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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Stotecznego Warszawy, Plac Bankowy 3/5, 00-142 Warszawa

Rafat Trzaskowski, Prezydent m.st. Warszawy, od 22 listopada 2018 r.

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnita Hanna
Gronkiewicz-Waltz, Prezydent m.st. Warszawy, od 2 grudnia 2006 r. do 22 listopada
2018r.

1. Diagnozowanie potrzeb osob ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniowg od gminy
oraz okres$lanie zasad najmu lokali.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gmin.
3. Inwestycje mieszkaniowe gmin.

4. Wykorzystywanie instrumentéw finansowego wsparcia z budzetu paristwa oraz
ze $rodkow BGK na tworzenie warunkéw do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych,
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Lata 2016-2019 (I potrocze)
Art. 2 ust 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza |zba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. tukasz Zgoda, gl. specjalista kp., upowaznienie do kontroli nrKIN/73/2019
z 11 wrzesénia 2019 r.,

2. Michat Klawinowski, st. inspektor kp., upowaznienie do kontroli nr KIN/74/2019
z 11 wrze$nia 2019 r.

(akta kontroli str.1-4)

1Dz, U. z 2019 1. poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK
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OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogoblnej

IIl. Ocena ogdina? kontrolowanej dziatalno$ci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, pomimo podejmowanych przez Prezydenta m.st.
Warszawy prawidtowych dziatan, stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach, liczba wnioskéw o udzielenie pomocy
mieszkaniowej oczekujacych na realizacje nie zmniejszyta sie.

W latach 2016-2019 (I pétrocze) Urzad m.st. Warszawy (dalej: Urzad) podejmowat
liczne dziatania majace na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Przede wszystkim prawidiowo ustalono wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem
lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy na czas nieoznaczony oraz czas
oznaczony.

Zapewniono rowniez spoteczng kontrole procesu najmu lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy, poprzez utworzenie w kazdej dzielnicy miasta Komisji
Mieszkaniowej. Stwierdzono, ze Komisje dziataty prawidtowo i opiniowaty kompletne
wnioski o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, niezwlocznie po ich
wptynigciu do urzedu dzielnicy, pod wzgledem faktycznym i formalnym.

W 2016-2019 (I potrocze), sukcesywnie zwigkszata sie liczba wnioskéw o pomoc
mieszkaniowa od gminy, oczekujacych na realizacje. Wg stanu na dzief 31 grudnia
2016 r. na realizacjg oczekiwato 186 wnioskéw, podczas gdy wg stanu na dzien
31 grudnia 2018 r. bylo to 1535 wnioskow.

Prezydent m.st. Warszawy, na podstawie corocznych raportéw sporzadzanych
przez Biuro Polityki Lokalowej Urzedu, monitorowat wielkos¢ mieszkaniowego
zasobu gminy i skalg potrzeb w zakresie najmu lokali stanowigcych mieszkaniowy
zasbb gminy.

Wydatki na utrzymanie i zarzadzanie zasobami lokalowymi bez wydatkéw na ustugi
(media) wyniosty 570 149,3 tys. zi, podczas gdy wplywy z tytutu czynszéw wyniosty
467 405 tys. zt. Wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. wydatki wzrosly, i wynosity
673 592 tys. zt przy poréwnywalnych do 2016 r. wptywach z tytutu czynszu.

Rosto rowniez zadtuzenie lokatoréw mieszkan komunalnych z tytutu czynszu w tym
z tytutu dostaw medioéw do lokali, ktére wyniosto na dzien 30 czerwca 2019 r. 484
min zt (w tym w Dzielnicy Praga — Pétnoc bylo to 57 min z}) i w poréwnaniu do 31
grudnia 2016 r. wzrosto 0 14,7 min zt (w Dzielnicy Praga — Poinoc 0 2,1 min z1).

Urzad na biezaco dokonywat oceny skutkow finansowych niewywiazywania sie
z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego, nalozonych wyrokami sadul. Kwota
wypfacanych odszkodowan systematycznie malata i z poziomu 1334,9 tys. zt
w 2016 r. (w tym 114 tys. zt w Dzielnicy Praga — Pétnoc) obnizyta sie do 821,73 tys.
ztw 2018 r., a w Dzielnicy Praga - Poinoc nie wyptacano odszkodowar.

W mst. Warszawie w celu powiekszenia mieszkaniowego zasobu miasta,
prowadzono inwestycje mieszkaniowe z wykorzystaniem zewnetrznych Zzrodet
finansowania. Inwestycie w okresie kontrolowanym powigkszyly zaséb
mieszkaniowy o 274 lokale.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogolna jako oceng pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.
3 Wyroki sadow nakazujace opréznienie lokalu z orzeczeniem o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego
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Opis stanu
faktycznego

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

1. Diagnozowanie potrzeb oséb ubiegajacych sie
o pomoc mieszkaniowa od gminy oraz okreslanie
zasad najmu lokali

Wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub
podnajem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy na czas nieoznaczony oraz czas
oznaczony w m.st. Warszawie okre$lona zostata w uchwale nr LVIII/1751/2009
Rady Miasta Stofecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta
stofecznego Warszawys (dalej: uchwata). W uchwale dochod® jest okreélony
w sposob zgodny z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych’.

Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych ww. uchwata byta zmieniana siedem
razy, jednakze zadna zmiana nie dotyczyla aktualizacji wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy na czas nieoznaczony oraz czas 0znaczony.

Do czasu zakoriczenia czynnosci kontrolnych w Urzedzie prowadzone byly prace
nad projektem nowej uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu miasta stolecznego Warszawy, w ktérym
zaproponowano odejécie od dotychczasowego sposobu obliczania kryterium
dochodowego. Prace na zmiang uchwaly poprzedzone zostaly analiza danych dot.
potrzeb mieszkaniowych w zakresie struktury gospodarstw domowych oczekujacych
na najem. Na zamoéwienie Urzedu opracowana zostata takze ekspertyza pn.
,Rozwdj zasobu mieszkan dostepnych w Stolicy w perspektywie 2030”.

(akta kontroli str.327-329)

W m.st. Warszawa biezace informacje o skali potrzeb w zakresie najmu lokali
Z mieszkaniowego zasobu gminy przedstawiane byly w formie corocznych raportéw
sporzadzanych przez Biuro Polityki Lokalowej Urzedu, przygotowanych na
podstawie danych otrzymywanych z poszczegoinych dzielnic Miasta.

Liczba wnioskéw w sprawie zawarcia umowy najmu lokalu zakwalifikowanych do
realizacji w skali catego miasta, za lata 2016-2019 (I pétrocze) wyniosta 132708, przy
czym udziat w tej w liczbie wnioskow zakwalifikowanych w Dzielnicy Praga — Pétnoc
wyniost 2623°. Liczba wnioskéw zrealizowanych w tym okresie wyniosta natomiast
767710, a w Dzielnicy Praga — Péinoc zrealizowano 1362!'wnioskow.

Liczba wnioskow zakwalifikowanych w podziale na rodzaje pomocy mieszkaniowej
ksztattowafa sie nastepujaco:

4 Qceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze byé sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

5Dz.U. Woj. Mazowieckiego z 2009 r., nr 132, poz. 3937 ze zm.

& Sredni miesieczny dochéd na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigey poprzedzajacych date ziozenia
wniosku nie przekracza 175% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 1256% tej kwoty w
gospodarstwie wieloosobowym, obowiazujacej w dniu zlozenia wniosku.

7Dz.U.z2019r,, poz. 2133.

8 Na dzien 31.12 2015 r. — 1784 wnioski, na dzien 31.12.2016 r. ~ 2082 wnioski, na dzieft 31.12.2017 r. — 2897 wnioski, na
dzien 31.12.2018 r. — 3231 wnioski, na dzien 30.06.2019 r. - 3276 wnioski.

9 Na dzien 31.12 2015 r. — 254 wnioski, na dziert 31.12.2016 r. - 423 wnioski, na dzien 31.12.2017 r. - 575 wnioski, na dzien
31.12.2018 r. - 615 wnioski, na dzien 30.08.2019 r. — 656 wnioski.

10 Na dzien 31.12 2015 r. — 1598 wnioski, na dzien 31.12.2016 r. — 1674 wnioski, na dzien 31.12.2017 r. - 1830 wnioski, na
dzien 31.12.2018 r. - 1696 wnioski, na dzien 30.06.2019 r. — 876 wnioski.

1 Na dzien 31.12 2015 r. - 249 wnioski, na dzien 31.12.2016 r. — 269 wnioski, na dzief 31.12.2017 r. - 361 wnioski, na dziet
31.12.2018 r. — 356 wnioski, na dzien 30.08.2019 r. — 127 wnioski.
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— najem lokalu na czas nieoznaczony ~ 9934, w tym 2105 w Dzielnicy Praga
- Péinoc;

— najem lokalu socjalnego — 2925, w tym 247 w Dzielnicy Praga — Péinoc;

— najem na czas stosunku pracy — 61, w tym jedno w Dzielnicy Praga —
Pétnoc;

— najem lokalu zamiennego - 350, w tym 270 w Dzielnicy Praga — Péinoc.

Liczba wnioskéw zrealizowanych, w podziale na rodzaje pomocy mieszkaniowej
wynosita:

— najem lokalu na czas nieoznaczony - 5305, w tym 828 wnioski w Dzielnicy
Praga — Pétnoc;

— najem lokalu socjalnego — 1689, w tym 263 wnioski w Dzielnicy Praga -
Péinoc;

— najem na czas stosunku pracy - 304, w tym 9 wnioskow w Dzielnicy Praga
- Péinoc;

— najem lokalu zamiennego - 379, w tym 262 w Dzielnicy Praga — Péinoc.

