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Nr R/13/004 - Prawidtowo$é gospodarowania zasobami najstarszych budynkow komunalnych,

z zachowaniem zasad bezpiecznej eksploatacii

NajwyZsza |zba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. Janina Kociszewska, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr 85938 z dnia 10

wrzesnia 2013 r,
(dowod: akta kontroli str. 1-2)

2. Mirostawa Wnuk, giowny specjalista kp., upowaznienie do kontroli nr 85937 z dnia 10

wrzeshia 2013 r,
(dowod: akta kontroli str. 3-4)

Zaklad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Polnoc m.st Warszawy,
ul. Jagielionska 23, 03-719 Warszawa, zwany dalej ZGN.

Bozena Salich, dyrektor.
{dowdd: akta kontroli str. 5)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza |zba Kontroli dcenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidlowoscit,
dzialalnosé Zakladu Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Praga Péinoc
m.st. Warszawy, w zakresie gospodarowania zasobami najstarszych budynkow
komunalnych.

Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami, zarzadzat zasobem budynkéw i lokali
komunalnych, znajdujacych sig na obszarze dzielnicy, zatrudniajac osoby posiadajace
licencje zawodows, zarzadcy nieruchomosci, speiniajgc tym samym wymog art. 187 ust.1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami2.

ZGN podejmowat dziatania, stuzace poprawie stanu technicznego, wyposazenia budynkow
i lokali w podstawowe media, instalacje i urzadzenia sanitarne. Realizowat program pn.
,Ciepto sieciowe w budynkach komunalnych’, kitéry stuzyt poprawie warunkow
i bezpieczefistwa zamieszkiwania. Ponadto przeprowadzat remonty budynkow i lokali,
w celu lepszego wykorzystania zasobu dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze
podjat dzialania na rzecz racjonalizacji kosztéw utrzymania najstarszych budynkow
komunalnych.

Stwierdzone nieprawidlowosci dotyczyly niezgodnych z przepisami prawa dzialan
w zakresie prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego i wywiazywania sie z obowigzku
realizacji decyzji wydanych przez Powiatowego Inspekiora Nadzoru Budowlanego dla m.st.
Warszawy.

Zdaniem NIK, pomimo prowadzonych prac remontowych, modernizacji i doposazenia
budynkéw w podstawowe urzadzenia techniczne i sanitarne, nie doprowadzono
do osiagniecia odpowiedniego standardu warunkéw mieszkaniowych w najstarszych
budynkach komunalnych na terenie Dzielnicy Praga-Pétnoc?.

1 Najwy2sza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ccen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonyeh nieprawidfowoscl,
negafywna.

2 Dz.U. 22010 r. Nr 102, poz. 851 [t ze zm.

% Zapisami Konwencjl w Zrewidowanej Europejskisj Karcle Spoiecane, podpisane] przez Polske 25.10.2005 r., paristwa
czionkowskie zostaly zobligowane do poplerania dostepu do lokali mieszkalnych o odpowiednim standardzie. Zgodnie
zprzyjeta definicja ,Odpowiedni standard” lokal mieszkalny powinien byé zelektryfikowany, posiadaé kanalizacle oraz
ogrzewanie, atakze nie stanowié¢ zagrozenia dla Zycia izdrowia mieszkancéw. W lokalu mieszkalnym nie powinno
przebywat nadmiemie duzo osob, a metraz gldwnego pomigszezenia powinien wynosit co najmniej 20 m?,
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Opls stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych oraz
sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad zarzadcami
hieruchomos$ci komunalnych

W zasobach nieruchomo$ci komunalnych, na obszarze Dzielnicy Praga-Péinoc znajdowato
sie, na koniec 2010 1. - 547 budynkow?, a w 2013 r. wg stanu na dzien 30 czerwca - 538
budynkdw®. Wiekszosé z nich stanowily budynki najstarsze, tj. oddane do uzytkowania
przed 1961 1.8 | tak, wg stanu na dzien 31 grudnia, zaséb stanowito:
- w2010 r. - 547 budynkow, w tym 531 budynkow najstarszych, . 97,1%,
- w2011 r. - 533 budynki, w tym 517 budynkéw najstarszych, tj. 97,0%,
— w2012 r. - 540 budynkow, w tym 513 budynkow najstarszych, tj. 95,0%,
a w 2013 r, wg stanu na dzien 30 czerwca — 538 budynkow, w tym 511 budynkow
najstarszych, fj. 95,0%.

