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Sprawozdan ie z działalności Zakładu Gospoda rowan ia Nieruchomoścĺa mĺ
w Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy zaZA23 rok

I. STAN ORGANIZACYJNY

Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy ochota jest jednostką budżetową
działającą od 1 stycznia 2oa7 r.

Siedziba Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy ochota mieści się
w Warszawie pra1 ul. Białobneskiej 11.

Zaklad działa na podstawie:

L. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzĺe gminnym (Dz.U. 2023 poz. 40 ze zm.),

2. ustawy z dnia 15 marca 2oo2 r. o ustroju mĺasta stołecznego Warszawy (Dz.U. 2018 poz.

t817 zezm.l,

3. ustawy zdnia 27 sierpnĺa 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. 2023 poz.727a ze zm.),

4. statutu,

5. innych przepisów prawa.

W ramach struktury organĺzaryjnej Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy
ochota funkcjonowal w 2o23 r. samodzĺelnie, nie prowadząc administracji terenowej.
W 2023 r. nadal obowiązywała umowa o administrowanie zasobem komunalnym
m.st. Warszawy w Dzielnicy ochota zawarta pomiędzy m'st. Warszawa a Gminną Gospodarką
Komunalną ochota-ZN Sp. z o.o., oraz obowĺązującymi aneksami.

Zakładem, zgodnie ze Statutem, kieruje Dyrektor przy pomocy Zastępców oraz Głównego
Księgowego.

W 2023 roku działalnością Zakładu kierowaţ następujące osoby:

1. Pani Agata Kaplon - Dyrektor;

2' Pan Tomasz Zakrzewski- Zastępca Dyrektora;

3. Pani Małgorzata Skrocka - Zastępca Dyrektora;
4. Pani Ewa Bernacik * p.o. Głównego Księgowego

1.1. Status prawny

t.2. Dziďalność statuto''ľa

Działalność statutowa Zakładu prowadzona jest na podstawie statutu stanowiącego załącznik
do Uchwały Rady Mĺasta Stołecznego Warszawy nr ĐfiVlll/882/2oo4z dnia 30 września 2004
roku, zmíenionego uchwałami Rady Miasta Stołecznego Warszawy:

1. nrXV/470/2007 z dnia 13 maja 2007 roku:

2. nr Ll/1558ĺ2009 z dnia 19 marca 20o9 roku:

3. nr LXYů{l/2376/2o7o z dnia L3 maja 2010 roku.

Schemat organizacyjny

w 2023 r. nastąpíła zmiana Wewnętrznej struktury oęanizacyjnej ZGN ochota
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Znaczny wzrost, w poprzednich latach, zakresu działań realizowanych pzez Zaklad wpţnął
na konieczność dopasowania struktury organizacyjnej W taki sposób aby wykonywane
zadania, dziękĺ efekţwnemu zarządzaniu, osiągaţ najwyższy poziom.

Nowa struktura organizacvina:

ZATRUDNIENIE

stan zatÍudnienie

Stan zatrudníenia przedstawia tabela nr 1.

a) prulco\i/Irlcv zaľnrdn ieni na s tan owis kach
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Tabela nr t. Stan zeEu&rienia

wetaiach ţrg stânu na 31 gľu&ia
roku poprzeđniego

ts e

rrg stanu na 31 grudnĺa
roku, za küíry skladane

(a+b) 47,E8 5 1,5

47 5

zjmljących s Ę administrowaniem
budyĺłó*ĺlokali

I mnt pľacoţţnrc,v na stanowls

T2 15
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pracoţł{rEy zaEu dnieni na stanowiskach

robotniczych, w tyn
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Pełnomocnicy ds. wspólnot mieszkanĺowych

a) lĺczba pracownĺków w etatach, któny wykonują pracę jako Pełnomocnik ijest to ich
główne zadanie wynikające z zakresu obowiązków w jednostce: 0

b) Líczba pracowników, którzy wykonują funkcję Pełnomocnika ds' wspólnot
mieszkaniowych dodatkowo np' we wzmożonych okresach związanych z
organĺzowaniem zebrań wspólnot mieszkaniowych, ale nie jest to ĺch główne zadanie

wynĺkające z zakresu obowiązków: 7.

2.2, Fluktuacja kadr

w 2oz3 roku średnioroczne zatrudníenie ksztaľtowało się na poziomie 49,06 etatów na

stanowiskach nierobotniczych. Na stanowiskach robotnĺczych ZGN nie zatrudniał
pracowników. W 2023 roku ZGN ochota ogłosĺł 8 konkursów: 1 do Działu Windykacji, 1 do
Dzialu Finansowo-Księgowego,2 do Działu Gospodarowania Zasobem Nĺeruchomości i 4 do
Działu Nadzřlru Technicznego. W wyniku pneprowadzonych rekrutacji, po analizie złożonych
aplikacji, komisja bĺorąc pod uwagę stopień spełnienia pnez kandydatów wymagań
określonych w ogłoszeníu (wymagania nĺezbędne, wymaganĺa dodatkowe) ocenę z rozmowy
kwalifikacyjnej oraz wymagania finansowe kandydatów rekomendowała do zatrudnienia 5
osób, które zostały zatrudnĺone. Do zatrudnienia jednej z osób doszlo doplero w sţczniu
2024 r., z uwagi na 3 nieudane próby pozyskania pracownika z uprawnieniami do Działu
Nadzoru Technĺcznego.

Bez konkursu, w ramach przeniesienia wtrybie art.ZZ ustawy zdniaZ]-listopada 200g r. o
pracownikach samorządowych zatrudniliśmy jedną osobę w Dziale Gospodarowania
Terenami.

Tym samym w 2023 roku obsadziliśmy wszystkie przyznane nowe wakaty tj. 6'

Szkolenia i podnoszenie kwalifikacji zawodowych

Podnoszenie kwalifikacji pracowników jest jednym z głównych celów realizowanych pnez
Zakład Gospodarowanĺa Nieruchomościamiw Dzielnicy ochota m.st. Warszawy. Dziękitemu
zwĺększa się jakoścí i efektywność działań i zadań realizowanych przez zakład.
W 2023 roku byţ realizowane szkolenia, które zapewniały pracownĺkom níezbędną wiedzę w
zwĺązku ze zmianami prawa oraz dalszy rozwój.
Pracownĺcy szkolilĺ się głównie onlĺne oraz podnosili swoją wiedzę merytoryczną z zakresu
wykonywanych zadań równĺeż samodzielnie poprzez dostępne publikacje, bezpłatne
webinaria.

Zrea lizowane szkolenia to:

Kazusy i kontrowersje z zakresu prawa pracy i bhp _ Trudne przypadkĺ z zakresu prawa
pracy i BHP

Podatki 2023. clT w 2023 roku - przegląd wybranych zagadnień. Zmiany doţczące
obowiązków płatnika. Zmiany stawek podatku VAţ system KSeF, Nowy Ład, SL1M VAT 3,
w tym zasady ujmowania faktur korygująrych

Zamówienia publiczne powyżej progów unijnych_poprawne i sprawne procedury dla
zamówień o wyższym rygorze. Warsztaty dla zamawiających iwykonawców
Praca zdalna - nowe przepisy, rola pracodawcy iobowĺązkiz tym zwĺązane

2.3.
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ilt.

3.1.

Regulamin prary, regulamin wynagradzania, regulamĺn pracy zdalnej i inne
wewnątzzakładowe źrődła prawa pracy W 2023 roku - co musisz zmienić lub napisać od
postaw po nowelizacji kodeksu pracy?

work life balance i pnejrzyste warunki pracy - najnowsze zmiany prawa pracy

Jak prrygotować jst do wdrożenĺa faktury ustrukturyzowanej?

