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PROTOKOL ZESPOLU KONTROLNEGO KOMIS)I REWIZYINEJ RADY DZIELNICY
PRAGA POLNOC M.ST. WARSZAWY Z KONTROL ZAKEADU GOSPODAROWNIA
NIERUCHOMOSCIAMI W DZIELNICY PRAGA PGENOC |

M.ST. WARSZAWY ZA OKRES

01.}01.2010 -31.12.2014

Podstawa prawna kontroli:

nr LXX/2182/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 14 stycznia 2010 r, (Dz.U.Woj. Maz. Z dnia 13

lata 2010-2014.
Zespot kontrolny w sktadzie:

Radna Matgorzata Markowska — Przewodniczaca zespotu

Radna Grazyna Szymariczuk — cztonek zespotu .
Radna Teresa Mioduszewska — cztonek zespotu do dnia. 29.09.2015 (rezygnacja :

cztonkostwa w Komisji Rewizyjnej)

Radna Patrycja Sondij — cztonek zespofu
Radny Marek Bielecki — cztonek zespoty
Radny Mariusz Borowski — cztonek zespotu

przeprowadzit kontrolg ZGN w Dzielnicy Préga_ Pétnoc. Czynnosci kontrolne byto prowadzone
na podstawie stosownych upowaznien Przewodniczacego Rady i .-Przewodniczacej Komisji
Rewizyjnej Rady Dzielnicy Praga Pétnoc m.st. Warszawy w dniach 3.07.2015 do 30.11.2015.

Mimo zawiadomienia pismem z dnia 23 kwietnia 2015 roku o planowanej kontrolj,
Dyrekcja Zakiadu Gospodarowanie Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga Pétnoc w
poczatkowej fazie utrudniata przeprowadzenie dziatait kontrolnych, Dla potwierdzenia: w
ciggu 2 godzin oczekiwania na dokumenty cztonkowie Zespotu otrzymali wytacznie statut
ZGN, Zespdt kontrolny zmuszony byt do zawieszenia s'\h’:ych dziafari na 1-2 godziny ze wzgledu
na brak dokumentéw, dwukrotnie Zesp6t byt catkowicie pozbawiony kontaktu z osobg
wyznaczong do wspdipracy a przebywajacy na terenie zaktadu. Dodatkowo Kontrolujacych
uprzedzono o zakazie rozméw z pracownikami jednostki bez wczesniejszego kontaktu z
petnomocnikiem Dyrekcji. Pismem z 16.07.2015 roku Zespot kontrolny poinformowat, je
takie zachowanie uniemoiliwia ustalenie stanu -Tzeczywistego, ocene efektywnosci,



celowoéci, gospodarnodci i rzetelno$ci  kontrolowanego podmiotu, . jak réwniez realizacje
zadan Zespotu kontrolnego Komisji Rewizyjnej. Dalszy brak wspétpracy skutkowatby
sformufowaniem skargi do Przgwodni;zacego Rady [_)zie!nicy Praga Pétngc i Burmistrza na

dziatania ZGN (zaiqcznik nrl).

Z przykroscia odnotowano, iz nie udato sie doprowadzi¢ do normalnej wspétpracy w
siedzibie ZGN przy ulicy Jagielloriskiej 23, gdzie czas ,kompletowania dokumentéw” to min 2
dni max 2 tygodnie. W przeciwienstwie do podlegtych jednostek AOM nr 2, AOM nr 3, AOM
nr S, gdzie dokumenty byly dostarczane natychmiast po przedstawieniu wniosku Zespotu

kontrolnego.

Prowadzac kontrole legalnoéci, rzetelnosci, ceIowoscu i gospodarnom ZGN w Dzielnicy Praga
pPétnoc, Zespof kontroiny bazowaf na:

e Ustawiezdnia 8 marca 1990r o samorzadzie gminnym (Dz.U, z 200Ir. Nr 142,
poz. 1591 ze zm.),

e Ustawie z dnia 15 marca 2002r. o ustroju mlasta sto’fecznego Warszawy (Dz.U.
Nr 41, poz. 361 ze zm.),

' Przepisami o finansach publicznych,

e Statucie
e pzp

Kontrolg objeto:

e Zarzadzanie lokalami tworzacymi mieszkaniowy zaséb oraz powuerzonym zasobem -

nieruchomosci m.st. Warszawy, w tym:

o Eksploatowanie lokali,
o Organizowanie napraw, konserwacji, remontéw i modernizacji,

o Zawieranie, dokonywanie zmian i rozwuazywame uméw najmu, dzuerzawy lub
uzyczenia, : S
o Pobieranie czynszow i optat z tytutu najmu i ekspioatacji lokali oraz innych
‘optat, w tym i odszkodowar za bezumowne korzystanie z lokali i innych
sktadnikéw powierzonego mienia m.st. Warszawy oraz prowadzeme
windykacji w tym zakresie, .
o Ewidencjonowanie nieruchomosci (w tym Iokall)
e Sporzadzanie planéw rzeczowo-fi nansowych rocznych i wieloletnich dla kazdej
nieruchomosci, a- w tym: : :
o. Zarzadzania nieruchomoscig,
o Remontéw i modernizacjj,
. o Inwestowania w hieruchomosc
e Naliczanie naleznosca za nneruchomosu oraz prowadzeme wmdykaql i egzekuqt tych

naleznoscu, B
¢ Wyposazanie w niezbedne urzadzema mfrastruktury techmcznéj nleruchomoéca m. st '

~“Warszawy,
e Stosowanie pzp w realizacji zadar statutowych

e Obowigzujace procedury kontroli -



e Plan finansowy i sprawozdania finansowe

PODSTAWOWE DOKUMENTY, STRUKTURA ZGN

Podstawowym dokumentem regulujgcym zadani‘a oraz sposéb dziatania  Zaktady
Gospodarowania Nieruchomosciami wraz 7 okresleniem jego struktury jest Statut nadany
przez Rade m.st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 roku. Wedtug tych zapiséw do

obowigzkéw ZGN nalezy:

1) gospodarowanie w granicach zwyktego zarzadu, w Spos6b i na zasadach okreslonych
przepisami prawa oraz ustaleniami organdow m.st, Warszawy:

a) mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy,

b) powierzonym zasobem nieruchomosci m.st. Warszawy,
2) podejmowanie dziatar na rzecz okre¢lania sposobu zarzadu nieruchomoscia wspding,
dokonania wyboru zarzadu lub ustanowienia zarzadcy przymusowego,
3) wykonywanie innych zadari powierzonych przez organy m.st. Warszawy z zakresu zarzadu
mieszkaniowym zasobem i zasobem nieruchomosci m.st. Warszawy.

W trakcie przeprowadzonej kontroli stwierdzono, ze w ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc
obowiazywaty pisemne procedury organizacyjne, usprawniajace Spos6b zarzadzania ZGN, do
ktérych mozna zaliczyé m.in.: regulamin organizacyjny, schemat Organizacyjny
wprowadzony Zarzadzeniem Dyrektora ZGN nr 43/2009 z dnia 27.09.2009, polityke
rachunkowosci, zasady prowadzenia rejestru uméw, regulamin udzielania zaméwien
publicznych ponizej 14 000 euro, od 16.04.2014 roky kwoty 30 000 euro (Dz.U.2014 poz.
423).Schemat ponizej. Strukture oraz zmiany w zatrudnieniu pracownikéw na 31 grudnia

- 2010 roku i lat kolejnych przedstawia zatacznik nr 2 niniejszego '



protokotu.
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KADRY

Kontrolujacy sprawdzili wyrywkowo dokumentacje z naboru na stanowisko specjalisty w
zespole wmdykac;l nr 6/2012 oraz na stanowisko sekretarki.

Do naboru na stanowisko Speqallstv zastosowano_przepisy ustawy z dnia 21 listopada 2008
r. o pracownikach samorzadowych (Dz. U. Nr 223, poz. 1458 z poéin zm.). W dokumentacji

cztonkowie Zespotu stwierdzili brak kopii ogloszenia o wolnym stanowisku urzédniczym, w
sestawieniu ofert pracy pola wybiatkowane mimo zakreslenia oraz brak dokumentow
aplikacyjnych innych kandydatéw. Przedstawiciel ZGN ztozyt wyjasnienie, iz zgodnie z
Zarzadzeniem Dyrektora ZGN nr 3/2012 z dnia 23.01.2012 roku dokumenty zostaty
komisyjnie zniszczone. Dla potwierdzenia przedstawiono kopig strony nr 8 przedmiotowego
zarzadzenia oraz kopie Zarzadzenia nr 82/2014 z 3.11.2014 roku w sprawie powotania
komisji w celu zniszczenia dokumentéw aplikacyjnych oséb, ktdre nie spetnity wymagari
formalnych w procedurze naboru oraz protokét z 10.11.2014 roku.

W ocenie Kontrolujagcych ZGN nie dopefnit wymogu: nabér 16.02.2012 - 01.03.2012,
zniszczenie dokumentow 10.11.2014

Zgodnie z trescig Zatacznika nr 3 do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 18
stycznia 2011 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych wykazéw akt
oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu dziatania archiwéw zaktadowych, okres



przechowywania dokumentéw zwigzanych z naborem kandydatéw do pracy wynosi 5 lat,
przy czym okres przechowywania ofert kandydatéw nieprzyjetych i tryb ich niszczenia
wynika  przepiséw odrebnych. Owymi przepisami odrebnymi s3 normy zawarte w ustawie o
ochronie danych osobowych. Zgodnie z okreslong w tresci art. 26 ust, 1 pkt 2 u.o.d.o. zasada
celowosci, przetwarzanie i wykorzystywanie danych osabowych powinno nastgpowac tylko
w tym celu, dla ktérego zostaty one pozyskane (zgromadzone). w Sytuacji zatem, gdy
kandydat uczestniczacy w naborze wyraza zgode na przetwarzanie Jego danych osobowych,
uznac nalezy ze czyni to wcelu, jakim jest uczestnictwo w tej konkretnej rekrutacji. W
zwigzku z powyzszym za niedopuszczalne uznaé nalezy przetwarzanie danych osobowych
takiej osoby — w tym ich przechowywanie — dla realizacji innych celéw. Obowigzek
zniszczenia lub odestania dokumentéw aplikacyjnych zawierajacych dane osobowe
kandydata wynika nadto z tzw. zasady ograniczenia Czasowego (art. 26 ust. 1 pkt 4 u.o.d.o.),
zgodnie z ktdrg dane osobowe mogg by przechowywane nie diuzej nis jest to niezbedne do
osiggniecia celu przetwarzania. Wskazaé w tym miejscu trzeba na tresé art. 15 yst, 3 ustawy
o pracownikach samorzadowych, ktéry stanowi, e jezeli wciggu 3 miesiecy- od dnia
nawigzania stosunku pracy z osobg wyloniona w drodze naboru istnieje koniecznosé
ponownego obsadzenia tego samego stanowiska, mozliwe jest zatrudnienie na tym samym
stanowisku innej osoby sposréd pieciu najlepszych kandydatéw spetniajgcych wymagania
niezbgdne oraz w najwiekszym stopniu spetniajacych wymagania dodatkowe. Uznaé zatem
naleiy, ie dopuszczalne jest Przetwarzanie danych osobowych wytonionych w ramach
procedury konkursowej kandydatéw przez okres trzech miesiecy od dnia nawigzania
stosunku pracy zosoba, ktéra objeta dane stanowisko - miesci sie to bowiem w

przetwarzaniu danych osobowych dla celéw naboruy.

Do naboru na stanowisko sekretarki nie zastosowano przepiséw ustawy, twierdzac iz nie ma
obowigzku, co zdaniem Kontrolujacych nie Jest zgodne z literg prawa.

