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Pan

Stawomir Bartysiewicz

p.o. Dyrektor

Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami
w Dzielnicy Zoliborz m.st. Warszawy

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy, stanowigcego
zatacznik do zarzgdzenia Nr 312/2007 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 4 kwietnia
2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy (z pézn. zm.),

w zwigzku kontrolg przeprowadzong przez Biuro Kontroli Urzedu m.st. Warszawy w Zaktadzie
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Zoliborz m.st. Warszawy (dalej ZGN Zoliborz),

w okresie od 3 czerwca 2024 r. do 12 lipca 2024 r., w temacie: ,Wybrane zagadnienia
gospodarowania lokalami uzytkowymi”, za okres od 1 stycznia 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r., ktdrej
wyniki zostaty przedstawione w Protokole kontroli podpisanym 25 lipca 2024 r., stosownie do § 39
ust. 1-3 i 5 zarzadzenia Nr 1837/2019 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 12 grudnia
2019 r. w sprawie zasad i trybu postepowania kontrolnego (zwanego dalej: Zarzadzeniem),

przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze Wystgpienie pokontrolne.



Kontrolg objeto czynnosci podejmowane przez ZGN Zoliborz zwigzane z przygotowaniem do
ponownego zagospodarowania lokali uzytkowych zwolnionych przez dotychczasowych najemcéw,
w odniesieniu do ktérych umowy wygasty w okresie od 1 stycznia 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r.,

a z najemcami tymi nie zawarto kolejnej umowy najmu.

Ponadto kontroli poddano dziatania ZGN Zoliborz zmierzajgce do zapewnienia kompletnosci danych
zawartych w systemie SEiZBiL?, dotyczacych stanu prawnego i faktycznego lokali uzytkowych oraz

wprowadzania danych do tego sytemu.

Zgodnie z zasadg racjonalnego gospodarowania zasobem lokali, wyrazong zaréwno w art. 12 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, jak i § 2 ust. 1 zarzgdzenia Prezydenta m.st. Warszawy regulujacego
najem lokali uzytkowych,? po przejeciu zwolnionego lokalu uzytkowego od dotychczasowego
najemcy, zarzad dzielnicy powinien lokal ten bezzwtocznie przeznaczy¢ do kolejnego najmu. W mysl
§ 2 ust. 5 przywotanego zarzadzenia, informacje o przeznaczeniu lokalu uzytkowego do najmu nalezy
podac do publicznej wiadomosci nie pdzniej niz w terminie 30 dni od oprdznienia lokalu, a ogtoszenie
o konkursie —w ciggu 14 dni od uptywu, wynikajacego z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, 21 dniowego terminu wywieszenia wykazu.

Nalezy zauwazy¢, iz na skrocenie termindw, w ktdrych lokal pozostaje niewynajety, wptywajg réwniez
dziatania zwigzane z przejeciem lokalu od dotychczasowego najemcy, w czym pomocne powinny by¢
stosowne zapisy w umowach wtasciwie zabezpieczajgce interes m.st. Warszawy, oraz sprawne
podpisywanie umdw z nowymi najemcami wytonionymi w nastepstwie rozstrzygniecia konkursu albo
przeprowadzonych negocjacji.

Bezzwtoczne podejmowanie dziatarn na kazdym etapie ponownego zagospodarowania lokalu wptywa
na skrécenie okresu, w ktérym lokal taki pozostaje niewynajety i nie przynosi dochodu do budzetu

m.st. Warszawy.

W planie gospodarowania lokalami uzytkowymi w dzielnicy Zoliborz,? jako priorytetowe zadania
zwigzane z gospodarowaniem tym zasobem wskazano m.in. utrzymywanie wysokiej czestotliwosci
ogtaszanych konkurséw na najem lokali uzytkowych na okres 3 lat, poprawe efektywnosci
wykorzystania zasobow oraz maksymalizacje dochodéw z najmu lokali uzytkowych na cele
komercyjne. Z planu tego wynika réwniez, iz dzielnica Zoliborz, w przeciwierstwie do innych dzielnic
centralnych (Mokotéw, Srédmiescie, Wola, Ochota), dysponuje stosunkowo niewielkim zasobem

! wprowadzony zarzgdzeniem nr 137/2020 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 5 lutego 2020 r.

w sprawie systemu informatycznego, w ktérym prowadzona bedzie elektroniczna ewidencja zasobéw
lokalowych m.st. Warszawy (z pdzn. zm.)