Kontrola zarządcza i zarządzanĺe ryzykĺem w instytucji publicznej - aspekty prawne

Przygotowanie do wdrażania e - Doręczeń krok po kroku

Krajowy System e-Faktur (KSeF) w 2aŻ4 r. * obowiązkowe faktury ustrukturyzowane W

sektorze finansów pubIicznych _ przygotowanie do wdrożenia

obsługa systemu e-Doręczenia. Szkolenie o charakteae warsztatowyrn
Microsoft excel

Szkolenie z zakresu wĺndykacji - przedawnienie roszczeń , ważność umów,
wypowĺedzenía;

ZASOBY-dane liczbowe

zasobY lokalorĺĺe administrowane przez jednostkę

Według stanu na dzĺeń 31 grudnĺa 2023 r. w zarządzaniu Zakładu Gospodarowania
Nieruchomościamĺw Dzielnicy ochota znajdowało się 5'888 lokali komunalnych w 498
budynkach.

ogólna powierzchnia zasobu lokalowego m.st. Warszawy na koniec roku wyniosla
257.072,Ĺ4mL

Liczbę ipowierzchnĺę zasobów ĺokalowych m.st. Warszawy, którymi Żakţad Gospodarowania
Nieruchomościamiw Dzielniry ochota zarządzał i na które ponosił wydatki przedstawia
tabela nr 2.

4

t

lEâ
DT Lie,b zas rLst-

roku s

\łţzczegrilnienie
7-sóbw hldy'nkach
stĺnoĺviących
rłłasność m-st.
'ţVarszaw:l

Zasóbrłę
vspólnotacb
mieszkaniowych

zrsób
pozostały ogĺíłem

I 2 3 (1+2+3)
B w(w 153 345 498
mies*abre i uzy-tkowe 70 34s 415
budynki gar.ľbwe 83 83

szĹ) Ę tJŕE:Iokďe I 4y2 4396 s 888
*alne 670 3 525 4 595

u-4tkowe 176 337 513
gaÎďb s87 95 682
oksy gara_arłe 56 26 ţ2

pomieszzenia gos 3 13 1ó

Tv

Pwierzchnia lokali i
m2 59 2'50,82 t9t 82132 ?sĹ 072,14

mieszk"lne 27 l7I,(A 157 896,U 1 85 0ó7'68
uĄĺtkowe zt 50t,t2 32 481,57 s3 982"69

10 258,76 ĺ u4'ţ2 I 1 303,58
araŻnv,:e 285,84 89,81 3'75,65



3.2.

(*} Powierzchnĺo utwordzano: przejęto łqcznie 2 og7m2 (Dickensa 77A _ 34 m2,
Pawĺńskiego 30 -2057 mr)

3.3.1.

Zasoby nieruchomości niezabudowanych administrowanych przez jednostkę

Zasoby nĺeruchomoścí niezabudowanych, administrowanych przez jednostkę przedstawia
tabela nr 3.

3.3 Zmiany w ewidencji zasobów i powierzchni administrowanej w ciągu roku
sprawozdawczego

Zmniejszenie stanu zasobów

Zmniejszenĺe stanu zasobów będących w administrowaniu jednostki przedstawía tabela nr 4

*i
(*) Nieruchomości spnedane: Wawelska 38/4a m A
(**) Połqczenie lokali: Ateje Jerozolimskie 99 lok.47 (lok.47a, 47b i47c) i Filtrowo 6s tok. 72 (72A).

t.3.2. Zwiększenia stanu zasobów

Zwiększenie stanu zasobów będących w administrowaniu jednostki pnedstawia tabela nr 5

5

B

m

Tabela nr 3. Zasoby nieruchomości niezabudowanych, administrowanych przez jednostkę.
Powierzchnia administrowana {m2) sten na 31 grudnia roku, za który jest sprawozdanie
Powierzchnia tączna 87 299
wtym:
Powĺerzchnia utwardzona 34 768 (ł)
Powierzchnia ţerenów zieleni 52 531

stanu zasobów w a&ninistrou'aniunr 4.

oľls Liczb
ci przekazane w'arąd, i administrowanie innemu

miastatce
1. Nieruchomoś

ci zabudowan e prznkaane następcom prawlrym
wŁś

2' Nieruchomoś

3. Nieru ch omo ś ci niezab ud o wane przskaan e nas tęp com pra\ilnym
4ąyąych właścicieli

Rozbiórki
5. Nieruchomości s e I 100,88

Razem l-5 I 100,88

5 a) Lokale ţete w nieruchomościąeh w pkt I-5 I 100,88

z tego lokale mieszkalne 100,88

IokąIe I

6. PoĘczenia lokali 4 275,94
niespeŁriające wymogów prawa budowtanego, ztjęte z

ewid
7. t okale

ogólem zmniejszenie lokali 5a + 6 + 7

z tego lokate mieszkaĺne 5 376,4
lokale uĘtkowe i



w afurinistrovaniuTabela nr 5. sf'nu z6obóţY
Opis Liczb Porvierzcbnis
l.Nieruchomści zabuůwane przejęte u, aĺąd i adminßtrorvanie' w
ťţ'm: 3 274ó'93

Ł z nou'o \ły b ud orvany mi b udy nkami mies *alnymi/urytkowymi
b. daľorłizĺra

c- u kup budynkuilokalu
d. spadek

t-. inne 3 (*) 274ó,93
I-okďe ogółem uiete w grnkcie I 13 (* *) 655,93

!okale mieszkalne 12 609,93

Iokale uţtkow,e i garaze I 4ó
ci niezabudornne przejęte w arąd j

ąĺlminţ f161'116 !ę

{ł) budynki użytkowe (dzierżowa}: A.
Mieszkaniowej - Iokale komunalne)

Pawińskiego 30 i Đickenso 77Ą iękociĺiska 7 (budynek WspóInoţ

(**) 72 lokoli mieszkalnych i 7 użýkowy w budynku WspóInoţ Mieszkaniowej Sękociliska 7

3.4. Zmiana sposobu użYtkowanía

Zmĺany w sposobie użYtkowanĺa lokali pzedstawia tabela nr 6.

(') Zmiana sposobu uŽytkowanią: Dickensq 6 m 9.

3.5. Podnajem lokali mieszkaInych, wynajmowanych od ĺnnych właścicieli

Podnajem ĺokali mieszkalnych przedstawĺa tabela nr 7'

3.6. Liczba i poľierzchnia pustostanó!ľ w zasobie lokali mieszkatnych.

lnformacje dotyczące pustostanów lokali mĺeszkalnych pzedstawia tabela nr 8.

ľ

Tebela ar 6.

01ĺs liczb powĺerzchnia

z lckalu miesż<alnego na lokal urytkoţły I (*) 36,1'7
z lckalu na lokal

Tabela nr7. lokali od in właścicieli
b. liĺzba lokalĺ powierzchnia lokalĺ stawka płacona wlaścicielowi

1

6



nr 8. Pustos

ţVyszczegrílnienie liczba
lokali

lĺczba
budvnków

t-

w ľoliczba n n składane t 52

l82Ż
datki na tanów 23M 541

pustostaĺównadających się do zasiedlenia na 31.t2' ľoku' za ktriry
s

Liczba
86 (*)

a) w ngţłry'ţ budownictwie
b reÍlloncle I

do 85
pustostanówna3t.12. nie nadających się do zasiedlenia (a+b|_c+ď|-e), wLiczb

105 (*)

nkach ľoszcrenlam na zasiedlenie t'l
PINB ib 57

całe )
lokale nĺesarnodźelne l8

budynkachţł dopramacznnych pnndaţs lubľoáĺóľki kapitalnegoľernontu

dardowe 13
(*) Dane pnekazane przez Wydzĺał Zasobów Lokalowych w Dzielnicy ochota

REAĹlzACIA ZADAŃ W 2023 RoKu

Elektroniczna Ewidencja Zasobów Lokalowych m.st. Werszawy

W 2023 roku ewidencję zasobów lokalowych Zakład Gospodarowania NieruchomościamiW
Dzielnĺcy ochota prowadził W zintegrowanym systemie komputerowym o nazwĺe Granĺt oraz
W systemie sElZBlL. Wĺększość Wymaganych danych jest wprowadzona do systemu sElZBlL'
Brak kompleksowego Wprowadzenia zasobu W pełnym zakresĺe wynika z faktu odmiennej
struktury organizacyjnej Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzĺelnĺcy ochota w
zakresie sposobu ad ministrowania zasobem miasta.

