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INFORMACJE OGÓLNE

Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy jest jednostką budżetową m. st. Warszawy, który prowadzi działalność statutową na obszarze Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy.
Siedziba Zakładu mieści się w Warszawie przy ul. Bolesława Chrobrego 7.

PODSTAWY DZIAŁANIA
Zakład działa na podstawie:
ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz. 1591 ze zm.)
ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 41, poz. 361 ze zm.)
ustawy z dnia 26 listopada 1998 roku o finansach publicznych (Dz. U. z 2003 roku Nr 15, poz. 148 ze zm.)
statutu ZGN, który jest załącznikiem do Uchwały Nr XLIII/1013/2004 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 roku w sprawie przekształcenia zakładu budżetowego m. st. Warszawy pod nazwą „Zarząd Budynków Komunalnych Włochy” w jednostkę budżetową m. st. Warszawy pod nazwą „Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy”.
Rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 26 stycznia 2005 roku w sprawie gospodarki finansowej jednostek budżetowych, zakładów budżetowych i gospodarstw pomocniczych jednostek budżetowych, zasad i terminów nowych rozliczeń i wpłat do budżetu.
innych przepisów prawa, w tym w szczególności ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm.), ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami, ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 roku Nr 156 poz. 1118 tekst jednolity z poen. zm.), ustawy z dnia 21 listopada 2008 roku o pracownikach samorządowych (Dz. U. Nr 223, poz. 1458), uchwały Nr XLIII/1010/2004  Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, uchwały nr LVIII/1751/2009 Rady miasta stołecznego Warszawy  z dnia 9 lipca 2009 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy.

ZADANIA ZAKŁADU
Do głównych zadań zakładu należy:
gospodarowanie w granicach zwykłego zarządu, w sposób i na zasadach określonych przepisami prawa oraz ustaleniami organów m. st. Warszawy,
mieszkaniowym zasobem m. st. Warszawy,
powierzonym zasobem nieruchomości m. st. Warszawy,

podejmowanie działań na rzecz określania sposobu zarządu nieruchomością wspólną, dokonania wyboru zarządu lub ustanowienia zarządcy przymusowego,

wykonywanie innych zadań powierzonych przez organy m.st. Warszawy z zakresu zarządu mieszkaniowym zasobem i zasobem nieruchomości m.st. Warszawy.

Zadania określone powyżej obejmują:

zarządzanie lokalami tworzącymi mieszkaniowy zasób oraz powierzonym zasobem nieruchomości m.st. Warszawy, w tym:
eksploatowanie lokali,
organizowanie napraw, konserwacji, remontów i modernizacji,
utrzymywanie czystości i porządku na terenie posesji i osiedli,
zawieranie, dokonywanie zmian i rozwiązywanie umów najmu, dzierżawy lub użyczenia,
pobieranie czynszów i opłat z tytułu najmu i eksploatacji lokali oraz innych opłat, w tym odszkodowań za bezumowne korzystanie z lokali i innych składników powierzonego mienia m.st. Warszawy oraz prowadzenie windykacji w tym zakresie,
ewidencjonowanie nieruchomości (w tym lokali),
obsługę użytkowników mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy oraz użytkowników innych lokali i obiektów obejmującą zapewnienie energii elektrycznej, cieplnej i wody, odprowadzanie ścieków i wywóz nieczystości,
wnioskowanie o przygotowywanie niezbędnych opracowań geodezyjno-prawnych oraz o dokonanie niezbędnych podziałów i scaleń nieruchomości,
sporządzanie planów rzeczowo-finansowych rocznych i wieloletnich dla każdej nieruchomości, a w tym:
zarządzania nieruchomością,
remontów i modernizacji,
inwestowania w nieruchomość, 
dokonywanie czynności przygotowawczych zmierzających do wyłonienia najemców, dzierżawców lub innych użytkowników nieruchomości oraz przygotowywanie umów z tymi najemcami, dzierżawcami i innymi użytkownikami,
dokonywanie czynności przygotowawczych zmierzających do zamiany lokali mieszkalnych,
przygotowywanie i przeprowadzanie przetargów na zarządzanie nieruchomościami,
rozliczanie umów o zarządzanie nieruchomościami,
ewidencjonowanie i pobieranie przychodów i pożytków z nieruchomości,
naliczanie należności za nieruchomości oraz prowadzenie windykacji i egzekucji tych należności,
rozliczanie przychodów i pożytków z nieruchomości oraz wydatków na utrzymanie nieruchomości,
dokonywanie analiz w zakresie gospodarowania lokalami i nieruchomościami w obszarze działania Zakładu, w tym analizy kosztów utrzymania zasobu oraz wnioskowanie zmian polityki czynszowej i stawek czynszów,
wyposażanie w niezbędne urządzenia infrastruktury technicznej nieruchomości m.st. Warszawy,
udział w przygotowaniu dokumentacji nieruchomości przeznaczonych do obrotu,
podejmowanie czynności w postępowaniu sądowym w sprawach dotyczących własności lub innych praw rzeczowych na nieruchomości, roszczeń ze stosunku najmu lub dzierżawy, stwierdzenia nabycia spadku, stwierdzenia nabycia własności nieruchomości przez zasiedzenie, a także dotyczących wpisów w księgach wieczystych, zakładania ksiąg wieczystych,
występowanie do właściwych organów i sądów we wszystkich sprawach objętych działaniem Zakładu,
Zakład może sprawować zarząd nieruchomościami wspólnymi do czasu określenia przez właścicieli sposobu zarządu nieruchomością wspólną, wyboru zarządu lub ustanowienia zarządcy przymusowego.

ORGANIZACJA ZAKŁADU
Zakładem kieruje Dyrektor przy pomocy zastępcy i głównego księgowego. 
Dyrektora zatrudnia i zwalnia Prezydent m.st. Warszawy.
Zastępcę dyrektora i głównego księgowego zatrudnia i zwalnia Dyrektor po uzyskaniu opinii Zarządu Dzielnicy.

Dyrektor Zakładu realizuje działania określone w statucie w imieniu m.st. Warszawy, w granicach pełnomocnictwa udzielonego przez Prezydenta m.st. Warszawy.
Do zakresu działania Dyrektora Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy należy w szczególności:
kierowanie działalnością Zakładu i zapewnienie jego prawidłowego funkcjonowania, 
składanie w imieniu m.st. Warszawy oświadczeń woli w zakresie praw i obowiązków majątkowych do wysokości kwot określonych w planach finansowych Zakładu,
współpraca z Zarządem Dzielnicy we wszystkich sprawach objętych zakresem działania Zakładu. 

ZGN JAKO PRACODAWCA

Zakład jest pracodawcą w rozumieniu prawa pracy.
Czynności w sprawach prawa pracy wobec pracowników Zakładu dokonuje Dyrektor na podstawie:
ustawy z dnia 26 czerwca 1974 roku – Kodeks pracy (tekst jednolity - Dz. U. z 1998 roku Nr 21, poz. 94 z późn. zm.), 
ustawy z dnia 21 listopada 2008 roku o pracownikach samorządowych (Dz. U. Nr 223, poz. 1458),  rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 18 marca 2009 roku w sprawie wynagradzania pracowników samorządowych (Dz. U. Nr 50, poz. 398),
Ponadzakładowego Układu Zbiorowego Pracy dla Pracowników Zatrudnionych w Jednostkach Budżetowych m. st. Warszawy Gospodarujących Lokalowym Zasobem m. st. Warszawy oraz Powierzonym Zasobem Nieruchomości m. st. Warszawy zawartym w dniu 7 marca 2008 roku w Warszawie pomiędzy Prezydentem m. st. Warszawy a Zarządem Regionu Mazowsze Niezależnego Samorządnego Związku Zawodowego „Solidarność”, Krajowym Zarządem Federacji Związków Zawodowych Pracowników Gospodarki Komunalnej i Terenowej w Polsce, Komisją Krajową Niezależnego Samodzielnego Związki Zawodowego „Solidarność ‘80” zarejestrowanego przez Ministerstwo Pracy i Polityki Społecznej dnia 10 kwietnia 2008 roku pod Nr CLXVIII z mocą obowiązywania od dnia 1 maja 2008 roku. 
Regulaminu Pracy Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy z dnia 14 kwietnia 2008 roku z późn. zm.

ORGANIZACJA PRACY

Strukturę organizacyjną i zasady funkcjonowania Zakładu określa Regulamin Organizacyjny przyjęty dnia 26 października 2006 roku Zarządzeniem Dyrektora nr 53/06. 