2 vide: zarzadzenie Nr 136/2020 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 5 lutego 2020 r.

w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych (z pézn. zm.)

3 uchwata Nr 974/20 Zarzadu Dzielnicy Zoliborz z dnia 22 grudnia 2020 r. w sprawie przyjecia planu
gospodarowania lokalami uzytkowymi m.st. Warszawy w Dzielnicy Zoliborz na lata 2020-2024
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(ok. 1/10 zasobu najwiekszych dzielnic), wynoszacym 166 lokali uzytkowych, z czego okoto 30% lokali
uzytkowych potozonych jest w piwnicach, suterenach lub pomieszczenia po dawnych schronach.

Z kolei z danych zawartych w systemie SEiZBiL oraz wyjasnien udzielonych podczas kontroli wynika, iz
na dzien 1 stycznia 2022 r. w zasobie znajdowato sie 167 lokali uzytkowych (bez garazy, miejsc
postojowych i bokséw motocyklowych), na 1 stycznia 2023 r. — 165 lokali uzytkowych, a na dzieni

1 stycznia 2024 r. — 176 lokali uzytkowych. Jednoczesnie, na dziefi 1 stycznia 2022 r. liczba
pustostandéw komunalnych lokali uzytkowych administrowanych przez ZGN Zoliborz wynosita

15 sztuk, na dzieA 1 stycznia 2023 r. — 13, a na dzien 1 stycznia 2024 r. — 37,* co stanowito,
odpowiednio, ok.9 %, 7,9 % oraz 21 % zasobu lokali uzytkowych.

Na terenie Dzielnicy Zoliborz czynnoéci zwigzane z wytanianiem najemcéw lokali uzytkowych
realizowali pracownicy ZGN Zoliborz®, do ktérych nalezato przejecie zwalnianego lokalu od
dotychczasowego najemcy, przygotowanie projektéw dokumentéw niezbednych do wytonienia
nowego najemcy, w tym w szczegdlnosci projektu wykazu lokali przeznaczonych do najmu (uchwat
Zarzadu Dzielnicy Zoliborz) oraz projektu ogtoszenia o konkursie na najem, a takze przeprowadzenie
konkursu i podpisanie umowy z wytonionym najemcg.®

Z wykazu przygotowanego przez ZGN Zoliborz wynika, iz w okresie od 1 stycznia 2022 r. do
30 kwietnia 2024 r. wygasto 30 uméw najmu lokali uzytkowych’, a kontrolg objeto wszystkie
6 przypadkéw,® w ktdérych nie zawarto kolejnej umowy z dotychczasowym najemca.

Wyniki kontroli wskazuja, iz w 5 z 6 przypadkdw objetych kontrola, na réznych etapach postgpowania
majacego na celu ponowne zagospodarowanie zwolnionych lokali, przekroczono terminy na podjecie
okreslonych czynnosci. Przekroczenia termindw wyniosty od kilku do kilkudziesieciu dni.

% Zgodnie z wyjasnieniami Dyrektora ZGN Zoliborz, w zestawieniu za styczer 2024 r. wykazano
réwniez wieloletnie pustostany ze wzgledu na zly stan techniczny, niekorzystne usytuowanie itp.,

a takze lokale wytgczone z zasobu lokali mieszkalnych i wigczone do zasobu komunalnych lokali
uzytkowych, ktére nie byty dotychczas wykazywane w sprawozdaniach przekazywanych do Biura
Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy.

