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Sprawozdanie z dziatalnosci Zaktadu Gospodarowania Nieruchomoéciami
w Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy za 2023 rok

STAN ORGANIZACYINY

Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota jest jednostka budzetowg

dziatajgcg od 1 stycznia 2007 r.

Siedziba Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota miesci sie

w Warszawie przy ul. Biatobrzeskiej 11.

Zaktad dziata na podstawie:

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

2. ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (Dz.U. 2018 poz.
1817 ze zm.),

3. ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. 2023 poz. 1270 ze zm.),
statutu,
innych przepiséw prawa.

W ramach struktury organizacyjnej Zaktad Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy
Ochota funkcjonowat w 2023 r. samodzielnie, nie prowadzac administracji terenowe;j.
W 2023 r. nadal obowigzywata umowa o administrowanie zasobem komunalnym
m.st. Warszawy w Dzielnicy Ochota zawarta pomigdzy m.st. Warszawa a Gminng Gospodarka
Komunalng Ochota-ZN Sp. z 0.0., oraz obowigzujgcymi aneksami.

Zakfadem, zgodnie ze Statutem, kieruje Dyrektor przy pomocy Zastepcoéw oraz Giéwnego

Ksiegowego.
W 2023 roku dziafalnoscia Zaktadu kierowaty nastepujgce osoby:

Pani Agata Kapton - Dyrektor;

Pan Tomasz Zakrzewski — Zastepca Dyrektora;
Pani Matgorzata Skrocka — Zastepca Dyrektora;
Pani Ewa Bernacik — p.o. Gtéwnego Ksieggowego
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Status prawny
Dziatalnos¢ statutowa

Dziatalnos¢ statutowa Zakfadu prowadzona jest na podstawie Statutu stanowigcego zatgcznik
do Uchwatly Rady Miasta Stotecznego Warszawy nr XXXVI11/882/2004 z dnia 30 wrzeénia 2004
roku, zmienionego uchwatami Rady Miasta Stotecznego Warszawy:

1. nr XV/470/2007 z dnia 13 maja 2007 roku:
2. nr LI/1558/2009 z dnia 19 marca 2009 roku:
3. nr LXXX11/2376/2010 z dnia 13 maja 2010 roku.

Schemat organizacyjny

W 2023 r. nastgpita zmiana wewnetrznej struktury organizacyjnej ZGN Ochota.




Znaczny wzrost, w poprzednich latach, zakresu dziatan realizowanych przez Zaktad wplynat

na koniecznosc dopasowania struktury organizacyjnej w taki sposéb aby wykonywane
zadania, dzigki efektywnemu zarzadzaniu, osiggaty najwyzszy poziom.

Nowa struktura organizacyina:
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1. ZATRUDNIENIE

2.1, Stan zatrudnienia

Stan zatrudnienia przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1. Stan zatrudnienia
. |wgstanu na 31 grudnia
Zatrudnienie wetatach WE St B 31. BriGa roku, za ktory sgkladane
roku poprzedniego . .
jest sprawozdanie
Ogétem (a+b) 47,88 51,5
! wtym
{2) pracownicy zatrudnienina stanowiskach
nierobotniczych, w tym: 47,88 51.5
|nspektorzy i nni pracownicy na stanowiskach
zajmujacych sie administrowaniem
budynkow/lokali 12 15
mspektorzy nadzoru 4 2,5
b) pracownicy zatrudnienina stanowiskach
robotniczych, w tym: 0 0
dozorcy 0 0
pozostali pracownicy na stanowiskach
robotniczych U 0




2.2,

2.3.

Petnomocnicy ds. wspdlnot mieszkaniowych

a) Liczba pracownikéw w etatach, ktérzy wykonuja prace jako Petnomocnik i jest to ich
gtéwne zadanie wynikajace z zakresu obowigzkéw w jednostce: 0

b) Liczba pracownikéw, ktérzy wykonuijg funkcje Petnomocnika ds. wspéinot
mieszkaniowych dodatkowo np. we wzmozonych okresach zwiazanych z
organizowaniem zebran wspélnot mieszkaniowych, ale nie jest to ich gtdwne zadanie

wynikajace z zakresu obowiazkdw: 7.

Fluktuacja kadr

W 2023 roku Srednioroczne zatrudnienie ksztattowato sie na poziomie 49,06 etatéw na
stanowiskach nierobotniczych. Na stanowiskach robotniczych ZGN nie zatrudniat
pracownikdéw. W 2023 roku ZGN Ochota oglosit 8 konkurséw: 1 do Dziatu Windykacji, 1 do
Dziatu Finansowo-Ksiegowego, 2 do Dziatu Gospodarowania Zasobem Nieruchomosci i 4 do
Dziatu Nadzoru Technicznego. W wyniku przeprowadzonych rekrutacji, po analizie ztozonych
aplikacji, komisja biorgc pod uwage stopien spetnienia przez kandydatow wymagan
okreslonych w ogtoszeniu (wymagania niezbedne, wymagania dodatkowe) ocene z rozmowy
kwalifikacyjnej oraz wymagania finansowe kandydatéw rekomendowata do zatrudnienia 5
0s0b, ktore zostaty zatrudnione. Do zatrudnienia jednej z 0s6b doszio dopiero w styczniu
2024 r., z uwagi na 3 nieudane proby pozyskania pracownika z uprawnieniami do Dziatu
Nadzoru Technicznego.

Bez konkursu, w ramach przeniesienia w trybie art. 22 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o
pracownikach samorzadowych zatrudniliémy jedng osobe w Dziale Gospodarowania
Terenami.

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

Szkolenia i podnoszenie kwalifikacji zawodowych

Podnoszenie kwalifikacji pracownikéw jest jednym z gtéwnych celéw realizowanych przez

Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy. Dzigki temu

zwigksza sig jakosci i efektywnos¢ dziatari i zadan realizowanych przez zakfad.

W 2023 roku byty realizowane szkolenia, ktdre zapewniaty pracownikom niezbedng wiedze w

zwigzku ze zmianami prawa oraz dalszy rozwoj.

Pracownicy szkolili sig gldwnie online oraz podnosili swojg wiedze merytoryczng z zakresu

wykonywanych zadan rowniez samodzielnie poprzez dostepne publikacje, bezptatne

webinaria.

Zrealizowane szkolenia to:

— Kazusy i kontrowersje z zakresu prawa pracy i bhp - Trudne przypadki z zakresu prawa
pracy i BHP

— Podatki 2023. CIT w 2023 roku - przeglad wybranych zagadnien. Zmiany dotyczace
obowigzkéw pfatnika. Zmiany stawek podatku VAT, system KSeF, Nowy tad, SLIM VAT 3,
w tym zasady ujmowania faktur korygujgcych

~ Zamowienia publiczne powyzej progéw unijnych-poprawne i sprawne procedury dla
zamowieri o wyzszym rygorze. Warsztaty dla zamawiajgcych i wykonawcow

— Praca zdalna - nowe przepisy, rola pracodawcy i obowigzki z tym zwigzane
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— Regulamin pracy, regulamin wynagradzania, regulamin pracy zdalnejiinne

wewngtrzzaktadowe Zrédfa prawa pracy w 2023 roku — co musisz zmieni¢ lub napisaé od

postaw po nowelizacji kodeksu pracy?
— Work life balance i przejrzyste warunki pracy — najnowsze zmiany prawa pracy

— Jak przygotowac jst do wdrozenia faktury ustrukturyzowanej?

— Kontrola zarzadcza i zarzadzanie ryzykiem w instytucji publicznej - aspekty prawne

— Przygotowanie do wdrazania e — Doreczen krok po kroku
- Krajowy System e-Faktur (KSeF) w 2024 r. — obowigzkowe faktury ustrukturyzowane w

sektorze finansow publicznych - przygotowanie do wdrozenia

— Obstuga systemu e-Dorgczenia. Szkolenie o charakterze warsztatowym

—  Microsoft excel

— Szkolenie z zakresu windykacji — przedawnienie roszczen, waznos¢ uméw,

wypowiedzenia;

. ZASOBY — dane liczbowe

3.1. Zasoby lokalowe administrowane przez jednostke

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. w zarzadzaniu Zaktadu Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota znajdowato sie 5.888 lokali komunalnych w 498

budynkach.