Ugtéwa o pracownikach s"amdrz-gdom ch pozwala w sboséb enumeratywny wyliczyé
pr;ypadki, kiedy dopuszczalne jest zatrudnienie osoby bez konkursu na stanowisku

~ urzedniczym lub kierowniczym urzedniczym, a mianowicie:

1)w p}iypadku przeniesienia na wolne stanowisko innego pracownika samorzgdowego
zatrudhibnegb na stanowisku urzedniczym albo kierowniczym urzedniczym w tej samej

jednostce, posiadajgcego wymagane kwalifikacje (art. 12 ust. 1 ustawy o pracownikach
samorzadowych ); -

2) gdy zatrudniamy osobe na zastepstwo w zwigzku z usprawiedliwiong nieobecnascia

pracownlka samorzadowego, fip. przebywajacego na urlopie macierzyriskim, dtugotrwatym

zwolnieniu lekarskim, urlopie bezptatnym itd., Itp. (art. 12 ust. 2 ustawy o pracownlkach
samorzadowych );

3) w przypadku awansu wewnetrznego; pracodawca uir_yajqc, ze pracownik samorzgdowy
wykaiuje inicjatywe w pracy i sumiennie wykonuje swbje obowiazki, awansuje go (przenosi)

na wyisze (wolne) stanowisko (art. 20 ustawy o racownikach samorzadowych );

[




Przypadek ten wydaje sie stanowi¢ wystarczajgca furtkg do ominigcia gtéwnego przestania
ustawy poprzez zatrudnianie oséb na stanowiskach pomocniczych albo obstugi, np.
sekretarki, pomocy administracyjnej itd., i awansowanie ich na stanowisko wyzsze, ale juz
urzednicze lub kierownicze urzednicze.

4) o ile zajdzie uzasadniona potrzeba, pracodawca moze powierzy€ pracownikowi (na okres
nie diuzszy niz 3 miesigce w danym roku kalendarzowym) wykonywanie innej pracy zgodnej
z jego kwalifikacjami (w tym pracy na innym stanowisku) niz okre$lona w jego umowie o
prace (art. 21 ustawy o pracownikach samorzadowych );

5) pracodawca samorzadowy, na wniosek pracownika lub za jego zgodg, po zawarciu
porozumienia z jego dotychczasowym pracodawca, moze zatrudnié pracownika w drodze
przeniesienia (art. 22 ustawy o pracownikach samorzadowych ). W tym przypadku
ustawodawca zastrzegt, ie chodzi wytgcznie o pracownikéw zatrudnionych na stanowisku
urzedniczym i kierowniczym urzedniczym;

6) konkurs nie jest konieczny takze, jezeli zatrudnienie nastepuje w formie przeniesienia
pracownika na inne stanowisko odpowiadajace jego kwalifikacjom dokonane w ramach
reorganizacji pracodawcy, w wyniku ktérej nastepuje likwidacja stanowiska zajmowanego
dotychczas przez pracownika (art. 23 ustawy o pracownikach samorzadowych );

7) w tych kategoriach nalezy réwniez rozpatrywaé przypadek, gdy w okresie 3 miesiecy od
dnia nawigzania stosunku pracy z osoba wytoniong w drodze naboru zaistnieje koniecznosé¢
ponownego obsadzenia tego samego stanowiska. Woéweczas moizliwe jest zatrudnienie
kolejnej osoby sposréd najlepszych kandydatow wymienionych w protokole naboru.

STRUKTURA ZATRUDNIENIA:

Zmniejszenie - zasobu komunalnego spowodowato = wzrost ilosci zatrudnienia
administratorow. '

Niezrozumiata polityka kadrowa w latach 2010-2012 w zakresie zatrudmenla inspektoréw
nadzoru budowlanego, sanrtarnego i elektrycznego, zweryfi kowana w roku 2013
przesunieciem inspektoréw do AOM. Kolejno w latach 2010, 2011, 2012 - 15% kadra
specjalistyczna, w roku 2013 —7,88%, w roku 2014 — 8, 45% zaangazowane bezposrednlo w
prace techmczne Na dzien 31. 12.2014 brak inspektora nadzoru sanltarnego w AOM nr 2

ZESPOL ORGANIZACII | KONTROLI WEWNETRZNES

Kontroli poddano prace Zespofu Organizacji i Kontroli Wewngtrznej, powofanego
Zarzadzeniem nr . Do wiasciwosci zespotu w szczegdlnosci nalezy;

1. Opracowywanie ‘zarzadzeri Dyrektora, regulaminéw oraz instrukcji normuncych
 organizacje pracy, a takze wewnetrznych aktow normatywnych w zakresue dzlalanla

Zaktadu;



2. opracowywanie projektéw nowych uregulowar organizacyjnych n;ajqcych na celu
poprawe pracy komdrek organizacyjnych jednostki; -

3. opracowywanie zakreséw Czynnosci i opiséw stanowisk pracy dla kierownikéw
komérek organizacyjnych i samodzielnych stanowisk pracy;

4. nadzér i kontrola nad terminowa realizacja wplywajacych do jednostki skarg,
wnioskéw oraz gromadzenie i ewidencjonowanie dokumenta cji w tym zakresie;

5. gromadzenie i przechowywanie niezbgdnych przepiséw | dokumentéw
organizacyjnych jednostki; T W

6. realizacja kontroli wewnegtrznej, prowadzenie rejestru kontroli oraz wydanych polecer
i wnioskéw pokontrolnych;

7. wspdipraca z organami kontrolj Zewnetrznej oraz innymi organami w zakresie
dotyczacym dziatalnosci Zakiadu; ' N

8. prowadzenie spraw Zwigzanych z ochrong danych osobowych, W tym opracowywanie
dokumentacji wymaganej ustawgq oraz wewnetrznymi przepisami w tym zakresie.

Na podstawie przedtoionej dokumentacji stwierdzono, iz w latach 2010 i 2011 NIE
przeprowadzono zadnej kontroli: w roku 2012 — 5, w roku 2013 - 2, w roky 2014 — 14,

DZIALALNOSC FINANSOWO-KSIEGOWA

Dziatalnos¢ finansowy ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc badano na podstawie sprawozdar
sporzadzonych na koniec kazdego roku i opiniowanych przez Rade Dzielnicy Praga Pétnoc
m.st. Warszawy oraz Opinii i Raportu z badania Sprawozdania Finansowego za rok 2013,

Jednostka posiada dokumentacje Opisujacy przyjeta polityke rachunkowoéci w zakresie
wymaganym art. 10 ustawy o rachunkowogci. Wycena aktywdw i pasywéw nastepuje
zgodnie z zasadami zawartymi w ustawie o rachunkowosci i w Przepisach, wydanych na jej
podstawie oraz na podstawie ustawy o finansach publicznych a takie zgodnie 7 przyjeta
polityka rachunkowosci. Wyniki badania ksigg rachunkowych i dowodéw ksieggowych,
stanowigcych podstawe dokonanych w nich zapiséw pozwolity uzna¢ je za spetniajace
warunek rzetelnosci i sprawdzalnoéci. Do metod zabezpieczenia dostepu do danych i
systemu ich przetwarzania za pomoca komputera oraz do wiasciwej ochrony dokumentacji
ksiggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych Grupa Gomutka za rok 2013 ‘nie
whiosta zastrzezeri. Inwentaryzacja aktywéw i pasywdw oraz rozliczenie j ujecie w ksiegach
jej wynikéw zostaly przeprowadzone zgodnie z ustawa o rachunkowosci, odpowiednio
udokumentowane i powigzane z zapisami ksiag rachunkowych. Termin i czestotliwogé

PRZETARGI - PZP

Kontrole realizacji procedur w postepowaniach o udzielenie Zamowien publicznych
przeprowadzono na podstawie wybranej  préby ‘kilkudziesieciu ‘postgpowan,
przeprowadzonych w trybach ustawowych, w latach 2010-2014 pod katem ich zgodnodci z
procedurami okreslonymi w ustawie Prawo zamoéwier - publicznych oraz przepisami
wewnetrznymi. Zamawiajacy przestrzegat - obowigzku  dotyczacego przekazywania i



publikowania wymaganych przepisami ogtoszen. Ogtoszenia 0 wszczeciu objetych badaniem
postepowari w trybie przetargu nieograniczonego bylty zamieszczane w BZP zgodnie z art. 40
ust. 1 ustawy Pzp w zw. Z art. 48 ust. 1 Pzp i zawieraly elementy wymagane w art. 41 ustawy
Pzp. W postgpowaniach poddanych badaniu kontroinemu ZGN dopetnit obowigzku ztozenia
oéwiadczen przez osoby przygotowujace i przeprowadzajgce zaméwienie zgodnie z art. 17

ust.2

Zamawiajacy udzielat zaméwieri firmom zgodnie z art. 91 ust. 1 ustawy Pzp przy zachowaniu
zasad jawnosci, bez zachowania zasad konkurencyjnosci i réwnego traktowania

wykonawcow.

Ocenie pod wzgledem zgodnosci z procedurami okreslonymi w ustawie Pzp poddano tacznie
41 postgpowarni, zrealizowanych w latach 2010-2014, ktérych wartosé nie/ i przekraczata 14
000 euro, a od 16.04.2014 — 30 000 euro. Wyboru préby dokonano na podstawie

poréwnania wartoséci zawartych umow.

Stwierdzono, ie wszystkie dokumenty byly zarejestrowane, oceng celowosci wydatku
dokonywali kierownicy dziatu technicznego. Kontroli merytorycznej dokonywat Dyrektor ZGN
lub Zastepca Dyrektora, co jest zgodne z zasadg opisang w art. 53 ust. 1 ustawy o finansach
publicznych, zgodnie z kt6ra na kierowniku jednostki spoczywa Odpow|edz|alnosé za catoéé

gospodarki finansowej.

Umowy zawieraly kontrasygnate Gtéwnego ksrqgowego, zgodnle Z wymogiem art. 54 ust. 1
pkt 3 ustawy o finansach publicznych, ktéry stanowi iz do zadar gléwnego ksiegowego
jednostki sektora finanséw publicznych nalezy dokonywanie wstepnej kontroli zgodnosci
operacji gospodarczych i finansowych z planem finansowym oraz badanie kompletnosci i
rzetelnoéci dokumentéw dotyczacych operacji gospodarczych i finansowych.

Kontroli poddano zgloszenie nr 112 i 113/2012 o udzielenie zamdwienia o wartosci
szacunkowej do 14 000 euro na wykonanie wymiany wodomierzy wody zimnej i cieptej w
ilo¢ci 588, w budynkach Zabkowska 22/24/26 i Zabkowska 23/25.

Zamoéwienie podzielono na dwie czgsci; co ograniczylo mozliwoé¢ uzyskania korzystniejszej
ceny. Zapytania sklerowano do dwdch statych - od kilku lat - podwykonawcéw ZGN
Dzlelmcy Praga Pétnoc: LEVEL Adam Kwiatkowski i Ustugi Ogélnobudowlane Instalatorstwo
Sanitarne i Gazowe Jacek Stroifiski . oraz do dwdch innych (nie przedstawiono kopii
zapytania), od ktérych nie uzyskano odpowiedzi. To nie wydaje si¢ dziwne, jesli
uwzglednimy fakt, ze jedna z nich zajmuje si¢ w gtoéwnej mierze wykonywaniem instalacji
elektrycznych i éwiadczy ustugi na rzecz ZGN Praga Potudnie w zakresie kontroli stanu
technicznego instalacji gazowej (inna specyfika dziatalnosci).