ODPOWIEDZIALNOŚĆ 
Dyrektor jest odpowiedzialny za realizację powierzonych zadań, właściwą organizację pracy Zakładu. Dyrektor zapewnia funkcjonowanie i ciągłość pracy Zakładu, warunki jego działania oraz organizację pracy, a w szczególności:
sprawuje bezpośredni nadzór nad komórkami organizacyjnymi oraz samodzielnymi stanowiskami pracy Zakładu w zakresie prawidłowego wykonywania przez nie zadań, bądź eliminowania spostrzeżonych uchybień;
zapewnia opracowywanie i realizację planów finansowych Zakładu, zatwierdza je oraz przekazuje je Prezydentowi m.st. Warszawy;
zatwierdza po zaopiniowaniu przez Zarząd Dzielnicy i uzgodnieniu z Prezydentem m.st. Warszawy regulamin organizacyjny Zakładu;
reprezentuje miasto stołeczne Warszawa w odniesieniu do mienia posiadanego przez Zakład, zapewnia prowadzenie ewidencji mienia m.st. Warszawy będącego w posiadaniu Zakładu;
prowadzi kontrolę wewnętrzną w Zakładzie;
realizuje zadania w zakresie kontroli finansowej w Zakładzie.
Dyrektor dokonuje czynności z zakresu prawa pracy wobec pracowników zatrudnionych w Zakładzie oraz realizuje politykę personalną, a w szczególności:
dokonuje czynności wynikające z nawiązania i trwania stosunku pracy z pracownikami oraz czynności związane z ustaniem stosunku pracy;
dysponuje funduszem nagród w Zakładzie;
sprawuje nadzór i kontrolę nad przestrzeganiem przez pracowników dyscypliny pracy, dokonuje okresowych ocen oraz rozpatruje skargi dotyczące pracy pracowników Zakładu;
ustala regulamin pracy Zakładu;
wykonuje zadania dyrektora jednostki, wynikające z przepisów odrębnych;
realizuje inne zadania z upoważnienia Prezydenta m.st. Warszawy.
Dyrektor realizuje swoje zadania przy pomocy tych komórek organizacyjnych i stanowisk pracy, do których kompetencji należy zapewnienie prawidłowego funkcjonowania Zakładu pod względem organizacyjnym, finansowym, kadrowym i administracyjnym. 
Dyrektor przyjmuje interesantów w sprawach skarg i wniosków. 

W celu realizacji określonych zadań wymagających współdziałania różnych komórek organizacyjnych bądź dodatkowych zadań Dyrektor może powoływać zespoły robocze oraz samodzielne stanowiska pracy.

Zastępca Dyrektora podlega bezpośrednio Dyrektorowi.
Do podstawowych zadań Zastępcy Dyrektora należy:
zastępowanie Dyrektora w czasie jego nieobecności;
nadzór nad realizacją zadań w zakresie zapewnienia właściwej eksploatacji i utrzymania istniejących zasobów lokalowych i nieruchomości m.st. Warszawy oraz zasobów powierzonych Zakładowi, w tym także spraw związanych z ich użytkowaniem; 
nadzór nad realizacją zadań w zakresie utrzymania zasobu lokalowego i nieruchomości m.st. Warszawy oraz zasobu powierzonego we właściwym stanie technicznym oraz nad realizacją zadań w zakresie zamówień publicznych;
kierowanie podległymi komórkami organizacyjnymi, zapewnienie właściwej organizacji pracy i sprawnego funkcjonowania;
sprawowanie merytorycznej kontroli nad działalnością podległych komórek organizacyjnych;
wydawanie decyzji w sprawach należących do zakresu działania oraz w ramach udzielonych pełnomocnictw.

Główny Księgowy Zakładu realizuje obowiązki i uprawnienia określone w ustawie z dnia 26 listopada1998 roku o finansach publicznych (Dz. U. z 2003 roku Nr 15, poz.15, poz. 148 z późn. zm.), ustawie z dnia 29 września 1994 roku o rachunkowości (Dz. U. z 2002 roku Nr 76, poz. 694 z późn. zm.) oraz ustawie z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo zamówień publicznych (Dz. U. Nr 19 poz. 177z późn. zm.) 
Do zadań Głównego Księgowego należy zapewnienie prowadzenia rachunkowości Zakładu zgodnie z obowiązującymi przepisami i zasadami, a w szczególności: 
organizowanie sporządzania, obiegu, kontroli oraz archiwizowania dokumentów finansowych w sposób zapewniający właściwą dokumentację zdarzeń gospodarczych oraz terminowe przygotowywanie i przekazywanie rzetelnych informacji ekonomicznych;
prowadzenie gospodarki finansowej Zakładu polegającej na dysponowaniu środkami pieniężnymi zgodnie z obowiązującymi przepisami, zapewnienie terminowego ściągania należności, dochodzenie roszczeń oraz spłaty zobowiązań;
opracowywanie kwartalnych analiz realizacji planu finansowego Zakładu oraz wykorzystania środków będących w dyspozycji Zakładu;
dokonywanie w ramach kontroli wewnętrznej wstępnej, bieżącej i następczej kontroli legalności dokumentów finansowych;
opracowywanie projektów przepisów wewnętrznych dotyczących prowadzenia rachunkowości, w tym zasad przeprowadzania i rozliczania inwentaryzacji oraz zasad obiegu dokumentów.
Główny Księgowy Zakładu pełni funkcję Kierownika Działu Finansowo – Księgowego; kieruje i koordynuje pracę w podległym Dziale. 
Główny Księgowy podlega bezpośrednio Dyrektorowi.  


GOSPODARKA FINANSOWA ZAKŁADU
Podstawą gospodarki finansowej Zakładu jest roczny plan finansowy zawierający dochody i wydatki. W Zakładzie opracowywany jest plan rzeczowo – finansowy zawierający zadania przewidziane do realizacji przez Zakład, ich przewidywany koszt oraz źródła ich finansowania, termin realizacji, określenie osób odpowiedzialnych za realizację zadania oraz współdziałających przy realizacji zadania. Komórki organizacyjne Zakładu przygotowują, w zakresie swoich kompetencji propozycje do planów, o którym mowa wyżej w terminach umożliwiających właściwe opracowanie projektu uchwały budżetowej m.st. Warszawy, z uwzględnieniem wstępnej oceny celowości zaciągania zobowiązań i dokonywania wydatków. 

ORGANIZACJA WEWNĘTRZNA KOMÓREK ORGANIZACYJNYCH

Pracami działu kieruje kierownik działu, którego zastępuje w czasie jego nieobecności wyznaczony przez Dyrektora zastępca. 
Kierownik działu jest odpowiedzialny za realizację zadań dla niego określonych, właściwą organizację pracy, w szczególności za terminową realizację zadań oraz trafność i skutki podjętych działań i rozstrzygnięć. 
Do obowiązków kierownika działu należy:
- sprecyzowanie zakresów obowiązków, czynności i uprawnień dla poszczególnych pracowników działu;
- zapoznawanie pracowników z zadaniami Zakładu i działu, zakresem współpracy z innymi komórkami organizacyjnymi. Informowanie o podjętych ustaleniach kierownictwa, przekazywanie do wiadomości i wykonania otrzymane polecenia;
- przydzielanie zadań pracownikom działu, m.in. poprzez rozdysponowanie korespondencji, oraz zapewnienie zgodnego z przepisami i terminowego wykonywania tych zadań;
- prowadzenie kontroli prowadzonych prac;
- informowanie bezpośrednich przełożonych o zamiarze wykonywania określonych prac, o wykonywanych zadaniach, oraz występujących problemach;
- informowanie przełożonych o stwierdzonych nieprawidłowościach;
- dbanie o rozwój zawodowy pracowników;
- wydawanie opinii na temat podległych pracowników, wnoszenie propozycji wysokości wynagrodzenia, przeszeregowań, nagród i kar dla pracowników; opracowywanie materiałów do planu finansowego i innych planów oraz sprawozdań i analiz;
- podpisywanie korespondencji wewnętrznej i parafowanie pism przekazanych do podpisu Dyrektorowi.



ZAKRESY DZIAŁANIA KOMÓREK ORGANIZACYJNYCH

Działy oraz samodzielne stanowiska pracy, każdy w zakresie swojego działania, realizują zadania wyznaczone dla Zakładu oraz koordynują prace, dla których są wiodącą komórką organizacyjną.
Podstawowym zadaniem działów jest dokonywanie ocen i analiz stanu faktycznego, także skuteczności prowadzonych działań oraz przygotowanie odpowiednich materiałów w tym zakresie; w tym przygotowują projekty odpowiedzi na wystąpienia, projekty decyzji i innych rozstrzygnięć oraz projekty stanowisk; przygotowują propozycje rozwiązań systemowych; rozpatrują i załatwiają wnioski, odwołania i skargi w sprawach indywidualnych.
Przy wykonywaniu zadań komórki organizacyjne zobowiązane są do ścisłego współdziałania w tym do dokonywania uzgodnień roboczych, opiniowania, udostępniania informacji i materiałów oraz prowadzenia wspólnych prac w celu zapewnienia właściwej i terminowej realizacji zadań. Działy zobowiązane są do wykonywania odpowiednich uchwał Rady Miasta i odpowiednich zarządzeń Prezydenta m.st. Warszawy oraz podejmowania innych wynikających z obowiązujących przepisów czynności, związanych z zakresem obowiązków danego działu. Działy zobowiązane są do bieżącego monitorowania – w zakresie swoich obowiązków – obowiązujących przepisów prawnych oraz w razie ich zmian stosowania ich w praktyce. 