Ogolna powierzchnia zasobu lokalowego m.st. Warszawy na koniec roku wyniosta

251.072,14 m*

Liczbe i powierzchnieg zasobéw lokalowych m.st. Warszawy, ktérymi Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota zarzadzat i na ktére ponosit wydatki przedstawia

tabela nr 2.

Tabela nr 2. Liczba i powierzchnia zas obow lokalowych m.st. Warszawy, ktorymi ZGN zarzgdzatl
i na ktére ponosil wydatki, stan na dzien 31 grudnia roku sprawozdawczego

Zas6bw budynkach

6b we

Wyszczegdlnienie stanowi’q’cych vzvsaspé:)notach Ziaaily Ogoétem

wasnosé mst. mieszkaniowych pozostaly

Warszawy

1 > 3 (1+2+3)

Budynki (wszt) wtym: 153 345 498
mieszkalne iuzytkowe 70 345 415
budynki garazowe 83 - 83
Lokale (wszt.) w, tym: 1492 4 396 S 888
mieszkalne 670 3925 4595
uzytkowe 176 337 513
garaze 587 95 682
boksy garazowe 56 26 82
pomieszczenia gospodarcze 3 13 16
- ‘::::E:::‘(:fg}'; - 59 250,82 191 821,32 251 072,14
mieszkalne 27 171,64 157 896,04 185 067,68
uzytkowe 2150112 32 481,57 53 982,69
garaze 10 258,76 1044,82 11303,58
boksy garazowe 285,84 89,81 375,65

4




3.2.  Zasoby nieruchomosci niezabudowanych administrowanych przez jednostke

Zasoby nieruchomosci niezabudowanych, administrowanych przez jednostke przedstawia

tabela nr 3.
Tabela nr 3. Zasoby nieruchomosci niezabudowanych, administrowanych przez jednostke.
Powierzchnia administrowana (m?) Stan na 31 grudnia roku, za ktory jest sprawozdanie
Powierzchnia taczna 87 299
w tym:
Powierzchnia utwardzona 34768 (¥)
Powierzchnia terenéw zieleni 52531

(*) Powierzchnia utwardzona: przejeto tqcznie 2 091m? (Dickensa 174 — 34 m?,
Pawiriskiego 30 -2057 m?)

3.3.  Zmiany w ewidencji zasob6w i powierzchni administrowanej w ciggu roku
sprawozdawczego

3.3.1. Zmniejszenie stanu zasobow

Zmniejszenie stanu zasobow bedacych w administrowaniu jednostki przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4. Zmniejszenie stanu zas obéw bedacych w adminis trowaniu jednostki

Opis Liczba |[Powierzchnia

1. Nieruchomosci przekazane w zarzad i administrowanie innemu
podmiotowi (np. innej jednostce organizacyjnej miasta) (*)

2. Nieruchomosci zabudowane przekazane nastepcom prawnym
dawnych wiascicieli

3. Nieruchomo$ci niezabudowane przekazane nastepcom prawnym
dawnych wiascicieli

4. Rozbidrki
5. Nieruchomosci sprzedane 1 100,88
Razem -5 1 100,88
5 a) Lokale ujete w nieruchomosciach w pkt 1-5 1 100,88
ztego lokale mieszkalne 1 100,88

lokale uzytkowe i garaze
6. Polaczenia lokali (**) 4 275,94

7. Lokale niespehiajgce wymogéw prawa budowlanego, zdjete z
ewidencji zasobu

Ogélem zmniejszenie lokali Sa+6 +7

z tego lokale mieszkalne 5 376,82

lokale uzytkowe i garaze

(*) Nieruchomosci sprzedane: Wawelska 38/40 m 1A
(**) Potqczenie lokali: Aleje Jerozolimskie 99 lok. 47 (lok. 47a,47b i 47c) i Filtrowa 68 lok. 72 (72A).

3.3.2. Zwiekszenia stanu zasobow

Zwigkszenie stanu zasobéw bedacych w administrowaniu jednostki przedstawia tabela nr 5.




Tabela nr S. Zwigkszenie stanu zasobow bedgcych w administrowaniu jednostki

Opis Liczba |Powierzchnia
1.Nieruchomosci zabudowane przejete w zarzad i administrowanie, w 3 2746.93
tym:

a. znowo wybudowanymi budynkami mies zZkalny mi/uzytkowymi - -

b. darowima - -

(2]

. zzkup budynku/lokalu - =

d. spadek - -
€. podnajem - -
f. mne 3(%) 2 746,93
Lokale ogétem ujete w punkcie 1 13 (**) 655,93

ztego lokale mieszkalne 12 609,93

lokale uzytkowe i garaze 1 46

2.Nieruchomosci niezabudowane przejete w zarzad i
Bdminis frowanie

(¥) budynki uzytkowe (dzierzawa): A. Pawiriskiego 30 i Dickensa 17A, Sekociriska 7 (budynek Wspdinoty
Mieszkaniowej — lokale komunalne)

(**) 12 lokali mieszkalnych i 1 uzytkowy w budynku Wspdinoty Mieszkaniowej Sekociriska 7.

3.4. Zmiana sposobu uzytkowania

Zmiany w sposobie uzytkowania lokali przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6. Zmiany sposobu uzytkowania

Opis - liczba powierzchnia

z lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy 1(*) 36,17
z lokalu uzytkowego na lokal mies zkalny - -

(*) Zmiana sposobu uZytkowania: Dickensa 6 m 9.
3.5. Podnajem lokali mieszkalnych, wynajmowanych od innych wtascicieli

Podnajem lokali mieszkalnych przedstawia tabela nr 7.

| Tabela nr 7. Podnajem lokali mieszkalnych, wynajmowanych od innych witascicieli

Ip. liczba lokali powierzchnia lokali stawka ptacona wiascicielowi
| 1] - - -

3.6. Liczba i powierzchnia pustostandw w zasobie lokali mieszkalnych.

Informacje dotyczgce pustostandw lokali mieszkalnych przedstawia tabela nr 8.




|

Tabela or 8. Pustostany
Wyszczegolnienie - liczba
lokali budynk éw

1. Remonty pustos tanéw -

a) liczba lokali wyremontowanych w roku, za ktéry skladane jest sprawozdanie 52 -

b) powierzchnia wyremontowanych pustostanéw w (m?) 1822 -

c) wydatki poniesione na remonty pustostanow (w i) 2304 541 -

2. Liczba pustostanéw nadajacych si¢ do zasiedlenia na 31.12. roku, za ktory 86 (*) R

skladane jest sprawozdanie, w tym:

a) w nowym budownictwie # =

b) po remoncie 1 -

c¢) do remontu 85 -

3. Liczba pustostanéw na 31.12. nie nadajacych sie do zasiedlenia (atbtet+dte), w 105 (%) )

tym:

) w budynkach zroszczeniami na etapie uniemoZiwiajacym zasiedlenie 17

b) wylaczonych z eksploatacji w wyniku decyzji PINB i innych decyzi 57 -
w tym cale budynki 2

c) lokale niesamodzielne 18 -

d) w budynkach przeznaczonych do sprzedazy , rozbirki lub remontu kapitalnego

(calo$ciowego) ) i

e) Lokale substandardowe 13 -

(*) Dane przekazane przez Wydziat Zasobéw Lokalowych w Dzielnicy Ochota.

Iv. REALIZACIA ZADAN W 2023 ROKU
4.1.  Elektroniczna Ewidencja Zasob6éw Lokalowych m.st. Warszawy

W 2023 roku ewidencje zasobdéw lokalowych Zaktad Gospodarowania Nieruchomoéciami w
Dzielnicy Ochota prowadzit w zintegrowanym systemie komputerowym o nazwie Granit oraz
w systemie SEIZBIL. Wiekszo$¢ wymaganych danych jest wprowadzona do systemu SEIZBIL.
Brak kompleksowego wprowadzenia zasobu w petnym zakresie wynika z faktu odmienne;j
struktury organizacyjnej Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota w

zakresie sposobu administrowania zasobem miasta.

