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Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami
w Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy

Wystapienie pokontrolne

Zgodnie z § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy, stanowigcego zatqcznik
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 Wawer m.st. Warszawy, w okresie od 26 sierpnia 2024 r. do 10 wrzesnia 2024 .,

w zakresie ,Dokonanie wyceny majatku m.st. Warszawy, ktéry jest w ewidencji pozabilansowej

z wartoécia zerowg”, za okres od 1 stycznia 2023 r. do 30 maja 2024 r., ktérej wyniki zostaty
przedstawione w protokole kontroli podpisanym 30 wrzeénia 2024 r., stosownie do § 37 ust. 5,

§ 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), w zwigzku z
zaakceptowaniem przez Pana stanowiska Biura Kontroli w sprawie zfozonych zastrzezen do projektu

wystgpienia, przekazuje Panu wystgpienie pokontrolne.

Jedynie dostatecznie nalezy ocenié dziatania Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami

w Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy w obszarze objetym kontrolg, w zwigzku ze stwierdzonymi
nieprawidtowosciami w zakresie ewidencjonowania nieruchomosci. Powyisza ocena wskazuje na
zaburzenia w realizacji celéw kontroli zarzadczej okreslonych w § 4 pkt 1 i 3 zarzadzenia

nr 1613/2011 Prezydenta m.st. Warszawy z 11 paidziernika 2011 r. w sprawie zasad
funkcjonowania kontroli zarzadczej w mieécie stotecznym Warszawie (ze zm.), a tym samym
funkcjonowania efektywnej kontroli zarzadczej, ktéra nalezy do zadar kierownika jednostki

sektora finanséw publicznych®.

Zgodnie z dokumentacja opisujgcg zasady (polityke) rachunkowosci? majatek Zaktadu
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy (dalej: ZGN lub Zaktad)

LArt. 53 ust. 1 art. 69 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.z 2023 r.
poz. 1270 ze zm.), § 71 § 8, w zw. z § 1 pkt 7 zarzadzenia nr 1613/2011 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 11
paidziernika 2011r.

2 zarzadzenie nr 6/2023 Dyrektora ZGN Wawer z 10 stycznia 2023 roku w sprawie zasad rachunkowosci

w Zaktadzie Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy.



ewidencjonowany jest w ksiedze gtéwnej na kontach 011-,Srodki trwate”, 013-,Pozostate $rodki
trwale” oraz 020-, Wartosci niematerialne i prawne”. W ww. dokumentacii nie okreslono zasad
ewidencjonowania nieruchomosci w ewidencji pozabilansowej z wartoscig 0,00 zt (zero zt) oraz
prowadzenia zapiséw w ksiegach rachunkowych dla tej kategorii majatku.

W ksiegach pomocniczych (ksiegi inwentarzowe?) Zakiadu, wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r., ujgto
tacznie 539 $rodki trwate? o wartosci 86 942 430,36 zt (netto), w tym 312 nieruchomosci (grupa

1 KST9) , ktérych wartoéé wynosita 63 896 858,40 zt (netto). W ksiegach inwentarzowych dla kazdego
wyodrebnionego sktadnika majatku okreélono nr inwentarzowy, podziat rodzajowy i symbole
klasyfikacji srodkéw trwatych zgodnie z KST, zastosowang stawke odpisu umorzeniowego, wartosé

poczatkowa, wartoéé¢ umorzen oraz wartos¢ netto.

Ustalono, ze w ksiedze pomocniczej (ksiedze inwentarzowej) ujgto 47 Srodkéw trwatych o wartosci
poczatkowej 0,00 zt (zero zt), w tym 31 pozycji, w grupie 1, Budynki i lokale oraz spétdzielcze prawo
do lokalu”, 13 w grupie 2 ,Obiekty inzynierii ladowej i wodnej” oraz 3 w grupie 6 »Urzadzenia

techniczne”.