5 Zarzad Dzielnicy Zoliborz uchwatg nr 731/20 z dnia 31 lipca 2020 r. powierzyt ZGN Zoliborz do
wykonania zadania zwigzane z najmem lokali uzytkowych stanowigcych zaséb m.st. Warszawy na
terenie Dzielnicy Zoliborz, w tym m.in. prowadzenie spraw, w tym przygotowywanie i przedktadanie
Zarzadowi Dzielnicy projektéw uchwat dotyczgcych lokali uzytkowych w zakresie przeznaczenia
wolnych lokali do najmu, przygotowanie, ogtaszanie i przeprowadzanie konkurséw na najem lokali
uzytkowych oraz opracowywanie i realizacje planéw gospodarowania lokalami uzytkowymi.

® Podziat kompetencji w ramach ZGN Zoliborz reguluje Regulamin Organizacyjny stanowiacy zatacznik
do zarzadzenia nr 18 Dyrektora ZGN Zoliborz z dnia 18 grudnia 2020 r., zgodnie z ktérym realizacje
ww. zadan przypisano do Dziatu Lokali Uzytkowych.

7 Jedna umowa najmu obejmowata 3 sgsiadujgce lokale uzytkowe.

8 ul. Gdanska 4A lok. U303 (lokal wynajety z przeznaczeniem na pracownie tworczg),

ul. ks. J. Popietuszki 13 lok. U1, ul. gen. J. Zajaczka 8 lok. U3, ul. ks. J. Popietuszki 11A lok. U1,

ul. K. Szajnochy 11 lok. U1, ul. J. Stowackiego 20 lok. U1
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I tak, w przypadku lokalu potozonego przy ul. ks. J. Popietuszki 13 lok. U1, pomiedzy zakoriczeniem
publikacji wykazu nieruchomosci przeznaczonej do oddania w najem a ogtoszeniem konkursu na
najem, uptynety 34 dni, cho¢ maksymalny termin na podjecie tej czynnos$ci wynosit 14 dni, co
$wiadczy o jego przekroczeniu o 20 dni. W omawianym przypadku, z uwagi na brak ofert w dwéch
ogtoszonych konkursach, lokal od kwietnia 2023 r. oferowany byt do najmu w trybie
pozakonkursowym, a od wrzesnia tego roku — z obnizong stawka czynszu. W dniu 21 wrzesnia 2023 r.
wpltyneta oferta najmu przedmiotowego lokalu, jednakze negocjacje z oferentem przeprowadzono
dopiero po uptywie 31 dni, a umowe zawarto po uptywie kolejnych 17 dni.

Przywotane przez Pana Dyrektora przyczyny podjecia negocjacji z oferentem dopiero po uptywie

31 dni, tj. urlopy zaréwno pracownikdw ZGN Zoliborz, jak i innych cztonkéw komisji negocjacyjnej, nie
moga zostac uznane za zasadne, gdyz w mysl standardu C.12 kontroli zarzadczej dla jednostek
sektora finanséw publicznych,’ nalezato zapewnic istnienie mechanizméw stuzacych utrzymaniu
ciggtosci dziatalnosci jednostki, tj. zapewnic takie dziatanie komisji aby zminimalizowa¢ ryzyko
przestojow w jej pracy, w szczegolnosci jezeli przestoje te mogty wptywac na wysokos¢ dochoddéw
budzetu m.st. Warszawy. Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz w mysl § 8 zarzadzenia Prezydenta m.st.
Warszawy regulujgcego funkcjonowanie kontroli zarzgdczej w m.st. Warszawie, do obowigzkéw
cztonkdéw zarzadu dzielnicy oraz kierownikdw jednostek organizacyjnych, jako nadzorujacych
wykonywanie powierzonych im zadan, nalezato zapewnienie skutecznosci i efektywnosci
realizowanych dziatan, przy czym skutecznosc¢ i efektywnos¢ oceniana jest w $wietle, wynikajacego
z art. 50 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, kryterium szczegdlnej starannosci jaka powinna by¢

zachowana przy zarzgdzaniu mieniem komunalnym.