Czas oczekiwania na realizacje zlozonych wnioskéw, w podziale na rodzaje pomocy
mieszkaniowej wyniost:

— najem lokalu na czas nieoznaczony - najkrotszy: 15 dni, najdtuzszy: 3 lata
9 miesiecy (i wcigz oczekuje), w tym w Dzielnicy Praga — Pdinoc -
najkrotszy: 1 miesiac, najdluzszy: 2 lata 10 miesiecy (i weigz oczekuije);

— najem lokalu socjalnego — najkrotszy: 14 dni, najdtuzszy: 3 lata 9 miesiecy
(i wcigz oczekuje), w tym w Dzielnicy Praga - Pétnoc — najkrotszy:
1 miesiagc, najdiuzszy: 2 lata 5 miesigcy (i weigz oczekuje);

— najem na czas stosunku pracy - najkrétszy: 16 dni, najdtuzszy: 1 rok 11
miesigcy 27 dni, w tym w Dzielnicy Praga — Péinoc — najkrotszy: 2 miesiace,
najdtuzszy: 11 miesiecy;

— najem lokalu zamiennego — najkrotszy: 20 dni, najdtuzszy: 3 lata 3 miesiecy
(i wecigz oczekuje), w tym w Dzielnicy Praga — Péinoc — najkrotszy:
1 miesiac, najdtuzszy: 1 rok 6 miesiecy (i wcigz oczekuje).

W 2016-2019 (I potrocze), sukcesywnie zwiekszala sie liczba wnioskow o pomoc
mieszkaniowg od gminy, oczekujacych na realizacje. Wg stanu na dzien 31 grudnia
2016 r. na realizacjg oczekiwalo 186 wnioskow, podczas gdy wg stanu na dzien
31 grudnia 2018 r. byto to 1535 wnioskow.

(akta kontroli str.225-228, 230-233, 235-238, 250-252, 300, 305-314, 317)

Przyjety w m.st. Warszawie sposoéb weryfikacji wnioskow osob ubiegajacych sie
0 najem mieszkania od gminy, w tym ich kwalifikacji do grupy oczekujacych
i realizacji zakwalifikowanych wnioskéw, byt transparentny i zgodny z przyjetymi
zasadami najmu okreslonymi w uchwale.

W Urzedzie funkcjonuje program informatyczny ,Lokum” stuzacy m.in. do
rejestrowania wnioskdw o0séb ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniows,
sprawdzania na jakim etapie znajduje sie wniosek, a takze do generowania raportow
i sporzadzania list kwalfikacyjnych. Whnioski wplywajace do poszczegdinych
urzedow dzielnic byly na biezaco wprowadzane do bazy ww. programu. Kazdy
umieszczony w programie wniosek zawieral m.in. informacje o dacie wplywu do
urzedu dzielnicy, dacie zakwalifikowania wniosku do realizacji oraz dacie podpisania
umowy najmu dla wnioskow zrealizowanych.



Zgodnie z uchwalg, liste osob zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu tworzy
sie raz w roku i dotgcza sie jg do niezrealizowanych spraw umieszczonych na liscie
z roku poprzedniego. Liste, po zatwierdzeniu przez zarzad dzielnicy, podaje si¢ do
publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy ogloszeni urzedu dzielnicy,
najpozniej do 31 stycznia kazdego roku na okres nie krotszy niz 14 dni, oraz
publikuje sie jg na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu'2, Lista moze by¢
aktualizowana raz na kwartat. W Urzedzie Dzielnicy Praga — Pdtnoc w 2019 r. lista
byta aktualizowana trzykrotnie. Osoby wpisane na liste oczekujacych na najem
mieszkania, mialy zagwarantowany dostep do sprawdzania dokonywanych na niej
zmian. Zgodnie z wyjaénieniami Kierownika Referatu w Wydziale Zasobow
Lokalowych w Urzedzie Dzielnicy Praga-Pétnoc m.st. Warszawy, zmiany na liscie sg
widoczne dopiero po jej aktualizacji w kolejnym roku, i osoby oczekujace na
mieszkanie, muszg osobiscie skontaktowa¢ sie z danym urzedem, w celu
sprawdzenia na jakim miejscu na liécie znajduje sie aktualnie ich wniosek.

Lista podlega weryfikacji co 12 miesiecy, co najmniej w zakresie spetniania
kryterium dochodowego. Ponadto, jezeli osoba wpisana na list¢ zostata skierowana
do zawarcia umowy najmu lokalu, a od jej zakwalifikowania uptyneto wiecej niz
6 miesiecy, poddaje sie weryfikacji uaktualniajgcej warunki uprawniajace
wnioskodawce do zawarcia umowy najmu lokalu.

Skierowanie 0sob oczekujacych do zawarcia umowy najmu lokalu odbywa sig
sukcesywnie, w kolejnosci umieszczenia na liscie, chyba, ze zachodzi sytuacja
pierwszenstwa najmu, wymieniona w uchwale.