Naruszono Pzp Art. 71. 1. Zamawiajqcy wszczyna postepowanie w tryble zapytania o cene,
zapraszajac do skiadania ofert takg liczbg wykonawcéw swiadczacych w ramach prowadzonej
przez nich dziatalnosci dostawy lub ustugi bedace przedmiotem zamdwienia, ktéra zapewnia
konkurencje oraz wybér najkarzystniejszej oferty, nie mniej niz 5. Zapytanie skierowano do 4
wykonawcéw. Wskazanie przez ustawg Pzp na -minimalng liczcbe wykonawcéw.
uczestniczacych w postepowaniu w trybie zapytania o ceng w zwigzku z odwotaniem sié do
potrzeby zapewnienia konkurencyjnosci w.postepowaniu, toczacym sig w tym trybie wynika



bezposrednio z charakteru tego trybu. Tryb ten bowiem, jak zostato juz wyzej Zaznaczone,
moze by¢ zastosowany jedynie wdwczas, gdy przedmiotem zaméwienia s3 dostawy i ustugi
powszechnie dostepne o ustalonych standardach jakosciowych a.wartog¢ zamowienia nie
przekracza progéw unijnych, -a wiec w sytuacji, gdy przedmiot zaméwienia mose by¢
potencjalnie realizowany przez liczne podmioty dziafajace na rynku. W celu zapewnienia
konkurencji,- a co za tym idzie wyboru moszliwie najkorzystniejszej oferty, zamawiajgcy
powinien zatem umozliwié udziat w postgpowaniu w miare licznej grupie podmiotéw, takze
przenoszacej ustawowe minimum, stosownie do rezultatéw badania rynku poprzedzajacego

wszczecie postepowania.

Kolejnym elementem jest cena. Zgodnie z oferty 128,21 zt brutto (koszt nowego wodomierza
wraz z deinstalacjg starego), przy cenie rynkowej poréwnywalnej ilosci 85,00 zt/sztuke
(Speedtel Sp. z 0.0.) i zachowaniu 36 miesiecznego -terminu gwarangcji. Biorgc pod uwage
date protokotu kontroli rocznej stanu sprawnosci technicznej (24.05.2012), ktéry stanowit
podstawe wymiany przedmiotowych wodomierzy i date rozpisania konkursu 26.11.2012
nalezy uzna, iz nie zostato prawidtowo przeprowadzone rozpoznanie rynku. Dodatkowym
zastrzezeniem jest akceptacja zmiany terminu realizacji, co narazito ZGN na strate z:tytutu
kar umownych za zwtoke w-nalezytym wykonaniu przedmiotu-umowy i nie zaistnialy zadne z
okreslonych w § 2 pkt, 3 przestanki do takiej akceptacji. Y o

Kontroli poddano rozliczenie umowy nr 299/2012 na kwote 200.000,00 zt na Swiadczenie
usfug Pogotowia w zakresie usuwania awarii na instalacjach wodnych, kanalizacyjnych i
centralnego ogrzewania w - budynkach komunalnych, -administrowanych przez ZGN w
. dzielnicy Praga Pétnoc m.st. Warszawy AOM nr2, 3, 4 i 5 W trybie przetargu
- nieograniczonego wytoniono firme LEVEL Adam Kwiatkowski Warszawa ul. 11 Listopada 40.
Nie udostepniono Zespofowi kontrolnemu jednolitego rejestru zgtoszer pogotowia wraz z
prbtokofami odbioru Przeprowadzanych napraw, co sugeruje brak prawidiowego nadzoru w

przedmiocie biezgcego monitoringu wydatkow,

Kontroli poddano umowe 329/2010 na wykonanie awaryjnych napraw instalacji wodno-
kanalizacyjnej w budynkach na terenie administrowanym przez AOM nr 2 na kwote 57 501
zt, na podstawie zgloszenia nr 9472010 : .dnia 8.12.2010 roku. Nie Przeprowadzono
rozpoznania cenowego rynku. Nie zostat spetniony warunek konkurencyjnosci zgodnie z pzp

w zapytaniach o ceng. We wniosku, zaakceptowanym przez Dyrektora Technicznego nie
przedstawiono wykazu zarejestrowanych awarii i rzetelnego rozliczenia przedmiotowej

kwoty.

Kontroli poddano zgloszenie nr 139/2012 o udzielenie zamdwienia o wartogci szacunkowej
wej kontroli budowlanej w zakresje 5-cio letniego

przegladu budynkéw mieszkalnych przy ulicy Wileriskiej 7, Stalowej 4 i 10, tomiyriskiej 6,

Radzyminskiej 8 i Zgbkowskiej 28 z wytgczeniem pomiaréw elektrycznych. .

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2 co najmniej raz ha 5 lat nalezy przeprowadza¢ kontrole obiektu
budowlanego, polegajaca na sprawdzeniu jego stanu -technicznego i przydatnodci do
uzytkowania, estetyki oraz otoczenia, Kontrola taka winna obejmowaé réwniez badanie
instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu,
zabezpieczeri i érodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien

instalacji i aparatéw.



Uzupetnieniem do przytoczonych przepiséw prawa budowlanego jest Rozporzadzenie
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. z 1999r., Nr 74, poz. 836).

Zgodnie z § 6 Rozporzadzenia, zakresem okresowej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1
pkt 2 prawa budowlanego, nalezy objac rowniez sprawdzenie stanu sprawnosci technicznej i
wartosci uzytkowej elementéw budynku, o ktérych mowa w § 5, oraz wszystkie pozostate
elementy budynku, a takze estetyke budynku i jego otoczenia. :

Z kolei zgodnie z § 5 Rozporzadzenia, okresowej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1
lit. a) ustawy Prawo budowlane, podlegaja elementy budynku narazone na szkedliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania, ktérych
uszkodzenia mogg powodowad zagrozenie dla:
1.. - bezpieczeristwa osob, :
2. “srodowiska,
3. konstrukcji budynku ;
W toku takiej-kontroli, szczegétowym sprawdzenlem nalezy oquc stan techmczny
zewnetrznych warstw przegréd zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementéw $cian
zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonéw, :
o urzadzen zamocowanych do $cian i dachu budynku,
o elementéw odwodnienia budynku oraz obrébek biacharsku:h
e pokry¢ dachowych, :
« instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej,
.o urzadzeri stanowigcych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,
o elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych scieki z budynku,

e przejs¢ przyiaczy lnstalacyjnych przez $ciany budynku.

Nie spemlony warunek konk!.lfenCVJI'IOSCl Do konkursu zaproszono 4 potenqalnych
wykonawcéw. Czas realizacji umowy 21-28.12.2012, kwota 57 318 zt. Brak protokotu odbioru

koricowego.

Kontroli_poddano_umowe nr 189/2013 (Tarchomirnska 1), zawarty z firma- Krzysztof

7alewski JK ZAWIMEX Development, zawartg w wyniku przeprowadzonego nieograniczonego
postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego na prace remontowe, polegajace na
wymianie ‘stropu nad lokalami ostatniej kondygnacji wraz z remontem wieZby dachowej,
wykonaniu montazu instalacji co, cw i gazowej oraz elektrycznej do celéw ogrzewania dla
lokali ostatniej kondygnacji oraz czeéciowym remoncie przewoddw kominowych dia budynku

m:eszkalnego Tarchommska 1 na kwote 801 301,23 zi.

W lipcu 2011 roku wykonano przedmiar robot przez Studio Budowlane UNITY Sc Maigorzata
Tischner, Damian Cyrta. ,

We wrzeéniu 2012 roku Protokét nr 099/12 z okresowej kontroli przewodéw kominowych, z
ktérego jednoznacznie wynika, ze objete przewody kominowe oraz inne elementy urzadzen
kominowych nie odpowiadajg przepisom, a uchyblema mogg stwarza¢ zagroienie

bezpieczeristwa ludzi i mienia.
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Zataeznik do SIWZ nr 12 — zakres robét budowlanych w ramach remontuy przy ulicy
Tarchomiriskiej 1 oraz projekty: budowlano-wykonawcze wymiany stropu miedzy
poddaszem a lokalami ostatniej kondygnacji wraz z remontem wigZby dachowej, budowlano-
wykonawczy doposazenia w instalacje gazows kilku lokali. :

Termin zawarcia umowy 19.08.2013, termin realizacji 6.12.2013. ‘W przypadku zwtoki kara
umowna 0,5% wartosci wynagrodzenia netto za kazdy dzier zwtoki. .

21.11.2013 aneks do umowy o przedtuzeniu terminu realizacji na 16.12.2013

Umowa 300/2013 z dnia 21.11.2013 zawarta w tfybie z wolnej reki byta drugg umows na

ten sam zakres prac tj. na prace remontowe polegajace na wymianie stropu nad lokalami
ostatniej kondygnacji wraz z remontem wigzby dachowej, wykonanie doposazenia w
instalacjg¢ ccw. Gaz i instalacje elektryczng do celéw. Ogrzewania dla lokali ostatniej

Przy zataczeniu szczegétowego obmiaru i projektéw budowlano-wykonawczych do SIWZ oraz
zakresu realizowanych prac, zawierajac drugg umowe (z wolnej reki) nie zachowano zasady
uczciwej konkurencji oraz réwnego traktowania wykonawcow. Akceptacja Zmiany terminu
realizacji narazifa ZGN na strate z tytutu kar umownych za zwioke w nalezytym wykonaniu

przedmiotu umowy.

Kohtr.oli poddano umowy nr 295 na Wykonanie robét dodatkowych | zwigzanych z wymiana
stropu na piwnicami.i przebudowa wigzby dachowej Z jej zabezpieczeniem w budynku

mieszkalnym przy ulicy $rodkowej 14 i 309/2010 na wykonanie projektu robst
remontowych dodatkowych obejmujacych projekt stropu nad drugim pietrem,
zabezpieczenie dachu oraz wejécie do Piwnicy w budynku mieszkalnym przy ulicy Srodkowej
14, ktéra w &1 pkt 2 umowy 295/2010 stanowita zatgcznik i obejmowata szczegbtowy zakres
przedmiotu pierwszej umowy. Termin realizacji projektu to data 31.12.2010, a zakoriczenie
prac 27.10.20_10._umowa zawarta w trybie z wolnej reki. Naruszono art. 66 ust. 2 p.z.p.

Sad Najwyiszy w uzasadnieniu do wyroku z 6 lipca 2001 r. (Il RN 16/01, OSNCP
2001/22/657) stwierdzajac, iz skorzystanie z mozliwosci udzielenia Zaméwienia z wolnej reki
Jest dopuszczalne wtedy, gdy okolicznosé, iz zaméwienie moze wykonaé tylko jeden
wykonawca, ma charakter obiektywny. Stanowisko Sadu  Najwyzszego znalazto
potwierdzenie w orzecznictwie Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie. W
wyroku z dnia 12 paZdziernika 2004 r, (11 SA 1921/03) WSA wypowiedziat poglad, ze istnienie
tylko jednego dostawcy zdolnego do wykonania zaméwienia musi by¢ oczywiste, wynika¢ z
obiektywnych nie budzacych watpliwogci faktéw. ,

Kontrolg objeto postepowania w trybie przeta u nieograniczonego na prace Zwigzane ze
Swiadczeniem ustug konserwacyjnych. oraz pogotowia urzadzer dZwigowych (produkji
polskiej) w zakresie usuwania awarii ‘W diwigach zainstalowanych w komunalnych
budynkach mieszkalnych administrowanych przez ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc (umowy nr

362/2013i 363/2013 na kwoty odpowiednio 60 000 zt i 70 000 zt), zawartymi 18.12.2013
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roku, do ktérych w dniu 15.12.2014 roku (dwa tygodnie przed zakoriczeniem) podpisano-
aneksy o zmianie maksymalnej wartosci zamdwienia (pomniejszona o 17% i 51%). Bfad w
wartoéci zaméwienia moze wskazywaé na brak zachowania przez zamawiajgcego (ZGN w
dzielnicy Praga Péinoc) naleiytej starannosci przy dziataniu, polegajacym na szacowaniu
w/wym. wartoéci (art. 32 ustep 1 Pzp). Niezaleinie od powyiszego zmiana wartosci
zaméwienia w trakcie postepowania stoi w sprzecznosci z art. 35 ust. 2 ustawy. Stosownie do
treéci tego przepisu, jezeli po ustaleniu wartoéci zaméwienia nastgpita zmiana okolicznosci,
majacych wplyw na dokonane ustalenie, zamawiajacy przed wszczeciem postepowania
dokonuje zmiany wartoéci zaméwienia. Z tego wynika, e ustawa nie przewiduje mozliwosci
zmiany wartosci zamdwienia po wszczeciu postgpowania, nawet jesli nastgpita zmiana
okolicznoéci, majacych wptyw na dokonane ustalenie.
Kontrola objeto postepowania w trybie przetargu nieograniczonego na prace zwigzane ze
¢wiadczeniem ustug konserwacyjnych oraz pogotowia urzadzert diwigowych w zakresie
usuwania awarii w budynkach administrowanych przez ZGN

1. umowy nr 310/2012 i 309/2012, na kwoty odpowiednio 70 000 zt i 55 000 zt, zawarte

31.12.2012
2. umowy 487/2014 i 488/2014, na kwoty odpowiednio 60 000 zt i 82 000 zt, zawarte

30.12.2014 roku.
Zastrzeione przez zamawiajgcego w kontraktach kary umowne, jako instrument o
charakterze odszkodowawczym i prewencyjnym, majace za zadanie 'dyscyplinowanie
wykonawcéw w trakcie umowy nie byly przez Zamawiajacego wykorzystywane, co moze
stanowi¢ domniemanie naruszenia dyscypliny finanséw publicznych.

