdniane byly
prace remontowe wynikajgce z wydanych decyzji PINB i innych organdw
(Straz Pozarna, Konserwator zabytkow) oraz wynikajace z potrzeby pilnego
wykonania robét budowlanych z uwagi na bardzo zly stan techniczny obiektu lub
likwidacje zagrozen.
Plan rzeczowo - finansowy remontéw oraz inwestycji i modemizaciji na dany rok,
jak réwniez jego aktualizacje byly zatwierdzane na wniosek Dyrektora ZGN, uchwalg
Zarzadu Dzielnicy Praga - Poludnie m.st Warszawy. Okre$lane dla ZGN $rodki na
remonty byly nizsze od wnioskowanych potrzeb przez jednostke, i tak: w 2011 r.
ZGN otrzymat 51% wnioskowanej kwoty, w 2012 r. 29,2%, aw 2013 1. 21,8%.
W latach 2011 - 2013 ZGN realizowat wieloletnie programy inwestycyjne zwigzane
z modernizacjg komunalnych budynkéw mieszkalnych, w tym doposazeniem
w roznego typu media. Byl to np.. program ,Ciepfo sieciowe w budynkach
komunalnych". ktérego celem bylo polepszenie warunkdw Zycia mieszkancow
budynkéw komunalnych, poprawa stanu technicznego budynkéw, a tym samym ich
efektywnosci energetycznej i ochrony Srodowiska.

(dowdd: akta kontroli str. 394-399)

Przeznaczone dla ZGN w latach 2011 - 2013 $rodki finansowe na realizacje robot
remontowych ulegaly sukcesywnemu zmniejszeniu tj. z 6.555 tys. zi'6 w 2011 r.
do 1.957 tys. zt w 2013 r. Srodki finansowe zostaly wydatkowane zgodnie
z przeznaczeniem, a wysoko$¢ ich wykorzystania wyniosta odpowiednio 100%
w2011, 87,2% w2012 r.iw92,5% w 2013 r.

(dowod: akta kontroli str. 93)

‘W okresie objetym kontrolg, w zwigzku ze zlym stanem technicznym budynkow,
podjeto 4 decyzje (przez Zarzad Dzielnicy) o wytaczeniu najstarszych budynkow
z eksploatacji. Przyczyng podjecia decyzji o ich wytaczeniu z eksploatacii byt brak
optacalnosci wykonania remontu.

(dowod: akta kontroli str. 88-95, 318-321)

W badanym okresie, wszystkie najstarsze budynki mieszkalne wyposazone byly
w instalacje elektryczng i wodnokanalizacyjng, natomiast nie wszystkie posiadaty
pozostale instalacje techniczne. Wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. w gaz
sieciowy wyposazonych bylo 46,4% liczby najstarszych budynkow ogotem,
a wg stanu na dzief 31 grudnia 2013 r. odsetek tych budynkow wzrost do 48,2%.

(dowod: akta kontroli str. 94)

15 Realizowany na podstawie Listu intencyjnego podpisanego przez Miasto Stoleczne Warszawa,
Stoleczne Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej S.A. i Vattenfall Heat Poland S.A. Program powstat
w zwiazku z zalozeniami ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
m.st. Warszawy na lata 2008-2012", przyjetego Uchwatg Nr XLI/1272/2008 Rady m.st. Warszawy
z dnia 2 pazdziernika 2008 r.,

6 W 2011 r. ZGN otrzymat dodatkowo na realizacje robot remontowych $rodki finansowe
w wysokosci 894,4 tys. zt Srodki zaplanowane w ramach planu remontéw na 2011 r. wynosity
5.666 tys. zt.
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ZGN doposazat budynki w instalacje c.0. i c.cw., w ramach realizowanego
programu ,Cieplo sieciowe w budynkach komunalnych", jednak stan wyposazenia
budynkéw w przedmiotowe urzgdzenia nie ulegt znacznej poprawie.

W badanym okresie, liczba najstarszych budynkow wyposazonych w c.o.iw c.cw.,
w stosunku do liczby najstarszych budynkéw mieszkalnych ogétem, wzrosta
i stanowita:

- wyposazonych w ¢.0. - 10,1% wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. i 14,6%
wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 r.,

- wyposazonych w c.c.w., - 5,2% wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. i 9,2%
wg stanu na dzier 31 grudnia 2013 r.

W najstarszym zasobie wystepowaly rowniez budynki bez podtaczenia do centralnej
kanalizacji, wyposazone w kanalizacje lokalng (bezodptywowa). W badanym okresie
liczba ich ulegta zmniejszeniu z 20 budynkow do 17 wg stanu na dzien 31 grudnia
2013 .