{dowdd: akta kontroli str. 465-507, 1102-1263 i 1620-1622)

Zarzadzanie zasobem budynkow komunalnych na ohszarze dzielnicy, powierzone zostato
Uchwata Nr XL11I/1021/20047, miejskiej jednostce budzetowej pn.: ,Zakfad Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Potnoc m.st. Warszawy". Statut ZGN8, regulamin
organizacyjny® oraz struktura wewnetrzna, stwarzaly warunki do prawidtowego zarzgdzania
zasobem. ZGN zatrudnial osoby posiadajace licencie zawodowq zarzadey nieruchomosci,
wypeiniajac tym samym wymogi dla zarzadcow nieruchomosci, okreslone w art. 187 ust.1

ustawy'.
(dowdd: akta kontroli str. 6-44 i 541-692)

Ewidencja budynkow i lokali, prowadzona przez ZGN w formie papierowej, pozwalata na
dysponowanie zbiorczymi danymi o zasobie w okresach péfrocznych, aktualnymi na dzien
30 czerwca | 31 grudnia kazdego roku. Natomiast Informatyczna Ksigga Zasobow
prowadzona byta tylko w formie indywidualnych kart dla budynkéw, bez mozliwosci
uzyskania na biezgco zagregowanych danych o zasobie.

(dowdd: akta kontroli str. 722-727, 756-758, 1273 | 1598-1618)

W ramach kontroli i nadzoru m.st, Warszawy nad wykonywaniem zadan przez ZGN, w latach
2011-2013 (I polrocze) przeprowadzono facznie szesé kontroli. Kontrole realizowane byty przez
Biuro Kontroli m.st. Warszawy, Wydziat Urzedu Dzielnicy Praga Péinoc oraz Biuro Audytu
Wewnetrznego m.st. Warszawy. Kontrole dotyczyly m.in.. remontow i konserwacii zasobu, w tym
docieplania budynkow oraz remontdw lokali mieszkalnych,

Bez wolnostojacych garazy - 47,

Bez wolnostojacych garazy — 49.

0d dnia 4 sierpnia 1961 r. nastapita zmiana norm projektowo-budowlanych.

Uchwata Nr XLIII/1021/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r.  w sprawie przeksztalcenia zakladu

budzetowego m.st. Warszawy pod nazwa ,Zarzad Nieruchomose! komunalnych Warszawa Praga Pélnoc’ w jednostke

budzetowa m.st. Warszawy pod nazwa ,Zaklad Gospodarowania Nieruchomasciami w Dzielnicy Praga Pénoc m.st.

Warszawy", zmieniona Uchwalg Nr X\//468/2007 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 13 wrzeénia 2007 1. w sprawie

zmian stafuty Zakiadu Gospodarowania Mieruchomosclami w dzielnicy Praga Pélnoc m.sf. Warszawy, Uchwalg Nr

LI/1560/2009 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 19 marca 2009 r. w sprawie zmian statutu Zakladu

Gospodarowania Nigruchomosciami w Dzielnicy Praga Potnce m.st. Warszawy oraz Uchwalg LXXX11/2377/2010 Rady

Miasta Slofecznego Warszawy z dnia 13 maja 2010 r. zmieniajgca uchwale w sprawie przekszialcenia zakladu

budzetowego m.st. Warszawy pod nazwg ,Zarzad Nieruchomosci kemunalnych Warszawa Praga Poinoc” w jednostke

budzetowg m.st. Warszawy pod nazwa .Zaklad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Pdinoc

m.st. Warszawy".

8 Statut Zakladu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Péinoc m.st. Warszawy — Zafgeznik do Uchwaly Nr
XLIIIF1021/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r. {pairz przypis nr 8)

¢ Zarzadzenie Nr 44/2009 Dyrektora Zakladu Gospedarowania Nieruchomo$ciami w Dzlelnicy Praga Péinoc m.st. Warszawy z
dnia 27 lipca 2009 r. w sprawiz Regulaminu Organizacyjnego w Zakladzie Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy
Praga Péinoc m.st. Warszawy.

1¢ Patrz przypis nr 2.
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Ustalone
nieprawidlowosci

Uwagi dofyczgce
badanej dziatalnose

Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidlowosci

Dyrektor ZGN, realizujac zalecenia pokontroine wydala Zarzadzenie', okreslajace kryteria
i standardy, ktorymi nalezy kierowaé sig przy wykonywaniu remontow lokali (pustostanow)
oraz wprowadzita zmiany do wewnetrznego systemu kontroli w pionie technicznym w ZGN.