(akta kontroli str.321-323, 463-465)

W Urzedzie m.st. Warszawy zapewniono kontrole spoteczng procesu najmu lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy. W kazdej dzielnicy miasta zostafa utworzona
Komisja Mieszkaniowa, w skfad ktorej, zgodnie z uchwatg, wchodza wytgcznie radni
danej dzielnicy. Kazda z 18 Komisji dokumentowata wyniki swoich prac w protokole,
zawierajgcym m.in. uzasadnienie podjetych rozstrzygniet. W czasie kontroli
dokonano szczegdlowej analizy wybranych 8 posiedzen Komisji Mieszkaniowej dla
Dzielnicy Praga — Pdtnoc, na ktorych rozpatrzono tacznie 276 wnioskow, z ktorych
109 zaopiniowano pozytywnie, a 167 negatywnie. Stwierdzono, Ze wnioski dot.
najmu lokali kierowane byly do rozpatrzenia przez Komisje niezwlocznie po
wplynieciu do urzedu dzielnicy wniosku kompletnego pod wzgledem faktycznym
i formalnym. Kazde posiedzenie Komisji Mieszkaniowej dla Dzielnicy Praga -
Potnoc bylo protokolowane przy pomocy dwoch protokotow: zbiorczego (imie
nazwisko, adres, opinia Komisji, pozycja na liscie), oraz indywidualnego. Kazdy
protokdt indywidualny posiadat (oprécz danych wnioskodawcy) uzasadnienie
zZlozenia wniosku oraz propozycje rozstrzygniecia sformutowana przez Wydziat
Zasobow Lokalowych w Urzedzie Dzielnicy Praga — Potoc m.st. Warszawy, wraz
z opinig radcy prawnego. Na tej podstawie Komisja podejmowata decyzje, ktora
réwniez byta umieszczana w protokole indywidualnym wraz z uzasadnieniem.
(akta kontroli str.167-192, 193, 194-220, 221-223, 330-462, 466-470, 473-474, 475-
490, 497-576)

Urzad na biezaco dokonywal oceny skutkéw finansowych niewywigzywania sig
z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego, natozonych wyrokami sadu. W okresie
2016-2019 (I potrocze) z tytulu niewywigzania sie z ww. obowigzku, wyptacono
3 479,17 tys. zt (w tym 491,61 tys. zt odsetek), z czego w Dzielnicy Praga — Péinoc
wyptacono 135 tys. zt (w tym 26 tys. zt odsetek). Kwota pozostata do zaptaty wynosi

12 pyblikacia listy spefnia wymogi Rozporzadzenia Partamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r.
w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych iw sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 9546/WE (Dz. Urz. UE z 2016 r., L 199/1)
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76,44 tys. zt (z czego 4,66 tys. zt odsetek), i dotyczy jedynie dwoch dzielnic: Bielan
i Wtoch. Kwota wyptacanych odszkodowan systematycznie maleje i z poziomu
1334,9 tys. zt w 2016 r. (w tym 114 tys. zt w Dzielnicy Praga - Péinoc) obnizyta sie
do 821,73 tys. zt w 2018 r. (w tym O zt w Dzielnicy Praga — Péinoc).

(akta kontroli str. 225-228, 230-233, 235-238, 301, 315-316, 319-320)

W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialaino$¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze, pomimo, ze nie doprowadzita ona do zmniejszenia liczby
gospodarstw domowych oczekujgcych na pomoc mieszkaniowg od gminy.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem

W okresie 2016-2019 (I pofrocze) w m.st. Warszawie obowigzywaly dwa wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:

— Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
stofecznego  Warszawy na lata 2013-2017, przyjety uchwafg
nr XLVIIl/1303/2012 Rady m.st. Warszawy z dnia 13 grudnia 2012 r.3
(dalej: program na lata 2013-2017),

—  Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
stofecznego  Warszawy na lafa 2018-2022, przyjety uchwalg
nr LIX/1535/2017 Rady m.st. Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.'4 (dalej:
program na lata 2018-2022).

Oba wieloletnie programy zawieraly wszystkie obligatoryjne elementy wymienione
w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?s tj.m.in.:

1. prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegblnych latach;

2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

W m.st. Warszawie liczba budynkéw stanowigcych wiasno$¢ gminy, w ktorych
usytuowany jest chociaz jeden lokal mieszkalny, w latach 2016-2018 r. utrzymywata
sig na podobnym poziomie i na koniec 2018 r. wyniosta 1925 budynkéw (z czego
w Dzielnicy Praga — Potnoc byly 373 budynki). Wiekszo$¢, . 1576 budynkow
(z czego w Dzielnicy Praga — Péinoc 354 budynki) zostata oddana do uzytkowania
przed 1945 r. Tylko cztery budynki zostaly oddane do uzytkowania po 1 stycznia
2017 r. stanowily niewielki odsetek ogdtu (wybudowane w dzielnicach: Bemowo
i Ursynow).

Liczba mieszkar stanowigcych wiasnos¢ m.st. Warszawy w latach 2016-2018 r.
utrzymywata sig na podobnym poziomie i na koniec 2018 r. wyniosta 81379
mieszkan o tgcznej powierzchni 3 323 651 m? (z czego w Dzielnicy Praga — Poinoc
bylo to 11198 mieszkan o facznej powierzchni 460 564 m2). Najwiekszg grupe
mieszkan stanowity lokale oddane w najem na czas nieoznaczony, ktérych na
koniec 2018 r. byto 72 373 o tacznej powierzchni 3 051 585 m2 (z czego w Dzielnicy

13 Dz.U. Woj. Mazowieckiego z 2013 ., poz. 5.
14 Dz.U. Woj. Mazowieckiego z 2017 r., poz. 12422,
15Dz.U.22019r, poz. 1182 . ze zm.