FINANSE I KSIĘGOWOŚĆ

DZIAŁ FINANSOWO – KSIĘGOWY pełni funkcję dysponenta środków budżetowych, realizuje zadania Zakładu w zakresie projektowania i wykonywania budżetu Zakładu oraz prowadzi sprawy dotyczące obsługi finansowo – księgowej Zakładu.
Do właściwości działu należy w szczególności:
Projektowanie założeń oraz projektu budżetu Zakładu, w tym ustalanie wytycznych do sporządzania jednostkowych planów dochodów i wydatków komórek organizacyjnych Zakładu,
opracowywanie układu wykonawczego, planu finansowego i planu rzeczowo – finansowego oraz przedstawianie Dyrektorowi propozycji zmian w tym planie;
opracowywanie planu rzeczowo – finansowego oraz jego aktualizacja;
opracowywanie wystąpień do Prezydenta o przeniesienie wydatków;
sporządzanie sprawozdań budżetowych, finansowych i analiz wykonania budżetu Zakładu;
prowadzenie rejestru operacji finansowych;
dekretacja i prowadzenie ewidencji dokumentów finansowych;
obsługa kasowa i bankowa oraz finansowa Zakładu;
prowadzenie rejestru VAT zakupu i sprzedaży towarów i usług, rozliczanie podatku VAT sporządzanie deklaracji podatkowej;
prowadzenie ewidencji dokumentów finansowych;
dokonywanie kontroli zgodności operacji gospodarczych i finansowych z planem finansowym;
dokonywanie kompletności i rzetelności dokumentów dotyczących operacji gospodarczych i finansowych;
ewidencjonowanie i pobieranie przychodów i pożytków z nieruchomości;
naliczanie należności za nieruchomości;
rozliczanie przychodów i pożytków nieruchomości oraz wydatków na utrzymanie nieruchomości, w tym wydatków na koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, w których miasto jest współwłaścicielem oraz wydatków na remonty, modernizację i inwestycje dotyczące nieruchomości i innych wydatków związanych z pełnieniem funkcji właścicielskich w stosunku do tych nieruchomości;
współpraca z Działem Administracji Domów przy sporządzaniu planów gospodarczych dotyczących zarządzania nieruchomościami w zakresie finansów.

BUDŻET ZAKŁADU W DOCHODACH I WYDATKACH

Budżet Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami 
w Dzielnicy Włochy m.st. Warszawy został zaplanowany w roku 2009 
po stronie dochodów na kwotę 8 979 575 złotych, zaś po stronie wydatków plan wynosił ostatecznie 12 413 385 złotych. W trakcie roku budżetowego dokonano dziewięciu zmian w planie wydatków budżetu jednostki oraz jednej zmiany dochodów: Zarządzeniem nr 2499/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 09.01.2009 roku, Zarządzeniem nr 2830/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 31.03.2009 roku, Zarządzeniem nr 2830/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 31.03.2009 roku, Zarządzeniem nr 3112/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 27.05.2009 roku, Uchwałą Nr LVII/1708/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 18.06.2009 roku, Zarządzeniem nr 3277/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 30.06.2009 roku, Uchwałą Nr LXII/1891/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 17.09.2009 roku, Zarządzeniem nr 3803/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 30.10.2009 roku, Zarządzeniem nr 3930/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 08.12.2009 roku, Zarządzeniem nr 3989/09 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 22.12.2009 roku.
Przytoczone powyżej zmiany „wydatków” dotyczyły m in. przejęcia dodatkowego zadania obsługiwanego dotychczas przez Wydział Zasobów Lokalowych dla Dzielnicy Włochy dotyczącego „rozliczenia ze wspólnotami mieszkaniowymi zaliczek A i B”. Na wykonanie tego zadania Zakład otrzymał kwotę 543 550 zł. Kolejnym zwiększeniem budżetu po stronie wydatków było przekazanie dodatkowej kwoty 500 000 zł. na paragraf 4260 „energia”.   Zmiana dotycząca zwiększenia „dochodów” o kwotę 400 000 zł związana była z podwyżką stawki czynszu obowiązującego na terenie m. st. Warszawy. Pozostałe zmiany dokonywane były w ramach zabezpieczonych w planie wydatków środków finansowych. 
Ostateczna realizacja założeń budżetowych Zakładu przedstawia się następująco: 
- dochody zrealizowano w 92,9% zamykając rok 2009 kwotą 8 338 075,12 zł, 
- wydatki zrealizowano w 98,42% zamykając rok 2009 kwotą 12 217 328,92 zł. Założenia budżetowe realizowano z uwzględnieniem najistotniejszych potrzeb zarządzanego zasobu oraz zamieszkujących go mieszkańców 
i użytkowników. 






DZIAŁ TECHNICZNY  

Dział Techniczny realizuje zadania związane z:
przygotowaniem rocznych planów w zakresie konserwacji i remontów;
przygotowaniem dokumentacji związanej z uzyskaniem pozwoleń na inwestycje, remonty i rozbiórki;
bilansowaniem potrzeb remontowych zarządzanych zasobów;
zlecaniem opracowania dokumentacji technicznej, ekspertyz i innych dokumentów uprawnionym jednostkom;
sporządzaniem kosztorysów inwestorskich na podstawie protokółów typowania robót;
przygotowaniem kompletnych danych i dokumentacji do przetargów na remonty, roboty inwestycyjne i konserwacje;
weryfikacją kosztorysów ofertowych i sporządzanie umów na roboty budowlane i instalacyjne;
nadzorem technicznym wykonywanych robót zgodnie z ustawą Prawo Budowlane;
potwierdzaniem faktycznie wykonanych robót oraz wydawaniem zleceń na usunięcia wad, a także weryfikacją rachunków za wykonane roboty i usługi;
planowaniem robót inwestycyjnych, w tym przykanalików i przyłączy mediów we współpracy z właściwymi jednostkami organizacyjnymi Urzędu Dzielnicy;
kwalifikowaniem robót awaryjnych do pilnej realizacji (zagrożenie życia i zdrowia, kataklizmy);
sporządzaniem rocznych sprawozdań rzeczowo-finansowych z realizacji planu robót remontowych, inwestycyjnych i konserwacji;
załatwianiem spraw technicznych zgłaszanych przez mieszkańców i innych użytkowników powierzonych zasobów komunalnych;
prowadzeniem rejestracji zleceń, umów, dokumentacji przetargowej, protokółów odbioru, protokółów konieczności;
dokonywaniem oceny stanu technicznego pomieszczeń przeznaczonych na lokale mieszkalne i użytkowe;
współpracą z organami nadzoru architektoniczno – budowlanego, Inspekcji Ochrony Środowiska, Państwowej Inspekcji Pracy, Państwowej Inspekcji Sanitarnej, Straży Pożarnej oraz jednostkami organizacyjnymi (SPEC, MPWiK, SANEPID, STOEN i inne);
dokonywaniem przeglądów budynków i budowli w zakresie art. 62 i art. 64 Prawa Budowlanego;
współpracą z Działem Administracji Domów przy sporządzaniu planów gospodarczych dotyczących zarządzania nieruchomościami w zakresie spraw technicznych.

W roku 2009 Dział Techniczny przygotował i przeprowadził następujące prace remontowe i konserwacyjne:

REMONTY PUSTOSTANÓW

Przeprowadzono 29 remontów pustostanów, w których wykonano roboty w branży elektrycznej, sanitarnej i budowlanej. Stan własnościowy zasobu opisany w rozdziale dotyczącym Działu Organizacji i Kadr oraz wynikający z niego stan techniczny obsługiwanych budynków powoduje, iż prace remontowe wykonywane na rzecz nowych najemców wymagają zaangażowania dużych środków technicznych, a co za tym idzie ponoszone nakłady finansowe stanowią znaczący element w budżecie Działu i Zakładu.

Wykonywane prace remontowe opierają się bezpośrednio o skierowania do zawarcia umowy najmu z przyszłym najemcą, wydawane przez Burmistrza Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy. W roku 2009 w wyniku wydanych skierowań realizowano prace remontowe, które w poszczególnych miesiącach przedstawiały się następująco: 
 
Styczeń: prace remontowe w pustostanie wykonano na kwotę 12 901,00 zł.
Sabały 53A m 3 powierzchnia lokalu wynosiła 14,38 m2 powierzchni użytkowej oraz 11,18 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 897,15 zł.




Luty: prace remontowe w pustostanie wykonano na kwotę 10 728,49 zł.
Sabały 53B m 16 powierzchnia lokalu wynosiła 31,33 m2 powierzchni użytkowej oraz 18,85 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 342,44 zł.





Marzec: prace remontowe w pustostanach wykonano na kwotę 25 966,45 zł.
Sabały 53B m 1 9 800,02 zł powierzchnia lokalu wynosiła 30,04 m2 powierzchni użytkowej oraz 17,72 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 326,23 zł.

Skibicka 25 m 16 16 166,43 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 29,59 m2 powierzchni użytkowej oraz 17,61 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 546,35zł.




Kwiecień: prace remontowe w pustostanach wykonano na kwotę 53 962,85 zł.

1-go Sierpnia 34 m 17 6 955,00 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 38,54 m2 powierzchni użytkowej oraz 25,39 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 180,46 zł.

Sabały 36 m 8 5 981,32 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 10,24 m2 powierzchni użytkowej oraz 10,24 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 584,11 zł.

Przyłęcka 8 m 10 19 718,19 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 32,93 m2 powierzchni użytkowej oraz 21,63 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 598,79 zł.

1-go Sierpnia 32A m 14 8 788,34 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 38,36 m2 powierzchni użytkowej oraz 25,11 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 229,10 zł.

Promienista 18 m 1 12 520 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 30,77 m2 powierzchni użytkowej oraz 19,71 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 406,88 zł.




Maj: prace remontowe w pustostanie wykonano na kwotę 31 168,57 zł.

Rybnicka 46 m 1,2,3,4 31 168,57 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 57,89 m2 powierzchni użytkowej oraz 40,80 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 538,41 zł.




Czerwiec: prace remontowe w pustostanie wykonano na kwotę 4 714,20 zł.

Sabały 53A m 4 4 714,20 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 30,94 m2 powierzchni użytkowej oraz 18,35 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 152,37 zł.



Lipiec: prace remontowe w pustostanach wykonano na kwotę 39971,92 zł.