(dowod: akta kontroli str, 45-234, 516-540, 693-706,1081 i 1407-1506)

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

Zdaniem NIK, prowadzona ewidencja nie stanowita skutecznego narzedzia dia zarzadzania
zasobem. NIK zwraca uwage, na potrzebe modyfikacji sposobu prowadzenia ewidencji
zasobu, w celu zapewnienia biezacego dostepu do zagregowanych danych dotyczacych
stanu technicznego zasobu, standardu wyposazenia, sposobu uzytkowania. Zdaniem NIK,
pozwoli to lepiej monitorowat zmiany i skutecznie przeciwdziataé procesowi dekapitalizaci
budynkow.

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

2. Utrzymywanie w nalezytym stanie technicznym
najstarszych budynkéw komunalnych, w tym instalacji
oraz przestrzeganie zasad bezpieczefistwa ich
uzytkowania

Na 40 ksigZek obiektu budowlanego, poddanych kontroli, w 14 ksigzkach stwierdzono:

- w 11 ksigzkach wystgpowaly braki we wpisach dotyczacych upowaznienia osob do
dokonywania wpisu w ksigZce. Nie podawano daty, do ktérej, osoba uprzednio
prowadzaca ksiazke obiektu, byta upowazniona do dokonywania wpisow,

- w 14 ksiazkach nie wpisano numeru ksiegi wieczystej,

- w14 ksiazkach brak bylo spisu dokumentacji dolaczone] do ksigzki obiektu,

- sposrad 82 protokolow okresowych kontroli (stanu technicznego obiektu, przewodow
kominowych, stanu techniczne] sprawnosci instalacji gazowej i elektrycznej), w 29
przypadkach brakowalo numeru protokotu kontroli, w 6 przypadkach zamiast peine|
daty wpisano tylko rok, a wjednym przypadku byl okreslony miesiac i rok
przeprowadzenia kontroli bez podania dnia, a we wszystkich wpisach brak bylo daty
wykonania rohot,

- w wykazie protokotéw okresowych kentroli stanu technicznego i przydatnoéci do
uzytkowania obiektu (przeprowadzanych co najmniej raz na 5 lat), sposrod 10
wpisanych protokolow, w 3 przypadkach brakowalo numeru protokolu kontrol,
aw 4 przypadkach brak bylo daty wykonania robot.

(dowdd: akta konfroli str, 1701-2057)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono, ze
wpisy w ksiazkach obiektow budowlanych byly niekompletne, co bylo niezgodne ze wzorem
Ksigzki obiektu budowlanego, okredlonym w Zalgczniku do rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego',

Stwierdzone braki lub nieaktualne wpisy dotyczace osob upowaznionych do dokonywanla
wpisu, spowodowane byly niestarannodcia w wykonywaniu czynnosci zwigzanej
z prowadzeniem ksigzki. W pozostalych przypadkach stwierdzone nieprawidlowosci
w prowadzeniu ksigzki wynikaly m.in. z braku Ksiag Wieczystych i petnej dokumentacii
techniczne] dia najstarszych budynkow. Dla wyeliminowania brakow i btedow, wprowadzony
zostat w pionie technicznym system wewnetrznej kontroli, w ramach ktorej wyrywkowo
sprawdzane byly m.in. prowadzenie ksigZzek obiektu budowlanego, organizowane byly
szkolenia dia inspektoréw pionu technicznego dotyczace wasciwego prowadzenia robot.

(dowod: akta kontroli str. 2046-2057)

" Zarzadzenie Nr 42111 Dyrektora. Zaklady Gespodarowania Nieruchomasciami w dzielnicy Praga Ponce m.st. Warszawy
z dnia 25.08.2011 r. w sprawie ustalenia kryteriow i standardow - ktorymi nalezy kierowa& sie przy okreSlaniu zakresu
Twykonywaniu prac remoniowych w lokalach (pustostanach) bedacych w zasobach m.st. Warszawy.

12Dz U, 22003 r. Nr 120 poz.1134,
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Opis stanu
faktycznego

Dzialania ZGN byly niewystarczajace dla prawidiowego prowadzenia ksiazek.

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowoSci,
dziatalnos¢ w badanym cbszarze.