Wigkszos¢ zadan administracyjnych powierzonych jest spétce GGKO Zarzadzanie
Nieruchomosciami, zgodnie z umowa - zleceniem z dnia 27.03.1992 r. zawartg pomiedzy
Zarzadem Dzielnicy Gminy Ochota a Gminng Gospodarkg Komunalng Ochota Sp.z 0.0z
pbzniejszymi zmianami. Wprowadzanie danych do systemu SEIZBIL wykracza poza zakres
przedmiotowy w/w umowy, dlatego tez Zaktad Gospodarowania Nieruchomoéciami w
Dzielnicy Ochota m. in. wnioskowat o dodatkowe etaty na realizacje zadan zwigzanych z
wprowadzaniem danych do systemu SEIZBIL oraz ich aktualizacje. Od dnia 1 wrzeénia 2023 .
zostat zatrudniony 1 pracownik, ktérego obowigzkiem jest realizowanie zadan zwigzanych z
funkcjonowaniem systemu SEIZBIL. Powyzsze zmiany niestety nie spowodowaty

wprowadzenia wszystkich wymaganych danych oraz ich aktualizacji.

4.2.  Lokale mieszkalne
4.2.1 Liczba zawartych uméw najmu, anekséw*, w tym zamiany, regulacje, nowe zasiedlenia,
najem socjalny —
Liczba zawartych uméw najmu i anekséw w 2023 r. — 242,
w tym:
— liczba podpisanych uméw lokali mieszkalnych — 95
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- liczba podpisanych uméw lokai socjalnych — 69
— liczba podpisanych uméw lokali tymczasowych - 3
— liczba podpisanych anekséw - 75

{tym liczba anekséw z art. 691 — 53)

4.2.2 Realizacja programu Poznaj swojego najemce
Wyniki przeprowadzania programu weryfikacji sposobu wykorzystania mieszkaniowego

zasobu Miasta przedstawia tabela nr 9.

Tabela nr 8. Wyniki przeprowadzania programu weryfikacji sposobu wykorzystania
mieszkaniowego zasobu Miasta w 2023 r. (*)

Liczba lokali wyznaczonych do zweryfikowania przez 1524
poszczegdinych administratoréw w 2023 r.
Liczba lokali zweryfikowanych formalnie poprzez rozestanie 1266
ankiety/oswiadczenia w 2023 r.
Liczba lokali zweryfikowanych poprzez bezposredni kontakt
w 2023 r. (tj. w ktdrych na skutek wizyty odebrano 477
oswiadczenie)
Liczba lokali zweryfikowanych poprzez odebranie
.. - N .. .. ; . 769
oswiadczenia w siedzibie administracji/organu/jednostki
Liczba lokali, ktdre nie zostaty zweryfikowane w drodze 974
bezposredniego kontaktu w ciagu ostatnich 3 lat
= |art11ust 2 pkt. 3 podnajmowanie lokalu bez zgody 4
S wiasciciela
= ™~
£3 - T
53 art.11 ust. 3 pkt. 1 niezamieszkiwanie najemcy w 15
S g lokalu
‘§ -§ art.11 ust. 3 pkt. 2 posiadanie tytutu prawnego do 0
Z 3 |innego lokalu
2z
; % inne nieprawidtowosci (dewastacja lokalu) 8
Liczba dokonanych wypowiedzen uméw najmu w wyniku
. 1
prowadzenia programu PSN w 2023 r.
Liczba wszczetych postepowan sadowych w wyniku 8
prowadzenia programu PSN w 2023 r.
Liczba odzyskanych lokali w wyniku prowadzenia programu PSN 9
w 2023r.
Inne dziatania podjete w ramach programu PSN w 2023 r. 0

{*) zgodnie z zatozeniami Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m. st. Warszawy
na lata 2021-2025 oraz pismem Biura Polityki Lokalowej nr PL-WPM.7133.1.2020.JMJ.

4.2.3 Wypowiedzenia z powodu: podnajmu, niezamieszkiwania, posiadania innego lokalu,
innych powodéw.

Liczbg dokonanych wypowiedzeri uméw najmu przedstawia tabela nr 10.




Tabela nr 10. Liczba dokonanych wypowiedzeri uméw najmu w 2023 r,

1. art.11 ust. 2 pkt.3 {podnajmowanie lokalu bez zgody wiasciciela)

2. art.11 ust. 3 pkt.1 (niezamieszkiwanie najemcy w lokalu) -

3. -
art.11 ust. 3 pkt.2 (posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu)

4. art. 11 ust 2 pkt 1 (wykorzystywanie lokalu niezgodnie z przeznaczeniem i zaktécanie B
porzadku)

5. art. 11 ust 2 pkt 2 (zalegtosci czynszowe) 41 (*)

6. art. 13 {(wykraczanie przeciwko porzadkowi domowemu) 1(¥*)

Liczba zgtoszonych wypowiedzer w trybie art. 11 ust. 5 ustawy (z budynkdéw nie wehodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy)

Liczba wszystkich dokonanych wypowiedzen stan na dzieri 31.12 (suma poz. 1-6)
{ 41 (**)

(*) w jednym przypadku wypowiedzenie umowy z tyt. art. 11 ust 2 pkt 2 (zalegtosci czynszowe) i art. 13
(wykraczanie przeciwko porzadkowi domowemu),
(**) ogdina liczba wszystkich wypowiedzen

4.2.4 Mieszkania wynajete organizacjom spotecznym

Informacje dotyczace mieszkar wynajetych organizacjom spotecznym przedstawia tabela nr

11.

Tabela nr 11. Mieszkania wynajete organizacjom spotecznym

Obecnie wynajete organizacjom Wynajete organizacjom Zakorczoneunowy Aalimy

spotecznym spotecznym w danym roku

liczba powierzchnia liczba powierzchnia liczba powierzchnia
1(*) 136,21 - - 1(**) 94,73

(*) Al. Niepodlegfosci 227/233 m 71
(**) Gréjecka 20 B m 22.

4.2.5 Lokale w placéwkach o$wiatowych, ktérymi zarzadza jednostka

Informacje dotyczace lokali w budynkach o$wiatowych przedstawia tabela nr 12.

Tabela nr 12. Lokale w placéwkach oéwiatowych
: . Usytuowanie w budynku
. powierzchnia ;o
Lp. | Ulica nrdomu nr lokalu oswiatowym (szkota), czy w
lokalu
osobnym budynku

1 Barska 32 1i2 64,03 Budynek szkoty
2 | Biatobrzeska 27 1i2 64,09 Budynek szkoty
3 Bobrowskiego 5 1 32,47 Budynek szkoty
4 | Dickensa 5a 1 22,28 Budynek szkoty
5 Grojecka 93 1-12 587,03 Budynek szkofy
6 | Jasielska 49/53 1 57,32 Budynek szkoty
7 | Majewskiego 17 1 46,00 Budynek szkoty
8 | Nowowiejska 374 1,2,3 118,26 Budynek sekuly

Powstancéw Budynek szkoty
9 Wielkopolskich q 1 54,80
10 | Radomska 23 1-15 521,35 Budynek szkoty
11 | P. Skarzyriskiego 8 1i2 78,92 Budynek szkoty
12 | Spiska 1 1i2 81,74 Budynek szkoty
13 | Szczedliwicka 50/54 1-6 245,47 Budynek szkoty




e I

14 |T. Budrysow 32 1i2 92,54 Budynek szkoty
|15 | Urbanistéw 3 1i2 84,00 Budynek szkoty
|16 | Wawelska 46 2a, 2c 120,32 Budynek szkoty
|17 | Wawelska 48 1i2| 83,90 Budynek szkoty

4.3. Lokale uzytkowe

Zestawienie danych dotyczacych lokali uzytkowych (w tym garazy) zawiera tabela nr 13.