Lokal ten pozostawat niewynajety w okresie od 1 listopada 2022 r. do 9 listopada 2023 r., a wiec
przez przeszto rok.

Z kolei w przypadku lokalu uzytkowego potozonego przy ul. gen. ). Zajaczka 8 lok. U3 oraz lokalu
uzytkowego potozonego przy ul. ks. J. Popietuszki 11 lok. U1 ustalono, iz pomiedzy wydaniem
posiadania lokalu przez dotychczasowego najemce a publikacjg wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do najmu uptyneto, odpowiednio, 36 dni oraz 71 dni, tj. przekroczono 30 dniowy
termin na podjecie tych czynnosci o 6 dni oraz o 41 dni.

W obu tych przypadkach wyjasnit Pan Dyrektor, iz przyczyng przekroczenia termindéw publikacji
wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do najmu byta koniecznos¢ wykonania przez podmiot
zewnetrzny obmiardw lokalu w celu ustalenia doktadnej ich powierzchni, do czego zobowiazuje
§ 2 przyktadowego wzoru umowy najmu stanowigcego zatgcznik do zarzadzenia Prezydenta
m.st. Warszawy regulujacego najem lokali uzytkowych.

Jednakze wyjasnienie to nie zastuguje na uwzglednienie.

% komunikat Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli
zarzadczej dla sektora finanséw publicznych oraz zarzgdzenie Nr 1613/2011 Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 11 pazdziernika 2011 r. w sprawie zasad funkcjonowania kontroli
zarzadczej w m.st. Warszawie (z pozn. zm.)
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Po pierwsze, z uwagi na tres$¢ zarzgdzenia Prezydenta m.st. Warszawy regulujgcego najem lokali
uzytkowych, ktére w § 2 ust. 6 enumeratywnie wymienia okolicznosci dajgce podstawe do
przekroczenia 30 dniowego terminu na publikacje wykazu nieruchomosci przeznaczonej do najmu.
Okolicznosci te nie uwzgledniajg koniecznosci dokonania obmiaréw lokalu, a wiec czynnosci te
nalezato wykona¢ wiasnie w ramach 30 dniowego terminu.

Po drugie, bo prosta czynno$c¢ techniczna jaka jest obmiar niewielkiego lokalu powinna by¢
zrealizowana przez podmiot zewnetrzny w terminie maksymalnie kilku — kilkunastu dni,

co pozwolitoby na zachowanie 30 dniowego terminu na publikacje wykazu nieruchomosci

w przypadku lokalu potozonego przy ul. gen. J. Zajaczka 8 lok. U3 od momentu zlecenia obmiaru do
przygotowania projektu uchwaty uptynat prawie miesiac, a w przypadku lokalu potozonego przy

ul. ks. J. Popietuszki 11 lok. U1 — uptyneto péttora miesigca.

Dodatkowo nalezy zauwazyg¢, iz z dokumentéw zatgczonych do wyjasnien, tj. m.in. zlecerh podmiotowi
zewnetrznemu wykonania obmiaréw lokali nie wynikajg terminy, w ktérych obmiary te powinny
zosta¢ wykonane, a takze inne istotne elementy stosunku prawnego zlecenia, jak chociazby
konsekwencje niewykonania zlecenia w terminie albo niepoprawnego wykonania zlecenia.
Obowigzujgcy w ZGN Zoliborz Regulaminu udzielania zamdwien publicznych do kwoty 130 000 zt nie
przewidywat dla zaméwien o wartosci ponizej 10 000 zt koniecznosci zachowania formy pisemnej,
jednakze nie zwalniato to z obowigzku precyzyjnego okreslenia istotnych warunkdéw takiego

zamoéwienia.