Praga - Pdinoc bylo to 9 947 mieszkan o tacznej powierzchni 419 181 m?). Liczba
lokali oddanych w najem na czas oznaczony wyniosta na koniec 2018 r. 8 993,
0 tacznej powierzchni 271 250 m2 (w tym 1 246 mieszkan o facznej powierzchni 41
046 m2w Dzielnicy Praga — Potnoc).

Zgodnie ze stanem na dzien 30 czerwca 2019 r. wylaczono z uzytkowania 167
budynkow komunalnych, zawierajacych 2 468 lokali o facznej powierzchni 92 416,
21 m2 (z czego w Dzielnicy Praga — Péinoc byly to 42 budynki, zawierajace 803
lokale o lacznej powierzchni 30801,9 m?). Glowng przyczyng wylaczen byta
koniecznos¢ rozbiorki budynku spowodowana ztym stanem technicznym (46
budynkow, zawierajacych 1017 lokali o tacznej powierzchni 31 960,25 m2, w tym
jeden budynek, zawierajacy 25 lokali o tacznej powierzchni 737,27 m2 w Dzielnicy
Praga - Polnoc), oraz koniecznos¢ przeprowadzenia remontu (32 budynki,
zawierajace 747 lokali o facznej powierzchni 32 373,14 m2, w tym 23 budynki,
zawierajace 407 lokali o tgcznej powierzchni 15 974,64 m2 w Dzielnicy Praga —
Péinoc).

(akta kontroli str. 225-228, 230-233, 235-238, 261-279, 281-284, 290-299, 317)

Zgodnie z programem na lata 2018-2022 skala potrzeb remontowych budynkow
i lokali wg stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. wyniosta 1197 min z, z czego
w Dzielnicy Praga — Pétnoc bylo to 493,6 min zt (w poprzednim programie na lata
2013-2017 wg stanu na dziefi 31 grudnia 2011 r. bylo to 1 1273 min zt, z czego
w Dzielnicy Praga — Péinoc bylo to 684 min zf) W ogélnej strukturze potrzeb
najwigkszy udziat stanowity: roboty ogélinobudowlane — 442 min zt (282,4 min zt w
Dzielnicy Praga - Poinoc), remonty lokali mieszkalnych - 207 min z
(w Dzielnicy Praga — Potnoc - 28,5 min i), prace instalacyjne — 182 min zt
(w Dzielnicy Praga — Pdinoc - 80,5 min zi), oraz remonty kapitalne — 153 min zt
(w Dzielnicy Praga — Potnoc - 57 min zt). Plan remontowy na lata 2018-2022
przewiduje wydatkowanie 823,3 min zt (. 68,7% potrzebnej kwoty), z czego
w Dzielnicy Praga - Poinoc bedzie wydatkowane 248,2 min zt (. 50,3%).
Warunkiem realizacji tego zalozenia jest zapewnienie na potrzeby remontowe
zasobu mieszkaniowego kwoty ok. 165 min zt rocznie.

W latach 2015-2018 wyremontowano 8316 pustych lokali mieszkalnych z zasobu
mieszkaniowego miasta za faczng kwote 157 min zt (plan zaktadat wyremontowanie
lokali za faczng kwote 87,8 min t), z czego w Dzielnicy Praga — Péinoc bylo to 1341
lokali za taczng kwote 22 min zt.

W okresie objetym kontrola w m.st. Warszawie stawki czynszowe zostaly ustalone
Zarzadzeniem nr 5615/2014 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 21 lutego 2014 r.
w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej w lokalach
mieszkalnych, ktérych wifascicielem jest miasto stofeczne Warszawa, oraz
Zarzadzeniem nr 581/2018 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 6 kwietnia 2018 r.
w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej w lokalach
mieszkalnych, ktorych wiascicielem jest miasto stofeczne Warszawa. Zgodnie z ww.
zarzadzeniami stawka bazowa czynszu wyniosta 7,39 zt, natomiast stawka za najem
lokalu socjainego wyniosta 1,45 zt. Zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do wieloletniego
programu stawki te ulegajg obnizeniu z powodu obnizonego standardu mieszkania,
jednak nie wigcej niz 0 50%. Stawki ulegaja réwniez podwyzszeniu lub obnizeniu ze
wzgledu na polozenie budynku, w ktorym znajduje sig lokal, poprzez podziat na
strefy. centralna, miejska i peryferyjna. Dla strefy miejskiej stawka czynszu jest
rowna stawce bazowej okreslonej, dla strefy centralnej stawke bazowa podwyzsza
siec 0 10%, a dla strefy peryferyjnej obniza sig o 10%. Ponadto inne stawki
obowigzujg dla lokali znajdujacych sie w budynkach wybudowanych po 1995 r.
o powierzchni powyzej 80 m? oddawanych w najem w drodze przetargu
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ograniczonego (dla strefy: peryferyjnej — 9,98 zI, migjskiej — 11,09 zI, centralngj -
12,20 zt). Zgodnie z wyjasnieniami p.o. Zastepcy Dyrektora Biura Polityki Lokalowej
Urzedu, zgodnie z polityka mieszkaniowa m.st. Warszawy kazdy mieszkaniec ma
prawo do godnych warunkow Zycia, dlatego tez zasady polityki czynszowej nie
przewidujg podwyzki czynszu za najem lokalu w wyremontowanym budynku.
Dotyczy to rowniez pojedynczych lokali w budynku, ktére byly remontowane przed
ich ponownym wynajeciem.