3.Poprawa standardu  wyposazenia  najstarszych
budynkéw komunalnych, w tym modernizacja
i prowadzenie remontéw

Zasob budynkéw m.st. Warszawy, znajdujacy sig na obszarze Dzielnicy Praga-Péinac,
ktorym w badanym okresie zarzadzat ZGN, w ponad 90% byt zuzyty technicznie'* oraz nie
zapewniat odpowiedniego standardu warunkéw mieszkaniowych',

Potwierdzaly to, objete szczegdlowym badaniem, protokoly kontroli okresowych stanu
technicznego obiektow budowlanych (znajdujacych sie na terenie wybranych 10
nieruchomosci), w ktérych zawarte byly oceny stanu technicznego, rozmiar zuzycia lub
uszkodzenia oraz stopien pilnoéci naprawy. W odniesieniu do 5 nieruchomosci stan
techniczny czesci skonfrolowanych elementow obiektu budowlanego, uznany zostat jako zly
(zuzycie elementéw 51%-70%). W tych przypadkach okreslono stopien pilnosci naprawy — |ll
i koniecznost wykonania w okresie do 36 miesiecy. Np. w obiekcie przy ul. Biatostockiej 45:

- w protokole kontroli rocznej ~ Stanu Sprawnoéci Technicznej z dnia 31.07.2013r.
stwierdzono zly stan nastepujacych kontrolowanych elementéw  obiekfu
budowlanego (front): rury spustowe, kominy, elewacie, balkonyfloggie, gzymsy oraz
(oficyna) stwierdzono zly stan nastepujgcych elementow: obrobki blacharskie, rynny,
rury spustowe, kominy, elewacje, gzymsy. Dla fych elementow okreslono stopien
pilnosci naprawy - IlI.

Okreslony Il stopied pilnoéci wykonania napraw powodowal staly nadzor stuzb
technicznych ZGN i biezaca kontrole. W przypadku budynkéw umieszezonych w rejestrze
pn. ,Gminna Ewidencja Zabytkéw", konieczne bylo kazdorazowe uzyskanie opinii Biura
Stotecznego Konserwatora Zabytkow na planowany zakres prac. Wydiuzalo to czas
realizacji lub wniektorych przypadkach ja uniemozliwialo, poprzez np. brak zgody na
wykonanie docieplenia elewacii.

(dowdd: akta kontroli str. 1701-2057)

Ze wzgledu na zly stan techniczny budynkéw i lokali, w badanym okresie, Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego (PINB) wydat facznie 12 decyzji o koniecznosci
opréznienia budynkéw lub lokali, z tego w 7 przypadkach decyzje dotyczyly calych
budynkow. W czasie kontroli tych obiektéw PINB stwierdzit m.in.:

- w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Okrzei 30, w jednym z lokali na Ii
pigtrze widoczne i wyczuwalne ugigcia i nierownosci podiogi, na parterze wykonane
podparcie ze stempli drewnianych stropu nad pomieszczeniami — strop stanowit
podioge zamieszkalego lokalu na | pigtrze, zagrozenie bezpieczenstwa ludzi | mienia
z uwagi na prawdopodobienstwo zawalenia sie drewnianych stropow,

- w budynku przy ul. Markowskiej 16, zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia
z uwagi na widoczne liczne peknigcia skodne $cian, liczne peknigcia na elewacf,
widoczne znaczne roznice w poziomie podidg, pekniecia biegow i spocznikow.

Ponadto w 28 przypadkach, w zwigzku m.in. z wynikami okresowych kontroli stanu
technicznego obiektu, zostaly wydane decyzje PINB nakazujace remonty, naprawy
i zabezpieczenie przed dostgpem 0sb niepowolanych do budynku. | tak np.:

- w budynku przy ul. Brzeskiej 11 nakazano wykonanie naprawy wigzby dachowej
i pokrycia dachu wraz z naprawg, trzonéw kominowych i naprawa, faw kominiarskich,
remont elewacji, naprawe balkonow, naprawg stropéw budynku na ostatnich

# Np.: budynki, w ktarych wystepuja zuzyte drewniane stropy, pekaja Sciany, peka i odpada elewacia, balkony wymagaja
robot zabezpieczajgcych | naprawczych, ifp.

“ Np.. brak w lokalach tazienki , brak w.c., brak wyposazenia w c.0. i c.c.w., wspélna uzywalnos¢ urzadzen sanitamych przez
mieszkahcow kilku lokali, itp.
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kondygnacjach oficyn, doprowadzenie instalacji elektrycznej do stanu zgodnego
Z prawem, '

— w budynku przy ul. Wilenskiej 43 nakazano: zbicie odparzonych i odpadajacych
tynkéw z budynku frontowego, wykonanie robét zabezpieczajgcych i naprawczych
cian | sufitow klatek schodowych budynku frontowego i budynku oficyny,
zamontowanie szklanych plomb kontrolnych w migjscach pgknigt murow
zewnetrznych i wewnetrznych, wymiang nakladek schoddw na styku z podestami
w budynku oficyny, wykonanie prac konserwacyjnych instalacji elekirycznej i jej
wyposazenia.