W ofercie przetargowej firmy, ktérej powierzono wykonanie zadania (DZNP/3411/60/14 do
umowy 488/2014 w pkt 1.2.1 okredlajgcej ryczattowg ceng brutto za 1 miesigc realizacji
ustugi dla 13 urzadzen diwigowych wyliczong w zestawieniu oferowanych zmian, dokonano
zmiany (skreélenie) z kwoty 1 995,84 zt na kwote 2 358,72 zt bez zadnej adnotacji (parafki) -
stempla, podpisu, ktéra znalazta odzwierciedlenie w umowie.  Ryczaft z tytutu
comiesiecznych konserwacji diwigéw stanowi 35% wartosci kontraktu. Pozostata kwota tj
65% stanowia naprawy. Umowy niedoktadnie wypetnione — brak danych kontaktowych z

Wykonawcq (& 3pkt 22).
Kontrola objeto  postepowanie w_ trybie przetargu nieograniczonego o udzielenie
zamdéwienia publicznego na:

1. doposazenie w instalacje centralnego ogrzewania i ccw wraz z adaptacjq
pomieszczenia na wezet cieplny oraz wyposazenie wezia cieplnego w budynkach:

a) przy ulicy Tarchomiriskiej 1 (umowa 223/2014  dnia 08.08.2014 na kwote 337 165,85 z).
Zmiana terminu zakoriczenia aneksem - przesunigty o 8 dni, bez naliczenia kar umownych.

Aneks do umowy niekontrasygnowany przez Gtéwnego Ksiggowego
b) przy ulicy Kepnej 6 (umowa nr 146/2011 na kwote 405 476,59 zt i umowa dodatkowa

201/2011 na kwote 189 433,23z1). Przedmiotem umowy dodatkowej sq prace

wyspecyfikowane w umowie podstawowej.
c) Przy ulicy Radzyminskiej 56 (umowa 224/2014 na kwote, 14. 11 2014 i umowa dodatkowa
340/2014 na kwote 49 809,60 zt). Umowa dodatkowa zawarta w dniu 7.11.2014, termin’

reahzaql 14.11.2014, przesuniecie terminu bez naliczania kar.
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2. remont lokalu nr 8/8a przy ulicy Brzeskiej 4 (umowa 331/2013 na kwote 84 745,94 7t »
dnia 29.11.2013 i terminem zakoficzenia 16.12.2013 oraz 355/2013 na kwote 4 212,51 zt ;
terminem zakoriczenia 20.12.2013; na remont pomieszczenia tymczasowego o powierzchni
116,58 m wydatkowano 86 057,64 zt), 1 oferent, referencje wytacznie z ZGN Dzielnicy Praga
Potnoc. Na remont pomieszczenia tymczasowego wydatkowano tacznie kwote 88958,45 2,
W Przedmiarze kosztorysu budowlanego poz. 18 i poz. 49 ,rozbiérka piecéw i trzondw
licowanych kaflami oraz dopasowanie skrzydet drzwiowych zewnetrznych i wewnetrznych”

identyczne jak w umowie dodatkowej.

3. remont klatek schodowych w budynku przy ulicy Ktopotowskiego 30 - wymiana
stolarki drzwiowej do lokalu nr 2 i 3 zrealizowana na podstawie umowy dodatkowej
422/2014 z dnia 2.12.2014 z terminem zakoniczenia 19.12.2014 na kwote 11 356,53 24 do
umowy podstawowej nr 369/2014 na kwote 82 016,73 zt z dnia 15.12.2014.

4. roboty remontowo — budowlane w budynku mieszkalnym przy ulicy Brzeskiej 29/31
(umowa podstawowa nr 232/2014 z dnia 20.08.2014 Na kwote 334 668,40 7t 7 terminem
realizacji 28.11.2014, przedtuzonym do 19.12.2014; referencje wystawione przez pracownika
Oferenta  oraz umowa 387/2014 na kwote 40 196,28 zt. Nalesy nadmieni¢, iz dokument
potwierdzajgcy nalezyte wykonanie zaméwienia musi Pochodzi¢ od osoby trzeciej, a nie od
samego oferenta. Wykonawca nie moze sam sobie wystawi¢ referencji - taki dokument nie
potwierdzatby  bowiem zgodnej z umowy realizacji zlecenia (nie bythy os$wiadczeniem
zlecajgcego, ktéry jako jedyny moze oceni¢ wykonawstwo). Dodatkowo: w aktach sprawy
brak formalnego wniosku od wykonawcy o przedfuzenie terminu realizacji robét 2 28.11.
2014 na 19.12.2014 o ,

>. Remont pustostanu lokalu nr 40 przy ulicy Brzeskiej 7.— umowa nr 197/2013 na kwote
23 775,00 zt oraz umowa dodatkowa (naprawa okien) 219/2013 na kwote 3 900,00 2t — przy
umowie brak specyfikacji technicznej wykonania i odbiory robét-oraz decyzji, konserwatora
zabytkéw- nie udostepniono Zespotowi kontrolnemu '

6. Remont pustostanu lokalu nr 14 przy ulicy Zabkowskiej 50 — umowa 174/2012
podstawowa na kwote 28 521,23 7t i dodatkowa 233/2012 na kwote 1 534,52 2t (czynnosci
malowanie okien i naprawa desek podiogowych, uwzglednione w kosztorysie

podstawowym)

Zgodnie z ustawg - Prawo zaméwier publicznych (tekst jedn.: Dz. U..z 2010 r. Nr 113, poz.
759), zaméwienia dodatkowe to zamdwienia nieobjete zaméwieniem podstawowym,
niezbedne do jego prawidiowego wykonania, ktérych wykonanie stafo sie konieczne na
skutek sytuacji niemoiliwej wczeéniej do przewidzenia. Moze sie zdarzy¢, ze pomiedzy
projektem, a przedmiarem wystapi rozbieznog¢, tzn. iloé¢ robét. Przewidzianych w projekcie
bedzie sig réinita od ilosci robét wynikajacych z przedmiaru, Przyjmowanego dalej za
podstawe opracowania oferty cenowej: W takiej  sytuacji ‘wykonawca w ramach prac
podstawowych zobowigzany jest do wykonania w ramach Ztozonej oferty petnego zakresu
robdt, zgodnie z projektem budowlanym.--Znajduje to oparcie, .m.in. w art. 22 Prawa
budowlanego (tekst jedn.: z 2006 r. Nr 156, poz. 1118, z péin. zm.), zobowigzujgcym
kierownika budowy do "..zorganizowania i kierowania budowa obiekty budowlanego w
sposéb zgodny z projektem i pozwoleniem na budowe...", a nie z przedmiarem robét
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dostarczonym w ramach dokumentacji przez zamawiajgcego. Tym samym w interesie
wykonawcy leizy sprawdzenie zgodnosci otrzymanego od inwestora przedmiaru z
rozwigzaniami - przyjetymi w . projekcie ~ budowlanym.
Ponadto uwzgledniane sa postanowienia art. 647 k.c, w ktorym stwierdza sie, ze do
obowigzkéw wykonawcy nalezy wykonywanie robét zgodnie z projektem, za uméwione
wynagrodzenie ryczattowe, a takze art. 38, ust. 1 Pzp., wg ktérego w przypadkach

watpliwych, "Wykonawca moze zwréci¢ si¢ do zamawiajacego o wyjasnienie tresci
specyfikacji - istotnych - warunkéw zaméwienia."
Jezeli zatem wykonawca po zapoznaniu sie z projektem ma watpliwosci co do tredci
przedmiaru, moze je oficjalnie przedtozy¢ zamawiajgcemu. Jezeli tego nie uczyni, wéwczas
przyjmuje sig, ze nie ma on zastrzezeri do dokumentéw opisujacych przedmiot zaméwienia.
za roboty dodatkowe moina uznac¢ tylko takie roboty, ktére nie byty przewidziane projektem
stanowigcym podstawe okreslenia przedmiotu zamowienia.

Tym samym roboty pominiete w przedmiarze a wynikajace z projektu budowlanego, muszg
byé realizowane w ramach zamowienia podstawowego i nie s robotami dodatkowymi, za
ktére w ramach dodatkowego zaméwienia przystugiwatoby odrebne wynagrodzenie. Wedtug
chwaty KIO z dnia 13 paidziernika 2011 r zaméwieniem dodatkowym nie moga by¢ roboty
budowlane zamienne, ktére w aden sposéb nie wplywaja na prawidtowos¢ wykonania
zakresu robét podstawowych. w $wietle wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
22 marca 2000 r. nie jest zaméwieniem dodatkowym zaméwienie, ktérego nalezy udzieli¢ w
‘wyniku Zle przeprowadzonego przez zamawiajgcego procesu inwestycyjnego. W oparciu o
obowigzujace przepisy zamawiajacy moze zabezpieczy¢ prawidtowe wykonanie zaméwienia,
juz na etapie jego przygotowywania, szczeg6lnie gdy istnieje ewentualnos$é, iz w toku
wykonywania prac moze wynikngé potrzeba dokonania zmian, na przyklad poprzez
zwiekszenie zakresu robét lub ustug.

W przypadku, gdy zamawiajacy planuje udzielic zamdwienia podstawowego w trybie
przetargu nieograniczonego lub ograniczonego, przewidujac mozliwos¢ wystgpienia
koniecznosci wykonania robét lub ustug wykraczajgcych poza zakres zamdwienia
podstawowego, a przyszfe zamdéwienia majq polegaé na powtorzeniu tego samego rodzaju
zamoéwienia, zastosowanie moze znaleié przepis art. 67 ust. 1 pkt 6 Pzp. Udzielenie
zaméwienia uzupetniajacego, o ktérym mowa powyzej ograniczone jest terminem — 3 lata od
udzielenia zaméwienia podstawowego (od dnia podpisania umowy w sprawie zamdwienia
publicznego) oraz kwotg stanowigca maksymalnie 50 % wartosci zaméwienia podstawowego
(w odniesieniu do kwot netto przewidywanej wartosci zamdwienia uzupetniajacego).
Warunkiem udzielenia zaméwienia uzupetniajgcego jest zamieszczenie w ogloszeniu o
zamoéwieniu oraz specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia informacji o przewidywanych
zaméwieniach uzupeiniajacych, wskazujacych na wielko$¢ lub zakres przewidywanych prac. Z
art. 32 ust. 3 Pzp wynika obowigzek uwzglednienia w wartosci szacunkowej zamoéwienia
wartoéci zaméwieri uzupetniajgcych. Udzielenie zamdéwienia publicznego poprzez zawarcie
umowy z wykonawcy po przeprowadzeniu postgpowania w trybie z wolnej reki bez
spetnienia przestanek wskazanych w art. 67 ust. 1 pkt 5 Pzp skutkuje naruszeniem zasad
wyrazonych w art. 7 ust. 1 oraz art. 10 Pzp, w konsekwencji czego Prezes Urzedu moie
wystapi¢ do sadu o uniewazinienie umowy w cafosci lub w czesci albo natoiyé na
zamawiajacego kare pienieing, o ktérej mowa w art. 200-203 Pzp. Co wigcej, powyisze
stanowi naruszenie dyscypliny finanséw publicznych, wedle art. 17 ust. 1b pkt 2 ustawy z
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dnia. 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnoéci za naruszenie dyscypliny finanséw
publicznych17 i moze wiazaé sie z sankcjami w postaci upomnienia, nagany, kary pienieznej
lub zakazu petnienia funkcji zwigzanej z dysponowaniem $rodkami publicznymi.