Sabały 56 m 11 10 083,17 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 26,42 m2 powierzchni użytkowej oraz 16,60 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 381,65 zł.

Sabały 50 m 3 6 773,64 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 14,36 m2 powierzchni użytkowej oraz 9,54 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 471,71 zł.

Cietrzewia 2 m 19 23 115,11 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 48,94 m2 powierzchni użytkowej oraz 27,48 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 472,32zł.



Sierpień: prace remontowe w pustostanie wykonano na kwotę 25 680,04 zł.


Sabały 45 m 3 25 680,04 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 38,00 m2 powierzchni użytkowej oraz 24,43 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 675,79 zł.





Wrzesień: prace remontowe w pustostanach wykonano na kwotę 47 164,08 zł.

Czereśniowa 53 m 5 22 815,30 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 44,87 m2 powierzchni użytkowej oraz 32,24 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 508,48 zł.

Sabały 46 m 3 10 933,73 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 37,33 m2 powierzchni użytkowej oraz 17,77 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 292,89 zł.

Wszemirowska 14 m 8 13 415,05 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 18,68 m2 powierzchni użytkowej oraz 14,68 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 718,15 zł.






Październik: prace remontowe w pustostanach wykonano na kwotę 61386,73 zł.

1-go Sierpnia 40 m 3 25 259,48 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 48,81 m2 powierzchni użytkowej oraz 31,91 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 517,51 zł.

Sabały 56 m 3 9 963,19 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 25,60 m2 powierzchni użytkowej oraz 16,44 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 389,19 zł.

Kazimierza Wielkiego 12 m 8 12 287,87 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 13,94 m2 powierzchni użytkowej oraz 11,85 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 881,48 zł.

1-go Sierpnia 44A m 53 12 193,76 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 28,84 m2 powierzchni użytkowej oraz 18,22 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 422,81 zł.

Rybnicka 31 m 8/9 1 682,43 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 32,59 m2 powierzchni użytkowej oraz 23,79 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 51,62 zł.





Listopad: prace remontowe w pustostanie wykonano na kwotę 10 389,69 zł.


Długopolska 10 m 14 10 389,69 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 22,31 m2 powierzchni użytkowej oraz 18,00 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 445,53 zł.




Grudzień: prace remontowe w pustostanach wykonano na kwotę 76 067,26  zł. 


Wilczycka 21 m 4 7 152,66 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 24,90 m2 powierzchni użytkowej oraz 17,10 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 276,16 zł.

Nike 24 m 7 11 074,06 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 10,90 m2 powierzchni użytkowej oraz 6,90 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 1015,97zł.

Przyłęcka 12 m 1/1a 21 076,97 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 39,91 m2 powierzchni użytkowej oraz 25,67 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 528,11 zł.

Cienista 6 m 4 21 009,12 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 49,43 m2 powierzchni użytkowej oraz 29,27 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 425,03 zł.

Chrobrego 7 m 28 7 181,49 zł. powierzchnia lokalu wynosiła 21,12 m2 powierzchni użytkowej oraz 17,12 m2 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu mieszkania w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni wyniósł 340,03 zł.

Dodatkowo wykonano remonty instalacji elektrycznych w pustostanach przy ul. 
Popularna 29 m 4 za kwotę 3 226,17 zł. oraz Cienista 4 m 3 za kwotę 5 346,79 zł.



Ogółem na prace remontowe w zakresie remontów pustostanów na rzecz nowych najemców wydatkowano kwotę 400 101,28 zł.  Zatem średni koszt remontu jednego pustostanu wyniósł 13 796,60 zł, wyremontowano 895 m2 powierzchni użytkowej i 585,55 powierzchni mieszkalnej. Koszt remontu 1m2 powierzchni lokalu wyniósł 447,04 zł. Dla porównania w 2008 r. wykonano remonty 21 lokali na kwotę 
346 047,59zł, o łącznej powierzchni 515,87 m2, zatem średni koszt remontu pustostanu w roku 2008 wyniósł 16 478,46 zł a koszt remontu 1m2 odpowiednio 670,80 zł.  Tak znaczna różnica w kosztach remontu 1m2 powierzchni lokali jest efektem dynamicznych zmian obserwowanych na rynku warszawskim. O ile w roku 2008 prowadzone postępowania przetargowe wielokrotnie kończyły się fiaskiem ze względu na wpływ ofert, które przewyższały kwotę zabezpieczoną na wykonanie zadania, o tyle w roku 2009 zainteresowanie prowadzonymi w Zakładzie postępowaniami spowodowały 34% spadek ceny remontu 1m2 powierzchni pustostanów. Istotne znaczenie miał tu też stopniowy spadek cen materiałów budowlanych. 



W poszczególnych miesiącach koszty kształtowały się następująco:





KONSERWACJE

W ramach prowadzonej działalności Dział Techniczny odpowiada za prawidłową eksploatację urządzeń technicznych znajdujących się na terenie administrowanym przez Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy. W roku 2009 na konserwację wydatkowano ogółem kwotę 469 796,16 zł. 

Omawiana działalność składała się z kilku gałęzi konserwacji w tym:

Konserwacja dźwigów osobowych oraz platformy dla osób niepełnosprawnych

Na konserwację dźwigów osobowych w budynku wielofunkcyjnym przy ul. 1-go Sierpnia 36A na łączną kwotę 5 665,90 zł. Konserwacja platformy dla niepełnosprawnych w budynku mieszkalnym przy ul. Rybnickiej 28 wyniosła
 2 054,40 zł.

Konserwacja ogólnobudowlana 

W ramach prowadzonej konserwacji usuwano usterki techniczne na terenie posesji obsługiwanych przez ZGN. 
W ramach tego zadania wydatkowano kwotę 203 172,33 zł




Konserwacja elektryczna

W roku 2009 na konserwację elektryczną wydatkowano kwotę 103 365,80 zł.






Konserwacja sanitarna

W roku 2009 na konserwację sanitarną wydatkowano kwotę 107 828,89 zł.



Konserwacja studni „oligoceńskich” - wydatkowano kwotę 28 182,00 zł.	






PRZEGLĄDY OGÓŁEM 88 401,06 zł.

Kominiarskie 62 375,77 zł.

Czerwiec 31 402,22 zł.
Lipiec 7 626,85 zł.
Wrzesień 10 850,00 zł.
Październik 10 560,71 zł.
Listopad 1 935,99 zł

Gazowe 7 005,24 zł.
Przeglądy okresowe wykonano w miesiącu czerwcu.

Inne na kwotę 16 255,50 zł.
W tym przegląd kotłów gazowych, przegląd instalacji p. poż., przeglądy gaśnic oraz oceny stanu technicznego budynku (ekspertyzy techniczne).







AWARIE ogółem 29 249,13 zł.

Elektryczne - ogółem w roku 2009 wydano w tej branży kwotę 1 968,94 zł .

Sanitarne - łącznie na usunięcie awarii sanitarnych wydano kwotę 27 280,19 zł.





REMONTY PLANOWANE 421 484,41 zł

Zakład przygotował w roku 2009 zadania mające na celu poprawę stanu technicznego zasobu zarządzanego oraz poprawę warunków mieszkaniowych najemców. Po raz kolejny w konsekwentny sposób realizowano zadanie związane z wymianą stolarki okiennej i drzwiowej, której stan techniczny nie pozwalał na prawidłowe użytkowanie przez najemców lokali, a której wymiana zgodnie z przepisami prawa należy do wynajmującego.

Na wymianę stolarki drzwiowej wydatkowano kwotę 107 662,05 zł, główne prace związane z wymianą drzwi do lokali odbyły się w miesiącu lipcu na kwotę 80 031,58 zł oraz dodatkowo z zaoszczędzonych w przetargu pieniędzy ponownie w miesiącu grudniu na kwotę 27 630,47 zł.
Na wymianę stolarki okiennej w 2009 roku przeznaczono kwotę 193 981,58 zł. Po przeprowadzonym przetargu nieograniczonym w miesiącu wrześniu wymieniono okna za kwotę 95 358,60 zł., zaś w grudniu na kwotę 98 622,98 zł. Oczywiście w obu przypadkach wyłonienie wykonawcy robót odbyło się według przepisów ustawy Prawo zamówień Publicznych.  
Usuwanie zagrożeń - popularnie nazywanych „remontami kominów”- odbyło się w oparciu o przeglądy kominiarskie. Wydatkowano w tym celu kwotę 48 838,99 zł.
Prace sanitarne w roku 2009 realizowano na ulicy Wszemirowskiej 14, gdzie sporządzono projekt przykanalika i instalacji kanalizacyjnej w budynku oraz wykonano podłączenie i przebudowę instalacji kanalizacyjnej, a także na ulicy  Urszuli 29, gdzie sporządzono projekt budowlany instalacji gazowej w budynku instalacja gazowa oraz przy ul. Łopuszańskiej 89 - projekt instalacji gazowej w budynku na łączną kwotę 70 049,12 zł. W maju 2009 roku przygotowano projekt docieplenia budynku położonego przy ul. Globusowej 26 za kwotę 10 510,00 zł. 






REMONTY BIEŻĄCE ogółem - 350 786,69 zł w tym:.

Dekarskie - 31 993,00 zł.

październik 11 663,00 zł. remont dachu w budynku przy ul. Kraszewskiego 9.
listopad 20 330,00 zł. remont dachu w budynku przy ul. Łuczek 10.


Ogólnobudowlane ogółem - 220 320,44 zł.