Decyzje dotyczace oproznienia budynkow realizowane byly przez Wydzial Zasobow
Lokalowych Dzielnicy Praga-Péinoc's. Z informacii udzielonych przez Burmistrza Dzielnicy
Praga-Pdinoc wynikalo, Ze realizacja decyzji wydanych przez PINB, nastgpowata poprzez
sukcesywne wykwaterowywanie pojedynczych lokali, jednak nie w petfni zostaly one
wykonane. Sposrod 12 decyzji zrealizowano 7, pozostate decyzje byly w trakcie realizacj.

Nie zostaly zrealizowane dwie decyzje PINB nakazujace remont, wydane w 2003 r. i 2010
r, a sposrdd 28 decyzji nakazujgcych remont, wydanych przez PINB w latach
2011-2013 (| pétrocze), 3 decyzje zostaly wykonane, a 3 znajdowaly sig w trakcie realizacji,
Dla pozostalych obiektdw, jak wyjasnit Zastepca Dyrektora ZGN ds. technicznych, wobec
braku $rodkow finansowych na pelng realizacje wydanych decyzji, ZGN wykonywat tylko
konieczne zabezpieczenia, Laczne koszty poniesione na dziatania zwigzane z realizaciq
decyzji PINB wyniosly:
~ w2011 r. - ok. 300 tys. #, _
- w2012r. —ok. 195 tys. zt ‘

(dowod: akta kontroli str. 707-721, 1079-1080,1278-1395, 1623-1638)

Opréznione nieruchomosci, po dokonaniu przez ZGN koniecznych zabezpieczen, nadal
pozostawaty w zasobie. Jedynie w odniesieniu do jednej nieruchomosci, . przy ul.
Targowej 19, wydana zostala decyzja o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego do
gruntu na rzecz nastepcow prawnych bytych wiascicieli.

(dowod: akta kontroli str. 707-721)

ZGN przekazywat informacje - za poSrednictwem Urzedu Dzielnicy Praga-Pélnoc
m.st. Warszawy do Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy - o stanie technicznym
zasobu, skali potrzeb remontowych i modernizacyjnych, wynikajace ze sporzgdzanych
rocznych protokotow sprawnosci technicznej budynkéw, w celu opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem oraz przygotowania plandw dziatah

w poszczegbinych latach. Informacie te dotyczyly w szczegbinosci:

- budynkow zakwalifikowanych do remontu kapitalnego,

- budynkéw zakwalifikowanych do rozbiorki,

- realizacji decyzji organow o oproZnieniu budynkéw i lokali,

- budynkéw, w ktorych mozna dokonac rozbudowy, przebudowy, nadbudowy.

Ponadte informacje te byly podstawg do okreslenia docelowych planéw dalszej eksploataci

budynkow, poprzez nadanie w 2012 r. kategorii poszczegdlnym budynkom® znajdujacym

sig w zasobie. | tak:

- 306 budynkéw zostalo zaliczonych do kategori D" - 4. przeznaczonych docelowo
do pozostawienia w zasobie, w ktérych wykonywane bedg remonty i modemizacje
poprawiajace stan wyposaZzenia w urzadzenia techniczne i sanitame, podnoszace
standard zamieszkiwania,

- 157 budynkow zostalo zaliczone do kategorii ,R", w stosunku do ktérych wykonywane
beda jedynie remonty zwiazane z utrzymaniem budynku w wymaganym stanie
technicznym, ze wzgledu na fakt prowadzonego w stosunku do tych budynkéw,
postepowania zwiazanego z roszczeniami dawnych wiascicieli hipotecznych lub ich
nastepcow prawnych,

15 Zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy Nr 1728/2008 z dnia 11 czerwea 2008 r. w sprawie nadania wewngtrznego
regulaminu dzilalnosc! Urzedu Dzielnicy Praga Péinoc m.st. Warszawy ze zm.- §§71172,

16 Uchwata Zarzadu Dzielnicy Praga-Péinoc nr 919/2012 z dnia 12 stycznia 2012 r. w sprawie gospedarowania zasobem
lokalowym.
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~ 122 budynki zostaly zaliczone do kategorii W”, ktore oczekujg na okreslenie ich
docelowego przeznaczenia, np. sprzedaz w drodze przetargu, rozbidrka - w budynkach
tych wykonywane bedg jedynie naprawy konieczne.

(dowod: akta konfroli str. 728-753,1082-1101, 1264-1268, 1507-1597 i 1689-1699)

Wszystkie najstarsze’ budynki, wyposazone zostaly w instalacje elekiryczng iwodno-
kanalizacyjna, posiadaly natomiast zroZnicowane wyposazenie pod wzgledem pozostatych
urzadzen technicznych.