!Tabela nr 13. Lokale uzytkowe

Stan na 31 grudnia

Opis 2023 roku
1. Lokale uzytkowe (bez garazy, miejsc postojowych i bokséw
motocvklowyeh) 513
l1a) Liczba lokali wynajetych 463
1b) Liczba pustostanow 50
1b)1. do wynajecia ogétem, w tym 48 (*)
handlowo-ushugowe 13
gastronomiczne 0
magazynowe 22
biurowe 1
pracownie do prowadzenia dzialanosci twérczej 0
inne lokale uzytkowe 12
1c) wieloletnie pustostany ze wzgledu na zly stan techniczny nadajace
sie do przekwalifikowania na pomieszczenia gos podarcze lubinne
(**) 2 (k%)
1d) Postepowania na najem lokali uzytkowych - konkursy nie dotyczy (***)
Liczba przeprowadzonych konkurséw nie dotyczy
Liczba lokali wynajetych nie dotyczy
najwyzsza stawka netto (z¢/m2) za pow. podstawowa nie dotyczy
inal_jni'mzza stawka netto (z/m2) za pow. podstawowa nie dotyczy
Srednia stawka netto za Im2 (suma czynszéw wynajetych lokali

odziclona przez powierzchnie wynajetych lokali) nie dotyczy
1e) Postepowania na najem lokali uzytkowych - przetargi nie dotyczy (¥**)
Liczba przeprowadzonych przetargow nie dotyczy
Liczba lokali wynajetych nie dotyczy
najwyzsza stawka netto (z¥m2) za pow. podstawowa nie dotyczy
najnizsza stawka netto (z¥/m2) za pow. podstawowa nie dotyczy
Srednia stawka netto za Im2 (suma czynszéw wynajetych lokali
podzielona przez powierzchnie wynajetych lokali) nie dotyczy

11) najem krétkotrwaty - liczba lokali udos tepnionych w tej
procedurze

nie dotyczy (***)

1g) Dziatania na rzecz zachowania réznorodnosci ustug wl.u. -
konkursy profilowane (**)

nie dotyczy (***)

Liczba przeprowadzonych konkurséw pro filowanych nie dotyczy
Liczba lokali wynajetych w konkursach profilowanych nie dotyczy
najwyzsza stawka netto (zZ¥m2) za pow. podstawowa nie dotyczy
najnizsza stawka netto (z/m2) za pow. pod stawowag nie dotyczy
Srednia stawka netto za Im2 (suma czynszow wynajetych lokali

podziclona przez powierzchnie wynajetych lokali) nie dotyczy

2. Garaze, miejsca postojowe oraz boksy motocyklowe nie dotyczy (***)
Liczba ogloszonych konkurséw nie dotyczy
Liczba garazy i miejsc postojowych (lacznie) wynaj¢tych w konkursach nie dotyczy

(*) Z ogdinej liczby 50 pustostanéw do wynajecia kwalifikuje sie 48 lokali. W dwdch lokalach, ze wzgledu na stan

techniczny konieczne jest przeprowadzenie remontéw kapitainych.
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(**) 1. Filtrowa 62 - suterena (wejscie przez podwdrze) lokal do remontu kapitalnego. Bardzo zfy stan
nawierzchni podwdrza, pod ktérym czesciowo usytuowany jest lokal. Konieczny jest remont podwdrza, zeby

zapobiec dalszej dewastacji lokalu;
2. Szczesliwicka 57 - lokal po weile grupowym, w podtodze studnia chtonna, do remontu kapitalnego.

(***) zadania wymienione od ppkt 1d do ppkt 1g oraz pkt 2 nie sq realizowane przez Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota. Zadania realizowane wg kompetencji przez Urzqd Dzielnicy Ochota.

W Protokole pokontroinym z kontroli NIK, opisanej w pkt. 4.14.1 oraz 4.14.4, ,NIK zauwaza, 7e w sytuacji, w
ktérej organizowanie konkurséw profilowanych na najem lokali uzytkowych nie lezato w kompetencjach ZGN, w
sprawozdaniu z dziatalnosci nalezato wskazad, ze ten punkt nie dotyczy dziatalnosci Zaktadu. Wykazanie przez
ZGN jakichkolwiek danych w tym zakresie (nawet liczby ,,0”) zaburza przejrzystosc danych sprawozdawczych w
zakresie organizacji ww. konkurséw.

4.4.

4.5.
45.1.

4.5.2.

4.6.

Udostepnianie czesci powierzchni budynkéw i innych urzadzen budowlanych

W 2023 r zawarto tgcznie 1 umowe na udostepnienie czesci powierzchni budynkéw
pod reklamy, klimatyzatory.
Dzierzawa nieruchomosci gruntowych

Dzierzawa gruntéw na cele niezarobkowe na rzecz wspéinot mieszkaniowych oraz
mieszkancéw

W 2023 r. zawarto tacznie 21 uméw dzierzawy gruntdw na cele niezarobkowe o facznej

powierzchni 2 324,86 m2.
Wysokos¢ naliczonych optat z tytutu dzierzawy to kwota 4.554,27 zi/rok.

Dzierzawa gruntéw na cele komercyjne

W 2023 r. zawarto facznie 31 uméw dzierzawy gruntéw na cele komercyjne (ogrddki
gastronomiczne, zaplecza budowy, punkt edukacyjno-promocyjny, grunt pod garaie) o
facznej powierzchni 4 883,08 m2.

Wysokosc¢ naliczonych optat z tytutu dzierzawy to kwota 285.826,82 zt/rok

Windykacja naleznosci

Rok 2023, byt kolejnym rokiem intensyfikacji dziatar windyla@cyjnych, w tym gldwnie dziatan
przedsgdowych, ktére umozliwiajg szybsze odzyskiwanie naleznoéci. Takie dziatania pozwalaja

unikna¢ dodatkowych kosztow i poprawié kontakty oraz relacje z najemcami.

W przypadku braku sptaty naleznosci, pierwszym krokiem, jaki podejmuje Dziat Windykacji,
jest kontakt z dtuznikiem w celu poinformowania go o powstatym zadtuzeniu oraz
negatywnych konsekwencjach opéznionej sptaty zalegtosci. Dzieki bezposrednim kontaktom
ZGN Ochota uzyskuje od dtuznikéw informacje dotyczace przyczyn zadtuzenia oraz ich sytuacji
majatkowej, co pozwala na zaproponowanie najlepszej i najszybszej formy rozwigzania
probleméw zwigzanych z pfatnosciami. Dodatkowo dtuznik zostaje poinformowany o
mozliwosci ugodowej sptaty zalegtosci, na przyktad w formie porozumienia ratalnego, co jest

korzystne dla obu stron.

W 2023 roku Zaktad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Ochota, w wyniku
windykacji przedsadowej, odzyskat 396 279,99 zt na lokalach uzytkowych, 138 574 zt zalegtosci
na lokalach mieszkalnych, 19 834,15 zt zalegiosci na garazach bez wnoszenia spraw do sadu.

Egzekucja komornicza w roku 2023 przyniosta wptyw na konto ZGN Ochota kwoty
1118 897,55 zt.
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4.6.1. Analiza zadtuzen lokali mieszkalnych i uzytkowych

Dane dotyczgce zalegtosci przedstawia tabela nr 14.

Tabela nr 14. Windykacja nalezno$ci (¥)

Stan na dzien 31.12.

[t roku sprawozdawczego Liczhg najeincow
1.Zaleglosci ztytulu optat za lokale mies Zkalne (z mediami) 54 047 980,12 3195
a.najen 10 825 098,68 1154
b. cdszkodowania 696 478,03 515
c. lokale zdane 23 964 129.40 1526
d. odsetki 18 562 274,01 -
2. Zaleglosciztytuhu opfat za lokale uzytkowe w tym garaze 9976 345,86 576
a. najem 1137 624,46 351
b. wynagrodzenie zz2 bezumowne zajmowanie 132 437,20 33
c. lokale zdane 4 434 580,18 192

d. odsetki

4271 704,02

3. Koszty dochodzenia roszczen — lokale mies zZkalne

2 843 480,98

4. Koszty dochodzenia roszczen — lokale uzytkowe

251 864,47

{*) Srednia zalegtosc przypadajqgca na 1 najemce lokalu mieszkainego, uzytkowego (w tym garaze):

—  lokale mieszkalne {ogdlem): 16 916,42 zf
e  srednig zalegtos¢ za najem 9380,50 zt
®  Srednia zalegfos¢ z tyt. odszkodowania 1 352,38 zt
e srednia zalegfos¢ lokale zdane 15 703,88 2t

—  lokale uzytkowe, w tym garaze (ogétem): 17 320,04 zt
®  Srednig zalegtosc za najem 3241,09 zt
®  srednig zaleglos¢ z tyt. odszkodowania 4 013,24 z{
®  Srednia zalegfos¢ lokale zdane 23 096,77 zt

4.6.2. Windykacja naleznosci z tytutu dzierzawy i koszty dochodzenia roszczen (w tym reklamy).

Dane dotyczace zalegtosci przedstawia tabela nr 14-a.