7. Kontroli poddano wykonanie konserwaciji, przeglagdéw okresowych i napraw
awaryjnych czterech bram segmentowych typu SPU z napedem WA 100 ster. A 60 na
terenie posesji Zabkowska 23/25 i Zgbkowska 22/24/26 w latach 2010-2014.

Stwierdzono:

2010 —umowa 372 na kwote 40 000 zt,
- rozpoznanie cenowe rynku: 2 wykonawcéw, stawka 414,80 przeglad + 115,90 dojazd;

; .k'alkulacja 4 bramyx 12 miesiecy (25 743,60 zt ) +14 526,40 zt ewentualne remonty
w dokumentacji brak zakresy konserwacji, ktéra winien stanowic zatacznik do umowy

Wykonawca: BRAMATOR

2011- umowa 331 na kwote 50 000 zt,
" Rozpozhanie cenowe rynku: 4 wykonawcéw, stawka 430,50 przeglad+123,00 dojazd;

- Kalkulacja 4 bramy x 12 miesiecy (26 568,00 z1) plus 23 432 zt ewentualne remonty,
- dwie oferty, brak formularza oferty i zatgcznika nr 1 do umowy (&20 umowy)
'~ Wykonawca: BRAMATOR, . :

2012 - umowa 314 na kwote 50 000 zt -
~ “Rozpoznanie cenowe: 4 wykonawcow, stawka 492,00 zt przeglad plus dojazd
Kalkulacja 4 x 12 miesigcy (23 616 z1) plus 26 384 zt ewentualne remonty —
jedna oferta, w dokumentacji brak zakresu obowigzkéw konserwacyjnych,
stanowigcych zatgcinik nr 1 do umowy '
Wykonawca: BRAMATOR
2013 — umowa 389 na kwote 50 000 zf
Rozpoznanie cenowe : 4 wykonawcéw, jedna oferta :
Kalkulacja 578,10 przeglad z dojazdem, 4 x 12 miesiecy= 32 373,60 + 17 626,40
ewentualne remonty, w dokumentacji brak zakresu obowigzkéw, stanowiacych
- zatacznik do umowy (&19 umowy) oraz oferty '
- Wykonawca: BRAMATOR
2014 - umowa 498, na kwote 50 000 zt
Rozpoznanie cenowe: 3 wykonawcéw; jedna oferta

Kalkulacja 295,20 x 4 x 12 miesiecy
PPHU POL-MET o

Rozeznanie cenowe rynku iiOIe‘ga najczesciej na ustaleniu cen (wstepnej kalkulacji kosztéw) u
kilku, jezeli to mozliwe, wykonawcéw. Najczgéciej jest to 3 wykonawcéw, ale liczba ta moze
by¢ zaréwno mniejsza, jak i wieksza w zaleznosci od specyfiki przedmiotu zamodwienia. Celem
rozeznania jest péZniejsze wykorzystanie pozyskanych informacji podczas ustalania z
nalezytg starannoscig wartosci szacunkowej zamdwienia.

Rozeznanie rynku stanowi element majacy jedynie utatwic (umozliwi¢) Zamawiajgcemu
oszacowanie wartosci zaméwienia, wiec wigze sie niejako z wstepng kalkulacjg kosztéw.
Kalkulacje otrzymane od ww. podmiotéw maja charakter informacyjny i moga stuiyé
wylacznie rozpoznaniu cen na rynku w zakresie przedmiotu zaméwienia. W oparciu o nie
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zamawiajacy we wiasnym zakresie dokonuje czynnosci oszacowania wartosci przedmiotu
zaméwienia. Winno by¢ zgodne z Ustawa o finansach publicznych art. 44 ust.3, tak aby

wydatki publiczne byty dokonywane:
1) w spos6b celowy i oszczedny, z zachowaniem zasad:
' a) uzyskiwania najlepsiych efektéw z danych naktadow,
b) optymalnego doboru metod i Srodkéw stuzacych
osiggnieciu zatozonych celow;
2) w spos6b umozliwiajacy terminowa realizacje zadan;
3) w wysokosci i terminach wynikajacych z wezedniej zaciagnigtych zobowigzan.

W roku 2010 nie przeprowadzono prawidtowo rozpoznania 'rynku. W latach kolejnych widzac
brak zainteresowania u niektérych wykonawcéw wskazanym byto rozszerzenie ich kregu, tak
aby nie wybieraé z 1 oferty, kiedy to powinno by¢ powtdrzone zapytanie o ceng. W latach

2010 2011 dublowano koszty dojazdu.

8. Wyrywkowej kontroli poddano zlecenia dzienne: 1612/2012 2285/2012 dla f‘ irmy
ZUR CEMARK oraz 1570/2012 i 446A dla firmy ZAWIMEX

Stwierdzono brak jednolitego wzoru formularza zlecenie. Dokumentacja wytacznie w.jednym
przypadku kompletna, przyjmujac jako standard: zlecenie, protokét wprowadzenia na
budowe, protokét odbioru robét koricowy, kopia faktury, kosztorys powykonawczy, protokét

koniecznosci.

9. Wyrywkowej kontroli poddano kompletno$¢ dokumentacji uméw:

- umowa 368/2010 —brak zakresu robét (zat. Nr 1 do umowy) i wykazu dzwigéw, objetych
umowa (zat. Nr 2 do umowy)

- umowa 323/2010 — brak zakresu robét (zat. Nr 1 do umowy) i wykazu diwigéw, objetych
umowa (zat. Nr 2 do umowy) oraz dokumentu gwarancji

- umowa 324/2011 — brak zakresu robét (zat. Nr 1) i wykazu diwigdw, objetych umowa (zat.

Nr 2 do umowy) oraz dokumentu gwarancji
- umowa 309/2012 — brak zakresu robét (zat. Nr 1) i dokumentu gwarancp oraz wykazu

déwigow
- umowa 310/2012 — brak zakresu rob6t (zat. Nr 1) i wykazu dZwigéw
- umowa 362/2013 — brak zakresu robét (zat. Nr 1) i wykazu dZzwigéw
- umowa 363/2013- brak zakresu rob6t (zat. Nr 1) i wykazu diwigéw
- umowa 487/2014 — brak zakresu robdt (zat. Nr 2) i wykazu diwigow
- umowa 488/2014 — brak zakresu robét (zat. do umowy) i wyka?.li diwigow

Zespét Nadzoru Wiascicielskiego

Do wiaéciwoséci Zespotu nalezy w szczegdlnosci:

: Nadzér nad obs{ugq wspdinot miesikanioWych na terenie dziatania Zak{adu quqcych
w jego czasowym zarzadzaniu w tym: - |
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o sporzadzanie niezbednych dokumentéw zwigzanych z przeprowadzaniem
zebran wspéinot mieszkaniowych,
o nadzér nad realizacja planéw rzeczowo-finansowych nieruchomoéci
wspdlnych pozostajacych W zarzgdzaniu Zaktadu,
2. Prowadzenie ewidencji i rejestréow: .
o wielkosci udziatéw lokali niewyodrebnionych w : ;
* nieruchomosci wspéinych przekazanych w zarzad i zarzadzanie oséb
fizycznych, o
* nieruchomoéci wspdinych pozostajgcych w zarzadzie i zarzadzaniy
Zaktadu, 2 : :
sktadu osobowego zarzadéw w nieruchomoéciach wspéinych,
zarzgdeéw wykonujacych czynnosci zarzadzania tymi nieruchomosciami,
wysokosci uchwalonych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig
wsp6lng, zaliczek na wyodrebniony fundusz remontowy i zaliczek na pokrycie
Swiadczen dostarczanych do lokali niewyodrebnionych w nieruchomosciach
wspolnych, i
Przygotowywanie wnioskéw na posiedzenie Zarzadu Dzielnicy,
4. -Przygotowywanie dokumentdw przekazujgcych nieruchomogc wspélne w zarzad |

zarzadzanie, : ‘
5. Udziat 'w zebraniach wspoélnot mieszkaniowych ~w oparciu o udzielone

petnomocnictwa, _ "’
Przygotowywanie dokumentéw dia Petnomocnikéw bioracych udziat w zebraniach
Dokonywanie analizy kosztéw w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami na terenie
dziatania Zakiadu oraz sktadanie do Dyrekcji Zaktadu wnioskéw dotyczacych potrzeby
zmian w tym zakresie, :

8. Sprawowanie nadzoru wiascicielskiego w nieruchomoséciach przekazanych w zarzad i

- zarzadzanie os6b fizycznych.

b

N

Wyrywkowej kontroli poddano wspdlnoty z udziatem m.st. Warszawy:
1. Dabrowszczakow 12
2. 11 Listopada 12
3. Targowa 63
4. 11 Listopada 24

Stwierdzono:
Ad. 1 : o . U
1.brak zatgcznika nr 2 do umowy tj. protokotu z przegladu stanu nieruchqmos’ci wspolnej

2. brak zatgcznika nr 7 do umowy _ .
3. brak zatacznika do przestanej do ZGN umowy nr 01/08/2014 z 14.08.2014 (m.in. Licencji

Zawodowej Zarzadcy Nieruchomosci) _ ,
4. brak informacji w przedmiocie Zmiany ilosci udziatéw m.st. Warszawy w latach 2010-2014
i rozbieznosci w posiadanych udziatach (brak kopii dokumentéw na podstawie, ktérych-

nastgpifa zmiana)
2011 12012 . 2013 - .| 2014
wg wg wg wE  |wg wg wg
zarzadcy | ZGN Zarzadcy | ZGN 2arzadey | ZGN Zarzadcy | ZGN
20,57 | 20,20 | 20,57 20,20 | 18,18 17,81 | 16,82 16,45

17



Ad. 2

1. przy protokole przekazania-przejecia nieruchomosci brak szkicu przekazanego terenu (zat.
nr 1) i protokotu z przegladu stanu nieruchomodci (zat. nr 2), wylkazu 16 lokali
wyodrebnionych (zat. nr 3), wykazu lokali niewyodrebnionych (zat. nr 4), odpisu z ksiegi
wieczystej (zaf, nr 5), wypisu z rejestru gruntow (zaf. nr 9)

2. brak notatki wewnetrznej, wyjasniajgcej powdd nieobecnosci osoby upowaznionej przez
Prezydenta m.st. Warszawy przy podejmowamu uchwat WM od 10-15; pismo z dnia
13.10.2010

3. brak informacji w przedmloae zmiany iloéci udziatéw m.st. Warszawy w latach 2010-2014
i rozbieznosci w posiadanych udziatach (brak kopii dokumentéw na podstaw:e ktorych

nastqplfa zmlana)

2010 ‘ 2011 2012
Udziaf m.st. | 19,18 % 18,96% - - |11,58%
Warszawy :
Ad. 4

1.przy protokole przekazania-przejecia brak protokotu z przegladu stanu nieruchomosci (zat.
nr 2), brak uchwat WM

2. brak kopii petnomocnictwa dla Zarzadcy, firmy DAAN Daniel Stolarczyk, do dziatan w
imieniu Zarzadu

3, niezgodnos¢ miedzy protokotem komisji skrutacyjnej a uchwata nr 10/2011 i9/2011