Większość zadań administracyjnych powíeĺzonych jest spółce GGKo Zarządzanie
Nieruchomościami, zgodnĺe z umową - zleceniem z dnia 27 .a3'1992 r. zawartą pomiędzy
Zarządem Dzielnicy Gminy ochota a Gminną Gospodarką Komunalną ochota Sp. z o.o z
póŹnĺejszymi zmianami. Wprowadzanie danych do systemu sElzBlL wykracza poza zakres
przedmĺotowY w/w umowy, dlatego też Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w
Dzielnicy ochota m. ĺn. wnioskowal o dodatkowe etaty na realizację zadań związanych z
wprowadzaniem danych do systemu sElZBlL oraz ich aktualizację. od dnia 1wześnia 2023 r.

zostal zatrudniony 1 pracownik, którego obowiązkĺem jest realĺzowanie zadań zwĺązanych z
funkcjonowaniem systemu SElZBlL. Powyższe zmiany niestety níe spowodowały
wprowadzenia wszystkich wymaganych danych oraz ĺch aktualizacji.

tv.

4.1.

4,2.
1

Ĺĺ

B

m

Lokale mieszkalne

Liczba zawarĘch umów najmu, aneksów*, W tym zamiany, regutacje, nowe zasiedlenia,
naiem socjalny -
Líczba zawartych umów najmu î aneksów w 2023 r. - 242,
w tym:

lĺczba podpisanych umów lokali mieszkalnych _ 95

7
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liczba podpisanych umów lokaĺ socjalnych - 69

liczba podpisanych umów lokaliţmczasowych - 3

liczba podpisanych aneksów - 75

(tym liczba aneksow z art. 691 - 53)

4-2.2 Realizacja programu Poznaj swojego najemcę

Wyniki przeprowadzania programu weryfĺkacji sposobu wykorzystania mieszkaniowego
zasobu Miasta przedstawia tabela nr 9.

(') zgodnie z założeniamĺ Wĺeĺoĺetniego Programu Gospod arowania Mieszkaniowym Zasobem m. st. Warszawy
na lara 2o2L-20z5 oraz pismem Biura PoliĘki Lokalowej nr PL-WPM.7133.1.2020.JMJ.

4.23 Wypouĺiedzenia z powodu: podnajmu, niezamieszkiwania, posiadanĺa innego tokalu,
innych powodów.

Liczbę dokonanych wypowiedzeń umów najmu przedstawia tabela nr 10.u

t

Tabela nr 9. Wyniki pneprowadzania progľamu weryfikacji sposobu wykorzystania
mieszkaniowego zasobu Miasta w Żo23 r. |ł|
Liczba lokalĺ wyznaczonych do zweryflkowania przez
poszcząólnych admĺnistratorów w 2a23 r-

1524

Lĺe'ba lokali zweryfi kowanych foľma lnĺe poprzez rozesłan ie
ankieţ/oświadczenia w 2023 r. L266

Liczba lokali zweryfi kowanych poprzez bezpośredni kontakt
w 2o?3 r. (tj- w któryďl na skutek wízyţ odebrano
oświadczen

477

Ur"ha lokali zweryfi kowanyďr poprzez odebra n ie
oświadczenia w siedzlbĺe adminĺstracji/organu/jednostki 769

Liczba lokalĺ, które nĺe zostaty zweryfikowane w drodze
bezpośredniąo kontaktu w ciągu ostatnich 3 lat 974

arţ.11 ust. 2 pkt. 3 podnajmowanie lokalu bez zgody
wľaściđela 4

art.11 ust- 3 pkt. 1 nĺezamieszkiwanie najemry w
lokalu 15

art.11 ust. 3 pkt. 2 posiadanie tytułu prawnego do
innego lokalu 0

j
łî
a\.1o

śÂl935t
Ë9
_g -9
;E
i,ź
6!E

Ëř
='=

ĺnne nieprawidłowości (dewastacja lokalu} I
Uczba dokonanych wypowiedzeń umĺjw najmu w wyniku
prowadzenia progritmu pSN w 2023 r. 1

ticzba wszczęţch postępowań sądowych w wyniku
PSN w 2023 r 8

Uczba odzyskanych ĺokali w wyniku prowadzenia progremu pSN
w202ir. 9

lnne dziaľania podjęte w ramach progÍamu PSN w 2023 r 0

I



Tabela nr 10. Liczba dokonanych wypowiedzeń umów najmu w 2o23 r,

L, art.11 ust. 2 lokaĺu bez
2 art.11 ust. 3 w lokaiezamieszkiwanie
3.

art.11 ust. 3 kt.2 do
4. art. 11 ust 2 pkt 1 (wykorzystywa nie lokalu niezgodnie z przeznaczeniem ĺ zakłócanie

5. art. 11 ust 2 2 ĄL
5. art. 13 kowi domowemu 7
Liczba zgłoszonych wypowiedzeń w trybie
w skład mieszkaniowego zasobu gminy)

art. 11 ust.5 ustawy {z budynków nie wchodzących

Liczba wszystkich dokonanych wypowiedzeń stan na dzĺeń 31.12 (surna poz' 1-6)

41
(*) w jednym prrypadku
(wykraczanie pneciwko

wypowiedzenie umowy z
porządkowi domowemu),

tyt. art' 11 ust 2 pkt 2 (zaległości czynszowe) i art. 13

(**) ogólna lĺczba wszystkĺch wypowiedzeń

4.2.4 Míeszkania wynajęte organĺzaciom spďecznym

lnformacje dotyczące mieszkań Wynajętych organizacjom spolecznym przedstawia tabela nr
17.

r) Al' Niepodległości227/2j3 m 77
(**) Grójecka 20 B m 22.

4-2.s Lokale w placówkach oświatowych, którymizanądzajednostka

lnformacje dotyczące lokalĺw budynkach oświatowych przedstawia tabela nr 12.

*J

ru

fr

Tabela nr 11. Mieszkania

obecnie wynajęte organizacjom
spďecznym

Wynajęte organizacjom
spďecznym w danym roku

Zakończone umowy najmu

ĺiczba powierzchnia lĺczba powĺerzchnia liczba powierzchnia
1 L36,21 1 (**) 94,73

Tabela nr 12. Lokate w

tp. Ulica nr domu nr lokalu
powieľzchnia
lokalu

Usguowanie w budynku
oświatowym (szkola), czy w

L Barska 32 Li2 64,03
2 Białobrzeska 27 1i2 64,09 Budynek szkoţ
3 Bobrowskiego 5 1 32,47 Budynek szkoţ
4 Dĺckensa 5a 1 22,28 Budynek szkĄ
5 Grĺáţcka 93 1-L2 587,03 Budynek szkoţ
6 Jasielska 49/53 1 57,32 Budynek szkoły
7 Majewskieeo !7 1 46,00 Budynek szkoţ
o Nowowieiska 37a L,2,3 L Budynek sekuly

9
Powstańców
Wielkopolskich 4 1 54.80

Budynek szkoły

10 Radomska 23 1-15 521,35 Budynek szkoţ
11 P SkaĄńskĺego 8 1.i2 78,92 Budynek szkoţ
L2 Spiska L ti2 8t,74 Budynek szkoý
13 so/s4 1-6 245,47 Budynek szkoţ

9
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t

15 Urbanistów

t5 Wawelska

17

4.3. Lokale użYtkowe

Zestawienie danych dotyczących lokali użytkowych (w tym garaży} zawiera tabela nr 13

o$s

(') Z ogóInej liczby 5o pustostanów do wynajęcio r*olĺfrl<uje sĺę ąs tokoli' W dwóch lokoloch, ze względu na ston

l T. Budrysów74 32 tíŻ 92.54 Budynek szkoţ

3 1i2 84,00 Budynek szkoţ

46 2a,2c 120,32 Budynek szkoţ
Wawelska 48 7i2 83,90 Budynek szkoţ

Tabela nr 13.I-okale
Stan na3l gľudnia
2023 roku

e uĘtkote (bz' garaż1,' miejsc postojorrych i boksówr - I_okď
513

Licba lokali u1I 463
l b-l Liczba pustosţanó \ł. 50
1Đr. Ô YY 48 (')
handĺorł'o-us l3
gastronomiczĺre 0