Styczeń 2 020,13 zł.
Luty 2 646,62 zł.
Maj 6 670,00 zł.
czerwiec 2 450,00 zł.
lipiec 11 547,89 zł.
sierpień 14 272 zł.
wrzesień 1 872,00 zł.
październik 51 797,62 zł.
listopad 82 659,23 zł.
grudzień 44 384,45 zł.

Elektryczne ogółem 56 765,97 zł.
Maj 4 453,30 zł.
czerwiec 2 663,52 zł.
lipiec 10 479,85 zł.
sierpień 3 137,36 zł.
wrzesień 13 155,92 zł.
październik 4 057,64 zł.
grudzień 18 818,38 zł.

Sanitarne ogółem 41 707,28 zł.
Luty 3 564,26 zł.
Marzec 5 816,70 zł.
sierpień 16 062,32 zł.
listopad 16 264,00 zł.


 

DECYZJE PINB

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Warszawie w roku 2009 ze względu na stan techniczny nałożył na ZGN decyzję dotycząca budynku położonego przy 
ul. Głuszyckiej 4 o opróżnieniu budynku w całości i wyłączeniu z użytkowania, zobowiązał jednocześnie ZGN do wykonania doraźnych zabezpieczeń, uczynieniu terenu niedostępnych dla osób trzecich oraz o umieszczeniu zawiadomienia na budynku o stanie zagrożenia bezpieczeństwa ludzi i mienia i zakazie jego użytkowania. ZGN wykonał zabezpieczenia i umieścił odpowiednią informację na budynku zwracając się jednocześnie do Urzędu Dzielnicy Włochy o wskazanie lokali dla osób tam zamieszkujących.
W chwili obecnej na terenie obsługiwanym przez ZGN znajduje się 8 budynków, co do których PINB nakazał wyłączenie z użytkowania, opróżnienie w całości lub naprawę elementów konstrukcyjnych. ZGN podjął działania zmierzające do usunięcia nieprawidłowości w elementach konstrukcyjnych budynku jednak wykwaterowanie uzależnione jest od dyspozycji lokalami zastępczymi wskazanymi przez Urząd Dzielnicy - obecnie w trakcie oczekiwania.


ORGANIZACJA I KADRY

Dział Organizacji i Kadr realizuje zadania w zakresie:
organizacji pracy Zakładu,
zabezpieczenia potrzeb gospodarczych Zakładu, 
inwentaryzacji składników majątkowych Zakładu zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowości z dnia 29 września 1994r.,
organizowania i sprawowania zarządu w ramach wspólnych własności nieruchomości,
prowadzenia polityki personalnej oraz rozwoju zawodowego pracowników.
Do zadań Działu Organizacji i Kadr należy w szczególności:
w zakresie organizacji:
opracowywanie projektów zarządzeń, pism ogólnych, regulaminów, instrukcji;
prowadzenie rejestru wewnętrznych aktów normatywnych i upoważnień związanych w zakresie swego działania;
realizacja zatwierdzonych zamówień i rozliczanie dokonanych zakupów;
przygotowanie harmonogramu okresowych inwentaryzacji majątkowych Zakładu oraz uczestniczenie w inwentaryzacji i prowadzenie ksiąg inwentarzowych;
prowadzenie gospodarki odzieżą roboczą, ochronną i sprzętem ochrony osobistej pracowników Zakładu;
nadzór nad utrzymaniem czystości i bezpieczeństwa na terenie siedziby Zakładu;
zastępstwo w sekretariacie Dyrektora podczas nieobecności osoby obsługującej sekretariat;
w zakresie eksploatacji:
prowadzenie inwentaryzacji gruntów, na których znajdują się budynki administrowane przez Zakład;
organizowanie i sprawowanie zarządu w ramach wspólnych własności nieruchomości;
prowadzenie ewidencji budynków, budowli, lokali użytkowych i mieszkalnych, terenów posesji i urządzeń;
prowadzenie kontroli prawidłowości użytkowania lokali i realizacji zawartych umów oraz wnioskowanie odpowiednich zmian;
przygotowywanie wypowiedzeń umów najmu lokali mieszkalnych w zakresie przewidzianym w odpowiedniej ustawie z wyjątkiem wypowiedzeń z tytułu zwłoki z zapłatą czynszu lub innych opłat za używanie lokalu mieszkalnego;
przygotowanie niezbędnych dokumentów do radcy prawnego celem skierowania spraw do sądu;
prowadzenie ewidencji wynajmu lokali użytkowych, powierzchni reklamowych i garaży;
przygotowywanie wymaganej dokumentacji do zawarcia umów o najem lokali użytkowych, garaży i powierzchni reklamowych;
realizacja zadań Zakładu w zakresie windykacji z tytułu najmu garaży, zamieszczania reklam i z innych tytułów;
przygotowywanie wypowiedzeń umów najmu lokali użytkowych w zakresie przewidzianym w tych umowach z wyjątkiem wypowiedzeń z tytułu zwłoki z zapłatą czynszu lub innych opłat za używanie lokalu użytkowego;
prowadzenie sprawozdawczości w zakresie lokali użytkowych, garaży i powierzchni reklamowych;
prowadzenie przeglądów lokali użytkowych i garaży w zakresie prawidłowości ich użytkowania oraz w celu ustalania koniecznych napraw obciążających wynajmującego lub najemcę;
współpraca z dostawcami mediów (MPWiK, MPO, SPEC) a także usługodawcami;
przygotowywanie danych do umów z kontrahentami (MPWiK, MPO, SPEC, STOEN);
opracowywanie dokumentacji przetargowej w zakresie wywozu nieczystości i gabarytów oraz pielęgnacji zieleni;
kontrola w zakresie terminowości i jakości świadczonych na rzecz Zakładu dostaw i usług;
dokonywanie uzgodnień i prowadzenie korespondencji z kontrahentami w zakresie świadczonych usług;
prowadzenie rejestracji, kontrola i analizy świadczonych usług w zakresie wywozu nieczystości płynnych i stałych, wywozu gabarytów, dostarczania wody i odprowadzania ścieków, dostarczania energii elektrycznej, dostarczania gazu;
prowadzenie rozliczeń świadczonych usług przy współpracy z Działem Administracji Domów;
udział w protokolarnych przejmowaniu lub przekazywaniu nieruchomości.
w zakresie prowadzenia polityki personalnej oraz rozwoju zawodowego pracowników:
prowadzenie spraw płacowych (rachuba płac), kadrowych i socjalnych;
przygotowywanie i realizacja programów szkoleń i rozwoju zawodowego pracowników;
współpracuje z urzędem pracy i innymi instytucjami w zakresie doboru kadr i warunków zatrudniania w świetle przepisów prawa pracy i przepisów szczególnych, na niektórych stanowiskach pracy;
współpracuje z urzędami skarbowymi oraz ZUS w zakresie prowadzonych rozliczeń;
współpracuje z GUS, PFRON i innymi urzędami w ramach prowadzonej sprawozdawczości;
przygotowuje dokumenty do zawierania umów cywilno-prawnych (zlecenia, o dzieło) i prowadzi ich ewidencję;
bierze udział w przygotowaniu projektu planu finansowego w zakresie zatrudnienia i wynagrodzenia.

Do zadań działu należy ewidencja zarządzanego zasobu, która w roku 2009 przedstawiała się następująco:

ZASOBY STAN NA 31.12.2009R.

Ilość budynków użytkowych – 7
Ilość budynków mieszkalnych – 221




Liczba lokali użytkowych – 81
Powierzchnia lokali użytkowych 10 939,03m2

Liczba lokali mieszkalnych 2452
Powierzchnia lokali mieszkalnych 89 882,42m2







Liczba garaży (łącznie z garażami podziemnymi) – 88 
Powierzchnia garaży (łącznie z garażami podziemnymi) 4229,92m2

Garaże podziemne:
- Rybnicka 28 – 15 stanowisk 337,74 m2
- Naukowa 34 – 30 stanowisk 579,16 m2
- 1-go Sierpnia 36A – 33 stanowisk 1662,40 m2
- Flagowa 14 – 13 stanowisk 398,00 m2

Liczba garaży (bez garaży podziemnych) – 84

	
31.12.2008r.
	31.12.2009r.