Windykacja naleznosci z tytutu dzierzawy i koszty dochodzenia roszczert (w tym reklamy)

Tabela nr 14-a Windykacja naleznosci

Opis Stan na 31.12.2023
1.zalegtosci z tytutu dzierzaw, w tym reklamy 3334 495,24
a. opfaty 1794 052,62
b. wynagrodzenie za bezumowne korzystanie 33 074,95
c. odsetki 1507 367,67
2.Koszty dochodzenia roszczen dzierzawy 45 627,91
3.Koszty dochodzenia roszczen reklamy 5 239,82

4.6.3. Windykacja przedsagdowa, sgdowa, egzekucyjna

W ramach windykacji przedsadowej Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy

Ochota wystat do diuznikéw lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy, dzierzaw oraz reklam

2 456 wezwan do zaptaty.
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W 2023 roku w sadzie ztozonych zostato 866 pozwéw w tym 753 o wydanie nakazéw za platy
na kwote 2 728 067,18 zt oraz 31 pozwy o orzeczenie eksmisji, o poszukiwanie
spadkobiercow 82.

Ogotem w roku 2023 wydanych zostato 8 wyrokéw orzekajgcych eksmisje z lokali
mieszkalnych oraz 3 wyroki orzekajace eksmisjg z lokali uzytkowych.

W 2023 roku wznowionych zostato 186 egzekucji komorniczych z lat ubiegtych.

4.7.  Ulgi w sptacie naleznosci, w tym program restrukturyzacji zadtuzenia uzytkownikéw lokali
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy.

Dane liczbowe dotyczace ulg w sptacie naleznosci przedstawiajg tabele nr 15 i 16.

Tabela nr 15. Restrukturyzacja procedowana zgodnie z Uchwata nr 295/2019

Restrukturyzacja zadiuzeri na podstawie Uchwaly nr 295/2019 z 30 maja Stan na 31 grudnia roku

2019 r. sprawozdawczego
Liczba zawartych umdw o restrukturyzacje zadtuzenia od poczatku 394 (*)
programu

Liczba umow ktdre wygasty w roku 2023 w przypadkach niedotrzymania %
przez dtuznikdw warunkdéw z umowy

Liczba prawidtowo zakoriczonych uméw narastajaco od poczatku programu 61

(*) liczba uméw czynnych na dzieri 31.12.2023 r. - 189

Tabela nr 16. Ulgi w spiacie naleznosci procedowane zgodnie z Uchwala nr 2643/2010

Ulgiw s-p!aae naleinosci na podstawie Uchwaly nr 2643/2010 z 9 Dane 2a rok sprawozdawczy
wrzesnia 2010 r.

Liczba zawartych uméw o sptacie ratalnej przez dzielnice/jednostke 144

Liczba zawartych uméw o spfacie ratalnej ze stuzbami Skarbnika 15

Liczba zawartych uméw o odroczenie terminu ptatnosci 3

Liczba dokonanych umorzer naleznosci 27

Liczba prawidtowo zakoriczonych uméw o sptacie ratalnej 5

4.8.  Swiadczenie niepieniezne

Dane liczbowe dotyczace ,,odpracowania dtugu” przedstawia tabela nr 17.

Tabela nr 17. Swiadczenia niepienieine

: Dane za rok
Opis
sprawozdawczy
Liczba zawartych porozumien z dtuznikami na splate zadtuzenia w 7
formie Swiadczenia niepienigznego
Wartosd¢ swiadczen niepienieznych w okresie sprawozdawczym 3791,25

W 2023 r. w ramach programu sptaty zadtuzenia w formie éwiadczer niepienieznych dtuznicy
wykonywali prace na rzecz Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota
jak réwniez na rzecz innych jednostek.

Byly to prace takie jak: sprzgtanie terenéw zewngtrznych na terenie Dzielnicy Ochota.
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4.9.

4.10.
4.10.1.

4.10.2

411,

Pozostate, w tym obnizki czynszu, dodatki mieszkaniowe (opis, liczba gospodarstw
korzystajgcych, kwoty itp.)

1. Dodatek mieszkaniowy, dodatek energetyczny 4 677 szt. , Sredniomiesieczna ilo$é 390
szt. na kwote 1 558 787,81 zi,

2. Obnizka czynszu z uwagi na niskie dochody: 567 szt., na kwote 755 588,33 z,

3. Obnizka czynszu z uwagi na stan techniczny: 1 278 szt. ze Sredniomiesigczng kwotg
66 787,34 zt.

Nadzér wiascicielski (obstuga Wspélnot Mieszkaniowych)
Informacje o zebraniach wspéinot mieszkaniowych

Na dzien 31.12.2023 r. m.st. Warszawa posiadato udziaty w 345 wspdlnotach
mieszkaniowych znajdujgcych sig na terenie Dzielnicy Ochota. Zakiad Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota nie posiada ,,etatowych” pracownikéw
(petnomocnikéw) do obstugi wspdlnot mieszkaniowych i do reprezentowania w nich m.st.
Warszawy. Na podstawie udzielonych petnomocnictw - zadania te byty realizowane przez 7
pracownikow Zaktadu Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy Ochota, ktérzy na co
dzien realizowali inne obowiazki z zakresu zarzadzania zasobem (lokalami mieszkalnymi,
uzytkowymi, garazami itp.). W ramach posiadanych mozliwoéci, osoby te uczestniczg w
zebraniach, w ktdrych udziat miasta przekracza 25%, lub gdy na zebraniach gtosowane sg
uchwaty istotne z punktu interesu miasta. lloé¢ zebran w okresie sprawozdawczym
przypadajgca na jednego pracownika wyniosta $rednio 28. Razem w roku 2023 pracownicy
uczestniczyli w trybie stacjonarnym w 199 zebraniach wspéinot mieszkaniowych z udziatem
miasta. W pozostatych przypadkach prawo i obowiazek wspdtdziatania w zarzagdzie
nieruchomoscig wspdling realizowane byto poprzez oddawanie glosdw w trybie

indywiduainego ich zbierania.

Informacje o dziataniach petnomocnikéw m.st. Warszawy

W 2023 r. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota w dalszym ciggu nie
posiadat zatrudnionych osdb petnigcych funkcje petnomocnika m.st. Warszawy we
wspélnotach mieszkaniowych. Na zebraniach wspéinot mieszkaniowych, m.st. Warszawa
reprezentowane bylfo przez pracownikdéw Zaktadu, na biezgco wykonujacych inne zadania

nie zwigzane z funkcjonowaniem wspédinot mieszkaniowych.