Préba kontrolng objeto dokumentacje 28 sktadnikéw majatku ZGN, ktorych wartos¢ poczgtkowa
wynosita 0,00 zt, w tym 20 pozycji z grupy 1°, 6 pozycji z grupy 27 oraz 2 z grupy 68 (préba 60%).

Zgodnie z zapisami w ksiedze inwentarzowej bilans otwarcia (BO) 2023 roku wykazywat wartos¢ dla
3 nieruchomosci:
— ul. Patriotéw 161 - kwota 7 211,95 zt i ul. Podkowy 10 - kwota 82 564,69 zi, zgodnie
z dokumentami LT-, Likwidacja érodka trwatego” z 27 grudnia 2023 r. i 27 marca 2023 r.
nieruchomosci zostaty zlikwidowane (rozbiérka),
—  ul. Wibkiennicza 80, kwota 7 918,23 zt, budynek zostat sprzedany we wrzesniu 2022 roku,
natomiast fakt ten odnotowano w ewidencji z datg 22 maja 2023 r.
W sprawie wykazanych w ewidencji wartosci nieruchomosci wymienionych powyzej (w pierwszym
tirecie) Dyrektor ZGN wyjaénit: ,,(..) Wartosci (..) dotycza nakladow inwestycyjnych]”. W dokumentacji
Zaktadu brak dokumentéw potwierdzajacych dokonanie wyceny sprzedanej nieruchomoéci przy
ul. Widkienniczej 80. Z ,Notatki stuzbowej” sporzadzonej przez pracownika ZGN (pani M.H.) wynika,

3 7Zestawienie wartoéci inwentarzowej i umorzenia dla terminu 2023-12 dla ewidencji bilansowej dla
amortyzacji bilansowej”.

“Wg KST: grupa 1 ,Budynki i lokale oraz spétdzielcze prawo do lokalu”, grupa 2 ,,Obiekty inzynierii lgdowej
i wodnej”, grupa 3 ,Kotty i maszyny energetyczne”, grupa 4 ,Maszyny, urzadzenia i aparaty ogdinego
zastosowania”, grupa 5 ,Maszyny, urzadzenia i aparaty specjalistyczne”, grupa 6 ,Urzadzenia techniczne”,
grupa 7 ,$rodki transportu”, grupa 8 ,Narzedzia, przyrzady, ruchomosci | wyposazenie”.

5 rozporzadzenie Rady Ministréw z 3 paZdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych

(Dz. U. z 2016 1., poz. 1864).

8 Nieruchomoéci (adres): |

g

7 Place zabaw przy ul. Brodnickiej i ul. Gajowej/Wapiennej; sitownie plenerowe przy ul. Strzygtowska,
Botaniczna, Pozaryskiego i Btekitnej.
8 Urzgdzenia techniczne przy ul. Lucerny oraz ul. Marysiriskiej.
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7e otrzymata Ona informacje o sprzedazy nieruchomosci po 8 miesigcach od dnia sporzadzenia aktu
notarialnego. Wg stanu na 31 grudnia 2023 r. ww. nieruchomosci (pozycje w ewidencji) ujgte byty

z wartoscig 0,00 zt (zero zt). Wskaza¢ nalezy, ze stosownie do standardéw rachunkowosci, z chwilg
rozchodu $rodka trwatego nastepuje zakoriczenie jego amortyzacji, wylaczenie z ewidencji sSrodkow
trwalych i kasacja numeru inwentarzowego. W przypadku podjecia decyzji o likwidacji srodka
trwatego, do czasu jego fizycznej likwidaciji, w ewidencji ksiegowej sSrodek ten powinien by¢ ujety na
koncie pozabilansowym, i podlegaé wykresleniu z ewidencji, ktérej zapisy maja by¢ zgodne z kontami
ksiegi gtéwnej (bilansowej).