	Budynki 233
224 mieszkalnych + 9 użytkowych = 233
	Budynki 228 
221 mieszkalne + 7 użytkowych = 228
5 budynków mieszkalnych przekazano właścicielom (w tym 1 m. st. W-wy został sprzedany): Długopolska 3, Jantar 2, Rybnicka 26, Mikołajska 5, Maciejki 13 (sprzedany)
1 budynek rozebrany – trwa budowa nowego - Krańcowa 53
2 budynki użytkowe przekazano właścicielom Sklepowa 13, Fasolowa 1 (m. st. W-wa)
3 budynki przejęto - Kleszczowa 22, Flagowa 14,  Ryżowa 15

	86 lokali użytkowych
	81 lokali użytkowych
3 lokale przekazano Urzędowi Dzielnicy Włochy - Fasolowa 1
1 lokal przekazano właścicielom Sklepowa 13
1 lokal przekazano właścicielom Jantar 2

	87 garaży (bez miejsc postojowych)
	84 garaży (bez miejsc postojowych) 
3 garaże przekazano właścicielom Jantar 2

	81 budynków (mieszkalnych i użytkowych) 100% m. st. W-wy
	81 budynków (mieszkalnych i użytkowych) 100% m. st. W-wy 
Oddano budynek sprzedany przez Miasto Maciejki 13
Oddano do Urzędu Dzielnicy Włochy budynek Fasolowa 1
Rozebrany został budynek Krańcowa 53
Przyjęto 3  budynki Kleszczowa 22,  Flagowa 14,  Ryżowa 15




STRUKTURA WŁASNOŚCI ZARZĄDZANYCH ZASOBÓW

	własność
	budynki użytkowe
	budynki mieszkalne

	100% m. st. Warszawy
	5
	76

	Skarb Państwa
	1
	6

	miasto / Skarb Państwa
	0
	0

	prywatny / miasto
	0
	8

	prywatny
	1
	113

	właściciel nieznany
	0
	15

	prywatny / Skarb Państwa
	0
	2

	prywatny / właściciel nieznany
	0
	1

	RAZEM
	7
	221










ZMIANY W ZARZĄDZANYM ZASOBIE

Dział Organizacji i Kadr przygotował dokumentację oraz przekazał zarządzanie właścicielom lub innym podmiotom następujące nieruchomości w układzie miesięcznym:
styczeń – zwrot właścicielom budynku Sklepowa 13
luty - przekazano zarząd nad nieruchomością przy ul. Długopolskiej 3
maj  - przekazano właścicielom budynek Jantar 2
czerwiec -  przekazano właścicielom budynek Rybnicka 26
listopad -  przekazano do Urzędu Dzielnicy Włochy nieruchomość przy ul. Fasolowej 1
grudzień - przekazano zarząd nad nieruchomością Mikołajska 5 oraz ze względu na sprzedaż przekazano administrowanie nad budynkiem  Maciejki 13

Jednocześnie w stan zasobu ZGN zostały przejęte budynki przy ul. Kleszczowej 22, Flagowej 14 oraz od Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w Warszawie nieruchomość zabudowana Ryżowa 15.



FLAGOWA 14



Budynek położony przy ul. Flagowej 14 – mieszkalny, wielorodzinny, trzykondygnacyjny, podpiwniczony wraz z 15 lokalami mieszkalnymi, garażem na 13 stanowisk, boksami w piwnicy i infrastrukturą zewnętrzną oraz urządzeniami i zagospodarowaniem terenu,  przekazany w zarząd przez Burmistrza Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy w dniu 3 grudnia 2009 roku – jest to inwestycja prowadzona przez Urząd Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy.

Podstawowe parametry budynku:

Powierzchnia zabudowy 347,00 m2
Kubatura budynku 3393,00 m3
Powierzchnia użytkowa lokali mieszkalnych ogółem wynosi 674,65 m2
Powierzchni użytkowa poszczególnych lokali mieszkalnych wynosi od 28,08 m2 do 68,72 m2. Lokale wyposażone są we wszystkie niezbędne urządzenia i gotowe do zasiedlenia. 





KLESZCZOWA 22





Budynek położony przy ul. Kleszczowej 22 – mieszkalny, wielorodzinny czterokondygnacyjny podpiwniczony wraz z 47 lokalami mieszkalnymi i boksami w piwnicy i infrastrukturą zewnętrzną oraz urządzeniami i zagospodarowaniem terenu. Budynek wyposażony jest w instalacje centralnego ogrzewania, centralną ciepłą wodę, instalację elektryczną, teletechniczna i domofonową. Budynek przekazany w zarząd ZGN 26 października 2009 roku przez Burmistrza Dzielnicy Wochy m. st. Warszawy – jest to inwestycja przeprowadzona przez Urząd Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy.

Podstawowe parametry budynku:

Powierzchnia zabudowy 676,08 m2
Kubatura budynku 9854,52 m3
Powierzchnia użytkowa lokali mieszkalnych ogółem wynosi 2004,66 m2
Powierzchnia użytkowa poszczególnych lokali mieszkalnych wynosi od 29,38 m2 do 60,77 m2.




RYŻOWA 15


Budynek położony przy ul. Ryżowej 15 – mieszkalny, murowany wielorodzinny dwukondygnacyjny podpiwniczony wraz z 6 lokalami mieszkalnymi i boksami w piwnicy. Budynek wyposażony jest w instalację elektryczną, wodną i kanalizacyjną z tym że odbiór nieczystości płynnych odbywa się  przy pomocy szamba,  ogrzewanie piecowe. Budynek przekazany w zarząd ZGN 30 listopada 2009 roku przez Oddział Regionalny Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w Warszawie na podstawie uchwały Nr XVIII/79/09 Zarządu Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy z dnia 23 lipca 2009 roku.

Podstawowe parametry budynku:

Powierzchnia całkowita 450,00 m2
Kubatura budynku 1629 m3
Powierzchnia użytkowa lokali mieszkalnych ogółem wynosi 321,00 m2


LICYTACJE ELEKTRONICZNE

W nawiązaniu do Zarządzenia nr 2252/2008 Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 5 listopada 2008 r. ”w sprawie zasad organizacyjnych udzielania zamówień publicznych z wykorzystaniem platformy aukcyjnej m. st. Warszawy”, Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy przygotował w roku 2009 6 licytacji elektronicznych na strategiczne z punktu widzenia zakładu usługi i dostawy. 
Stosując dwuletnią praktykę zakładu w licytacji elektronicznej stwierdzić można, iż zastosowanie tego nowoczesnego mechanizmu wyłaniania kontrahentów generuje oszczędności rzędu 15-30% w stosunku do klasycznej formy procedury przetargowej. 
Przeprowadzone licytacje opisano poniżej stosując metodę opisową polegającą na wyszczególnieniu kwoty wartości szacunkowej zamówienia, wartość usługi uzyskaną po zakończonej licytacji oraz oszczędności – czyli różnicę pomiędzy kwotą zabezpieczoną na wykonanie zadania oraz kwotę faktycznie uzyskaną podczas przeprowadzonej aukcji elektronicznej.  
wywóz nieczystości stałych z budynków zarządzanych przez ZGN wartość szacunkowa zamówienia 720 110,00 zł – wartość  po przeprowadzonej licytacji wynosi – 371 101,00 zł, oszczędność 349 009 zł



wywóz nieczystości gabarytowych z budynków zarządzanych przez ZGN wartość szacunkowa zamówienia 130 000,00 zł – wartość po przeprowadzonej licytacji wynosi 62 990,00 zł, oszczędność 67 010 zł


ochrona w siedziby ZGN oraz ochrona budynku wielofunkcyjnego - wartość szacunkowa zamówienia 170 000,00 zł - wartość po przeprowadzonej licytacji wynosi 147 600,00 zł, oszczędność 22 400 zł.



codzienne sprzątanie terenów wraz z wykonaniem usługi z zakresu sprzątania i utrzymania czystości w budynkach ZGN – wartość szacunkowa zamówienia 400 000,00 zł wartość po przeprowadzonej licytacji wynosi 316 514,39 zł, oszczędność 83 485,61 zł.



wywóz nieczystości płynnych - wartość szacunkowa zamówienia 350 000,00 zł wartość po przeprowadzonej licytacji wynosi 255 507,78 zł, oszczędności 94 492,22 zł



wykonanie usługi polegającej na pielęgnacji zieleni - wartość szacunkowa zamówienia 171 200 zł netto -  wartość po przeprowadzonej licytacji wynosi 110 244,36 zł. Oszczędności 60 955.64 zł.


Ogółem oszczędności poczynione w wyniku przeprowadzenia licytacji elektronicznych w roku 2009 wyniosły 677 352,47 zł.
przewidziana na licytacje kwota szacunkowa 1 941 310 zł
34,90%



KADRY
Na dzień 31 grudnia 2009 roku Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy zatrudniał 49 osób na 47,33 etatu w tym 14,5 etatu na stanowiskach robotniczych. W ramach przeprowadzonych zgodnie z zasadami regulaminu o naborze pracowników postępowaniami rekrutacyjnymi wyłoniono spośród kandydatów osobę na stanowisko Głównego Księgowego oraz Specjalistę ds. Finansowo –Księgowych. W trakcie trwania 2009 roku prowadzono na bieżąco politykę podnoszenia kwalifikacji zawodowej pracowników, którzy wysyłani byli na różnego rodzaju szkolenia i wykłady branżowe.
ADMINISTRACJA DOMÓW

Dział Administracji Domów realizuje zadania związane z:
sporządzaniem planów gospodarczych dotyczących zarządzania nieruchomościami;
utrzymaniem należytego porządku i czystości w budynkach i ich otoczeniu;
utrzymaniem należytego stanu zasobów lokalowych poprzez zgłaszanie Działowi Technicznemu potrzeb w zakresie konserwacji i remontów oraz usuwania awarii;
określaniem wymiaru opłat za najem lokali mieszkalnych;
nadzorem nad przejmowaniem lokali i rozliczaniem najemców ze zwalnianych lokali;
racjonalną gospodarka środkami przeznaczonymi na eksploatację zasobów lokalowych, remonty i utrzymywanie terenów;
prowadzeniem ewidencji lokali nie zasiedlonych oraz podejmowanie działań zmierzających do szybkiego przygotowania lokali zwalnianych do kolejnego zasiedlenia;
przygotowywaniem wniosków wraz z odpowiednią dokumentacją w celu wypowiedzenia umów najmu lokali mieszkalnych i przekazywanie do właściwej komórki organizacyjnej ZGN;
współdziałaniem z kontrahentami w zakresie świadczonych przez nich usług (MPO, ZEC, MPWiK, MPO i innych) oraz potwierdzanie prawidłowości ich wykonania i wystawionych faktur;
pełną współpracą z komórkami organizacyjnymi ZGN w sprawach wchodzących w zakres działania Administracji Domów;
prowadzeniem zbioru dokumentów dotyczących lokali i budynków mieszkalnych;
przygotowaniem dokumentów do zawarcia umowy najmu lokali mieszkalnych;
sprawowaniem nadzoru nad dozorcami domów.