Dane techniczne

4.11.1. Remonty, konserwacje, modernizacje zasobu gminnego.

Informacje dotyczace remontéw, konserwacji i modernizacji zasobu przedstawia tabela nr 18,
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Tabela nr 18. Remonty, konserwacje, modernizacje istniejacego zasobu komunalnego
Eaczna .
Laczna : Koszt wykonania
liczba p ow:nerzchn w roku
L.p. Zakres rzeczowy . |ia uzytkowa
budynkéw . |sprawozdawczym
/lokati |Pudynkéw/ [z.]
lokali [m?]
1. Roboty ogolnobudowlane: X 69 316,54
- wymiana dachu (poszycia dachowego/wigzby dachowej) X X
- wymiana dZwigu osobowego X X X
- remont elewacji (w tym balkony i tarasy) X X X
- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w catym lub czesci budynku X X X
- docieplenie budynku (4cian i/lub stropodachu) X X
- termomodernizacja* kompleksowa X
- rozbiérki budynkéw stwarzajacych zagrozenie X X
- pozostate prace ogdlnobudowlane (dot. m.in. osuszenia, izolacji,
element6éw konstrukeyjnych budynku, przewodéw i kanalow X X 69 316,54
wentylacyjnych, spalinowych i dymowych, klatek schodowych)
2. Roboty instalacyjne: X X 916 952,78
- doposazenie w instalacje kanalizacyjna X X X
- doposazenie w instalacje wodna X X X
- doposazenie w instalacje c.c.w., c.0., wezel cieplny X X X
- doposazenie w instalacje c.c.w., c.0., kottownie gazowe X X X
- doposazenie w instalacje c.c.w., c.0., z sieci gazowej (ogrzewanie < < .
etazowe)
- doposazenie w instalacje elektryczng na potrzeby ogrzewania (kotty
elektryczne) x X X
- pozostate prace instalacyjne (dot. m.in. instalacji wod.-kan, instalacji
z.w. i c.w., instalacji gazowej, instalacji elektrycznej, wymiany X X 916 952,78
wodomierzy, cieptomierzy, piecykéw gazowych i innych urzadzen)
Rewitalizacja obszaru - kompleksowa modernizacja budynkow
3. 5 5 b X X
mieszkalnych gminnych
4. Budowa/doposazenie w dZwigi osobowe X X X
5. Adaptacje strychow na lokale gminne X X X
6. Dokumentacje techniczne 111 2302/19 5 099,99
7. Remont lokali gminnych (mieszkalnych i uzytkowych), X X 3 188 037,14
w tym: X
- r?mont lok.ali mies‘zkaln)"ch (zasie.dlonych) - wymiana elementéw 1 60 802326
zuzytych m.in. podldg, okien, drzwi **
- remont lokali mieszkalnych (pustostanow) - remonty kompleksowe 52 1822,00 | 2304 540,62
- remonty lokali uzytkowych 875 473,26
Rewaluryzacja terenéw zewngtrznych Miasta (m.in. terenow
8. zieleni, drég, chodnikéw, elementéw malej architektury - place X X 2 295 538,31
zabaw, kapliczki, altany $mietnikowe,)
9. Konserwacje, przeglady, awarie i drobne naprawy biezgce X X 218 690,46
RAZEM| 6 693 635,22

*)
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Wymiana stolarki okiennej w lokalach mieszkainych
ip E ulica nr domu | nrlokalu | ilos¢ okien | powierzchnia m2 Nawiewniki szt
1 | Majewskiego 12 16 5 10,77 4
2 | Bitwy Warszawskiej 1920 10 110 3 7,71 3
3 | Sekociriska | 5 3A 4 10,63 3
4 | Dungjecka | 13 16 2 6,26 2
5 | Szczesiiwicka ! 8 123 2 5,30 1
6 |Joteyki 4 3 3 6,71 3
7 | Bitwy Warszawskiej 1920 6 95 2 5,04 2
8 | Opaczewska 38 6 2 6,42 2
9 | Szczesliwicka 8 33 1 2,39 1
10 | Wegierska 5/7/9 11 5 825 3
11 | Joteyki 18 6 2 7,90 2
12 | Dickensa 24 | 15 6 12,75 6 ]
13 | Mgjewskiego ! 24 25 5 10,15 5
14 | Uniwersytecko i 6 21 2 4,89 2
15 | Bigfobrzeska 30 52 4 8,52 4
15 | Sekociriska 5 3 3 6,34 2
17 | Korzeniowskiego 9 26 4 7,14 4
18 | Rokosowska 2 58 2 5,04 2
13 | Banacha 16 10 3 8,47 3
20 | Opaczewska 11 22 2 1,83 2
21 | Nieborowska 15 11 1 3,54 1
22 | Majewskiego | 38 4 4 11,49 4
RAZEM 67,00 157,54 61

4.11.2. Likwidacja piecéw na paliwo state:

Informacje dotyczace likwidacji piecéw na paliwo state przedstawia tabela nr 19.

' Tabela nr 19. Likwidacja piecow na paliwo stale w danym roku sprawozdawczym w komunalnych

 lokalach mieszkalnych

Liczba lokali wyposazonych w piece na paliwo stale ogétem na dziei 01.01.2023

roku sprawozdawczego:

Sposob likwidacji na:

| . | ogrzewanie | . .
| ogrzewanie z p— PR— lokal taczna liczba lokali, w
é sieci [ 8 gy P (OZE) |ekoprojekt P ktorych dokonano
| . . | kotlownie/ | elektryczne oprdzniony s g

cieptowniczej | . likwidacji

etazowe
0 ) 0 0 0 0 0
i
Liczba pozostatych piecow na paliwo state ogétem na dzier 31.12.2023 roku 2

sprawozdawczego:

4.11.3. Doposazenia w system grzewczy z sieci gazowej i cieplowniczej.

W 2023 r. nie byly prowadzone przez Zakiad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy

Ochota inwestycje dotyczace doposazenia budynkéw w systemy grzewcze jak wyzej.

4.11.4. Termomodernizacja budynkéw czeéciowa i kompleksowa:

W 2023 nie prowadzono przez Zakiad Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy

Ochota inwestycji polegajacych na termomodernizacji budynkéw.

4.11.5. Rewitalizacja — kompleksowa w ramach Programu

16




W 2023 r. nie byly prowadzone przez Zakfad Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy
Ochota kompleksowe rewitalizacje.

Tabela nr 20. Zadania inwestycyjne

l.p. Adres z zadania Zakres wykonanych prac — syntetyczny opis na podstawie kart
inwestycyjnego inwestycyjnych

1. Groéjecka 97 Budowa zadaszenia na targowisku Zieleniak (wykonanie koncepcji) —
ZIELENIAK 43 050,00 zt

2. Gréjecka 109 Budowa windy zewngtrznej — 358 257,45

3. Szczesliwicka 2 Budowa fontanny — wykonanie projektu — 50 000,00 zt

4.11.6. Windy — budowa, doposazenie

W 2023 roku Zaktad Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy Ochota zrealizowat

inwestycje polegajaca na budowie windy osobowej na zewnatrz budynku uzytkowego przy

ul. Gréjecka 109.

4.11.7. Stan realizacji innych zadan inwestycyjnych

Lp. | Adres Stan realizacji zadan inwestycyjnych w trakcie
1 - -
2 - -
4.12. Decyzje organu nadzoru budowlanego wydane w danym roku (m.in. dot. wytaczen z

uzytkowania)

Decyzje organu nadzoru budowlanego zostaly przedstawione w tabeli nr 21.

Tabela nr 21. Decyzje nadzoru budowlanego.

Numer decyzji

Adres

Powdd Zakres

4.13.

Zamowienia publiczne

Informacje dotyczace zaméwien publicznych przedstawia tabela nr 22.
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Tabela nr 22. Hos$¢é zawartych uméw, sumaryczne kwoty umdéw - na roboty budowlane, ustugi i dostawy w2023 roku
Roboty budowlane Ustugi Dostawy
Liczba
Liczba Liczba postepowarn = e
postgpowan |Wartos¢ postgpowan zakonczonyc |Wartos¢ § ,2
zakonczonych |uméw lacznie |zakonczonych |Wartos§é umow |h umow lgcznie g 3§
Tryby udzielenia |udzeleniem |zpodatkiem [udzZeleniem [lacznie z udzieleniem |(zpodatkiem | & §
zAmowienia zZamowienia VAT zamowienia podatkiem VAT |zamowienia |VAT £ 8
Tryb podstawowy 37| 563656824 8 2 062 146,25 0 0,00 9
Negocjacje bez
ogloszenia 0 0 0 0 0 0 0
{Zamowienie z
wolnej rekd 0 0 1 100 000,00 0 0 0
Zamowienie o
‘xw.rtos’ci do kwoty
130000,00 # S0| 1257309,10 124 1 318 060,80 91 375 994,91 10
Razem 127]| 6 893 877,34 133] 3480207,05 91| 37599491 19
Zamdwienia
wylaczone ze
stosowania ustawy
Pzp (art..11 ust. 1
pkt. 2) 0 0 4 756 900,00 0 0 0

4.14,

4.14.1.