Zalegtosci najemcoéw w lokalach mieszkalnych m.st. Warszawy™, w tym z tytulu
dostaw mediow do lokali, na dzien 30 czerwca 2019 r. wyniosty 484 min zt (z czego
w Dzielnicy Praga — Poinoc byto to 57 min zl) i w poréwnaniu do 31 grudnia 2016 r.
wzrosty 0 14,7 min zt (z czego w Dzielnicy Praga — Pétnoc 0 2,1 min zb).

(akta kontroli str. 225-228, 230-233, 235-238, 302-303, 326)

Przyjete w m.st. Warszawie zasady polityki czynszowej, nie zapewnialy pokrycia
kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych gminy. Wg stanu na 31 grudnia
2016 r. wydatki na utrzymanie i zarzadzanie zasobami lokalowymi bez wydatkéw na
media wyniosty 570 149,3 tys. z}, podczas gdy wplywy z tytutu czynszow wyniosty
467 405 tys. zt. Wg stanu na dziefi 31 grudnia 2018 r. wydatki w ww. zakresie
wyniosty 673592 tys. zt przy poréwnywalnych do 2016 r. wplywach z tytutu
czynszow. Wzrost kosztow utrzymania zasobu spowodowany byt przed wszystkim
zwigkszeniem kosztow remontéw (o 50 519 tys. zt) oraz wydatkow inwestycyjnych
(0 41517 tys. zt). Zgodnie z prognoza kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego
gminy, zamieszczong w programie na lata 2018-2022, koszty te majg corocznie
male¢, i docelowo w 2022 r. maja osiagna¢ poziom 584 832,5 tys. zt.

(akta kontroli str. 225-228, 230-233, 235-238, 285-289)

W m.st. Warszawie w latach 2016-2019 (1 pétrocze) dokonywano sprzedazy lokali.
W okresie tym sprzedano 77 lokali o fgcznej powierzchni 5444 m2, z czego
w Dzielnicy Praga - Pétnoc sprzedano trzy lokale o facznej powierzchni 434 m2.
Ponadto w badanym okresie sprzedano 21 calych budynkéw, w tym w Dzielnicy
Praga - Pofnoc sprzedano jeden budynek. Wielko$¢ sprzedazy odpowiadata planom
przyjetym w wieloletnim programie, ktory zakladat sprzedaz nie wigcej niz 100 lokali
rocznie w skali Miasta.

(akta kontroli str. 225-228, 230-233, 235-238, 253-255, 258-260)

W mst Warszawie, dla administrowania zasobem mieszkaniowym miasta,
W granicach zwyklego zarzadu, Rada m.st. Warszawy przyjeta statuty Zaktadow
Gospodarowania Nieruchomosciami (dalej ZGN), ktore zostaly utworzone w 14
dzielnicach miasta (oprocz Bemowa, Ursynowa, Wesotej i Wilanowa). ZGN-y sa
jednostkami budzZetowymi m.st. Warszawy, podlegajg kontroli Zarzadu wiasciwe]
terytorialnie dzielnicy, i sg zobowigzane do przekazywania Prezydentowi m.st.
Warszawy corocznego sprawozdania z dziatalnosci. W latach 2016-2019
(I potrocze) nadzér i kontrola nad sposobem zarzadzania zasobem mieszkaniowym
przed ZGN byty sprawowane prawidiowo.

(akta kontroli str. 577-585, 586-924)

W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatainos¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

16 Dane nie obejmuja diugow w lokalach zdanych . tam gdzie lokator juz nie mieszka
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3. Inwestycje mieszkaniowe gmin

W latach 2016-2019 (I poirocze) w m.st. Warszawie realizowane byly inwestycie
majace na celu zwigkszenie komunalnego zasobu mieszkan (zasob zwigkszyt sig
0 274 lokale o tacznej powierzchni 16 576,04 m2,i zgodnie z planem, do konca 2020
r. zwigkszy sie o 240 lokali o facznej powierzchni 9837,84 m?), w nastepujacych
dzielnicach:

1. Bemowo - realizowano inwestycje mieszkaniowego budownictwa
komunalnego pn. budowa budynkow komunalnych przy ul. Pefczynskiego.
Inwestycje ostatecznie zakoficzono w lutym 2017 r., a jej taczny koszt
wyniost 54 299,3 tys. zt. W wyniku realizacji inwestycji uzyskano 274 lokale
mieszkalne o tgcznej powierzchni 11 376 m2.

2. Praga-Potnoc — w 2016 r. zakoficzono modernizacje nieruchomosci przy ul.
Targowej 40. W wyniku inwestycji uzyskano 19 lokali mieszkalnych (w tym
6 socjalnych i 13 komunalnych) oraz 2 lokale uzytkowe, o tgcznej
powierzchni 304,15 m2. Laczna wysokosé Srodkow wydatkowanych na
realizacje inwestycji to 4 693,2 tys. zt.