?2
biurowe I
pracorłnb do dzialaności tworcaj 0
inne bkale użytko$'e t2
lc) wielolefuie prrstet-ny ze rłzględrr nłzĘ stan technic"''ý uaa.jące
się ö p-zek*alifikoş'ania na pomieszczenia gm podarcze lub inne

2 (**)
- konkuI na lokďi nie dotycąĺ (***)

konlcrrsówLb. a nie doţcry
Lbżla bkaLi nie d

zz stalłlka netto n ds nie dotycaĺ
řżsa stawka netto â' o1Ă' Í|ie d,otycry

netto 7a lm2 (suĺna crynsziw wynajętych lokali
odżelona

średnia stalł:ka

nie doýcą1
1 Ps n9 lokali nie dotyczy (***)
Lb,ňa nie d
Lbzba lokali nie dotycą1

starł_ka neťto â, nie dotycA,'
stawka netto â nie dotycą1

neťto r lm2 (surna ezynsów wynajęţch lokaliśrednb staÝ'ka
nie dotycrylţ najem krĺĺđ<otrraĘĺ

poceůrrze
- Iiczb lokali udostępionych wĘ

nie dotyc4/ (+ *t)
różnoro&rości usług wl.u. -

onane (**)konkursy
lg) Dziďania î^rzetz zachorvania

nle
Líc.ňa konkursow nle
Licáa lolali w konkursach nie dotycry

za stau/ka netto â' nie dotyczy
nainřxza stawka netto oĺi s22, nle
średnia stalłka neťto z 1m2 (suma czyĺs zów wy n ajętych lokali

nle
oęe oraz bokscŁ2.CaraŻą nte

Ljs,ba ogło s zonych ko nkurs ów nte
Licúa eanŻy i w konkursachpos nle

technieny ko n i e ane j est p lze p row a d ze n ie re mo ntó w ka pita ! nych.

r.0



(+*) 7. Filtrowa 62 - suterenq (wejście przez podwórze) Iokat do remontu kapitolnego. Bardzo Ą stan
nawienchni podwórzo, pod którym częścĺowo usytuowany jest lokol. Konieczny jest remont podwórzo, żeby
zo po bĺ e c da lszej dewastocj i lo ka ĺu;
2. Szczęśliwicka 57 - lokal po węźle grupowym, w podłodze studnia chłonna, do remontu kapĺtotnego.

(***) zadania wymienione od ppkt 1d do ppkt 7g oraz pkt 2 nie sq realizowane przez Zokład Gospodorowanĺa
Nĺeruchomościami w Dzielnicy ochoto. Zadania realizowane wg kompetencji przez Urzqd Đzĺelnicy ochoto.

W Protokole pokontrolnym z kontroli NlK, opisanej w pkt. 4.74.7 oraz 4'74.4, ,,NIK zauważa, że w sytuacjĺ, w
której organizowonie konkursów profiłowonych na nalem lokoli użytkowych nie ĺeżało w kompetencjach ZGN, w
sprawozdaniu z działdlności należaţo wskazać, że ten punkt nie dotyczy działdlności Zakładu. Wykazanie przez
ZGN jokichkolwÍek danych w tym zakresie (nawet ticzby ,,0") zaburzo przejrzystość danych sprawozdowczych w
zakresie organizacji ww. konkursów.

4.4. Udostępnianie części powierzchni budynków í innych urządzeń budowlanych

W 2023 r zawarto łącznĺe 1 umowę na udostępnienĺe częścí powierzchní budynków
pod reklamy, klimatyzatory.

4.5.

4.5.1.

4.5.2.

4.6.

Dzierżawa nieruchomoścí gruntowych

Dzierżawa gruntów na cele niezarobkowe na rzecz wspólnot mieszkaniowych oraz
mieszkańców

w 2a23 r. zawarto łącznie 21 umów dzierżawy gruntóW na cele niezarobkowe o łącznej
powierzchni 2 324,86 mz.

Wysokość naliczonych opłat z tytułu dzierżawy to kwota 4.554 ,27 zł/rok.

Dzierżawa gruntów na cele komercyjne

w 2023 r. zawarto łącznie 31 umów dzierżawy gruntów na cele komercyjne (ogródkí
gastronomiczne, zaplecza budowy, punkt edukacyjno-promocyjny, grunt pod garaże) o
łącznej powierzchnĺ4 883,08 m2.

Wysokość naliczonych opłat z tytułu dzierżawy to kwota 285.826,82 zł/rok
Windykacja naleźności

Rok 2023, był kolejnym rokiem intensyfĺkacji działań wĺndykacyjnych, w ţm głównie działań
przedsądowych, które umożliwĺają szybsze odzyskĺwanie należnoścĺ. Takĺe dzíałanĺa pozwalają
uniknąć dodatkowych kosztów ĺ poprawić kontakty oraz relacje z najemcami.

W przypadku braku spłaty należności, pĺerwszym krokiem, jaki podejmuje Dział Windykacji,
jest kontakt z dłużnikĺem w celu poinformowania go o powstałym zadłużeníu oraz
ne8atywnych konsekwencjach opóźnionej spłaty zaległości. Dzĺękĺ bezpośrednim kontaktom
ZGN ochota uzyskuje od dlużników informacje dotyczące przYczynzadłużenia oraz ich sytuacji
majątkowej, co pozwala na zaproponowaníe najlepszej i najszybszej formy rozwiązania
problemów zwĺązanych z płatnościami' Dodatkowo dłużnik zostaje poinformowany o
możlĺwoścĺ ugodowej spłaty zaległoścĺ, na przykład w formie porozumienia ratalnego, co jest
korzystne dla obu stron.

W 2023 roku lakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy ochota, w wyniku
windykacji przedsądowej, odzyskał 396 27g,gg zł na lokalach użytkowych, t38 574zł zaległoścĺ
na lokalach mieszkalnych, 19 834,]'5 zl zaległości na garażach bez wnoszenia spraw do sądu.

Egzekucja komornicza w roku 2023 pnyniosla wpţw na konto ZGN ochota kwoty
1 118 897,55 zł.

j

ff

ľ
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4,6.l. Analha zadłużeń lokali mieszkalnych i użytkowych

Dane dotyczące zaległości pnedstawĺa tabela nr 14.

{'} zaIegłośćprzypadojqca no 1nojemcę ĺokolu mieszkalnego, uźýkowego (w tym garoże):
lokale mieszkolne (ogótem): 76 976,42 zł
o średnio zaległość za najem g 38a,5o zł
l średnia zoległość z tyt odszkodowanig 1 352,j8 zł
l średnio zoległość lokale zdane 75 703,88 zł
Iokale użytkowe, wţm goraże (ogďem): 17 320,04 zł
o średnio zoleglość zo najem 3 241,09 rł
: średnia zoległość z s. odszkodowonia 4 073,24 zl
o średnia zaległość lokole zdone 23 096,77 zł

4.6.2. WînĄ1kacia należności z tytţłfu dzierżauĺy i koszţ dochodzenia roszczeń (w tym reklamy).

Dane doţczące zaleglości pzedstawĺa ţabela nr 74-a.

należności z dzierźawy l dochodzenia řoszczeń

4.63. Windykađa przedsądowa, sądovYa, egzekucYina

W ramach wi ndykacji pzedsądowej Za kfad Gospoda rowa n ia Nie ruchomościa mi w Dzie l n icy
ochota wysłał do dlużników lokali mieszkalnych, użytkowYch, 1aražry, dzierżaw oraz reklam
2 456 wezwań do zapľaţ.

il

Ľ

Tabla nr 14. należnaści

oÉs Stan na dzień 31.12.
ľoku s1rawdarwzego Liczbanrjemcórv

I ci zţytufu opţaĺa' lokale miesż<alnę (z s4 o47 980,12 3 195
a- nalem 10 825 098,69 1 154
b. odsż<odowania 696 478,03 515
c. lokale zđane 23 9ą 129,40 r 526
d. odsetki 18 562 274,01