Ponadto, z dwdch zlecen podmiotowi zewnetrznemu wykonania obmiaréw lokali wynika, iz pierwsze
z nich (25 lokali) dotyczyto roku 2022, z terminem realizacji catego zlecenia do 31 grudnia 2022 r.,

a wiec dotyczyto okresu sprzed zlecenia obmiaru ww. lokali. Z kolei drugie z tych zlecen (15 lokali)
zostato przekazane podmiotowi wykonujgcemu ustuge dopiero 26 lipca 2023 r., co réwniez dowodzi
braku zwigzku tego zlecenia z czynnosciami wykonanymi w odniesieniu do lokali objetych kontrolg,
gdyz zlecenie obmiaru w tych dwdch przypadkach nastapito, odpowiednio, 26 kwietnia 2023 r. oraz
14 czerwca 2023 r.

W przypadku lokalu potozonego przy ul. Szajnochy 11 lok. U1 ustalono, iz pomiedzy wydaniem
posiadania lokalu przez dotychczasowego najemce a publikacjg wykazu nieruchomosci przeznaczonej
do najmu uptyneto 77 dni, a pomiedzy zakoriczeniem publikacji wykazu nieruchomosci przeznaczonej
do oddania w najem a ogtoszeniem konkursu na najem, uptynety 24 dni, cho¢ maksymalny termin na
podjecie drugiej z tych czynnosci wynosit 14 dni, co $wiadczy o jego przekroczeniu o 10 dni.

Z ustalen kontroli wynika, iz lokal ten zostat zalany wodg 30 sierpnia 2023 r., co zwalniato

ZGN Zoliborz, w my$l § 2 ust. 6 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy regulujgcego najem lokali
uzytkowych, z obowigzku dochowania 30 terminu na podjecie czynnosci zmierzajacych do
ponownego zagospodarowania lokalu (wywieszenia wykazu).

Niemniej nalezy zauwazy¢, iz od momentu zalania lokalu do przekazania stosownego projektu
uchwaly na posiedzenia Zarzgdu Dzielnicy Zoliborz uptyneto prawie 5 miesiecy, a od momentu
wydania lokalu przez dotychczasowego najemce do przekazania projektu uchwaty — przeszto
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2 miesigce, co moze zostac ocenione jako dziatanie opieszate. Cho¢ obowigzek osuszenia lokalu

i usuniecia przyczyn jego zalania spoczywat na wspdlnocie mieszkaniowej, w imieniu ktdrej dziatat
administrator nieruchomosci, to nalezy zaznaczy¢, iz wyegzekwowanie bezzwtocznego podjecia tych
czynnosci lub wyegzekwowanie odszkodowania odpowiadajgcego utraconym korzy$ciom z tytutu
najmu tego lokalu obcigzato pracownikéw ZGN Zoliborz.

W Swietle przywotanych powyzej okolicznosci wyjasnienie ztozone odnosnie do przekroczenia
kolejnego terminu, tj. terminu na ogtoszeniem konkursu na najem, réwniez nie moze zosta¢ oceniane
jako zasadne albowiem pomiedzy zalaniem lokalu a ogtoszeniem konkursu na najem uptyneto
przeszto 6,5 miesigca.

W przypadku lokalu potozonego przy ul. Gdanskiej 4a lok. U303 podczas kontroli ustalono, iz lokal
ten nie jest lokalem o przeznaczeniu innym niz mieszkalne (lokalem uzytkowym) i podlega regulacjom
wiasciwym do oddawania w najem lokali do prowadzenia pracowni twércze;j.

Ustalono tez, iz umowa najmu przedmiotowego lokalu wygasta 18 listopada 2022 r., a w zwigzku

z o$wiadczeniem najemcy o checi kontynuacji najmu, ZGN Zoliborz realizowat procedure zwigzang

z oddaniem przedmiotowego lokalu w najem na kolejny okres. Dotychczasowy najemca, w czerwcu
2023 r., poinformowat o braku woli zawarcia kolejnej umowy i wydat posiadanie lokalu 30 czerwca
2023 r., przy czym za caly okres bezumownego korzystania z lokalu zostat obcigzony wynagrodzeniem
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Jednakze ZGN Zoliborz przekazat na posiedzenie Zarzadu Dzielnicy Zoliborz projekt uchwaty

o publikacji wykazu nieruchomosci przeznaczonej do najmu dopiero po uptywie 52 dni od daty
wydania lokalu, ttumaczac to koniecznos$cig wykonania obmiaru lokalu, co, jak wynika z zataczonej do
wyjasniert dokumentacji, zajeto podmiotowi zewnetrznemu 40 dni.