Informacje o przeprowadzonych kontrolach

Przeprowadzone w 2023 roku kontrole w jednostce

1. 21.10.2022 - 18.01.2023 - Najwyzsza Izba Kontroli, Delegatura NiK w Warszawie —
Najem lokali uzytkowych nalezgcych do m.st. Warszawy na zasadach preferencyjnych.

4.14.2.

Zadania audytowe

2. 07.03.2023 - 28.03.2023 - Biuro Audytu Wewnetrznego Urzedu m.st. Warszawy —

Ocena bezpieczeristwa informacji w jednostkach m.st. Warszawy

4.14.3. Badania

4144,

Wyniki kontroli

Ad. 1. Wyniki kontroli NIK zostaty opisane w Sprawozdaniu z dziatalnoéci Zaktadu
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota m.st. Warszawy za 2022 rok, tj.:

Z ocena ogdinej kontrolowanej przez NIK dziatainosci wynika, iz Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota na ogét w sposdb prawidtowy wywigzywat sie w latach
2020-2022 z powierzonych tej jednostce zadar, dotyczacych wynajmu na zasadach
preferencyjnych lokali uzytkowych wchodzacych w skiad zasobu lokalowego m.st. Warszawy,
znajdujgcych sie w dyspozycji Dzielnicy Qchata m.st. Warszawy. Regulacje wewnetrzne
Zakiadu okreslaty podziat tych zadan pomiedzy poszczegéine komérki organizacyjne.
Zawierajgc umowy najmu lokali uzytkowych z podmiotami wybranymi na najemcéw na
zasadach preferencyjnych, Zaktad uwzgledniat postanowienia zarzgdzenia Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 136/2020 z dnia 5 lutego 2020 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych.
Prawidtowo prowadzit przedsgdowe dziatania windykacyjne w stosunku do najemcéw lokali
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uzytkowych zalegajacych z optatami. Realizacja zadan objeta byta przez Zakfad
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota analizami ryzyka oraz innymi

formami kontroli i nadzoru.

Whnioski {zalecenia) NIK:

1. prezentowanie danych w sprawozdaniach z dziatalnosci ZGN, dotyczacych najmu lokali
uzytkowych na zasadach preferencyjnych, zgodnie ze stanem faktycznym;

2. zmiang postanowier zawartych uméw na najem lokali uzytkowych w celu
wyeliminowania sprzecznosci, co do stosowanych sankcji w przypadku oddania przez
najemce wynajetego lokalu w podnajem bez zgody wynajmujacego;

3. zwigkszenie nadzoru nad realizacja przez Kancelarig prawng obowigzkéw umownych
dotyczgcych terminowego podejmowania dziatart w sgdowych postepowaniach

windykacyjnych.

Ad. 2. Podsumowanie wynikéw audytu przez Biuro Audytu Wewnetrznego :

Ocena ogdlina: POZYTYWNA Z UWAGAMI.

«Najwazniejsze wyniki audytu:

Przeprowadzone zadanie audytowe wykazato, ze obszar bezpieczeristwa informacji w
Zaktadzie Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy Ochota funkcjonuje sprawnie, na

adekwatnym do realizowanych zadan poziomie.

Opracowano i wdrozono regulacje wewnetrzne ustanawiajgce systemy ochrony danych
osobowych i zarzadzania systemami informatycznymi. System bezpieczefstwa informaciji
ukierunkowany jest na ochrone danych osobowych. Procedury i dokumentacja dotyczace
ochrony danych osobowych posiadajg drobne braki, ktére wymagaja uzupetnienia i
aktualizacji w zakresie przegladu oraz tresci prowadzonych rejestrow.

Jednostka wdraza dobre praktyki w obszarach ochrony danych osobowych np. w
rejestrowania zgéd na przetwarzanie danych osobowych, zarzadzania incydentami oraz

infrastrukturg informatyczna.

Obszar infrastruktury IT oraz systeméw informatycznych funkcjonuje sprawnie i co do zasady
nie zidentyfikowano stabosci na poziomie jego zabezpieczen, wykryte niezgodnoséci dotyczyty
np. braku aktualnych krytycznych poprawek na niektdrych stacjach roboczych lub
oprogramowania zainstalowanego na stacjach, co do ktdrego istniato podejrzenie naruszenia
warunkéw licencji typu ,freeware”. Zewnetrzna firma, z ktdra zawarto umowe na wsparcie i
obstuge informatyczng, realizuje zawarte w umowie zapisy zapewniajac zgodny z dobrymi
praktykami standard zabezpieczeri infrastruktury IT jednostki. Poprawy wymagajg kwestie
raportowania i informowania kierownika jednostki o aktualnym stanie infrastruktury

teleinformatycznej.

Zidentyfikowane podczas badania staboéci nie maja krytycznego wptywu na bezpieczeristwo
informacji w tym danych osobowych, wynikaja gléwnie z koniecznosci uzupetnienia badz
zmodyfikowania wewngtrznych procedur w taki sposob, aby uwzglednialy zidentyfikowane
ryzyko oraz pozwalaty na rozliczalnoé¢ dziatajgcych procesow.”
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4.15. Inne dziatania prowadzone przez jednostke zwigzane z powierzonymi przez dzielnice
zadaniami
4.15.1. Zarzadzanie targowiskami, stanowiska handlu obwoznego
W 2023 r. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota zarzadzat:
- Targowiskiem ,Motdawska”;
- Halg ,Zieleniak”
- Targowiskiem Zastgpczym przy ul. S. Majewskiego 5.
Zgodnie z Zarzadzeniem 1507/2011 Prezydenta m.st. Warszawy, w wyniku
przeprowadzanych konkurséw, Najemcy z Targowiska Zastepczego byli sukcesywnie,
przenoszeni byli do zwalnianych pawilonéw w Hali Zieleniak. W 2023 r. zostato
przeniesionych 5 kupcow. W 2023 r. wykonano kompleksowg wymianeg na nowe zuzytych
tawek na targowisku Zieleniak. Zamontowano 16 tawek z deski kompozytowej. W okresie
Swigtecznym od 15.12.2023 r. ~ 24.12.2023 na terenie Targowiska Zastepczego oraz na
dziatce przy ul. Gréjeckiej 18/20 zostato tacznie wynajetych 8 stanowisk do sprzedaz choinek
oraz ryb. Ponadto od maja do pazdziernika prowadzony byt handel sezonowy owocami
miekkimi przy Grojeckiej 18/20.
4.15.2. Budziet Obywatelski i inicjatywy lokalne
| Lp. Zadanie w ramach budzetu obywatelskiego Kwota
|1 | Bezpieczne place zabaw 249 675,36
| 2 | Asfait zwijamy i zielony dywan na ochocie rozkfadamy 125 240,16
3 | Obetonujmy ochockie podwérka 10 000,00
| 4 | Zielen to tlen 116 403,09
4.15.3. Inne zadania powierzone

1. W roku 2023 Zaktad Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy Ochota m.st.
Warszawy kontynuowat program zwiazany z utworzeniem na terenie Dzielnicy Ochota
m.st. Warszawy Stref Mieszkarica. Powierzone zadanie zwigzane byto z przyjmowaniem
wnioskow od mieszkaricéw, ich weryfikacja, oraz przygotowaniem i wydaniem
stosownego identyfikatora. W tym okresie zostato wydanych 3.998 szt. identyfikatoréow
zgodnie z obowigzujacg zmiang do uchwaty nr 3151/2021 Zarzadu Dzielnicy Ochota m.st.
Warszawy z dn. 31.08.2022 roku (Uchwata nr 4019/2022).

2. W 2023 r. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Ochota przyjat w
zarzad i administrowanie 2 nieruchomosci zabudowane budynkami przy ul. Dickensa 17a
i przy ul. Pawiriskiego 30 (pod dzierzawe) oraz 13 lokali w budynku Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. Sekociriskiej 7.