Przyjmujac nieruchomosci® w zarzad i administracje® Zaktad nie sporzadzit dokumentéw okreslajacych
warto$¢ nieruchomosci, ewidencjonujac je w ksiegach inwentarzowych z wartoscia 0,00 zt (zero zt).
W sprawie ewidencjonowania nieruchomosci z wartoscig zero zt oraz nie dokonania ich wyceny
Dyrektor ZGN wyjasnit: ,Srodki trwate (..) zostaty wprowadzone do ewidencji ksiggowej, poniewaz
zostaly przekazane Uchwatg lub Zarzadzeniem Prezydenta (..) bez podanej wartosci. Zostaty
wprowadzone na stan z wartoécig ,zero” (..)” oraz , Wyceny $rodkéw trwatych przekazywanych do
ZGN Wawer nie dokonano z powodu braku funduszy na zaptate dla rzeczoznawcy od wyceny
nieruchomosci.” Wskazaé nalezy, ze w dziale Il pkt 8 lit. b) zatacznika nr 1 zarzadzenia w sprawie
zasady rachunkowosci? ustalono, ze $rodki trwate otrzymane bezptatnie, w tym nieruchomosci,
przyjmowane s do ewidencji na podstawie wyceny sporzadzonej przez uprawnionego rzeczoznawce
lub specjalisty zatrudnionego w Zaktadzie.

Stwierdzono, ze 27%° sktadnikéw majatku (96,43 % proby) zgodnie z dokumentem ,Karta indywidulna
$rodka trwatego” zostato wprowadzonych do ewidencji z datg 31.12.2018 r., pomimo Ze zostaty
nabyte/otrzymane przez Zakfad w latach 2001 — 2017. Dyrektor ZGN wyjasnit: ,Srodki trwate zostaty
przeniesione do nowego programu komputerowego (..) od dnia 01.01.2019r. (..) Data 31.12.2018 .
oznacza date wprowadzenia majatku ZGN do programu (..)”. Wskaza¢ nalezy, ze stosownie do

24 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci! ksiegi rachunkowe uznaje sig za
rzetelne, jesli dokonane w nich wpisy odzwierciedlaja stan rzeczywisty, zatem majac na wzgledzie
art. 5 ust. 1 ustawy, w ksiegach rachunkowych powinna widnie¢ data faktycznego nabycia/
otrzymania, a nie data ujecia w nowo nabytym programie komputerowym.

W dokumentacji dot. ww. nieruchomosci brak dowodéw OT-,Przyjecie $rodka trwatego” 2

natomiast stosownie do dziatu VI Gospodarka majatkiem trwaty § 16 ,Srodki trwate” pkt 3 Instrukgji
kontroli finansowe;j® obrét srodkami trwatymi podlega udokumentowaniu, tym dowodem OT.
Z wyjaénien ztozonych przez Dyrektora ZGN wynika, ze dowody OT podlegaty archiwizacji, zgodnie

% Na podstawie 13 zarzadzeri Zarzadu Gminy Warszawa-Wawer z 2002 roku, 2 zarzadzeri Prezydenta m.st.
Warszawy z 2007 roku, 5 zarzadzen Zarzadu Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy z lat 2008, 2013, 2014, 2019.

10 wyijatek stanowi plac zabaw przy ul. Brodnickiej.

1Dz, U. 22023 r. poz. 120 ze zm.

12 7a wyjatkiem nieruchomosci oraz plac zabaw ul. Brodnicka.

B3 Zarzadzenie nr 7/2023 Dyrektora ZGN z 10.01.2023 r. w sprawie Instrukcji kontroli finansowej i obiegu
dokumentéw finansowo-ksiegowych w Zaktadzie Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy Wawer m.st.
Warszawy.
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z zasadami ustalonymi w ZGN. Uwzgledniajgc wyjasnienia, wskaza¢ nalezy, ze minimalny okres
przechowywania w archiwum zaktadowym dokumentéw dotyczacych srodkéw trwatych powinien
wynosi¢ pieé lat, ktéry nalezy liczy¢ od roku nastepujacego po roku, w ktérym zakoriczono
dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych dotyczacych danego $rodka trwatego.