W instalacje gazowa wyposazonych bylo:
- 317 budynkdw, tj. 62,0% liczby najstarszych budynkdw ogblem - wg stanu na dzien
31 grudnia.2010r.,
- 296 budynkdw, tj. 58,0% liczby najstarszych budynkdw ogdltem - wg stanu na dzien
30 czerwea 2013 1,
Zmniejszenie liczby budynkow wyposazonych w instalacje gazowa, spowodowane bylo
zwrotem w latach 2011 - 2012 nieruchomoéci spadkobiercom bylych wiascicieli.

Tylko cze$é najstarszych budynkéw byta wyposazona w centralne ogrzewanie (c.0.)
i centralng ciepta wode (c.c.w.). ZGN doposazat budynki w instalacje c.o. i c.c.w., w ramach
realizowanego programu pn. ,DoposaZenie budynkéw komunalnych w ciepto sieciowe”,
wydatkujac w badanym okresie na ten cel kwote 7.791,1 tys. zt.
Stan wyposazenia budynkéw w przedmiotowe urzedzenia pozostawal nadal bardzo niski.
W badanym okresie, liczba najstarszych budynkéw wyposaZonych w: ¢.0. i w c.cw,
w stosunku do liczby najstarszych budynkéw ogdlem, znajdujacych sie w zasobie, wzrosla.
| tak:

- liczba budynkow wyposazonych w ¢.0., wzrosta z 23 (4,5%), do 52 (10,2%),

- liczba budynkéw wyposazonych w c.c.w., wzrosta z 18 budynkéw (3,5%) do 47

(9,2%).
(dowdd: akta kontroli str. 750-753,1084-1085,1102-1263 i 1269-1272)

W najstarszym zasobie wystepowaly rownieZ lokale, w ktorych brak bylo tazienki lubfi w.c.
Wy stanu na dzien 31 grudnia w 2011 r. dotyczyto to .
- 364 budynkéw, tj. 70,4% liczby najstarszych budynkéw ogotem, w ktdrych:
o 5932 lokale (tj. 69,6%) nie posiadaly fazienki,
o 1.822 lokale (tj. 21,4%) nie posiadaly w.c.
W wyniku dziatan ZGN, na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkéw komunalnych,
nastapita poprawa wyposazenia obiektow w wezty sanitame budynkéw. Liczba budynkéw,
w ktorych wystepowaty lokale bez fazienki i w.c. zmniejszyla sig do 361 i wg stanu na dzien
30 czerwca 2013 r.:
- 0 57 zmnisjszyla sig liczba lokali bez tazienki - ogblem w zasobie ZGN znajdowato
sig jeszcze 5.875 takich lokali,
~ 0 39 zmnigjszyta sie liczba lokali bez w.c. - ogdlem w zasobie ZGN znajdowato sie
weigz 1.783 takich lokali.
Nadal jednak, na obszarze Dzielnicy Praga-Péinoc, w 361 budynkach komunalnych
wystepowaly lokale uznawane za substandardowe (niesamodzieine), m.in. z uwagi na:
wspoing uzywalnos¢ kuchni, fazienki, w.c., przedpokoju oraz powierzchnig calkowita lokalu,
wynoszaca ponizej 10 m2. Stanowily one 22,8% liczby lokali ogétem znajdujacych sie w tych
budynkach.

{dowod: akta kontroli str. 1082-1263, 1271-1272, 1260-1272, 14001406,1619,1650-1651)

Modernizacja budynkéw komunalnych w latach 2011-2013 (t pdfrocze)'® obejmujgca
9 nieruchomosci, nie zostata w pelni zrealizowana, m.in. z powodu zgloszonych roszezen
do nieruchomosci przy ul. Zabkowskiej 28 oraz przediuzajacych sig uzgodnien w sprawie
ul. Markowskiej 16. W wyniku realizacji 7 pozostatych zadan, wydano kwote 246,8 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 815-816, 1076-1080 i 1639-1649)

1 Patrz przypis nr 6.
18 Realizowanych przez Wydziat Infrastruktury Dzielnicy Praga Pdinoc.

7



Ustalone
nisprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

. Otena czastko

Opis stanu
faktveznedo

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

Nie w pelni zostaly zrealizowane decyzje PINB wydane w fatach 2011-2013 (I pétrocze)
nakazujace remonty.