Z Zalegbści zťytułu opbt a' iokale uŻytkowe w tymgaÍażË 9 976 345,86 576
a. naJem 1137 624,46 351

a bea.rrrpwne zajrnowanie1łYTT 132 437,20 33
c- I'okale dane 4 434 580,19 192
d. ođsetki 427l704,ţ2
3- Kosay- dochodunia rosazeń - lokale miesz*alne 2 843 480,98
4. Koszy dcchodzenia rosna.ń_ lokale uŢtkowe 25t 864,47

Tabela nr 14-a Windykacja należności

Opis Stan na 31,L2.2023

lzalegtości z tyhłtu dzierźaw, w tym reklamy 33t4495,24
a opłaty L794052,62
b. wynagrodzenie za bezumowne korzystanie 33 074,95
c. odsetki L507 367,67

2. xosuty dochodzenia roszczeń dzierżawy 45627,91
3. Kostţ dochodzenia roszcze ń reklamy 5239,82

L2



w 2oz3 roku w sądzie złożonych zostało 866 pozwów w tym 753 o wydaníe nakazów zapłaty
na kwotę 2728 067,!8 zl oraz 31 pozwy o orzeczenie eksmisjí, o poszukiwanie

spadkobĺerców 82.

ogótem w roku 2023 wydanych zostało 8 wyroków ozekających eksmisję z lokali
mieszkalnych oraz 3 wyroki orzekające eksmisję z lokalĺ użytkowych.

w 2023 roku wznowĺonych zostało 186 egzekucji komorniczych z lat ubiegţch.

4.7 Ulgi w spłacie należności, w tym program restrukturyzacjizadłużenia użytkowników lokali
wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy.

Dane liczbowe dotyczące ulg w spłacĺe należności przedstawiają tabele nr 15 i 16'

(*) liczba umów czynnych na dzień 3I.12.2023 Í. - L89

świadczenie niepieniężne

Dane liczbowe dotyczące,,odpracowania długu" przedstawia tabela nr 17

w 2023 r' w ramach programu spłaty zadłużenia w formie śwĺadczeń niepĺenĺężnych dłużnicy
wykonywali pracę na rzecz Zakładu Gospodarowania Nĺeruchomościamĺw Dzielnícy ochota
jak również na rzecz innych jednostek'

Byţ to prace takie jak: sprzątanie terenów zewnętrznych na terenie Dzielnĺcy ochota.

4.8.

.i

1

,

AJ

ü

m

nr 15. tez nr 19

Restruktury:acja zadlużeń na podstarľie thhwďy ru 295l2oĹ9 z 30 maja
2019 ľ.

Stan na 31 grudnia roku

Liczba zawarĘch umów o restrukturyzację zadłu
mu

żenia od początku
394 (*)

Liczba umów które wygasţ w roku 2023 w przypadkach niedotrrymanĺa
rzez dłużni runków z 26

Liczba prawidłowo zakończonych umów narastająco od początku programu 61

010nr 16. ut naleźności z nr
UĘ w spbcie należnośđ na podstawie Uchwaly nr 2643|2oto z9
wľześnía 2010 r. Dane za rok spľawozdawczy

Liczba zawartych umów o spłacie rataĺnej przez dzielnicýednostkę L44

Liczba zawarţch umów o spłacie ratalnej ze służbami Skarbnĺka 15
Liczba zawa umów o odroczenie terminu ct 3

Lĺczba dokonanych umoľzeń należności 27
Lĺczba prawĺdlowo zakończonych umów o spłacie ratalnej 5

nr t7.świadczenia n

Daneza rok
sprawozdawczv

porozumi eń zdłużnikami na spłatęzadłużenia w
formie świa ent len!
Liczba zawarţch

7

Wa rtość świaclczeń ni epi eni h w okresie sprawozdawczym 3 791,25
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4.9.

4.10.

4.10.1

Pozostale, ţť tym obniżki crynszu, dodatki mieszkaniowe (opis, liczba gospodarstw
koreystaiących, kwoţ Ítp. )

1. Dodatek mieszkaniowy, dodatek energetyczny 4 677 szt., średniomiesięczna ilość 39o
szt. na kwotę 1558787,8Lzl,

2- obnĺżka czynszu z uwagi na niskie dochody: 567 szt., na kwotę 755 588,33 zł,

3. obníżka czynszu z uwagi na stan techniczny: 3.278 szt. ze średníomĺesięczną kwotą
66787,34 zl.

Nadzrír właścicíelski (obsfu ga Wspólnot Mieszkaniowych}

l nformacje o ze bra n iach ws pól not m ieszka n iowych

Na dzień 3]'.t2.20z3 r. m'st. Warszawa posiadało udzĺaţ w 345 wspólnotach
mieszkaniowych znajdujących się na terenie Dzielnĺcy ochota. Zaklad Gospodarowania
Nieruchomoścĺami w Dzielnicy ochota nie posĺada,,etatowych,' pracownĺków
(pełnomocnĺków) do obsługĺwspólnot mieszkaniowych i do reprezentowania w nĺch m.st.
Warszawy. Na podstawie udzĺelonych pełnomocnictw - zadania te były realizowane przez7
pracowników Zakładu Gospodarowanĺa Nieruchomościami w Dzielnicy ochota, którzy na co
dzień realĺzowali ĺnne obowiązki z zakresu zarządzania zasobem (lokalami mieszkalnymi,
użytkowymi, garażami Ítp.}. w ramach posiadanych możlĺwości, osoby te uczestniczą w
zebranĺach, w kórych udział míasta przekracza Ż5Ţo,lub gdy na zebraniach głosowane są
uchwaţ ĺstotne z punktu interesu miasta. llość zebrań w okresíe sprawozdawczym
prrypadająca na jednego pracownika wyniosła średnio 28. Razem w roku 2023 pracownĺcy
uczestniczyliw trybĺe stacjonarnym w 199 zebraniach wspólnot mieszkaniowych z udziałem
miasta- W pozostĄch przypadkach prawo íobowĺązek współdziałania w zanądzie
nieruchomością wspólną realizowane było poprzez oddawanie głosów w trybie
ind1nľidualnego ich zbierania.

Ľ

4.lo.2 lnformacje o dziaľaniach pďnomocnĺków m.st. Warvawy

W 2023 r. Zakład Gospodarowania Nĺeruchomoścĺamiw Dzielnĺcy ochota w dalszym ciągu nie
posiadał zatrudnionych osób pełniących funkcje pełnomocnika m'5t. Warszawy we
wspólnotach mieszkaniowych' Na zebranĺach wspólnot míeszkaniowych, m.st. Warszawa
reprezentowane bylo prŻez prâcowników Zakładu, na bieżąco wykonujących inne zadania
nie związane z funkcjonowaniem wspólnot rnieszkaniowych.