3. Targowek — realizowana jest inwestycja budowy budynku komunalnego
przy ul. Odrowgza. Zakonczenia budowy ma nastapi¢ do kohca grudnia
2020 r. W wyniku inwestycji powstanie 156 mieszkan o powierzchni
uzytkowej 6011,19 m2. Dotychczasowy koszt budowy budynku, zgodnie
z harmonogramem rzeczowo-finansowym, wyni6st 30 132 tys. zt.

4. Ursynow - w 2018 r. zakonczono inwestycje mieszkaniowego budownictwa
komunalnego przy ul. Klobuckiej. W ramach tej inwestycji zrealizowano
3 budynki w ktoérych powstato 67 lokali przeznaczonych na mieszkania
wynajmowane na czas nieokreslony o powierzchni okoto 3550 m2. Laczny
koszt inwestycji budowy 3 budynkoéw komunalnych wraz z infrastrukturg
i zagospodarowaniem otoczenia wynidst 18 056,7 tys. zt.

5. Ursus - realizowana jest inwestycji pn. budowa budynku przy ul. Zagtoby.
Zakonczenie inwestycji planowane jest na grudzien 2019 r. Po zakorficzeniu
inwestycji powstang 84 lokale mieszkaniowe o powierzchni 3826,65 m2
Dotychczasowy koszt budowy budynku, zgodnie z harmonogramem
rzeczowo-finansowym, wyniost 17 104,5 tys. zt.

6. Wawer - realizowana jest budowa mieszkan niskoemisyjnych przy
ul. Bambusowej. Termin zakonczenia przewidywany jest na koniec 2019 r.
Po zakonczeniu budowy powstanie 8 lokali i facznej powierzchni 366,43 m2.
Dotychczasowy koszt inwestycji budowy budynku wyniost 2 616,1 tys. zt

7. Wesota — w 2017 r. zakoficzono inwestycje budowy budynku komunalnego
przy ul. Nizinnej. W wyniku inwestycji powstato 12 mieszkan o powierzchni
489,76 m2. Koszt inwestycji, wraz z elementami zagospodarowania terenu
i infrastruktura techniczng, wyniést 1 624,9 tys. zt.

Ponadto w 2019 r. zakohczono budowe budynku komunalnego przy
ul. Berenta 21A. W wyniku inwestycji powstato 12 mieszkan o powierzchni
489,7 m2. Koszt budowy budynku wyniodst 1 739,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 10-51, 97-124, 146-166, 257)

W latach 2016-2019 (I potrocze) w m.st. Warszawie, poza budowg budynkow
komunalnych, nie prowadzono innych dzialan stuzacych zwigkszeniu zasobu
mieszkaniowego gminy. W Dzielnicy Praga-Poinoc, ze wzgledu na ograniczone
srodki finansowe w stosunku do potrzeb dzielnicy zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych 0sob wystepujacych o udzielenie pomocy mieszkaniowej
realizowane jest glownie w ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego, czego
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potwierdzeniem jest wczeéniej opisana, przeprowadzona modemizacja budynku
przy ul. Targowej 40. Ponadto, w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym'7,
znajdujacych sie na terenie Dzielnicy zawierane sg umowy najmu na czas
okreslony. Dzielnica posiada ograniczone $rodki finansowe, ktore sa przeznaczane
na remonty oraz modernizacje lokali mieszkalnych i nie sg wystarczajace na
zwigkszenie zasobu mieszkaniowego Miasta poprzez nabycie lokali.

(akta kontroli str. 97-124)

W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

4. Wykorzystywanie instrumentéw finansowego wsparcia
rozwoju budownictwa komunalnego z budzetu panstwa

W latach 2016-2019 (I pétrocze) m.st. Warszawa korzystato, w celu zwigkszenia
zasobu mieszkan komunalnych, z bezzwrotnego wsparcia ze $rodkéw Funduszu
Doptat z Banku Gospodarstwa Krajowego.

W dzielnicy Targéwek (inwestycja budowy budynku komunalnego przy ul.
OdrowgZa) podpisano w 2016 r. umowe na bezzwrotne finansowanie z Funduszu
Dopfat Banku Gospodarstwa Krajowego. M.st. Warszawy zabezpieczylo na
realizacje catosci inwestycji srodki w wysokosci okoto 50,3 min zt. Przewidywane
wsparcie z Funduszu Doptat, po zakoficzeniu inwestycji (wynikajace z umowy
z BGK zawartej w 2016 r.), wynosi 7 169,7 tys. zt.

W zwigzku z zadaniem inwestycyjnym budowy mieszkan komunalnych (etap Ill)
przy ul. OdrowaZa na terenie Dzielnicy Targowek, Zarzad Dzielnicy wystapit do
Banku Gospodarstwa Krajowego o zgode na przediuzenie terminu realizacji zadania
do 31 paidziernika 2020 r. bez utraty dofinansowania. Bylo to spowodowane
sytuacjg na budowie, wykonaniem dodatkowych robét oraz przygotowaniem nowego
przetargu na zagospodarowanie terenu wokét budynku. W dniu 28 sierpnia 2019 r.
uzyskano pozytywng opinie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju na zmiane terminu
zakonczenia robot budowlanych i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. BGK,
w odpowiedzi na pismo, nie stwierdzit podstaw do odstapienia od umowy, i przyjat
do wiadomo$ci informacje o nowym terminie oddania do uzytkowania ww.
inwestyci.