4. brak uchwaly nr 11/2011, protokét komisji skrutacyjnej wpigty w innym miejscu

5. brak kopii zatacznikéw do pisma'z dnia 5.04.2011

6. brak odpowiedzi na pismo z dnia 5.04.2011 od 1ﬁrmy DAAN, ewentualnie notatki ze

spotkania z Dyrekcjg ZGN

7. brak informacji w przedmiocie zmiany ilo$ci udziatéw m.st. Warszawy w latach 2010-2014
i rozbieznosci w posiadanych udz:aiach (brak kopii dokumentéw na podstawie, ktérych
nastapita zmiana) . :

2011 2012

Udziat m.st. | 58,56% 44,27%

Warszawy

8.W sierpniu 2012 roku WM z udziatem m.st. Warszawy zawarta notarialng umowe kupna —
sprzedaiy 170 m2 (strych) przy zastosowaniu kwoty 1600 zt za m2, a w listopadzie 2012
roku na koszt ZGN przeprowadzono inwentaryzacjg (umowa 179/2012). Umowa
notarialna zawarta z osobami fizycznymi, z ktérych jedna —w domniemaniu- jest
pracownikiem ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc (identyczne nazwisko), ktére z kolei przekazaty
wiasnoéé radnemu Dzielnicy Praga Pétnoc (potwierdzenie stanowi Postanowienie nr
119/2014 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 7.08.2014) -

9.Brak zatacznika do pisma z 6.07.2012, 19.11.2012
10.Skreélenia w dacie- podejmowania uchwaly 2/2011 bez parafowanla oraz btedy,
prawdopodobnie literowe ,absolutorium za okres 11.04.2011 do 31.12.2010”

Kaida z przedstawionych teczek niekompletna. Dokumentacja prowadzona w sposéb
chaotyczny. Brak spisu dokumentéw, strony nieponumerowane. |

18



INWENTARYZACIE

W latach 2010-2014 przeprowadzong 33 inwentaryzacje, w tym na potrzeby przekazania
budynku wspdlnocie - 20, do zmiany przeznaczenia przez Urzad Dzielnicy - 3, pozostate 10
bez podania przyczyny w rozbieznoéci cenowej 6 100 —65 190 7,

Kwota 65 190,00 zt z tytutu umowy 157 z dnia 4.10.2011 2 tytutu inwentaryzacji budynku nr
3 przy ulicy Inzynierskiej, przy np. umowie nr 184 z dnia 13.11.2012 na kwote 23 380 7zt z
tytutu inwentaryzacji 8 budynkow, czy dwéch umowach na inwentaryzacje jednego budynku
nr 64 przy ulicy Targowej (umowa 150 7 dnia 21.09.2011 na kwote 17 822,70 zt i umowa 15 2
dnia 23.02.2012 na kwote 17 466,00 z1).

PROCES WINDYKACH NALEZNOSCI

Zespét kontrolny przeprowadzit wyrywkowg kontrole czynnosci windykacyjnych oraz
przeglad akt lokali uzytkowych na losowo wytypowanych aktach,

Zalegtosci w optatach (lokale uzytkowe) wg stanu na dziefi 31.12.2014
AOM nr 2 — kwota 168 782,90 zt, przypis miesieczny 184 572,90 7t
AOM nr 3 — kwota 458 368,59 74, przypis miesieczny 135 053,09
AOM nr 4 — kwota 121 225,16 zt, przypis miesigczny 58 131,08 74
AOM nr 5 ~ kwota 487 752,49 4, Przypis miesieczny 359 515,45 2

llos¢ lokali z zadtuzeniem powyzej czynszu za 2 miesiace {zgodnie z Zarzgdzeniem Dyrektora
ZGN powinna byé podjeta procedura windykacyjna)

| | Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe

| rok flosé Wysokodd llos¢ diuznikdw Wysokos¢ zadtuzenia

L dtuinikéw | zadtusenia

[ 2010 | 5251 30 866 773 578 5717 797

1 2011 | 5230 37329760 566 { 6 284 790

12012 | 51089 44 151 457 571 | 6789 220

| 2013 | 5089 50 961 259 | 530 | 5979 439

| 2014 | 4850 | 57 740 098 | 598 8171 664 ]

AOM 2 AOMSJAOI\/M |AOM 5

! wartos¢ zadtuzenia wszystkich lokali uzytkowych 168 783 458369 |121 224 |487 752

ﬁwartos’é zadfuzenia lokali nie ptacgcych powyiej 2
| ey 90453 (429773 | 80977 |383 161
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Kontroli podlegaly:  kompletnos¢ dokumentacji, czynnosci windykacyjne, protokoly
przeglagdu wynajmowanych lokali.pod katem prowadzonej dziatalno$ci w lokalu z zapisem w
~ umowie najmu. Przeglady przez administratora przeprowadzane winny by¢ zgodnie z

harmonogramem (rejestr elektroniczny). Zespét kontrolny sprawdzit harmonogram na
listopad, grudzien 2014 w AOM nr 2. Od 1.10-31.12.2014 przeprowadzono 44 przeglqdy

lokali uzytkowych, zaden NIE pokryt sig¢ z harmenogramem.

Zabkowska - teczka oryginalna

stwierdzono:

a) brak spisu dokumentow od lipca 2014roku
b) dokumenty ponumerowane wytacznie do lipca 2014 roku

c¢) dokumenty wpiete:
02.01.2014 protokét zdawczo-odbiorczy z poprzednim na]emcq, zgtoszenie pustostanu lokalu

uiytkowego
07.05.2014 ustny konkurs na najem lokalu, BRAK UMOWY

07.07.2014 Uchwata nr 5130/2014 Zarzgdu _Dzielniéy Praga Péinﬁc z 2.07.2014 w sprawie
wyrazenia zgody na obnizenie kaucji zabezpieczajgcej za lokal uiytkowy o 50% -

31.07.2014 protokét zdawczo-odbiorczy z nowym najemcy
31.07.2014 zgoda na sprzedai alkoholu; notatka stuzbowa administratora, ktéry dokonat

pomiaru odleglosci od placéwki oswiatowej Zabkowska 39 lok. 1/2/3/4 (67,23 m) oraz zebrai
podpisy 11 lokatoréw budynku z 22 lokali (6 za, 4 przeciw, 1 wstrzymat sie)
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3.09.2014 Wydziat Architektury j Budownictwa .dla Dzielnicy Praga Péinoc przyjat
zgtoszenie od Najemcy na wymiane witryny i drzwi wejéciowych przy zachowaniu kolory
bragzowego $lusarki okiennej C : . .

15.10.2014 roky

15.09.2014 wniosek Najemcy o zawarcie . porozumienia reméntowego 2 tytutu
poniesionych naktadéw trwale podwyiszajgcych wartogé lokalu '

18.12.2014 aneks do umowy; mata g'astrbnorﬁia

Na dzieri 31.12.2014 Najemca zalegéf 3 pfatnosciami na kwo_te 28_1'2":“3',82 2t

Otwocka (teczka zastepcza)

Stwierdzono:

a) brak spisu dokumentéw

b) strony dokumentéw nie ponumerowane

¢) dokumentacja niekompletna , T : ‘

12.11.2012 umowa z Najemca, BRAK protokotu zdawczo—odbiorczego _

26.11.2012 zawiadomienie o wysokosci optat-

11.02.2013 wypowiedzenie umowy — 2aleglos¢ 3739,44 7 :

14.05.2013 zawiadomienie o naliczeniu -edszkodowania z tytutu beéurnownego

korzystania z lokalu .
17.09.2013 przedsadowe wezwanie do zapfaty o ‘ ‘ ‘
15.04.2014 dokumenty przekazane do Dziatu Prawnego ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc

Spis dokumentéw do 08.09.2014, kolejno brak _W‘p_i.f'aé\_l_h:f-u
~ Numeracja stron do 08,09;2014, potem nie numerowane -
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28.04.2014 — email wewnetrzny, wypowiedzenie wystane na mepr’awndiowy adres
06.05.2014 — ostateczne wezwanie do zapfaty: .
02.07.2014 — wypowiedzenie umowy najmu

05.09.2014 — wezwanie do opréinienia lokalu

02.10.2014 - przesgdowe wezwanie do zapfaty

1.12.2014 - wniosek o rozioienie na raty

15.12.2014 — umowa o restrukturyzacji dfugu

Zgbkowska "~ 5. .

25.10.2011 wezwanie do opréznienia lokalu zajmowanego bezumownie dla radnego -
Dzielnicy Praga Polnoc; zaleglo$¢ 18396,96 zt

7.02.2012 protokét z rozmowy windykacyjnej, najemca nie zglosit si¢

10.02:2012 protokét z rozmowy windykacyjnej, najemca nie zglosit sig

13.02.2012 ostateczne wezwanie do zaplaty — odbidr osobisty (23508,34 z1)

17.02.2012 protokét z rozmowy windykacyjnej, najemca nie zglosit sig

20.02.2012 wniosek WW/2012/00001076/1/005317 wniosek o wycofame egzekucji
komorniczej

22.02.2012 wezwanie do uregulowama zaleglosci 24944 66 do dma 2 03.2012
(WP/2012/00002356/1/005637)

6.03.2012 odwieszenie postepowania IC 348/08 KM wobec radnego Dzielnicy Praga Po}noc

29.03.2012 zaptacona kwota gltéwna, bez odsetek potwierdzenie z AOM

23.10.2012 postanowwme o umorzeniu IC 348/08

8.11.2012 upomnienie 2581 76 z1 odszkodowame za bezumowne korzystame
plus 2212, 59 z} odsetki

© 18.12.2013 przedsgdowe wezwanie do zaplaty 6052,74 22

19.03.2014 monit, nieodebrany zwrot

11.07.2014 przedsgdowe wezwanie do zapiaty 9625 16 zt

16.09.2014 monit (12459,57 z1)

14.10.2014 skierowanie do Dz. Prawnego , niezrealizowany wyrok IC348/07 z 7.08. 2008

14.10.2014 wezwanie do opréznienia lokalu

13.11.2014 monit (kwota 5289,63 zI)

Zabkowska ' - gkta zastepcze

stwierdzono brak spisu dokumentéw, wpiete dokumenty nie ponumerowane
04.03.2013 — wezwanie do zaptaty (50 78,91 zi) . '
06.05.2013 — wezwanie do zaptaty ( 5 169,37 zi)

04.06.2013 — ostateczne wezwanie do zaptaty (7 533,17 zt)

25.06.2013 — zawiadomienie o wysokosci optat

19.09.2013 — wniosek do ZGN o rozwigzanie umowy najmu

03.10.2013 - wypownedzeme umowy najmu lokalu’
23.12.2013 — pismo radcy prawnego ZGN (nr pisma 150) o zakresze czynnosci

administratora, ktére powinny by¢ wykonane (Wynajmujacy ma prawo do okresowego, a
w szczegblnie uzasadnionych wypadkach réwniez dorainego " przegladu- stanu i
wyposazenia technicznego lokalu

12.03.2014 - przedsadowe wezwame do zapfaty

24



16.05.2014 — wniosek do ZGN o wydanie nakazu zaptaty

Zgbkowska ' teczka oryginalna

Spis dokumentéw do 06.2014; brak Pierwszych trzech stron!!

