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Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami
w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy

Wystapienie pokontrolne

Zgodnie z § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy, stanowigcego zafacznik
do zarzadzenia nr 312/2007 Prezydenta m.st. Warszawy z 4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania
regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy (ze zm.), w zwigzku kontrolg przeprowadzong
przez Biuro Kontroli Urzedu m.st. Warszawy w Zaktadzie Gospodarowania Nieruchomosciami

w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy, w okresie od 26 sierpnia 2024 r. do 10 wrzesnia 2024 r.,

w zakresie ,Dokonanie wyceny majgtku m.st. Warszawy, ktory jest w ewidencji pozabilansowej

z wartoécia zerowa”, za okres od 1 stycznia 2023 r. do 30 maja 2024 r., ktérej wyniki zostaty
przedstawione w protokole kontroli podpisanym 10 wrzesnia 2024 r., stosownie do § 37 ust. 1,

§ 39 ust. 1 i ust. 4 zarzadzenia nr 1837/2019 Prezydenta m.st. Warszawy z 12 grudnia 2019 r.

w sprawie zasad i trybu postepowania kontrolnego (dalej: Zarzadzenie), przekazujg Pani wystgpienie
pokontrolne, uwzgledniajace ztozone zastrzezenia do projektu wystapienia pokontrolnego.

Pozytywnie nalezy oceni¢ dziatania Zaktadu w obszarze objetym kontrola z zastrzezeniem
nieuwzglednienia w zakladowym planie kont zasad prowadzenia zapiséw w ksiggach

rachunkowych na koncie pozabilansowym.

W ksiegach pomocniczych (ksiggi inwentarzowe) Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami

w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy (dalej: ZGN lub Zaktad), wedtug stanu na 30 czerwca 2024 r.,
ujeto tacznie 241 sktadnikéw majatku o wartosci 54 136 641,30 zt (netto), w tym 144 nieruchomosci
(grupa 1 KST?) o wartosci 50 431 411,12 zt (netto). W ksiegach inwentarzowych dla kazdego
wyodrebnionego skfadnika majatku okreslono nr inwentarzowy, podziat rodzajowy i symbole
klasyfikacji $rodkéw trwatych zgodnie z KST, zastosowang stawke odpisu umorzeniowego, warto$¢
poczatkowa, warto$é umorzen oraz warto$¢ netto. Zapisy w ksiedze gtéwnej prowadzono na kontach
011 ,Srodki trwate”, 013 , Pozostate srodki trwate” oraz 020 , Wartosci niematerialne i prawne”.

1 Klasyfikacja Srodkéw Trwatych (KST) przyjeta rozporzadzeniem Rady Ministrow z 3 paZdziernika 2016 r.
w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (Dz. U. z 2016 r., poz. 1864).



W zaktadowym planie kont nie okre$lono zasad prowadzenia zapiséw w ksiggach rachunkowych na
koncie pozabilansowym, zasad ewidencjonowania nieruchomosci w ewidencji pozabilansowej, w tym
z wartoscig 0,00 zt (zero z1), stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 3 lit. a) ustawy z dnia 29 wrzesnia

1994 r. o rachunkowosci?. W udzielonych wyjasnieniach Dyrektor ZGN wskazata na zasadno$¢
dokonania aktualizacji przyjetych zasad rachunkowosci w tym zakresie. W rozdziale IV ,Przyjete
metody wyceny aktywow i pasywéw oraz ustalania wyniku finansowego” w pkt 20 ,Pozycje
pozabilansowe” ust. 1 pkt 1 i pkt 2 zatacznika nr 3 do dokumentacji opisujacej zasady (polityke)
rachunkowosci® okre$lono, ze w ewidencji pozabilansowej Zaktad ujmuje obce sktadniki majatku

uzywane nieodptatnie oraz $rodki trwate w likwidacji.

W ZGN prowadzono zapisy na koncie 090 ,,Obce $rodki trwate”, ktérego saldo na 31 grudnia 2023 r.
wynosito 1 701 036,90 zt. W ewidencji ujeto 117 $rodkéw trwatych, ktére przyjgto do ewidencji
pozabilansowej na podstawie dokumentu wewnetrznego ,Polecenia ksiggowania” z 31 stycznia
2023 r. nr PK/011/01/2023, natomiast jako date przyjecia $srodkow trwalych wskazano 31 grudnia
2017 r. Dyrektor Zaktadu wyjasnita: ,[Srodki trwate] zostaly wprowadzone do ewidencji
pozabilansowej na podstawie dokonanej w 2017 roku weryfikacji majatku trwatego znajdujacego sig
w zasobach zarzadzanych przez tutejszy Zaklad (..) oraz poprzez poréwnanie ewidencji ksiggowe]

z ewidencja zasobdw (...)”. Wskaza¢ nalezy, ze stosownie do 24 ust. 2 ustawy o rachunkowoscig ksiggi
rachunkowe uznaje sie za rzetelne, jesli dokonane w nich wpisy odzwierciedlaja stan rzeczywisty.
Wskaza¢ nalezy, ze majac na wzgledzie art. 5 ust. 1 ustawy, w ksiegach rachunkowych powinna
widnie¢ data faktycznego nabycia / otrzymania, a nie data ujecia w programie komputerowym.