W dzielnicy Ursynéw pozyskano bezzwrotne finansowanie z Funduszu Doptat BGK
na budowe budynku komunalnego przy ul. Kiobuckiej 14 (Il etap - budynek C i D).
M.st. Warszawa zabezpieczylo na realizacje calosci inwestycji srodki na poziomie
70,5% i wydatkowato $rodki w wysokosci 5046,1 tys. zt. Przyznano wsparcie po
zakonczeniu inwestycji z Funduszu Doptat w wysokosci 1490,1 tys. zt. Ponadto
dzielnica otrzymata dotacje celowe z budzetu panstwa. Z udzialem wsparcia
z Funduszu Doptat oddano do uzytkowania 38 mieszkan.

W 2015 r. w dzielnicy Praga-Poinoc podpisano umowe na modernizacje budynku
przy ul. Targowej 40. Faktyczny koszt przedsiewziecia dla czeéci budynku
OFICYNY (z lokalami socjalnymi) to 1209,7 tys. zt. Kwota udzielonego wsparcia
wyniosta 483,9 tys. i, czyli 40%. W 2017 r. otrzymano rowniez dotacje celowe
z budzetu panstwa. Udziat dzielnicy w remoncie kapitalnym budynku przy ul.
Targowej 40 wynidst 89,69%.

(akta kontroli str. 10-53, 108-110, 127-135, 137-144, 146-152)

17 Dotyczy budynkéw, co do ktrych pojawily sie roszczenia spadkobiercow, lub trwa postepowanie o zwrot nieruchomosci
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Biuro Polityki Lokalowej Urzedu wskazato, ze czynnikiem ograniczajacym miasto
w staraniu sie o $rodki z Funduszu Dopfat w badanym okresie byly problemy
z pogodzeniem wymogow i terminéw (okre$lonych w obowigzujacych w tym czasie
przepisach ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych'®)
z kwotami i terminami realizacji inwestycji przyjetymi w uchwale budzetowej m.st.
Warszawy. W badanym okresie obowigzywalo rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury i Budownictwa z dnia 26 lutego 2016 r.'° w sprawie finansowego
wsparcia na tworzenie lokali socjalnych, mieszkan chronionych i lokali wechodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych, zgodnie z
ktorym wniosek o udzielenie finansowego wsparcia mozna bylo ztozy¢ w Banku
Gospodarstwa Krajowego dwa razy do roku (od 1 marca do 31 marca oraz od 1
wrze$nia do 30 wrzeénia). Ponadto obowigzywat wymég realizacji inwestycji z
udziatem wsparcia w czasie nie dtuzszym niz 24 miesigce?. Urzad nie mogt ubiegat
sie 0 wsparcie na realizacje przedsiewzie¢ rozpoczetych przed dniem podpisania
umowy z BGK2!.

Dopiero po zakoriczeniu inwestycji i rozliczeniu kosztow kwalifikowanych przez BGK
znana jest wysoko$¢ wsparcia uzyskanego przez beneficjenta. W zwigzku
z powyzszym, Miasto brato pod uwage takie aspekty jak:

— mozliwosci budzetu Miasta w zakresie zgromadzenia $rodkow finansowych
w pelnej wysoko$ci, potrzebnych na realizacje catosci przedsigwziecia,
a takze odpowiednie roziozenie finansowania w latach w Wieloletniej
Prognozie Finansowej, w zwigzku z rocznym limitem wydatkow,

— mozliwo$¢ zapewnienia $rodkéw na remont wydzielanych lokali socjalnych
(ekwiwalent z istniejacego zasobu mieszkaniowego Miasta) i wydzielania
odpowiednigj liczby lokali socjalnych w dzielnicach, ktére realizowaly
inwestycje mieszkaniowe ze Srodkéw budZetu miasta,

— konieczno$¢ etapowania inwestycji,
— wymog zastosowania dodatkowych procedur wymagajacych odpowiedniego
przygotowania inwestycji.

Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga-Potnoc, w zwigzku

z realizacjg inwestycji przy ul. Targowej 40 nie zglosit wystgpowania barier

utrudniajacych wykorzystanie przez Zaktad finansowych srodkéw zewnetrznych.
(akta kontroli str. 65-85, 127-135, 154-166)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZej zakresie nie
stwierdzono nieprawidlowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze

8Dz, U. 2 2018 ., poz. 2321
19Dz, U.z 2016, poz. 259
2 Okreslony wart. 16 ust. 3 ustawy z dnia 8 grudnia 2008 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,

mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszezen (Dz. U. z 2018 1.
poz. 2321 ze zm.).

21 Zgodnie z art. 16 ust. 1 powolanej ustawy.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie 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 wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrekiora Departamentu Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaly w sprawie
zastrzezen.

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

Warszawa}{é grudnia 2019 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury
Kontroler Dyrektor
tukasz Zgoda Tomasz Emiljan
gt. specjalista kp.
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