12.03.2014 - zgtoszenie ofertowe Najemcy
28.03.2014 - decyzja o przyznaniy lokalu Najemcy ,
09.05.2014 protokdét zdawczo-odbiorczy Z poprzednim Najemcg i zgtoszenie pustostanu

lokalu uzytkowego
5.06.2014 - umowa z nowym Najemcs plus akt notarialny na prowadzenije apteki
23.06.2014 - protokét zdawczo-od biorczy z nowym Najemcg

25.06.2014 ~ zawiadomienie o wysokosci opfat

17.08.2014 - zawiadomienie o wysokosci opfat

09.09.2014 - wniosek o wykonanie prac remontowych, zgodnije » przeznaczeniem
(apteka) :

09.10.2014 - akceptacja AOM nr 3

wszczeciu postepowania z urzedu

| Zgbkowska ~teczka zastepcza

Brak Spisu i numeracji stron; dokumentacja NIEKOM PLETNA
Jako pierwszy dokument Wypowiedzenie umowy — BRAK umowy z 8.10.2013 (168/2013),
BRAK wniosku najemcy z 11.09.2014; w teczce odpowied# Burmistrza Dzielnicy Praga

Pétnoc z 27.10.2014 roku
Pozostate dokumenty z roku 2015, poza zakresem kontroli Zespoty

Biatostocka

Brak spisu i numeracji stron

1.07.2012- wezwanie do zaptaty (347,40 z} —jeden czynsz) .
3.09.2013 - przedsgdowe wezwanie do zaptaty (3.021,49 zt plus odsetki) -
15.05.2013 - wypowiedzenie UMowy najmu (stan zalegtoéci 1 938,19 24
28.10.2013 - przekazanie do Dziafy Prawnego ZGN

&

Brzeska
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Brak spisu, strony nieponumerowane. Lokal zajety samowolnie, do 2008 roku brak

jakichkolwiek dziatan.

21.04.2010 — zawiadomienie o wysokosci odszkodowania (75,89 zt)
06.04.2011 — zawiadomienie o wysokosci odszkodowania (77,96 z)
06.07.2011 - zawiadomienie o wysokosci odszkodowania (77,96 )

Mackiewicza

Brak rejestru, strony nieponumerowane.
16.12.2013- informacja o stanie konta
16.01.2014 — wezwanie do zapfaty
14.04.2014 — zawiadomienie o wysokosci op{at
16.04.2014 — wezwanie do zapfaty

17.07.2014 — zawiadomienie o wysokosci opfat
16.09.2014 — wezwanie do zapfaty (2 717,57 z!)
24.09.2014 — zaswiadczenie o wysokosci opfat

PION TECHNICZNY

I. Analizie poddano prace zwigzane z okresowg kontrolg stanu technicznego sprawnosci
przewodéw kominowych oraz usuwanie zanieczyszczeri z przewodow kominowych, w
budynkach wspéinot mieszkaniowych. W latach 2011- 2014 w drodze przeprowadzonego

zgodnie z art. 3% Ustawy PZP wtryble przetargu nieograniczonego podpasano umowy

- w roku 2011 —z WAR-KOM SC, z siedzibg w- Warszawue ul. Mata 14:

a)umowa 310 na kwote 41 241,90 zt w budynkach wspdlnot mieszkaniowych'

administrowanych przez ZGN — dokumentacja kompletna;
b) umowa 309 na kwote 54 9342,91 zt w komunalnym zasobie mieszkaniowym,

administrowanym przez ZGN — dokumentacja kompletna

- w roku 2012 —z Zaktadem Ustug Kominiarskich Artur Zatgcki w Warszawie ul. Mata 14:

a) umowa 286 na kwote 55 3055 zt; zmnlejszonq aneksem z 6:12.2013 roku na kwotq |
546755,35 zt w komunalnym zasoble mieszkaniowym administrowanym przez ZGN —

dokumentacja kompletna

Wykonawcy realizujg swoje zadania zgodnie‘ z przedktadanymi harmonogramami prac na
poszczegblne miesigce. Kazdorazowo z przeprowadzonego przegladu okresowej kontroli

‘przewodow kominowych sporzadzajg protokdt.

i.Wyrywkowo sprawdzono realizacje zalecen w zakresie stwierdzonych ustérék, zgtaszanych
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zgodnie z pkt 4.5 zakresu obowigzkéw.

1. Brzeska 11 ~ protokét nr 0218/11 z dnia 10.03.2011 objete kontrola przewody
kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaja przepisom,
ktére mogq stwarzaé zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 70
ustawy Prawo Budowlane w/w braki, uszkodzenia, zaniedbania podlegaja
obowigzkowemu usunieciu, naprawie bezposrednio po Przeprowadzonej kontroli
technicznej. Brak podpisu osoby odbierajacej protokét

- protokét nr 0181/12 z dnia 08.02.2012 objete kontrolg przewody
kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadajg przepisom,
ktére mogg stwarzaé zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 70
ustawy Prawo Budowlane w/w braki, uszkodzenia, zaniedbania podlegaja
obowigzkowemu usunieciu, naprawie bezposrednio po Przeprowadzonej kontroli
technicznej. '

- protokét 0125/13 z dnia 11.02.2013 objete kontrolg przewody
kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaja przepisom,
ktore mogg stwarzaé zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 70
ustawy Prawo Budowlane w/w braki, uszkodzenia, zaniedbania podlegajag
obowigzkowemu usunieciu, naprawie bezposrednio po przeprowadzonej kontroli
technicznej. Brak podpisu osoby odbierajacej protokét

- protokét 0133/14 z dnia 27.02.2014 objete kontrolg przewody
kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaja przepisom,
ktére moga stwarza¢ zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 70
ustawy Prawo Budowlane w/w braki, uszkodzenia, zaniedbania podlegaja
obowigzkowemu usunieciu, naprawie bezposrednio po przeprowadzonej kontroli

techniczne;j.

2. Brzeska 13 - protokét nr 0729/11 7 dnia 22.09.2011 objete kontrolg przewody
kominowe oraz inne elementy urzadzeri kominowych nie odpowiadaja przepisom,
ktére moga stwarzaé zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia, Zgodnie z art. 70
ustawy Prawo Budowlane .w/w braki, uszkodzenia, zaniedbania podlegajg
obowigzkowemu usunieciu, naprawie bezposrednio po Przeprowadzonej kontroli
technicznej. Brak podpisu osoby odbierajgcej protokét

- protokét nr 0854/12 z dnia 08.08.2012 objete kontrolg przewody
kominowe oraz inne elementy urzadzer kominowych nie odpowiadajg przepisom,
ktére moga stwarzaé zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 70
ustawy Prawo Budowlane w/w braki, uszkodzenia, zaniedbania - podlegaja
obowigzkowemu usunieciu, naprawie bezposrednio po Przeprowadzonej kontroli

techniczne;j.

- - protokét nr 0617/13 z dnia 08.08.2013 objete kontrola przewody

kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaja przepisom,
ktére mogg stwarzaé zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia. Zgodnie 2 art. 70
ustawy Prawo Budowlane w/w  braki, uszkodzenia, zaniedbania podlegajg
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obowigzkowemu usunigciu, naprawie bezposrednio po przeprowadzonej kontroli
technicznej. Brak podpisu osoby odbierajgcej protokét

- protokét nr 0838/14 z dnia 25.08.2014 objete kontrolg przewody
kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadajg przepisom,
ktére moga stwarzaé zagrozenia bezpieczerstwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 70
ustawy Prawo Budowlane w/w braki, uszkodzenia, zaniedbania podlegaja
obowigzkowemu usunieciu, naprawie bezposrednio po przeprowadzonej kontroli

techniczne;j.

W kontrolowanych dokumentach wykazano ogdlny stan techniczny przewodéw
kominowych i elementéw urzgdzed kominowych, nieodpowiadajgcych
obowigzujgcym przepisom, ktére wymagajq podjecia natychmiastowych dziatai o
charakterze remontowym lub wytgczenia ich -z eksploatacji ze wzgledu zagrozenie
bezpieczeristwa i Zycia mieszkaficow Pragi. ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc w okresie
2011-2014 nie zlikwidowat zagrozenia w kontrolowanych przypadkach.

. Wyrywkowo sprawdzono Protokoty z okresowej 5-cio letniej kontroli sprawnosci
technicznej, w tym przydatnosci do uzytkowania budynku mieszkalnego:

2. Wileniska 7 - protokét nr 35/12/2012- numer protokotu odrecznie
dopisany bez parafki '

3. Stalowa 4 - protokét nr 38/12/2012

4, Stalowa 10 - protokét nr 39/12/2012

5. tomzyriska 6 - Protokét nr 36/12/2012

6. Radzymirnska 8 - protokét nr 37/12/2012

- protokét nr 40/12/2012

7. Zabkowska 28

IV. ROZLICZENIA Z WYKONAWCAMI

Na podstawie przedifozonej dokumentacji stwierdzono, iz ponizej kosztu dokonywano
obciazent dla wykonawcdw, realizujgcych umowy na swiadczenie ustug. | tak:

Rok 2011 | 2012 2013 2014

‘byfo | Winno | byto | Winno | byfo | Winno | byto | Winno

‘ by¢ byc¢ by¢ by¢

Zimna woda 200 | 400 |4,00] 4,20 |4,00| 4,20 |4,00| 4,20
Roznica 2,00 0,20 0,20 0,20
Zt/m3/osobe/m-c
Odprowadzanie 2,00 523 523 | 642 [523| 6,42 |523| 642
$ciekow
Réinica w zt za m3 3,23 1,19 1,19 1,19
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Obcigzenia z tytutu zuzycia energii elektrycznej ustalono ryczattowo a nie z licznika (80
zt/miesigc przy prowadzeniu dziatalnogci warsztatowej i 50,00 zt przy prowadzeniu
dziafalnosci nie warsztatowej).

Z tytutu niezrealizowanych prac, odstapienia od umowy ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc naliczat
kary umowne.

wartosé %
Host - Wartos naliczonych | wartodc
| Rok juméw umow wzt | kar w zt uméw
2011 337 41949118  |7830 0,02
2012 326 30405043  |9492 0,03 )
2013 395 35018908  [31803 0,09
2014  |500 33724975  [28435 |0,08 j

Za rok 2010 nie podano wartodci naliczonych kar

V. Kontroli poddano procedure przetargows i realizacje umowy na remont budynku nr 50
przy ulicy Zgbkowskiej.

W wyniku przeprowadzonego prawidtowo postepowania przetargowego, potwierdzonego
wyrokiem KIO sygn. 1218/14, zostata zawarta umowa 195/2014 na kwote 403 63,59 2.
Szczegblowy zakres przedmiotu umowy i zakres robét do wykonania zostat okreslony w
zatgczonych do umowy:

1. Projekt budowlano-wykonawczy remontu budynku mieszkalnego

2. Specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robdt dla projektu budowlano-
wykonawczego remontu budynku

3. Przedmiar robét

4. Przedmiar robét dla montazu wodomierzy wody zimnej w lokalach

Zgodnie z § 3 pkt. 1 i 2 umowy Wykonawca zapoznat sie 7 obiektem, dokumentacjg i
miejscem prowadzenia robét oraz potwierdzit, ze warunki prowadzenia robdt s mu znane, a
dokumenty wystarczajace i stanowig podstawe do kompletnego zrealizowania zadania 2
punktu widzenia, ktéremu stuzy.

Stwierdzono, iz Zamawiajacy dysponowat decyzja PINB-u nr [ OT/747/2012 z dnia
12.12.2012, w ktérym precyzyjnie okreélono zakres prac w obrebie fundamentéw, posadzek,
$cian, stropdw, schoddw, dachu, poddasza elewacji i instalacji oraz dodatkowo wykonang
na podstawie umowy nr 130/2012 z dnia 13.05.2012 roku ekspertyze stanu technicznego
budynku nr 50 przy ulicy Zabkowskiej (kwota 11 685,00 2t), ktérej zakres opracowania
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cbejmowat analize udostepnionej dokumentacji technicinej, badania makroskopowe i
mechaniczne w migjscu wystepowania wad i w wykonanych odkrywkach, opis i analize stanu
technicznego oraz okreslenie sposobu usunigcia stwierdzonych nieprawidiowosci i
okreélenie zakresu i szacunkowego kosztu niezbednych napraw i remontdw oraz
sprecyzowanie wnioskdéw odnosnie mozliwosci dalszej eksploatacji obiektu i optacalnoéci
remontu, @ mimo to w dniu 14.10.2014 roku podpisano protokét koniecznosci na kwote
110.000,00 zt, co tym samym spowodowato wzrost ceny zamdwienia podstawowego o 27%.
Zespotowi kontrolnemu nie udostgpniono ksigzki obmiaréw i dziennika budynku. Analizujac
kosztorys na roboty dodatkowe z kosztorysem prac podstawowych uznano, iz poz. 2, 4, 8,
18, 23, 24, 25, 26, 38, 39, 40,49, 50 powinny by¢ wykonane na etapie umowy podstawowej,
a nie jako prace dodatkowe. Poz. 1 w kosztorysie prac dodatkowych kwestionuje prace AOM
w zakresie przepiséw ppoz (brak opinii specjalisty ppoz, brak dokumentacji fotograficznej w
przedmiocie usuwania gabarytéw), poz. 12, 13, 15 27, 41, 47 nieprecyzyjnie okredlone, celem
okreslenia zasadnosci.