Jak juz wczesniej zaznaczono w odniesieniu do innych przypadkéw objetych kontrolg, bioragc pod
uwage nieskomplikowany charakter czynnosci zleconej podmiotowi zewnetrznemu (obmiar), okres
40 dni na jej wykonanie nalezy ocenié jako razgco dtugi. Ponadto do zlecenia tego nalezy odnies¢
wszystkie uwagi i oceny zawarte w niniejszym Projekcie wystgpienia pokontrolnego sformutowane
w zwigzku z analiza przypadkow lokali uzytkowych potozonych przy ul. ul. gen. J. Zajaczka 8 lok. U3
oraz ul. ks. J. Popietuszki 11 lok. U1.

Po uptywie 21 dniowego terminu na wywieszenie wykazu nieruchomosci przeznaczonej do oddania
w najem, co nastgpito 21 wrzesnia 2023 r., kolejne dziatania zmierzajgce do oddania w najem
przedmiotowego lokalu (ogtoszenie konkursu) podjeto dopiero po uptywie 190 dni, tj. 13 marca
2024 r., a umowe podpisano 6 maja 2024 r. Tak wiec lokal ten pozostawat niewynajety przez okres
przeszto 10 miesiecy, tj. od 1 lipca 2023 r. do 6 maja 2024 r.

Ttumaczgc tak dtugi okres bezczynnosci, Dyrektor ZGN Zoliborz podczas kontroli wyjasnit, iz 3 lutego
2023 r. weszto w zycie zarzadzenie nr 198/2023 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy

w sprawie zasad oraz szczegdtowego trybu najmu pracowni do prowadzenie dziatalnosci twdérczej
w dziedzinie kultury i sztuki, w tym warszawskich historycznych pracowni artystycznych.
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Wprowadzenie nowych przepiséw wymagato nowych ustalen i opracowania materiatow
konkursowych z komisjg konkursowg. W trakcie uzgodnien zmienili sie cztonkowie komisji
konkursowej z ramienia Biura Kultury Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy. Nastepnie zostaty
zgtoszone zmiany cztonkéw w Wydziale Zasobéw Lokalowych Urzedu Dzielnicy Zoliborz i Zaktadu
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Zoliborz. Ostatecznie sktad Komisji konkursowe;j
zostat zatwierdzony 22 lutego 2024 r., a 13 marca 2024 r. zostat przekazany do podpisu Burmistrza
projekt konkursu nr 6/2024 na najem pracowni tworcze;j.

Podczas kontroli odnotowano tez niejednolitg praktyke dotyczacg okreslania okresu, na ktéry
zwierane s3 umowy. Przyktadowo, w odniesieniu do lokalu potozonego przy ul. ks. J. Popietuszki 11
lok. U1 okres na jaki zawarto umowe wyznaczono datami od 9 listopada 2023 r. do 9 listopada

2026 r., co oznacza, w mysl zasad obliczania terminéw wynikajgcych z art. 112 Kodeksu cywilnego, iz
umowa ta zostata zawarta na okres 3 lat. Natomiast w odniesieniu do lokalu potozonego przy

ul. K. Szajnochy 11 lok. U1 okres na jaki zawarto umowe wyznaczono datami od 13 listopada 2020 r.
do 12 listopada 2023 r., co $wiadczy, iz umowa ta zostata zawarta na okres krétszy niz 3 lata.

Wyniki kontroli wskazuja réwniez, iz w umowach zwartych po 2022 r., umieszczano zapisy
zobowigzujace najemcéw do zaptaty pierwszego czynszu za okres od dnia wydania lokalu, a nie od
pierwszego dnia obowigzywania umowy. Ustalenia poczynione w tym zakresie w rownolegle
przeprowadzonych kontrolach w ZGN Wawer oraz ZGN Ochota wskazujg, iz praktyka przyjeta

w ZGN Zoliborz jest odosobniona.