W ramach zadań wykonywanych przez Dział AD prowadzona jest weryfikacja osób zamieszkujących zasób administrowany przez Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy w oparciu o ogólno miejski program „POZNAJ SWOJEGO NAJEMCĘ” – (PSN). 
Program PSN ma na celu odzyskiwanie lokali użytkowanych niezgodnie z przeznaczeniem lub zamieszkałych przez osoby do tego nieuprawnione. Zastosowane w programie ankiety oraz oświadczenia mają za zadanie podnieść skuteczność prowadzonych postępowań sądowych, w wyniku których odzysk lokali ma się zwiększyć.
W ramach programu PSN -  Dział Administracji ZGN Włochy zweryfikował w roku 2009 1703 lokale, z czego po analizie stwierdzono: 1 podnajem, 11 przypadków niezamieszkiwania najemcy w lokalu oraz 4 przypadki posiadania przez najemców innego tytułu prawnego do lokalu.  

CZYNSZE

Dział Administracji Domów na podstawie Załącznika nr 2 do Uchwały Nr XLI/1272/2008 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 2 października 2008 roku  „w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Stołecznego Warszawy na lata 2008-2012” w oparciu o § 9 załącznika stosuje obniżki czynszu naliczonego dla danego lokalu dla osób do tego uprawnionych. 
Zgodnie ze wspomnianym wyżej przepisem obniżka czynszu przysługuje, jeżeli średni miesięczny dochód najemcy w przeliczeniu na członka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesięcy poprzedzających datę złożenia wniosku nie przekracza 150% kwoty najniższej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 200 % tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym obowiązującej w dniu złożenia wniosku. Kwotę obniżki różnicuje się w zależności od wysokości dochodu gospodarstwa domowego najemcy i określa według następujących kryteriów podanych poniżej: 

	Dochód na jedną osobę w gospodarstwie wieloosobowym

	Dochód w gospodarstwie jednoosobowym
	Obniżka naliczonego czynszu wyrażona w %

	Do 75% najniższej emerytury
	Do 125% najniższej emerytury
	60%

	Powyżej 75% do 100% najniższej emerytury
	Powyżej 125% do 150% najniższej emerytury
	40%

	Powyżej 100% do 150% najniższej emerytury
	Powyżej 150% do 200% najniższej emerytury
	20%



Obniżka naliczonego czynszu najemcy, który korzysta z dodatku mieszkaniowego, nie może powodować, że łączna kwota sumy czynszu i opłat niezależnych od właściciela, będzie niższa niż 20% kwoty, do zapłaty której najemca byłby zobowiązany nie otrzymując obniżki czynszu i dodatku mieszkaniowego. Jednocześnie czynsz naliczony po uwzględnieniu wszystkich obniżek według obowiązujących stawek oraz obniżki w stosunku do najemców o niskich dochodach nie może być niższy niż gdyby był naliczony dla lokalu socjalnego. 
W roku 2009 na podstawie wyżej przywołanych przepisów Dział Administracji Domów rozpatrzył 99 wniosków, z których 78 przypadków rozpatrzono pozytywnie zaś 21 przypadków odmownie.

Przyznano obniżki w wysokości:  
20% - 19 wniosków
40% - 24 wnioski
60% - 14 wniosków
W wysokości nie niższej niż 20% czynszu – 21 wniosków

Odmowy udzielenia obniżek z tytułu:
- przekroczenia progów dochodowych – 8 wniosków
- niezłożenia deklaracji o dochodach – 1 wniosek
- najmu lokalu socjalnego – 1 wniosek
- zaległości – 11 wniosków

Dział AD prowadzi na bieżąco weryfikację tytułów prawnych do lokali, czego efektem jest naliczanie odszkodowań za brak tytułu prawnego do lokalu, którego wysokość jest ustalona na poziomie 3% wartości odtworzeniowej lokalu.

W roku 2009 wystawiono 1562 zleceń konserwacyjnych, w tym:
ogólnobudowlanych 857
hydraulicznych 318
elektrycznych 387

SPRAWY SĄDOWE

Wieloosobowe stanowisko ds. obsługi prawnej, do którego zadań należy w szczególności:
opiniowanie wszelkich umów i porozumień zawieranych przez Zakład, a także trybu i sposobu ich rozwiązywania;
opiniowanie wewnętrznych przepisów;
współpraca z zespołem Radców Prawnych Urzędu Dzielnicy Warszawa-Włochy w sprawach dotyczących Zakładu;
współpraca z kierownikami komórek organizacyjnych w zakresie przygotowywania wzorcowych umów i zleceń;
wydawanie opinii prawnych w sprawach spornych pomiędzy Zakładem a najemcami i użytkownikami mienia, będącego w zarządzie lub współzarządzanego przez ZGN;
weryfikowanie przepisów wewnętrznych Zakładu w świetle aktualizowanych przepisów wyższego rzędu i wnioskowanie do komórek organizacyjnych o dokonanie niezbędnych zmian;
reprezentowanie Dyrektora w sprawach wymagających zastępstwa prawnego w procesach sądowych związanych z zakresem działania Zakładu.

W roku 2009 obsługa prawna Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy skierował lub był uczestnikiem 140 spraw sądowych, z czego 21 spraw dotyczyło eksmisji. W ramach spraw eksmisyjnych uzyskano 6 wyroków eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego oraz 2 wyroki z prawem do lokalu socjalnego. Obecnie w toku znajduje się 13 spraw o eksmisję. Radcy prawni ZGN skierowali do sądu 109 spraw o zapłatę oraz uzyskali w 2009 roku 81 sądowych nakazów zapłaty, z czego 14 nakazów zapłaty ma tytuł wykonawczy (jest prawomocnych). Sprawy o zapłatę w toku postępowania sądowego (14 spraw), ustalenie wstąpienia w stosunek najmu (3 sprawy) oraz inne postępowania wynikające z bieżącej działalności zakładu. 

Sprawy o zapłatę należności skierowane do sądu w 2009 r. - 109 w tym:
87 spraw o zapłatę z sądowym nakazem zapłaty na kwotę: 588.680,73 zł.
11 spraw o zapłatę z tytułem wykonawczym na kwotę:81.435,65 zł.
11 pozwów o zapłatę należności w toku na kwotę: 36.694,20 zł.
Ogólna kwota dotycząca 109 spraw skierowanych do sądu wynosi: 706.810,58 zł.









W 2009 r. skierowano do sądu łącznie 21 spraw o eksmisję, z czego uzyskano:
- 6 wyroków eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego,
- 2 wyroki eksmisyjne z prawem do lokalu socjalnego.
13 spraw o eksmisję jest w trakcie postępowania sądowego.



WINDYKACJA NALEŻNOŚCI

Wieloosobowe stanowisko ds. windykacji należności  
Do zadań wieloosobowego stanowiska ds. windykacji należności należy w szczególności:
wykonywanie czynności windykacyjnych związanych z powstałymi zaległościami z tytułu nieuiszczanej zapłaty czynszu lub innych opłat za używanie lokalu mieszkalnego lub użytkowego;
bieżące analizowanie stanu zaległych należności Zakładu;
informowanie komórek organizacyjnych Zakładu o stanie należności z jednoczesnym wskazaniem możliwości ich egzekwowania;
koordynowanie działań Zakładu w zakresie windykacji należności od dłużników;
egzekwowanie należności od dłużników;
przygotowywanie materiałów niezbędnych do wszczynania spraw sądowych i do podejmowania ewentualnych postępowań układowych z dłużnikami;
opracowywanie okresowych i epizodycznych informacji i analiz dotyczących windykacji zaległych należności na potrzeby jednostek organizacyjnych Zakładu;
przygotowywanie wypowiedzeń umów najmu lokalu mieszkalnego bądź użytkowego z tytułu zwłoki z zapłatą czynszu lub innych opłat za używanie lokalu mieszkalnego lub użytkowego;
przygotowywanie oświadczenia woli Dyrektora w sprawie przywrócenia umowy najmu lokalu mieszkalnego lub użytkowego zgodnie przepisami prawa;
współpraca z organami egzekucyjnymi (komornik).

Na dzień 31 grudnia 2009 roku zaległości lokatorów z tytułu czynszu, bezumownego korzystania z lokalu i świadczeń w zasobach komunalnych wyniosły ogółem 8 121 303,12 zł., w tym odsetki 2 642 483,12 zł, zaległość bez odsetek wynosi 5 478 820,00 zł.