Biorac pod uwage ustalenia kontroli, wskazaé nalezy, ze w ZGN nie w petni przestrzegano zasad dot.
ewidencjonowania nieruchomosci. Zgodnie z art. 149 (i dalsze) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarowaniu nieruchomoéciami** wszystkie nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj,
pofozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel powinny podlegac
wycenie, w oparciu o obowigzujace wytyczne w sprawie wyceny nieruchomosci'. Zaséb
nieruchomogci, ktory pozostaje w zakresie wplywdéw ZGN, stanowi majgtek trwaty m.st. Warszawy,
ktory nalezy uimowaé w sprawozdaniach finansowych ZGN oraz innych, obowigzujacych w zakresie
prezentacji danych dot. posiadanych zasobdw, w tym majac na uwadze uchwate nr XX111/669/2019
Rady m.st. Warszawy z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy (ze zm.). Brak rzetelnych danych

w ksiegach rachunkowych Zaktadu w zakresie posiadanego majatku trwatego narusza przepisy

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. 28 ust. 1
pkt 1 ustawy o rachunkowosci, a tym samym ksiegi rachunkowe ZGN nie spetniajg wymogow
okreslonych w art. 24 ust. 2, ust. 3, ust. 4 pkt 2, ust. 5 pkt 1 ustawy.

W sprawozdaniu finansowym (bilansie) sporzadzonym na 31 grudnia 2023 r. wykazano dane
dotyczace warto$ci nieruchomosci, wynikajgce z ewidencji ksiegowej ujetych na koncie
011-,Srodki trwate”.

W toku postepowania pokontrolnego oéwiadczyt Pan, ze planuje podjecie dziatart w celu wytonienia
wykonawcy operatédw szacunkowych dla nieruchomosci z dotychczasowo okreslong wartoscia
zerowgq oraz zmierzajgce do zmiany funkcji oprogramowania stuzgcego ewidencjonowaniu
nieruchomosci. Uwzgledniajgc ztozone wyjasnienia odstepuje od wydania zaleceri w tym zakresie,
niemniej wnioskuje, aby w przysztosci:

—  zapisy ksiag rachunkowych, w tym ksigg inwentarzowych (pomocniczych) prowadzi¢ w petnej
zgodnosci ze stanem faktycznym nieruchomosci stanowigcych Srodki trwate ZGN, majac na
wzgledzie przepisy ustawy o rachunkowosci, ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
przywotane w tresci wystapienia pokontrolnego, oraz postanowienia wewnetrznej
dokumentac;ji okreslajgcej zasady rachunkowosci oraz Instrukcji kontroli finansowej;

— w przypadku podjecia decyzji o likwidacji /przekazaniu §rodka trwatego/ sprzedazy, do czasu
jego fizycznej likwidacji / przekazania, w ewidencji ksiegowej srodek ujmowac na koncie
pozabilansowym, i wykreélaé z ksigg inwentarzowych (pomocniczych), gdyz zapisy majg by¢
zgodne z kontami ksiegi gtéwnej (bilansowej); stosownie do standardéw rachunkowosci

14 Dz. U. 22024 r. poz. 1145 ze zm.
15 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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z chwilg rozchodu $rodka trwatego nastepuje zakoriczenie jego amortyzacji, wylgczenie
z ewidencji srodkow trwatych i kasacja numeru inwentarzowego.

Przedstawiajac powyzsze ustalenia i oceny zalecam zaktualizowa¢ polityke (zasady) rachunkowosci,
poprzez uwzglednienie 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 zarzgdczej w

miescie stotecznym Warszawie (ze zm.).

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

w wystgpieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji wnioskéw pokontrolnych lub
niewykorzystaniu uwag badZ o innym sposobie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci lub
uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzadzenia zobowigzuje Pana do przekazania kopii ww. informacji Panu
Pawtowi Michalcowi - Burmistrzowi Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy oraz Pani Marzannie

Krajewskiej - Skarbnikowi m.st. Warszawy.

Do wiadomosci:

1. Pawet Michalec — Burmistrz Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy;
2. Marzanna Krajewska — Skarbnik m.st. Warszawy.
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