3. Ponadto Zaktad Gaspadarawania Nieriirhomoéciami w Dzielnicy Ochota realizowat we
wlasnym zakresie inne zadania zwigzane z przejmowanymi nieruchomosciami, ktdre nie
byty przekazane w administrowanie zadnemu podmiotowi w zakresie: obstugi
administracyjno-ksiegowej, odczyty wodomierzy, rozliczenia mediéw, przekazywania
korespondencji, prewencyjnego sprzatania, konserwacji oraz zabezpieczania budynkéw i
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dziatek, w tym réwniez nieruchomosci w stosunku co do ktorych Wydziat Nieruchomosci

w Dzielnicy Ochota prowadzi procedure odzyskania od samoistnych posiadaczy.

V. BUDZET JEDNOSTKI/SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Dane dotyczace budzetu jednostki przedstawiono w tabeli nr 23.

Tabela nr 23- Budzet jednostki

Stan na 31 grudnia roku sprawozdawczego

Pozycje dochodow i wydatkéw

1.Dochody ogdtem(zg.z RB-27) 67 204 107,17
a.dochody z czynszu i odszkodowan za lokale 18 755 607,29
mieszkalne (bez medidow)

b.dochody z mediéw za lokale mieszkalne 21905 316,88
c.dochody z lokali uzytkowych (bez mediéw) 12423 132,88
d.dochody z mediéw za lokale uzytkowe 4961 343,89
e.pozostate dochody 9 158 706,23
2.Wydatki ogétem (zg.z RB-28) 65 847 066,76
a.wydatki na ustugi (media dostarczane do lokali) | 31 134 048,49
b.koszty biezacej eksploatacii 11 635992,82
- w tym wynagrodzenia pracownikéw na 5296 918,26

stanowiskach nierobotniczych (§ 4010)

c.koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi

12573 394,81

d.koszty remont6éw oraz modernizacji lokali i 7097 894,67
budynkdéw

-wtym

- wydatki na remonty pustostany 2 304 540,62
- wydatki na remonty i techniczne utrzymanie 4 389 094,60

siedzib

- wydatki inwestycyjne 404 259,45 (*)

e.pozostate wydatki (inne dziaty niz dziat 700) 3405 735,97

Opis szczegdtowy do kwoty wykazanej w punkcie 2 litera e) tabeli 23.

(*) w pozycji wydatki inwestycyjne sa koszty 46 002,00 zt na zakup macierzy dyskowej dla jednostki i

koszty 358 257,45 zt na budowe windy Gréjecka 109

W budzecie jednostki za 2023 r., w pozostatych wydatkach w dziale 500 i 900 mieszczg sie Srodki
wydatkowane na :

Gospodarowanie targowiskami i nadzér nad handlem obwoZnym;
C/OCH/1I/P5/10 Budowa zadasrenia na targowisku Zieleniak
C/OCH/11/P/24 - Budowa fontanny przy ul. Szczesliwickiej 2

3312 685,97 zt
43 050,00 2t
50 000,00 zt

W 2023 r. plan wydatkéw zostat zrealizowany przez ZGN w 96,58 %, natomiast plan dochodéw w
99,28%.
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VL.

PODSUMOWANIE

W 2023 r., tak jak w latach poprzednich, z uwagi na inflacje oraz brak wystarczajacej
wysokosci srodkow na remonty infrastruktury mieszkalnej, uzytkowej, terenéw zewnetrznych
nie mogliSmy zrealizowa¢ wszystkich potrzeb remontowych i inwestycyjnych w tym zakresie.
Realizowalismy przede wszystkim niezbedne remonty, konserwacje, przeglady i usuwanie

awarii.

Nadal potrzeby remontowe z roku na rok sg coraz wieksze a brak odpowiednich érodkéw na

ich realizacjg znacznie wplywa na dalsza dekapitalizacje budynkow i lokali mieszkalnych.

Rok 2023 byt kontynuacjg naszych gtéwnych celéw, w tym:

* maksymalizacja dochoddw i minimalizacja kosztéw - w 2023 r. plan dochoddw zostat
zrealizowany przez nas w 99,28%, natomiast plan wydatkéw w 96,58 %;

* zintensyfikowanie dziatan zwigzanych z windykacja naleznosci, w tym nadzorem nad
kancelariami prawnymi i egzekucja naleznosci. W tym celu zostaty wprowadzone

Zarzagdzeniami Dyrektora: nowy Regulamin windykacyjny oraz Procedura windykacyjna.

Egzekucja komornicza w roku 2023 przyniosta wptyw na konto ZGN Ochota kwoty
1118897,55zt.

* kontrola zarzgdcza, w tym identyfikacja i minimalizowanie wysokich ryzyk zwigzanych z

efektywnoscig i ciggtoscia dziatania zaktadu.
» zgloszone w 2022 r. (kontynuowane w 2023) przez nas bardzo wysokie ryzyko

niezrealizowania gtéwnych zadan skutkujacych stratami jednostki oraz utrata
wizerunku, w wyniku otrzymania 6 z 12 etatéw i wprowadzenia nowej struktury
organizacyjnej zmniejszyliSmy do ryzyka wysokiego.

Powodem braku ponownego wystapienia w 2023 r. do Skarbnika m.st. Warszawy o
pozostate 6 etatow (w tym 3 etatéw dla Pefnomocnikéw ds. Wspélinot
Mieszkaniowych) byto informacja z Urzedu Dzielnicy Ochota o koncepcji utworzenia
stanowisk Petnomocnikéw w WZL — do daty sporzadzenia sprawozdania nie

otrzymalismy informacji o realizacji tej koncepcji.

analiza ryzyk, w latach 2022-2023, wskazywata na wzrastajgce ryzyka dziatania

Zintegrowanego systemu informatycznego uZywanego przez nas, w tym ryzyko

technologiczne (system z 2007 r.), ryzyko wycofania sie wiaéciciela z produktu

(posiadanie w ofercie znacznie nowszej wersji systemu).

W zwigzku z tym podjelismy dziatania w celu zmniejszenia tego ryzyka, m.in.

v' zmiana zapiséw umowy serwisowej m.in. poprzez wprowadzenie definicji
rodzajow btedéw systemu (btad krytyczny, btad, usterka), czasu reakcji na btedy i
ich naprawe (SLA), wprowadzenie kar umownych za brak reallzac)l zgtoszen
zgodnie z SLA, dodatkowe zobowiazania ustugodawcy majace na celu prawidtowg
realizacje ustug serwisowych;

v" zgtoszenie, do Zarzadu Dzielnicy Ochota propozycji zadania inwestycyjnego z
jednoczesnym przyznaniem srodkéw finansowych na zakupu nowego
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zintegrowanego systemu informatycznego dla jednostki. Propozycja nie zostata
uwzgledniona w planie zadari inwestycyjnym na lata 2023-2025;

v" w ciggu 2023 r. przeprowadzenie konsultacji rynkowych (zgodnie z ustawg o
zamowieniach publicznych) majacych na celu: Zapoznanie sie z aktualnie
funkcjonujgcymi zintegrowanymi systemami informatycznymi dla firm i jednostek
zajmujgcych sig zarzadzaniem nieruchomosciami, opisu przedmiotu planowanego
zamowienia, zakresu i rozwigzar systemowych, oszacowania wartoéci inwestycji,
zapoznania sig¢ z warunkami udziatu w postepowaniu oraz z warunkami istotnych
postanowieri umowy w sprawie zaméwienia publicznego.

Wprowadzone dziatania nie przyniosty skutku poprawy funkcjonowania systemu, rok
2023 to kolejny rok naliczenia maksymalnych kar dla wtaéciciela systemu, dodatkowo
z roku na rok bardzo niekorzystnie wptywa na jego funkcjonalnos¢ uptywajacy czas co
zwigksza jego ryzyko technologiczne i ograniczenia. Planowane wprowadzenie przez
Ministerstwo Finanséw Krajowego Systemu e-Faktur, z uwagi na technologiczne
ograniczenia aktualnego systemu, powoduje znaczne zagrozenie braku mozliwosci
wdrozenia KSEF lub wystepowania zaktécer w jego funkcjonowaniu.

W zwigzku z powyiszym, w rejestrze ryzyk na 2024 r, zgtosilismy bardzo wysokie
ryzyko utraty ciggtosci dziatania co skutkowaé moze brakiem realizacji celow
jednostki, utratg wizerunku, naruszeniem przepiséw prawnych oraz znacznymi

kosztami finansowymi.
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