4.1I. Dane techniczne

4,LL.!. RemoĺĘ, konsenľacje, ĺnodern izacje zasobu gm i nn ego.

lnformacje doţczące remontów, konsenľacjĺ i modemizacji zasobu przedstawia tabela nr 18,
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Tabela nľ l8. zasobu

L.p. Zakres rzeczowy

Łączna
liczba

budynków
/ lokali

lâ

lokali [m'z]

budynków

Łącma
powierzchn Koszt wykouania

w roku
sprawozdarľczym

lzt.l

l. x x 69 316,54
dachu X x x

x x x
ba!ţlon1'i tarasy)remont (w x ,\ x

- wymiana stolarki okieru:ej i drzwiowej w caţm łub części budynku X x X

i/lub x x x
x x x

_ rozbióľki x x x

- pozostałe prace ogólnobudowlane (dot' m.in. osuszenią izolacji,
konstrukcyjnych budynku, przewodów i kanałów

spalinowych i dymowych, klatek schodowych)
X X 69 316,54

2. x x 916952,18
0 x x x

x X x
c.c,w., c.o.,ţv x x x
c.ç.w.' c.o.' kotłowniew x x x

w instalacje c.c.w., c.o., z sieci (ogrzewaniedoposłżenie
x x x

- doposłżenie w instalacje elektryczną na poiiżeuýog'ze*uniuŢotłf
elekrycane) x x x

pozostďe pľace instalacyjne (dot. m'in' instalacji wod.-kan, instalacji
w. i c.w., instalacji gazowej,instalacji elekł1'cznej, wymiany

wodomierzy, ciepłomieľąy, piecykólv gazowychi innych urządze'Í)
x x 9t6 9s2,78

3.
Rewitalizacja obszaru _ komplelĺsowa modernizacja budynków

mieszkalnvch gmínnvch x x x

4. ţv x x x
5. na lokale x x x
6. e ut 2302/19 5

Remont lokali I x x 3 188 037,14

w x
- remont lokali mieszkalnych (zasiedlonych) - wymianielementOw
zułtych m.in. podłóg, okien, drzwi *+ I 60 8 023,26

ľemont lokali mieszkalnych (pustostanów) - remonty kompleksowe 52 t 822,00 2304 540,62

lokali 875 473

8.
teľenów zeryĺętrznych Miasta (m"in.

zieleni, dróg' chodników, elementów nalej aľchitektury _

RcrľalĺrľyzacJa

x x 2 29s s38J1

9. awaľie i drobne x x zt& 690,46

6 693
ü

ľ (*)
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stoIEĺki w tokaloch

Ił uIíg nr domu nr lokolu ílość okien powÍenchnîo m2 Nowíewníki szt
7 Mojewskiego 12 76 5 70,77 4
2 ß2a 10 710 3 7,71 3
j *'kacińsko 5 3A 4 70,63 3
4 Dunaiec*o 73 76 2 6,26 2
5 Sze'ęśiiwicko I 723 2 5.30 7
5 toteyki 4 3 3 6,71 3
7 Błtuĺy Warszawski ej 7920 6 95 2 5,04 2
8 opeąłsko 38 6 2 6,42 2
9 Szeęśliwicko I 33 1 2,39 1
10 Węąiersko s/7/s 17 5 8,2s 3
77 loteyki 78 6 2 7,90 2u Đickenso 24 15 6 12,75 6
13 24 25 5 70,75 5
74 Uniwersytecko 6 27 2 4,89 2
t5 8iałobĺzesko 30 52 4 8,s2 4
75 Ękocinsko 5 3 3 6,34 2
77 Koĺzeĺ'liowskieąo 9 26 4 7,14 4
78 Rokoswsko 2 58 2 5,U 2
79 Banacha 16 70 j &47 3
20 Opoaeusko 77 22 2 7,8i 2
27 l,lieborowsko 15 77 7 3,54 7a Moiewskţeqo 38 4 4 7L,49 4

REEfuI 67,00 757.54 67

ü

4.11.2. Lihľidacja pieców ne pelhń/o stďe:

lnformacje dotyczące likwidacji pĺecóW na paliwo stałe przedstawia tabela nr 1'9.

Tabela !r 19. LikÝidacja pieców nâ patiwo stale w danym roku spraţvozdarvczym w komunalnych
lokehch

Liczba lokali wyposażonych w piece na palilvo stďe ogďem na dzień 0|.01.2023
roku sprawozdaţvczego

Liçzja pozostaĘch pieców na pďirvo stałe ogďem na dzień 3l.L2.2023 roku
spra

4-11'3- Doposaźenia w sYstem tîzewc*t z sieci gazowej i cieptowniczej.

w 2023 r. nie byţ prowadzone pnezZakład Gospodarowania Nieruchomościamiw Dzielnicy
ochota ĺnwestycje dotyczące doposażenia budynków W systemy grzewcze jak wyżej.

4,1Ĺ.4. Termomodern izacja budyn ków częściowa i komple ksowa :

w Żo23 nie prowadzono przez Zakład Gospodarowania Nieruchomościamĺ w Dzielnicy
ochota inwestycj i po legających na termomode rn izacji b udyn ków.

4.11.5. Rewitalizacja - kompleksowa w ramach programu

Ľ

,,

Sposób 1 na:

oŢz'vianĺe z
sieci

ciepłorvniczej

ogrzeţ'ante
gazowe

kotło'ł.níď
etaŻowe

ogrz€vianle
elekĘczĺre (ozB) ekoprojekt

lokď
opriŹniony

łącma|iczba lokaii, w
których dokonano

likwidacji

0 0 0 0 0 0 0

2

16



H

ľ

W 2023 r. nie były prowadzone przez Zakład Gospodarowania Nĺeruchomościami w Dzĺelnicy
Ochota kompleksowe rewitalizacje.

4.tí..6. Windy - budowa, doposażenie

W 2023 roku Zakład Gospodarowania Nieruchomościamĺw Dzielnicy ochota zrealizował
inwestycję polegającą na budowie wĺndy osobowej na zewnątrz budynku użytkowego przy
ul. Grójecka 109.

4.tl.7. Stan realizacji innych zadań inwestycyjnych

Lp. Adres Stan zadaíl w tľakcie
I
,

4.12. Decyzje organu nadzoru budow|anego wydane w danym roku (m.in. dot. tľyłączeń z
użytkowanĺa}

Decyzje organu nadzoru budowlanego zostały przedstawione W tabeli nr 2L.

4.l3. Zamówienia publiczne

lnformacje doţczące zamówień publicznych przedstawia tabela nr 22

Tabela nr 20. Zadania inwestycyjne

l.p. Adľes z zađania
ĺnwesĘryjnego

Pţac - ryntelycaly opk na podstawÍe kartZakres wykonanych
ĺnwestycyjnych

1. Grdecka 97
ZIELENIAK

z,adaszenia ĺa taľgowisku Zieleniak (wykonanie koncepcji) _
zł

Budowa

2. Gľójecka l09 Budowa windy zewnętranej - 358 257,45

3. Szczęśliwicka 2 Budowa fontanny - wykonanie projektu - 50 000,00 zł

Tabela nr 21. Decyzje nadzoru budowlanego.

Numer decyzjĺ Adres Powód Zakres
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nÍ 22. !ość umóţv_ ná w2023 rokus

Roboľy' budowlane Ustuei Dostawv

Tryb.v udzielenia
z.rńwienia

Liczba
postępowań
akończonych
udzieleniem
ańwienia

\ţaĺtość
urrnwĘcaie
z podatkiem
ţAT

Licňa
postępowań
zakończonych
udâeleniem
zanńwienia

V/artość urnow

Ęcznie z
podatkiemVAT

Licáa
postęporłań
akończonyc
h
udzieleniem
annwienia

vr'aftość
unnwĘczlie
z podatkicm
VAT

.!Eđ':ăs
*ş
tä .9oto.=

Tryb podstax.olły 37 5 636 56824 8 2a62Á6,25 0 0,00 9
N-egocjacje bez

0 0 0 0 0 0 0
Zaĺńrłienie z
*obej reki 0 0 I i00 000.00 0 0

o

l-i0000,m d
do k*'oĺy*

90 ţ 257 124 l 318 06ą80 9l 375 994,91
Rrzcm t27 6 893 877 34 133 3 480 207,05 91 375 994,91 t9

Ia

E

plÍ.2)

tosowanĘ ustawv
(ârÍ__ll ust_ l

0 0 4 75ó 900'00 0 0 0

ľ

4.Ĺ4. Przeprouĺadzone w 2023 roku kontrole w jednostce

4.l{.t. l ĺĺformacje o przeprowadzonych kontrotach

t- 2t-Lo.2o22 - 18.01.2023 - Najwyższa lzba Kontroli, Delegatura NlK w Warszawie -
Najem lokali użytkowych należących do m.st. Warszawy na zasadach preferencyjnych.