Nie zakoficzono realizacji dwodch decyzji wydanych przez PINB w 2003 r. i 2010 r.
nakazujacych remonty, a sposréd 28 decyzji wydanych przez PINB w badanym okresie,
wykonano trzy, a trzy pozostate byly w trakeie realizacji. Dziatania ZGN byly niezgodne
z art. 61 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane'®, ktory stanowi m.in., Ze wiasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego jest obowiazany utrzymywac i uzytkowaé obiekt przestrzegajac zasad,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 2. Zastepca Dyrektora ZGN ds. fechnicznych wyjasnil, Ze
przyczyna niezrealizowania przedmiotowych decyzji byt brak srodkow finansowych.

(dowbd: akta kontroli str. 707-721, 1278-1395, 1650-1687)

NIK zwraca uwage na potrzebe prowadzenia dalszych, wzmozonych dzialaf przez ZGN,
stuzacych poprawie stanu technicznego najstarszych budynkéw, usuwaniu zagrozen dia
osdb | mienia oraz poprawie bezpieczenstwa warunkow mieszkaniowych.

Zdaniem NIK, pilnych decyzji wymagaja takze sprawy dalszego przeznaczenia wytaczonych
z uzytkowania obiektow, np.. rozbiérka lub sprzedaz. Obiekty te, pozostajgc nadal
w zasobie generujg dodatkowe kosziy zw1qzane z ich utrzymaniem, co wobec
niewystarczajacych srodkow budzetowych, ogranicza wysokos¢ srodkow fi nansowych ktére
powinny zosta przeznaczone na remonty i modernizacje.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziataino¢ kontrolowane] jednostki w zbadanym zakresie.

4. Zapewnienie i wykorzystanie srodkéw finansowych na
remonty | modernizacje najstarszych budynkéw
komunalnych

ZGN realizowat zadania wykorzystujac Srodki okreslone w planie finansowym, przyznane
w ramach budZetu miasta. W latach 2010-2011, w jednym przypadku, po uzyskaniu
stosownych petnomocnictw, ZGN realizowat remont budynku frontowego przy ul. Srodkowej
14, wspoifinansowany ze $rodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego.

W latach 2011-2012, wykonanie dochodéw w stosunku do planu po zmianach wyniosto®:
- w2011r.-59.648,2 tys. , . 94,3%,
- w2012r. - 60.606,8 tys. i, §j. 101,4%,
- w2013 .- 30.675,1 tys. 24, {j., 51,3%.
(dowod: akta kontroli str. 235-464 i 1082-1101)

Wykonanie wydatkow w poszezegdinych latach, w stosunku do planu po zmianach,
wyniosto:

- w2011 r - 74.873,2 tys. z, tj. 97,0% planu po zmianach (77.298,1 tys. zl),

- w2012 r.-79.013,1 tys. zI, tj. 99,0% planu po zmianach (79.821,5 tys. zt},

- w2013 122 - 34.454,3 tys. zh, tj. 46% planu po zmianach (74.153,5 tys. z4).

(dowodd: akta kontrofi str. 13-14, 235-464 1264-1268, 1274-1277 i 1652-1687)

 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r, — Prawo budowlane {Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ji. ze zm.).

2 Wg Rb-275 Roczne sprawozdanie z wykonania planu dochodéw budzetowych jednostki samorzadu terytorialnege za okres
od poczatku roku do 31 grudnia 2011r. 1 Rb-275 Reczne sprawozdanie z wykonania planu dochodéw budzetowych jednostki
samorzadu terytorialnego za okres od poczatku roku do 31 grudnia 2012 r. oraz Rb-27S Roczne sprawozdanie z wykonania
planu dochoddw budzetowych jednostki samorzagu terytoriainego za okres od poczatku roku do 30 czerwea 2013 1,

21 Rp-27S Rogzne sprawozdanie z wykonania planu dochoddw hudzetowych jednostki samorzadu ferytorialnego za okres od
poczatku roku do 30 czerwca 2013 1.

2 Rb-285 Roczne sprawozdanie z wykonania planu wydatkdw budzetowych jednosiki samorzadu terylorialnego za okres od
poczatku roku do 30 czerwea 2013 r.



Ustalone
nieprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Whnioski pokentrolne

Koszty utrzymania budynkéw stanowiacych 100% wlasnos¢ m.st. Warszawy oraz lokall
znajdujacych sie w tych budynkach i poprawy ich stanu technicznego stanowity:
~ koszty zarzadu, ktore w poszczegolnych latach badanego okresu ksztattowaty sig na
poréwnywalnym poziomie | wynosity od 8.153,7 tys. z do 8.356,0 tys. i,
- koszty biezacej eksploatacii, ulegly zmniejszeniu z od 6.894,1tys. zt. w 2011 r. do
£.646,6 tys. ztw 2012,
— koszty realizowanych przez ZGN remontéw, modernizacii i inwestycji, ktore w 2011 r.
wyniosty — 18.859,3 tys. zt, w 2012 r. - 14.0433 tys. z}, a na 2013 r. zostaly
zaplanowane w kwocie - 19.500,8 min zt.