(dowod: akta kontroli str. 94, 397)

W latach 2011 - 2013 prowadzono inwestycie w zakresie modernizacji stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez ZGN stuzace poprawie
stanu technicznego budynkéw, wyposazenia i standardu:

- realizowang w latach 2011 - 2014 modernizacje kamienicy przy ul. Lubelskiej 23,
obejmujacq m.in.: roboty ogélnobudowlane rozbidrkowe, demontazowe instalacjj,
konstrukcyjne, wyposazenie we wszystkie instalacie (zw., c.o., ccw., gaz,
instalacja elekiryczna, domofonowa, tv), elewacje, stolarke okienng i drzwiowa,
balkony, podjazd dla niepeinosprawnych, montaz dzwigu osobowego,

- realizowane w latach 2010 - 2011 ocieplenie budynkéw wraz z elewacjg przy
ul: Grochowskiej 250, Skaryszewskiej 13, Targowej 12, Grochowskiej 171a,
Grochowskiej 215, Iganskiej 21, Kickiego 2, Kobielskiej 86, Kordeckiego 3 i 5,
Liwieckiej 34, Pustelnickiej 20, Zamienieckiej 57, 59, 81, 83, 85, Zolkiewskiego 1,
Kawczej 51, 45, 453, Znicza 2.

Dziatania w zakresie remontéw, modernizacji i doposazen budynkéw komunalnych
realizowane byly na podstawie zatwierdzonych i przyznanych kwot w planie
finansowym jednostki. .-
(dowdd: akta kontroli str. 94, 397)

W dziafalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci .

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

4. Ksztaltowanie kosztow eksploatacji i utrzymania
budynkéw komunalnych

W latach 2011-2013 nastapit spadek wydatkéw biezacych obejmujacych m.in.
wydatki na: utrzymanie jednostki (ptace, narzuty), utrzymanie nieruchomosci,
remonty, likwidacje awarii i prace konserwacyjne. Wydatki te w 2013 r. w stosunku
do 2011 r. stanowily 88,1% (w latach 2011-2013 wydatki te wynosity:
91.697,9 tys. zt, 83.105,2 tys. zti 80.758,4 tys. zi).

Koszty zwigzane z zadaniami dotyczacymi zarzadu i biezace] eksploataciji budynkow
komunalnych bedacych w zarzadzie ZGN, w okresie 2011-2013 byly wyzsze od
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uzyskanych przychodow z tytulu gospodarowania zasobem. W odniesieniu
do najstarszych budynkéw komunalnych koszty te stanowity odpowiednio: 116,9%
przychodow zrealizowanych z tych zasobow w 2011 1., 113,2% w 2012 r. i 109,7%
w2013 .

Na wymiar wysokosci uzyskiwanych przychodow z tytutu gospodarowania zasobem
wplywaty m.in. zalegtoéci w optatach uzytkownikéw lokali mieszkalnych.

Wg danych ZGN, zalegloici te wynikaly w glownej mierze z trudnej sytuacji
materiainej mieszkancow. Znaczng cze$¢ najemcow stanowity bowiem osoby
bezrobotne lub starsze, utrzymujace sig z niewielkich rent lub emerytur, majace
ktopoty z zaspokojeniem podstawowych potrzeb zyciowych.

ZGN podejmowat szereg dziatan zmierzajgcych do odzyskania zalegtosci
w optatach czynszowych, polegajacych m.in. na: wystaniu do diuznikow upomnien
i wezwan do zaptaty, zlecaniu komornikom egzekucji naleznosci.

(dowdd: akta kontroli str. 95-96)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidfowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziafalno$¢ w badanym obszarze.

5. Zapewnienie i wykorzystanie Srodkéw finansowych
na poprawe stanu technicznego zasobu

Zaplanowane dla ZGN $rodki w budzecie m.st. Warszawy, w okresie 2011-2013
pozwalaly na prowadzenie biezacej konserwacji oraz na wykonywanie
obowiazkowych przegladéw technicznych instalacji, jednak z uwagi na ograniczong
ich wysoko$¢, érodki w pierwszej kolejnosci kierowane byly na przeprowadzanie
remontow likwidujacych zagrozenia i wynikajacych z decyzji PINB. Wielkos¢
srodkow finansowych przeznaczanych do dyspozycji ZGN byla niewystarczajaca
aby zapewnic systematyczng poprawe stanu technicznego wszystkich
wymagajacych takich dziata budynkow (poza budynkami objgtymi zadaniami
i programami inwestycyjnymi).

(dowdd: akta kontroli str. 96, 398)

Projekty planéw finansowych ZGN przygotowywane byly z uwzglednieniem
okre$lonych na etapie prac nad budzetem miasta limitow $rodkow finansowych.
ZGN wnioskowat o przyznanie $rodkow w takiej wysokosci, jaka byta przewidziana
w prognozie finansowej wydatkow na dany rok w budzecie. ZGN na etapie
konstruowania projektu budzetu w poszczegélnych latach, wskazywal na niedobor
$rodkéw, na konieczne do wykonania prace remontowe. Ujete w kolejnych
budzetach kwoty $rodkéw przeznaczonych na remonty stanowity od 51% do okoto
22% zgtaszanych przez ZGN potrzeb.

(dowdd: akta kontroli str. 395-396)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ w badanym obszarze.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
lzba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli'7, wnosi o:
1. Zintensyfikowanie dziatan w celu realizacji zalecen wynikajacych z decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
2. Zapewnienie wykonywania kontroli okresowych w wymaganych terminach.
3. Zapewnienie rzetelnoci w prowadzeniu ksiazek obiektu budowlanego.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig
do dyrektora Departamentu Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK proszg o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjgtych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

> dnia S0P 20460

miejscowosc data

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

Dyrektor

Kontroler
Wojciech Tokarski
Gtéwny specjalista k.p.
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