4.L4.2. Zadania audytowe

2. 07 .o3.zo23 - 28.a3.2az3 - Biuro Audytu Wewnętznego Urzędu m.st. Warszawy -
ocena bezpieczeństwa informacji w jednostkach m'st. Warszawy

4.L4.3. Badania

4.7ą1- wyniki kontroli

Ad- 1- Wyniki kontrolĺ NlK zostaţ opisane W sprawozdaniu z działalności Zakładu
Gospodarowania Nieruchomościamí w Dzielnicy ochota m.st. Warsza W za zo22 rok, tj.:

Z ocena ogólnej kontrolowanej przez NlK działalności wynika, iżZakţad Gospodarowanía
Nieruchomościami w Dzielniry ochota na ogół W sposób prawidłowy Wywiązywał się w latach
Żozo'Żo22 z powĺerzonych tej jednostce zadań, doţcząrych wynajmu na zasadach
preferencyjnych lokali uzytkowych Wchodzących w skład zasobu lokaĺowego m.st. Warszawy,
znajdujących się w dyspozycjĺ Dzielniry ochota m'st. Warszawy. Regulacje Wewnętrzne
Zakładu określaţ podzial ţch zadań pomiędzy poszczególne komórkiorganizacyjne.
äwierając umowy najmu lokali użytkowych z podmiotamiwybranymi na najemców na
zasadach preferenryjnych, Zakład uwzględniał postanowienia zarządzenĺa Prerydenta m.st.
Warszawy Nr !36/20Ż0 z dnia 5 lutego 2o2a r' w sprawie zasad najmu lokali użytkowych.
Prawĺdlowo prowadził pzedsądowe dzialanĺa windykacyjne w stosunku do najemców lokalĺ
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użytkowych zalegających z opłatami' Realĺzacja zadań objęta była przezZakład
Gospodarowania Nieruchomościamiw Dzíelnicy ochota analizami ryzykaoraz innymi
formami kontroli i nadzoru.

Wníoskí (zalecenia) NlK:

t. prezentowanie danych w sprawozdaniach z działalności ZGN, dotyczących najmu lokali
użytkowych na zasadach preferencyjnych, zgodnie ze stanem faktycznym;

2' zmianę postanowíeń zawartych umów na najem lokaĺi użytkowych w celu
wyeliminowania sprzecznoścĺ, co do stosowanych sankcji w przypadku oddania przez
najemcę wynajętego lokalu w podnajem bez zgody wynajmującego;

3' zwĺększenie nadzoru nad realizacjąprzezKancelarĺę prawną obowĺązków umownych
dotyczących terminowego podejmowanĺa działań w sądowych postępowanĺach
windykacyjnych.

Ad. 2. Podsumowanĺe wyników audytu przez Bíuro Audytu Wewnętrznego :

ocena ogólna: PozYTyWNA z UWAGAMI.

''Na iważnieisze wvniki audvtu:

Przeprowadzone zadanie audytowe wykazało, że obszar bezpieczeństwa informacji w
Zakładzie Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy ochota funkcjonuje sprawnie, na
adekwatnym do realizowanych zadań pozíomie.

opracowano ĺ wdrożono regulacje wewnętrzne ustanawiające systemy ochrony danych
osobowych izanądzania systemamiinformatycznymi. System bezpieczeństwa ĺnformacji
ukierunkowany jest na ochronę danych osobowych. Procedury idokumentacja doţczące
ochrony danych osobowych posiadają drobne braki, które wymagają uzupełnienĺa i
aktuaÍizacjí w zakresie przeglądu oraz treści prowadzonych rejestrów.

Jednostka wdraża dobre prakţki w obszarach ochrony danych osobowych np. w
rejestrowanía zgód na przetwarzanĺe danych osobowych, zarządzania incydentami oraz
ĺnfrastru kturą info rmaţczną.

obszar infrastruktury lT oraz systemów informatycznych funkcjonuje sprawnie i co do zasady
nie zidentyfikowano słabościna poziomie jego zabezpieczeń, wykryte niezgodnościdoţcryţ
np. braku aktualnych krytycznych poprawek na niektórych stacjach roboczych lub
oprogramowanĺa zainstalowanego na stacjach, co do którego istniało podejrzenie naruszenĺa
warunków lĺcencji typu ,,freeware". Zewnętrzna firma, z którą zawarto urnowę na wsparcíe i
obsługę informatyczną, realizuje zawarte w umowie zapisy zapewniając zgodny z dobrymi
praktykami standard zabezpieczeń infrastruktury lT jednostki. Poprawy wymagają kwestie
raportowania i informowania kierownika jednostkĺo aktualnym stanĺe infrastruktury
teleinformaţcznej.

Zidentyfikowane podczas badanĺa słabości nie mają krytycznego wplywu na bezpĺeczeństwo
informacjĺ W tym danych osobowych, wynikają głównie z konĺeczności uzupetnienia bądź
zmodyfikowania wewnętrznych procedur w taki sposób, aby uwzględnĺały zidentyfikowane
ryzyko oraz pozwalaţ na rozlĺczalność dzĺałających procesów.,,
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4.15. lnne działania prowadzone pnez jednostkę związane z powierzonymĺ przez dzielnicę
zadaniami

4.15.1. Zarzadzanie ťargowiskami, sta now iska handtu obwoźnego

W 2023 r. Zakład Gospodarowania Nieruchomościamiw Dzielnicy ochota zanądzał:
- Targowiskiem,,Mołdawska";

- Halą 
'Zieleniak"

- Taęowiskiem Zastępczym przy ul. S. Majewskiego 5.

Ęodnie z7anądzeniem t5o7/2a11 Prezydenta m.5t. Warszawy, w wyniku
pzeprowadzanych konkursów, Najemcy z Targowiska Zastępczego byli sukcesywnie,
pzenoszeni bylĺ do zwalníanych pawilonów w Halĺ Zieleniak' W 2023 r.zostało
pneniesionych 5 kupców 'w 2023 r. wykonano kompleksową wymĺanę na nowe zużytych
ławek na taęowisku Zĺeleniak. Zamontowano 16 ławek z deski kompozytowej. W okresĺe
świątecznym od 15.t2.2O23 r. -24.72.2023 na terenie Targowiska Zastępczego oraz na
działce przy ul. Grojeckiej 18/20 zostało łącznie Wynajętych 8 stanowĺsk do sprzedaż choinek
oraz ryb. Ponadto od maja do października prowadzony był handel sezonowy owocamĺ
miękkimĺ przy Grójeckiej 78l2o.

4.75.2. Budźet obţ'výatetski i inicjatyĺły lokalne

Zadanie w ramach budżetu
ace zabaw1

ľ

4.15.3. lnne zadania porľiezone

1' W roku 2023Zakład Gospodarowania Nieruchornościamĺw Dzielnícy ochota m.st.
Warszawy konĘnuował program związany z utwoneniem na terenie Dzielnicy ochota
m.sL Warszawy Stref Mieszkańca. Powierzone zadanĺe związane było z przyjmowaniem
wniosków od mieszkańców, ich weryfikacją, oţaz pÎzY1otowaniem i wydaniem
stosownego idenffikatora. W ţm okresie zostało wydanych 3.998 szt. identyfĺkatorów
zgodnie z obowiązującą zmianą do uchwaţ nr 3L57/202!Zarządu Dzielnĺcy ochota m.st.
Warszawy z dn. 31.08.2022 roku (Uchwafa nr 4079/2A22,t.

2. w z0z3 r-Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy ochota pzyjął w
zarząd i administrowanie 2 nieruchomoścĺzabudowane budynkamiprzy ul. Dickensa ].7a
i przy ul. Pawińskiego 30 (pod dzieźawę) oraz 13lokali w budynku Wspólnoty
Mieszkaniowej pÍzY ul. Ękocĺńskíej 7.

3. Ponadto Zakład Gosporlarnwania Nierllrhomaściami w Dziclnícy ochota realirował wc
własnym zakresie inne zadanĺa związane z przejmowanymi nieruchomościami, które nie
byţ pnekazane w administrowanie żadnemu podmiotowiw zakresie: obsługi
administracyjno-księgowej, odczfi wodomierzy, rozliczenia mediów, przekazywanĺa
korespondencji, prewenryjnego spzątania, konservrĺacji oraz zabezpieczanĺa budynków i

Kwota
249 6

2 na ochocieAsf"lt 725 16
3 ochockie 10
4 Zeleń to ťen 116 403,09
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V.

dzĺałek, w tym równieź nieruchomoścĺw stosunku co do których Wydzial Nieruchomości
w Dzíelnicy ochota prowadzĺ procedurę odzyskania od samoistnych posiadaczy'

BuDżET JEDNosTKl/sPRAWozDANlE tlNANsoWE

Dane dotyczące budżetu jednostkí przedstawĺono w tabeli nr 23.