W badanym okresie jeden raz (w 2011 r.), zostat sporzadzony zbiorczy plan rzeczowo-
finansowy remontdw i modemizacji budynkéw komunalnych i mieszczacych sie w nich
lokali. Plan uwzgledniat rodzaj remontow dla poszczegolnych obiektéw m.in.: remonty
dachow, kominow i przewodéw kominowych, elewacji, balkonéw, docieplenia budynkow,
instalacji wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych, izolacji poziomych i pionowych, klatek
schodowych, stolarki okiennej oraz doposazenie lokali w wezly sanitame. W pozostatych
latach hadanego okresu, ZGN sporzadzat zbiorcze zestawienia wydatkbw, zawierajace
jedynie taczne kwoty wydatkow na remonty budynkow i lokali oraz na modernizace.

(dowdd: akta kontroli str, 759-814, 817-1075, 1396-1399, 1688 i 1700)

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

W ocenie NIK, sporzadzanie zbiorczych planow rzeczowo-finansowych remontow
i modemizacji w kolejnych latach, umozliwi szczegolowe okreélanie potrzeb oraz zakresu
remontdw i modemizacji dla kazdego obiektu. Ponadto ulatwi racjonalne wykorzystanie
srodkow na przedsiewziecia priorytetowe.

Najwyzsza Izba Kontrofi ocenia pozytywnie dziatalnod¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

W badanym okresie, na terenie Dzielnicy Praga-Poinoc, uzytkowane byly budynki
komunalne, w stosunku do ktorych PINB wydat decyzje nakazujace ich oproznienie, ze
wzgledu na zly stan fechniczny i wystepujace zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Odpowiedzialnym za realizacje wykonania przedmiotowych decyzji, byt Wydzial Zasobow
Lokalowych dla Dzielnicy Praga-Pétnoc. NIK zwraca uwage, na potrzebe podjgcia przez
ZGN skutecznych dziatah | wspotpracy z whasciwymi jednostkami crganizacyjnymi Dzielnicy
Praga-Pdtnoc, w celu doprowadzenia do catkowitego wykonania decyzji wydanych przez
organ nadzoru budowlanego.

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza [zba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie KontroliZ,
Wnosi o;

1. Zintensyfikowanie dziatah w celu petnego wykonania decyzji wydanych przez PINB,
nakazujacych remont, ktorych termin realizacj, wyznaczony przez organ nadzoru
budowlanego uptynaj.

2. Wzmocnienie nadzoru nad osobami odpowiedzialnymi za prowadzenie ksigzek obiektow
budowlanych.

3. Wzmozenie dziatah na rzecz polepszenia warunkow mieszkaniowych w zasobach
komunalnych przez poprawe stanu technicznego obiektéw i ich wyposaZenia
w podstawowe urzadzenia sanitame.

#D0z U.22092r,82 )t zezm.



V. Pozostate informacje i pouczenia

Prawo zgloszenia Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden
zastrzezet  dla 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 zgtasza sig do dyrektora Departamentu
Infrastruktury Najwyzszej lzby Kontroli.

‘Obowiazek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie NajwyZszej lzby Kontroli,
poinformowania w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
NIK o sposobie uwag | wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach

wykorzystania uwag niesodieci iatal
i wykonania wnioskow podjecia tych dziaian.

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

Warszawa, dnia  grudnia 2013 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Departament Infrastruktury

Kontroler p.0. Dyrektora
Mirostawa Wnuk Andrzej Witkowski
Glowny specjalista kp.
A%%z/k

podpis m@am‘w@@’%@mm
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V. Pozostale informacje i pouczenia

Prawo zgloszenia . Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden
zastrzezen dla kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezeh do wystgpienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. ZastrzeZenia zglasza sie do dyrektora Departamentu
Infrastruktury Najwyzszej 1zby Kontroli.

Obowiazek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
poinformowania  w terminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
NIK o sposobie  ywag | wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dzialaniach lub przyczynach

_ Wykorzystaniauwag  nignodigeia tych dziafan.
i wykonania wnioskdw _
W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia

informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w cafosci
fub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia/}/\ grudnia 2013 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Departament infrastruktury
Kontroler p.o. Dyrekiora
Mirostawa Wnuk Andrzej Witkowski
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