W zakresie zapewnienia kompletno$ci danych zawartych w systemie SEiZBilL, dotyczacych stanu
prawnego i faktycznego lokali uzytkowych oraz wprowadzania danych do tego sytemu, na podstawie
wygenerowanych z tego sytemu zestawien, ustalono, iz dane te, w przypadkach wskazanych

w Protokole kontroli, nie byty uzupetnione. Natomiast odnosnie do 6 lokali objetych niniejszg
kontrolg stwierdzono nieumieszczenie w systemie skandw istotnych dokumentéw, takich jak umowy
najmu, uchwaty w sprawie przeprowadzenia konkursu ofert, czy tez protokoty zdawczo-odbiorcze.

Z zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy, w brzmieniu obowigzujgcym od 26 lutego 2024 r.,
regulujgcego prowadzenie systemu SEiZBiL wynika, iz Dyrektorzy Zaktadéw Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicach m.st. Warszawy zostali zobowigzani do zapewnienia wprowadzania
kompletnych danych podstawowych do systemu informatycznego SEiZBiL oraz systematycznego
wprowadzania danych do systemu informatycznego SEiZBiL, w celu zgodnosci ze stanem faktycznym,
w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od zaistnienia zmian iloSciowych lub jakosciowych

w administrowanym zasobie.

Jednocze$nie podczas kontroli ustalono, iz w ZGN Zoliborz nie wprowadzono wewnetrznych procedur
lub wytycznych okreslajagcych zasady wprowadzania i uzupetniania danych w SEiZBiL, pomimo iz trzy
osoby majace przypisane obowigzki z zakresu administrowania i zarzadzania lokalami uzytkowymi,
zgodnie z zadaniami wymienionymi w opisach stanowisk, zobowigzane byly do dokonywania takich
czynnosci. Sytuacja ta moze swiadczy¢ o naruszeniu standardu C.10 i D.16 kontroli zarzadczej dla
jednostek sektora finanséw publicznych, ktére nakazujg stworzenie spéjnych procedur
skorelowanych z zakresami obowigzkéw oraz zapewnienie pracownikom wtasciwych i rzetelnych
informacji potrzebnych do realizacji zadan.
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Odnosnie do kompletnosci danych zwartych w systemie SEiZBiL, Dyrektor ZGN Zoliborz wyja$nit
m.in., iz w my$l zarzadzenia regulujgcego prowadzenie tego systemu Dyrektorzy Zaktadéw
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicach m.st. Warszawy zapewnig wprowadzenie
kompletnych danych podstawowych do systemu informatycznego SEiZBilL, przy czym przez dane
podstawowe nalezy rozumie¢ dane niezbedne do poprawnego funkcjonowania elektronicznej
ewidencji zasobu lokalowego, takie jak informacje o zawartych umowach oraz ich rozwigzaniach, bez
umieszczania w systemie skanéw dokumentow (umdw i protokotéw zdawczo-odbiorczych). Z kolei
dokumentacja konkursowa, w tym sktadane oferty sg archiwizowane w teczkach konkurséw

w siedzibie ZGN Zoliborz, a informacje dotyczace dokonywanych wptat czynszow, czy wystepuja
zalegtosci, informacji o saldach optat zwigzanych z wynajmowanymi lokalami, uwidaczniane sg

w odrebnym systemie czynszowym, ktory nie jest powigzany z bazg SEiZBiL, a dane z tego programu
nie sg eksportowane do SEiZBiL. Dyrektor ZGN Zoliborz wyjasnit réwniez, iz ZGN Zoliborz nie otrzymat
zadnych wytycznych, dyspozycji i polecen zwigzanych z zamieszczaniem lub archiwizowaniem
dokumentéw w systemie SEiZBiL, a do ZGN Zoliborz nie przekazano informacji jakie dokumenty

i w jakich terminach nalezy zamieszcza¢ lub archiwizowa¢ w SEiZBiL.