Tabela nr 2|il- Budżet jednostki

Pozycje dochodów i wydatków Stan na 31 grudnia roku sprawozdawczego

1. Dochody ogółem(zg.z RB-27) 67 2O4107,17

a.dochody z czynszu i odszkodowań za lokale
mieszkalne (bez mediów)

18755 607,29

b'dochody z mediów za lokale mĺeszkalne 21 905 316,98

c.dochody z lokalĺ użytkowych (bez medĺów) L2 4?3 Ĺ32,88

d.dochody z mediów za lokale użytkowe 4 961 343,89

e.pozostałe dochody 9 758706,23

2.Wydatki ogólem (zg.z RB-28} 65847 066,76

a.wydatkĺ na usługi (media dostarczane do lokali) 31 134 048,49

b.koszty bieżącej eksploatacjĺ 11 635 992,82

- w tym wynagrodzenĺa pracowników na
stanoWiskach nĺerobotnĺczych (Ş 4010)

5 296 918,26

c'koszţ zarządu nieruchomościa mi wspólnymi 12573394,87

d.koszty remontów oraz modernizacji lokali i

b
7 097 894,67

-wtym

- wydatki na remonty pustosţany 230454A,62
- wydatki na remonty itechniczne utrzyľnanie
siedzib

4 389 094,60

- wydatki inwestycyjne 404 259,45 (*)

e.pozostałe wydatki (inne działy nĺż dział 700) 3 405735,97

-i

il

fr

opis szczegółowy do kwoty wykazanej w punkcie 2 litera e) tabeli 23.

{*) w pozycjĺwydatkĺ ĺnwestycyjne są koszty 46 oo2,oo zl na zakup macierzy dyskowej dla jednostki i
koszty 358 257,45 zł na budowę windy Grójecka 109

W budżecie jednostki za 2023 r., W pozostałych wydatkach w dzĺale 5oo i 9oo mieszczą się środki
wydatkowane na :

Gospodarowanie targowiskami í nadzór nad handlem obwoźnym; 3 3LŻ 685,97 zł
ç/o0{ĺlllPĺ/7a Budowo zodasrcnia nâ täľg'Jwisku Zĺe|elliak 43 o5o,oo zł
c/ocţ/ll/P/24 - Budowa fontanny przy ul. Szczęśliwĺckiej 2 50 000,00 zł

w 2023 r. plan wydatków został zrealizowany przez ZGN w 96,58 %, natornĺast plan dochodów w
99,28%.

2L



ü

t

VI. PODSUMOWANIE

W 2023 r., tak jak w latach popzednich, z uwagi na inflację oraz brak wystarczającej
wysokości środków na remonty ĺnfrastruktury mieszkalnej, użytkowej, terenów zewnętrznych
nie mogliśmy zrealizować wszystkich potrzeb remontowych ĺ inwestycyjnych w tym zakresie.
Realĺzowaliśmy pzede wszystkim niezbędne remonty, konserwacje, przeglądy i usuwanĺe
awant

Nadal potrzeby remontowe z roku na rok są coraz większe a brak odpowiednich środków na
Ích realizację znacznie wpływa na dalszą dekapitalizację budynków í lokali mieszkalnych.

Rok 2023 bý konţnuacją naszych głównych celów, w tym:

o maksymalizacja dochodów i minimalĺzacja kosztów - w Żo23 r. plan dochodów został
zrealĺzowany przez nas w 99,280Á, natomiast plan wydatków w 96,58 %;

' zintensyfikowanie dzĺałań związanych z windykacją należności, w tym nadzorem nad
kancelariamĺ prawnymi i egzekucją należności. W ţm celu zostaţ wprowadzone
Zarządzeniamí Ęrektora: nowy Regulamin wíndykacyjny oraz Procedura windykaryjna'
Egzekucja komornicza w roku Żo23 pnyniosła wpţw na konto ZGN ochota kwoty
1 t18 897,55 zľ.

o kontrola zarządcza, w tym idenţfikacja i mĺnimalizowanie wysokich ryzyk związanych z
efekywnością i ciągłością działania zakładu'

niezrealizowanĺa głównych zadań skutkujących stratamijednostki oraz utratą
wizerunku, w wynĺku otrąĺmania 6 z 12 etatów i wprowadzenia nowej struktury
o rganiza cyj nej zm n iejszyl iśmy do ryzyka wysokiego.
Powodem braku ponownego wystąpĺenia w 2023 r. do Skarbnika m.st. Warszawy o
pozostałe 6 etatów (w ţm 3 etatów dla Pełnomocników ds' Wspóĺnot
Mieszkaniowych) było informacja z Urzędu Dzielnĺry ochota o koncepcji utwonenia
stanowĺsk Pďnomocników w WZL - do daţ spoządzenia sprawozdania nie
otrzyma liśmy informacji o rea l izacji tej konce pcji.

zĺntegrowanego systemu ĺnformatycznego używanego przez nas, w ţm ryzyko
technologiczne (system z2Ń7 r.), ryzyko wycofania się właścĺciela z produktu

{posiadanie w ofercie znacznie nowszej wersji systemu).
W związku z ţm podjęlíśmy działania w celu zmniejszenia tego ryzyka, m.in.
{ zmĺana zapisów umowy serwĺsowej m.in. poprzez wprowadzenie definicji

rodzajów błędów systemu (błąd krytyczny, błąd, usterka), czasu reakcji na błędy i
ich naprawę (sLA), wprowadzenie kaľ ulĺiuwllych za brak reallzacJl zgtoszeń
zgodnie z SLA, dodatkowe zobowiązania usługodawcy mające na celu prawidłową
realizację uslug senľisowych;

/ zgłoszenie, doZanądu Dzielniry ochota propozycji zadania inwestycyjnego z
jednoczesnym pr4ananiem środków finansowych na zakupu nowego
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zintegrowanego systemu informatycznego dla jednostki. Propozycja nĺe została
uwzględniona w planie zadań inwestycyjnym na lata 2023-2025;

{ w ciągu 2023 r. przeprowadzenie konsultacji rynkowych (zgodnie z ustawą o
zamówieniach publĺcznych} mających na celu: zapoznanie się z aktualnie
funkcjonująrymizĺntegrowanymi systemamĺ informatycznymi dla firm ijednostek
zajmujących się zarządzaniem nieruchomościamĺ, opisu przedmíotu planowanego
zamówienia, zakresu i rozwiązań systemowych, oszacowania wartości inwestycji,
zapoznania się z warunkami udziału W postępowaniu oraz z warunkamĺ ĺstotnych
postanowień umowy w sprawie zamówĺenia publicznego.

Wprowadzone dzialania nĺe przyniosły skutku poprawy funkcjonowania systemu, rok
2o23 to kolejny rok naliczenia maksymalnych kar dla właściciela systemu, dodatkowo
z roku na rok bardzo niekonystnĺe wpţwa na jego funkcjonalność upływający czas co
zwĺększa jego ryzyko technologíczne i ograniczenia. Planowane Wprowadzenie przez
Ministerstwo Finansów Krajowego Systemu e-Faktur, z uwagi na technologiczne
ograniczenia aktualnego systemu, powoduje znaczne zagrożenie braku możliwości
wdrożenia KSEF lub występowania zakłóceń w jego funkcjonowaniu.
W związku z powyższym, w rejestrze ryzyk na 2024 r, zgłosiliśmy bardzo wysokie
ryzyko utraty ciągłości działania co skutkować może brakiem realizacji celów
jednostkĺ, utratą wizerunku, naruszeniem przepisów prawnych oraz znacznymi
kosztami fĺnansowymi.
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