W ksiedze inwentarzowej pn. ,Zestawienie wartosci inwentarzowej i umorzenia dla terminu 2024-06
dla ewidencji pozabilansowe] dla amortyzacji bilansowej” na 30 czerwca 2024 r. ujgto 117 pozycji,

w tym 24 pozycje (nieruchomosci), ktérych wartos¢ poczatkowa oraz netto na koniec okresu
okreslono na kwote 0,00 zt (zero z1), tj.:

— 14 nieruchomosci?, ktore w latach 2021-2023 zostaty przekazane w zarzad wiascicielom na
podstawie uchwat Zarzadu Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy, zatem powinny zostac
wykreélone z zasobéw nieruchomosci administrowanych przez ZGN. Dyrektor Zaktadu
wyjasénita: ,,(...) system finansowo — ksiggowy ZSI Papirus nie posiadat technicznych
mozliwoséci na catkowita likwidacje w ewidencji pozabilansowej. Po podjetych staraniach
przez tut. ZGN, modut ten (...) zostat zmodyfikowany i czynno$¢ wykreslenia tych pozycji
z ewidencji nastgpi na koniec 2024 roku”;

— 3 nieruchomosci stanowig nieruchomosci® ewidencjonowane sa w ksiegach rachunkowych
Urzedu Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy, a przekazane Zaktadowi w uzytkowanie. Dyrektor
ZGN wyjaénita: ,(..) Prowadzenie ewidencji pozabilansowej [dla ww. nieruchomosci] pozwala

ma przypisanie kosztdw i przychodéw do danej nieruchomosci”;

2Dz, U.z2023r. poz. 120 ze zm.

% Zarzadzenie nr 16/2020 Dyrektora ZGN Wiochy z 18 grudnia 2020 r. w sprawie przyjecia zasad rachunkowosci
w Zakladzie Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy.

4 Numery inwentarzowe: 0128, 0134, 0150, 0153, 0157, 0167, 0168, 0170, 0181, 0193, 0202, 0203, 0206, 0219.
5 Budynki wielorodzinne nr inwentarzowe: 0052, 0065 oraz 0066.
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— 6 nieruchomosci ujeto w ksiegach inwentarzowych w podziale, z nadanymi odrebnymi
numerami inwentarzowymi, tj. dla czesci frontowej® nieruchomosci nadano odrebny numer
inwentarzowy (z okre$long wartoscia) i odrebny numer dla oficyny’ (wartos¢ 0,00 zt);

— 1 nieruchomos¢ o numerze inwentarzowym 0230.

W sprawie prowadzenia zapiséw w ewidencji pozabilansowej $rodkéw trwatych, w tym dla
pozostatych 93 nieruchomosci, ktére miaty okre$long warto$¢ Dyrektor ZGN wyjasnita: ,(...) s3 to
miedzy innymi nieruchomosci prywatne, Skarbu Paristwa, nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym oraz z udziatem m.st. Warszawa (niewyodrebniona wtasnos¢) wedtug stanu na dn.
31.12.2017 r.{...)”. W toku postepowania pokontrolnego Dyrektor Zaktadu oswiadczyla , ze ,[zas6b
ten] nie stanowi majatku trwatego m.st. Warszawy, a jedynie stanowi zaséb jako nieruchomosci,

co do ktérych ZGN wykonuje czynno$ci w oparciu o art. 752 Kodeksu cywilnego i nastgpne.
Nieruchomosci znajdujgce sie w zarzadzaniu ZGN s3 usytuowane na obszarze poza granicami

m.st. Warszawy ustalonymi w przepisach dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wtasnosci

i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. 1945 r., nr 50 poz. 279 ze zm.). Na
obszarze m.st. Warszawy na wiasno$é gminy m.st. Warszawy przechodzity grunty potozone

w przedwojennych granicach miasta. Tym samym nie mozna uznac, ze nieruchomosci prywatne
(iedynie zarzadzane przez tut. ZGN zgodnie z art. 752 Kodeksu cywilnego i nastepne) stanowia
majatek m.st. Warszawy, a zatem brak jest podstaw prawnych i faktycznych oraz uzasadnienia
celowoéci w wydatkowaniu $rodkéw publicznych na dokonanie wyceny tych nieruchomosci
uwidocznionych w ewidencji pozabilansowej jednostki do celéw prawidtowego przypisania kosztow”.

W sprawozdaniu finansowym (bilansie) sporzadzonym na 31 grudnia 2023 r. wykazano dane
dotyczace wartosci nieruchomosci, wynikajace z sald kont bilansowych.