Przedstawiajac powyisze ustalenia i oceny zalecam:

1. Bezzwtoczne podejmowanie wszystkich czynnosci zmierzajgcych do ponownego
zagospodarowania lokali uzytkowych zwolnionych przez dotychczasowych najemcéw,
a w szczegolnosci bezzwtoczne przeznaczanie takich lokali do ponownego najmu i ogtaszanie
konkurséw na najem tych lokali, tak aby dochowa¢ terminéw okreslonych zarzadzeniem
Prezydenta m.st. Warszawy regulujgcym najem lokali uzytkowych.

2. Wprowadzenie mechanizmdw zapewniajgcych utrzymanie ciggtosci dziatalnosci jednostki,
tj. zorganizowanie funkcjonowania komisji negocjacyjnej w taki sposéb, aby zminimalizowac
ryzyko przestojow w jej pracy wynikajacych z absencji cztonkédw komisji i spowodowac
bezzwtoczne przystepowanie do negocjacji z oferentami.

3. W przypadku zlecania podmiotom zewnetrznym wykonania obmiaréw lokali — precyzyjne
okreslanie istotnych warunkéw zlecenia, a w szczegdlnosci wyznaczanie rozsgdnego terminu na

realizacje tych czynnosci.

4. W przypadku wystgpienia koniecznosci wykonania prac remontowych, bez ktérych oddanie
w najem lokalu uzytkowego nie jest mozliwe, a ktdre to prace obcigzajg wspolnote mieszkaniowa
— bezzwtoczne egzekwowanie od wspdinot mieszkaniowych obowigzku wykonania tych prac,
a takze rozwazenie wystepowania wobec wspdlnot mieszkaniowych z roszczeniem o zapfate

odszkodowania z tytutu utraconych korzysci.

5. Ujednolicenie sposobu okreslania termindw obowigzywania uméw najmu zawieranych na okres
do lat 3.

6. Obcigzanie najemcow czynszem za caty okres obowigzywania umowy, a nie od dnia wydania
lokalu.

7. Ustalenie wewnetrznych procedur okreslajgcych zasady wprowadzania i uzupetniania danych
w SEiZBiL, korelujgcych z zakresami obowigzkéw pracownikéw oraz przepisami zarzadzenia
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nr 137/2020 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 5 lutego 2020 r. w sprawie systemu
informatycznego, w ktérym prowadzona bedzie elektroniczna ewidencja zasob6w lokalowych

m.st. Warszawy (z pézn. zm.).

8. Biezgce wprowadzanie do systemu SEiZBiL danych, informacji i dokumentéw dotyczacych lokali
uzytkowych, w mysl zasad okreslonych przepisami zarzadzenia nr 137/2020 Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia 5 lutego 2020 r. w sprawie systemu informatycznego, w ktérym prowadzona
bedzie elektroniczna ewidencja zasobdw lokalowych m.st. Warszawy (z pdzn. zm.), a takze
zgodnie z wytycznymi Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy.

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego oraz § 41 ust. 1 Zarzadzenia oczekuje

od Pana Dyrektora, w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od daty doreczenia niniejszego Wystgpienia
pokontrolnego, informacji o sposobie realizacji zalecen pokontrolnych i wykorzystaniu uwag
zawartych w Wystapieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji zalecen pokontrolnych lub
niewykorzystaniu uwag badz o innym sposobie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci lub
uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzgdzenia zobowigzuje Pana Dyrektora do przekazania kopii

ww. informacji Dyrektorowi Biura Kontroli.

. PREZYDENT
MIASTA STQILECZMEGO WARSZAWY

/f

Rafat Trzaskowski

Do wiadomosci:

1. Pani Aldona Machnowska-Géra — Zastepca Prezydenta m.st. Warszawy
2. Pani Renata Koztowska — Burmistrz Dzielnicy Zoliborz m.st. Warszawy
3. Pan Marek Goluch — Dyrektor Biura Polityki Lokalowej
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