	ZADŁUŻENIE LOKATORÓW LOKALI MIESZKALNYCH (w złotych)
WG STANU NA DZIEŃ:

	31.12.2007
	31.12.2008
	31.12.2009

	Zaległość
Główna
	Odsetki
	Razem
	Zaległość
główna
	Odsetki
	Razem
	Zaległość
główna
	Odsetki
	Razem

	4432376,03
	2357482,28
	6789858,31
	4304667,69
	2465859,92
	6770527,61
	5 478 820,00
	2642483,12
	8121303,12




Rok 2009 przyniósł zwiększenie zadłużenia spowodowane przede wszystkim zmianą zasad polityki czynszowej m. st. Warszawy opartej o załącznik nr 2 do uchwały Nr XLI/1272/2008 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 2 października 2008 roku w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta stołecznego Warszawy na lata 2008-2012. 
Pomimo wzmożonych działań pracowników zajmujących się windykacją należności zwiększenie stawki bazowej czynszu na terenie Dzielnicy Włochy do kwoty 5,40 zł oraz podwyższenie odszkodowania do wysokości 3% wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych określanego przez Wojewodę Mazowieckiego przyczyniło się do wzrostu zadłużenia podstawowego najemców lokali mieszkalnych do kwoty 5 478 820 zł. Konta rozliczeniowe lokali na dzień 31 grudnia 2009 roku wykazywały 2 248 160,47 zł. zadłużeń i 1 934 939,47 złotych odsetek. O ile w roku 2008 konsekwentne działania windykacyjne przyniosły po raz pierwszy od wielu lat spadek wysokości zadłużenia najemców, rok 2009 a w nim zmiana zasad polityki czynszowej i ponad dwukrotny wzrost stawki bazowej czynszu oraz dotychczasowych stawek odszkodowania za zajmowanie lokali bez tytułu prawnego przyczyniły się do widocznego wzrostu zadłużenia.
Analizując dotychczasowe działania podejmowane na rzecz zmniejszenia zadłużenia oraz dane z poszczególnych grup najemców stwierdzić należy, iż podstawową grupę dłużników w zasobach obsługiwanych przez Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy stanowią osoby nieposiadające tytułu prawnego do lokalu. W trakcie roku 2009 zgodnie z wyrokami sądu wykonano 3 eksmisje. 
W oparciu o szczegółowe dane charakteryzujące czasokres zadłużenia oraz jego wzrost w odniesieniu do roku poprzedniego stwierdzić należy, iż liczba osób zadłużonych nie uległa zasadniczej zmianie. Podstawowym elementem mającym wpływ na wzrost zadłużenia miała stawka odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytułu prawnego do lokalu. Poniżej sporządzona tabela przedstawia strukturę zadłużenia oraz udział w nich poszczególnych grup lokatorów w roku 2009 .



	kwota oraz liczba najemców posiadających zaległości
	kwota bez odsetek
	liczba lokatorów zalegająca z opłatami (ogółem 1150 osób)
	średnia zadłużenia na 1 mieszkańca w grupie 

	od 0 do 3 – m-cy
	139 434,27 zł.
	520
	268,14 zł.

	powyżej 3 m-cy do 12 m-cy
	216 715,73 zł.
	141
	1 536,99 zł.

	powyżej 12 m-cy
	670 208,87 zł.
	96
	6 981,43 zł.

	odszkodowanie za bezumowne korzystanie
	4 452 461,66 zł.
	393
	11 329,41 zł.



Osoby zalegające z płatnościami dokonywały wpłat na różnych etapach postępowania windykacyjnego. W przypadku zobowiązań krótkoterminowych np. od 0-3 miesięcy realizowany program konsekwentnej windykacji powodował, iż najczęściej pisemne upomnienie powodowało uregulowanie zaległości. Trudniejsze do wyegzekwowania są zobowiązania powyżej 3 miesięcy, a najtrudniejsze u osób, które zalegają z czynszem powyżej 12 miesięcy oraz u osób bez umowy na zajmowany lokal. Na skutek zadłużeń wypowiedziano 24 umowy najmu lokali z czego rozwiązaniu uległy 23 umowy.
W przypadku osób o wyższych kwotach zadłużeń na uzasadniony wniosek dokonywane jest rozłożenie zobowiązań na raty.  W roku 2009 na wniosek 223 osób na raty rozłożono kwotę 997 991,14 zł. Dokonano również umorzenia zaległości na kwotę 47 551,67 zł. Główną przyczyną umorzenia była informacja o śmierci osoby zadłużonej. Dla porównania w 2008 roku zadłużenie na łączną sumę 981 276,50 zł. rozłożono na raty 167 osobom, dokonano też umorzeń na łączną kwotę 9 341,56 zł.
Zaznaczyć należy, iż pomimo wzrostu kwoty zadłużenia spadł wskaźnik zadłużenia w dniach z 69 dni w 2008 roku do 62 dni w roku 2009.  Spadek wskaźnika zaległości w dniach oznacza zwiększenie systematyczności wpłat i polepszenia ich terminowości.



	Zadłużenie w nowo wybudowanych budynkach
Stan na dzień 31.12.2009 roku 

	Adres
	Ilość lokali
	Ilość zadłużonych lokali
	Kwota zadłużenia 
(w złotych)

	Naukowa 34
	26
	8
	10 155,05

	Naukowa 39A
	12
	4
	6 120,89

	Rybnicka 28
	15
	3
	3 745,86

	Dymna 25
	8
	3
	19 708,74

	Szczęsna 14
	10
	5
	2 866,73

	Poziomkowa 12
	10
	5
	1 674,40

	Czereśniowa 118
	10
	1
	85 053,26

	RAZEM
	91
	29
	129 324,93



	Zadłużenie w nowo wybudowanych budynkach
Stan na dzień 31.12.2008 roku 

	Adres
	Ilość lokali
	Ilość zadłużonych lokali
	Kwota zadłużenia 
(w złotych)

	Naukowa 34
	26
	7
	1 606,68

	Naukowa 39A
	12
	3
	2 615,32

	Rybnicka 28
	15
	4
	3 117,16

	Dymna 25
	8
	2
	6 845,69

	Szczęsna 14
	10
	5
	17 302,86

	Poziomkowa 12
	10
	4
	1 728,61

	Czereśniowa 118
	10
	2
	61 846,55

	RAZEM
	91
	27
	95 062,87



Znacznie mniejsze zadłużenia występują w lokalach użytkowych. 
Na dzień 31.12.2009 roku wierzytelności miasta wyniosły 30 941,51 zł. W tym odsetki 3 658,54 zł, dla porównania w roku 2008 - 147.184,07 zł. w tym odsetki 13.534,33 zł. Uwidoczniła się więc znaczna tendencja spadku zadłużenia w lokalach użytkowych. 


KANCELARIA

Jednoosobowe stanowisko, ds. kancelaryjnych i obsługi sekretariatu, do którego zadań należy: obsługa kancelaryjna i prowadzenie sekretariatu Dyrektora, a w szczególności:
przyjmowanie i ewidencjonowanie korespondencji przychodzącej i wychodzącej;
rejestracja i przekazywanie do komórek organizacyjnych korespondencji, zgodnie z dekretacją Dyrektora;
przepisywanie pism wychodzących i innych dokumentów według dyspozycji Dyrektora;
przygotowywanie do podpisu korespondencji wychodzącej i jej rejestracja;
prowadzenie ewidencji zawartych umów, wydanych zarządzeń oraz pełnomocnictw;
organizowanie narad i spotkań zgodnie z dyspozycją Dyrektora;
przyjmowanie i ewidencja zgłoszeń interesantów w ramach skarg i wniosków do Dyrektora;
obsługa centrali telefonicznej i kserokopiarki.

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Lp.
	OPIS
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	X
	XI
	XII
	 

	1
	KORESPONDENCJA PRZYCHODZĄCA(NAJEMCY)
	152
	156
	165
	151
	165
	166
	216
	97
	153
	120
	130
	114
	1785

	2
	KORESPONDENCJA WYCHODZĄCA(NAJEMCY)
	16
	178
	93
	156
	165
	134
	102
	98
	165
	116
	105
	93
	1421
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	3
	KORESPONDENCJA PRZYCHODZĄCA 2009R
	564
	674
	658
	589
	638
	437
	669
	538
	603
	617
	587
	724
	7298

	4
	KORESPONDENCJA WYCHODZĄCA 2009R
	179
	325
	130
	220
	323
	228
	231
	205
	292
	240
	213
	175
	2761
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DZIAŁANIA ZMIERZAJĄCE DO OGRANICZENIA WYDATKÓW - przykłady

W roku 2009 realizowano zgodnie z zapowiedzią program redukcji kosztów obsługi zarządzanych nieruchomości. W ramach organizacji zakładu zmniejszono liczbę dozorców obsługujących tereny administrowane przez Zakład. W miejsce dotychczasowych 3 stanowisk robotniczych (dozorcy) wprowadzono firmę, która zajęła się kompleksową obsługą utrzymania czystości na powierzonym terenie. Możliwość taka zaistniała ze względu na zakończenie okresu obowiązywania umów o pracę zawartych na czas określony. 
Kolejnym elementem mającym znaczący wpływ na obniżenie kosztów Zakładu było zamknięcie kasy w siedzibie ZGN. Obniżenie kosztów wynikało z odstępstwa od konieczności zapewnienia konwoju. Aby zminimalizować dyskomfort mieszkańców, przed podjęciem tej decyzji zawarto na preferencyjnych zasadach umowę z Pocztą Polską dzięki, której mieszkańcy zasobu zarządzanego przez ZGN Włochy mogą wpłacać opłaty mieszkaniowe we wszystkich placówkach pocztowych na terenie kraju.
	Jednocześnie zaznaczyć należy, iż powierzanie przez struktury m. st. Warszawy nowych zadań wymusiła opracowanie nowego schematu organizacyjnego Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Włochy m. st. Warszawy oraz zmianę zakresu kompetencji poszczególnych komórek organizacyjnych. W IV kwartale  2009 roku podjęto czynności zmierzające do przeprowadzenia reorganizacji Zakładu, poprzez rozpoczęcie negocjacji z przedstawicielami związków zawodowych organizacji działających na terenie ZGN oraz z Radą Pracowników.
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