Biorac pod uwage ustalenia kontroli, wskaza¢ nalezy, ze w ZGN nie w petni przestrzegano zasad dot.
ewidencjonowania 14 nieruchomoéci* przekazanych w zarzad wiascicielom na podstawie uchwat
Zarzadu Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy, ktére przed ich przekazaniem ujgte byly w ewidencji

z wartoscig 0,00 z£2. W rozdziale IV ,,Przyjete metody wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania
wyniku finansowego” w dziale 2.1. ,Srodki trwate” pkt 11 zatacznika nr 3 do dokumentacji opisujacej
zasady (polityke) rachunkowosci® ustalono zasady wyceny nieruchomosci’. Wskaza¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 149 (i dalsze) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami?

% Nr inwentarzowe: 0137, 0139, 0148, 0152, 0189, 0200.

7 Nr inwentarzowe: 0138, 0140, 0147, 0151, 0188, 0199.

& Warto$¢ poczatkowa w ,Zestawienie wartoéci inwentarzowej i umorzenia dla terminu 2024-06 dla ewidencji
pozabilansowe] dla amortyzacji bilansowej”.

% ,W przypadku nieodptatnego otrzymania srodki trwate wycenia sie wedtug wartosci okreslonej w decyzji
wilasciwego organu, a w przypadku braku takiej decyzji — w wartosci rynkowej aktualnej w momencie
otrzymania, ustalonej w nastepujacy sposéb: 1) Dla nieruchomosci; a) Wycena sporzadzona przez
uprawnionego rzeczoznawce; b) jesli wycena przez rzeczoznawcéw nie jest uzasadniona, wyceny dokonuje
specjalista zatrudniony w Zaktadzie, np. inspektor nadzoru budowlanego z uwzglgdnieniem aktualnych
ekspertyz technicznych oceniajacych stan budynku; c) W przypadku z trudnoscig wyceny rynkowe wedtug
poprzednich metod, wartoéé ustala sig w oparciu o dostepne ceny rynkowe identycznych lub podobnych
budynkéw o tym samym stopniu zuzycia, zblizonej lokalizacji i przeznaczeniu”.

0 pz. U. 22024 r. poz. 1145 t.j.
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wszystkie nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu
na podmiot wiasnoéci i cel powinny podlegac wycenie, w oparciu o obowigzujace wytyczne w
sprawie wyceny nieruchomosci'!, natomiast brak rzetelnych danych w ksiggach rachunkowych moze
stanowi¢ naruszenie przepisow art. 4 ust. 2, art. 6, art. 13 ust. 1 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 16 ust. 1,
art. 17 ust. 1 pkt 1, art. 24 ust. 2, ust. 3, ust. 4 pkt 2, ust. 5 pkt 1 ustawy o rachunkowosci.

Jednakie, uwzgledniajac ztozone wyjaénienia odstepuje od wydania zalecert w tym zakresie, niemniej
whnioskuje, aby w przysztosci:

—  zapisy ksigg rachunkowych, w tym ksiag inwentarzowych (pomocniczych) prowadzi¢ w petnej
zgodnoéci ze stanem faktycznym nieruchomosci stanowigcych $rodki trwate ZGN, majac na
wzgledzie przepisy ustawy o rachunkowosci przywotane w tresci wystapienia pokontrolnego,

—~  w przypadku podjecia decyzji o likwidacji /przekazaniu $rodka trwatego, do czasu jego
fizycznej likwidacji / przekazania, w ewidencji ksiggowej érodek ujmowac na koncie
pozabilansowym, i wykre$lac z ksigg inwentarzowych (pomocniczych), gdyz zapisy maja by¢
zgodne z kontami ksiegi gtéwnej (bilansowej); stosownie do standardéw rachunkowosci
z chwilg rozchodu $rodka trwatego nastepuje zakoriczenie jego amortyzacji, wylaczenie
z ewidencji Srodkéw trwatych i kasacja numeru inwentarzowego.

Przedstawiajac powyzsze ustalenia i ocene zalecam zaktualizowac polityke (zasady) rachunkowosci,
poprzez uwzglednienie w zaktadowym planie kont opisu zasad prowadzenia zapiséw na kontach
pozabilansowych, stosownie do art. 10 ust.1 pkt 3 lit. a), w zw. z art. 10 ust. 2 ustawy

o rachunkowosci, majac na wzgledzie § 4 pkt 1 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy w sprawie
zasad funkcjonowania kontroli zarzadczej w mieécie stotecznym Warszawie (ze zm.).

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego oraz § 41 ust. 1 Zarzadzenia oczekujg od Pani
w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia doreczenia niniejszego Wystapienia pokontrolnego,
informacji o sposobie realizacji wnioskéw pokontrolnych i wykorzystaniu uwag zawartych

w wystapieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji wnioskéw pokontrolnych lub
niewykorzystaniu uwag bad? o innym sposobie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci lub

uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzgdzenia zobowiazuje Panig do przekazania kopii ww. informacji Panu
Jarostawowi Karczowi - Burmistrzowi Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy oraz Pani Marzannie

Krajewskiej - Skarbnikowi m.st. Warszawy.

Do wiadomoéci:
1. Pan Jarostaw Karcz - Burmistrz Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy.
2. Pani Marzanna Krajewska - Skarbnik m.st. Warszawy.

11 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).
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