Biorgc pod uwage, iz w przypadku obydwu umdw strone Zamawiajgcego czyli ZGN Dzielnicy
Praga Poinoc reprezentowat inspektor nadzoru ds. budowlanych, zastanawiajgcym jest fakt,
ze pozycje do wykonania na etapie umowy podstawowej, ktdre znalazly sie w kosztorysie
robdét dodatkowych $wiadcza o braku znajomosci technologii i realizacji robét i
nieprofesjonalnym przygotowaniu zakresu robét dla umowy pierwotnej (dokumentacji
technicznej). '

Przepisy Pzp dopuszczajg mozliwos¢ -w ramach zamdwienia podstawowego - udzielenia
dotychczasowemu wykonawcy zaméwient uzupetniajgeych (art. 67 ust. 1 pkt 6 uPzp) lub
udzielenia zamdwienia w trybach niekonkurencyjnych z powotaniem sie na nieprzewidziane
okolicznosci (negocjacje bez ogtoszenia (art. 62 ust. 1 pkt. 4 uPzp] oraz z welnej reki (art. 67
ust. 1 pkt. 3 i 5 uPzp). W przedmiotowym przypadku, uwzgledniajgc wszelkie wykonane
ekspertyzy i przedmiary, jak réwniez zapis w umowie nie istniaty podstawy do sporzgdzenia
protokofu koniecznosci.

floé¢ protokotédw koniecznosci na przestrzeni 5 lat wykazuje tendencje wzrostu, ponad 200%

25+
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Biorac pod uwage ilos¢ awaryjnych wymian pionéw wodno-kanalizacyjnych w okresie 15
listopada do 28 grudnia w latach 2010, 2011, 2012, 2013 (z krétkimi terminami realizacji)
wskazanym bytaby wnikliwa analiza przeprowadzonych prac.




VI. Zespdt kontrolny wyrywkowo sprawdzit ksigzki obiektu w zakresie dokonywanych
wpisow, z przeprowadzanych napraw i remontéw:

1. Kaweczyhiska 47 — awaryjna wymiana piondw zgodnie umowg 342/2013 z
dnia 9.12.2013 na kwote 56 450 zt zé‘rejestrowana, biatkowanie w ksigice
obiektu bez parafki

2. Radzymiriska 55/57 — remont altanki odnotowany w ksigzce obiektu, w teczce
budynku brak przedmiary robét i protokotu koniecznogci z dnia 2.12.2014 r.,
Niekompletna umowa, poniewaz zaréwno przedmiar robét i protokst
koniecznosci stanowity integralng cze$¢ umowy. '

3. tomiyriska 6 ~ w ksigice obiektu NIE odnotowano Wymiany pionéw wodno-
kanalizacyjnych zgodnie z umowa 366/2014 z 21.11.2014 na kwote 129623,00
zt. Dodatkowo przy innych pracach BRAK prawidfowych wWpiséw, brak numeru
protokofu i w jednym przypadku daty.

4. Siedlecka 25 ~ w ksigice obiektu NIE odnotowano awaryjnej wymiany okien
na klatce schodowej zgodnie 2 umowg 227/2011 z dnia 30.11.2011 na kwote
41285,00 zt

5. Wotomiriska 22:

29.07.2014 Protokét kontroli rocznej (konstrukcja dachu — stan sredni, 40% zuzycia);
podpisany przez kontrolujgcych 3 inspektoréw nadzorull
29.08.2014 Protokét odbioru robst — zabezpieczenie budynku po awarii dachu,
faktura na kwote 10 085 zt
7.10.2014 Potwierdzenie przyjecia zgtoszenia robé6t budowlanych
18.11.2014 remont dachu, zgodnie z umowa 280/2014 z dnia 16.10.2014 na kwote
69 564,60 zt ; BRAK KOSZT ORYSU, BRAK UMOWY!
6. Grodzieriska 65 — wpisy w ksigzce obiekty dokonane, trzykrotna naprawa dachu w
odstepach 6i 13 miesiecy
14.12.2010 umowa nr 333/2010 na kwote 36 000,00 zt
15.12.2010 protokét kontroli rocznej, podpisany przez trzech inspektoréw

(konstrukcja dachu z belek i krokwi drewnianych zadowalajaca, rozmiar zuzycia 20%)

25.07.2012 remont zarwanego dachu wraz z robotami towarzyszacymi zgodnie ze
zleceniem 1448/2012, BRAK numeruy protokofu w ksigice obiektu, w teczce budynku brak
kopii protokotu, brak zakresu zrealizowanych prac, umowy i kosztorysu -

VIl. REMONTY PUSTOSTANOW — LOKALE MIESZKALNE

W wyniku kontroli remontéw pustostanow lokali mieszkalnych Zespét kontrolny stwierdzit,
ze ZGN po uzyskaniu informacji o zwolnieniu lokalu w ciggu max 7 dnj przekazuje dane do
WZL Dzielnicy Praga Pétnoc. Dopiero po otrzymaniu skierowania do zawarcia umowy najmu
przystgpuje do prac przygotowawczych, polegajacych na ocenie technicznej, typowaniu
robét do wykonania, wykonanie przedmiaréw i kosztoryséw inwestorskich oraz remontu.
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Proces od otrzymania skierowania do podpisania protokotu to czas $rednio 4-6 miesiecy. W
toku kontroli stwierdzono, iz w aktach spraw dotyczacych poszczegdlnych remontéw brak
jest dokumentéw, potwierdzajacych dopuszczalnos¢ materiatow, uzytych przez
Wykonawcéw przy robotach wnetrzarskich. Opierano sig¢ w tym zakresie na oswiadczeniach
wykonawcow o wykonaniu prac zgodnie z umowa. Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 7.07.1994
roku Prawo Budowlane, wyroby wytworzone w celu zastosowania w obiekcie budowlanym
mozna stosowaé przy wykonywaniu robét budowlanych wyfacznie, jezeli wyroby te zostaty
wprowadzone do obrotu zgodnie z przepisami odrebnymi. Ustawa z 16.04.2004 roku o
wyrobach budowlanych okresla zasady wprowadzania do obrotu wyrobdéw budowlanych, w
tym wymogi formalne, ktére musi spetniaé wyréb budowlany. W celu zapewnienia
bezpieczeristwa uzytkowania remontowanych pomieszczen, bezpieczeristwa pozarowego,
odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych istotne jest sprawdzanie czy
wykonawcy stosujg wyroby budowlane nadajace sig do stosowania. Zgodnie z art. 25 pkt. 2
ustawy z 7.07.1994 r Prawo budowlane stosowanie przedmiotowych przepiséw nalezy do
podstawowych obowigzkéw inspektora nadzoru inwestorskiego, ktéry powinien m.in.
dokona¢ sprawdzenia jakosci wykonywanych robét i stosowanych wyrobow budowlanych, a
w szczegblnosci  zapobiegaé zastosowaniu wyrobéw budowlanych wadliwych i
niedopuszczonych do stosowania w budownictwie. Czynnosci sprawdzenia powinny byé
dokumentowane m.in. dla celéw dowodowych.

W wyniku kontroli remontéw lokali mieszkalnych stwierdzono, ze podstawg wprowadzenia
danego lokalu bylo protokolarne przejecie lokalu przez ZGN. Protokoly z tych czynnodci
powinny zawieraé opis stanu technicznego lokalu, wykaz potrzeb remontowych lub
" naprawczych oraz szkic lokalu. Wskazanym jest, aby szkic i wykaz potrzeb remontowych byly
sporzadzane przez inspektoréw nadzoru poszczegdlnych branz, a nie przez administratora.

USTALENIA, WNIOSKI i ZALECENIA

I. Brak prawidtowej realizacji zasad zarzadzania dokumentacja w jednostce, co zaburza
przeptyw informacji

1. Brak systematycznosci i chronologii w przechowywaniu akt lokali uzytkowych

2. Braki w dokumentacji poprzetargowej, brak zatacznikéw do umowy okreslajacych
m.in. zakres prac

3. Braki w dokumentacji wspélnot mieszkaniowych

4. Braki w dokumentacji technicznej (oprécz opisanej powyiej, brak przedmiaru
kosztorysu inspektora ZGN — umowa 136/2012; brak akceptacji kosztorysu
ofertowego branzy elektrycznej i kosztorysu powykonawczego z branzy sanitarnej
- umowa 137/2012; brak protokotu wprowadzenia na budowe , kosztorys
ofertowy branzy elektrycznej zatwierdzony bez daty — umowa nr 326/2011; brak
prawidlowego kosztorysu ofertowego wykonawcy braniy elektrycznej i
akceptacji, niezgodny ze wzorem protokét odbioru robét — umowa 326/2011;
niezgodny z procedurami protokét wprowadzenia na budowe — umowa 86/2012

5. Braki w korespondencji wychodzacej (brak podiaczonych potwierdzer przy
pismach wychodzacych — zgodnie z Protokotem Dziatu Organizacji i kontroli

Wewnetrznej z 4.12.2014)

I, Brak systematycznosci w dziataniach windykacyjnych, przede wszystkim w sprawach
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dotyczacych odzysku lokali uzytkowych.

lll. Brak realizacji zaleceri z przeprowadzonych kontroli przez Zespét Organizacji i Kontroli
Wewnetrznej z 5.10.2012 i 30.11.2012 ,
IV. Stawki za zuzycie zimnej wody i odprowadzanie Sciekow, regulowane przez podmioty
gospodarcze za pomieszczenia uzytkowe na czas realizacji umowy na roboty zwigzane z
utrzymaniem mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy tj. budynkéw komunalnych w
budynkach zarzagdzanych przez ZGN Praga Pétnoc s3 nizsze od obowigzujacych i
okreslonych Zarzadzeniem Prezydenta m.st, Warszawy, co tym samym nasuwa wniosek,
iz nie pokrywajg faktycznych kosztéw. Brak rzetelnych rozliczeri z Wykonawcami z tytutu
zuzycia wody i energii elektrycznej podczas wykonywanych napraw/remontéw -
nieuzyskane dochody ZGN. :
V. Brak podpisu osoby, odbierajacej protokoty z okresowej kontroli przewoddw kominowych,
dymowych i wentylacyjnych oraz dekretacji dotyczacej realizacji Zatwierdzonych uchybier,
ktére mogg stwarzaé zagrozenia bezpieczeristwa ludzi i mienia.

1. Brak ciagtosci i spéjnoéci dziatari, wynikajacych z 5-c-io i rocznych
protokotéw kontroli; .

2. brak terminowoséci w przeprowadzaniu kontroli 3-cio letniej, potwierdzone
przez Zespdt Kontroli i Organizacji Wewnetrznej w dniu 18-19.09.2012 —
brak protokotéw np. Wotomiriska 173, Markowska 14, Kaweczyriska 20;

3. brak terminowosci w przeprowadzaniu kontroli rocznej , potwierdzone

m.in. przez Zespét kontroli i Organizacji Wewnetrznej w dniy 18-19.09.2012

— brak protokotéw od 2010 r Wolomiriska 173, tomazyriska 53A, Grodzieriska

65, Siedlecka 27A, Markowska 14, Kaweczyriska 20, Otwocka 9 oraz od 2011
Grodzieriska 15/17 ;

. 4. brak wpiséw do ksigzek obiektéw budowlanych, potwierdzone przez Zesp6t
kontroli i Organizacji Wewnetrznej (budynki jak w pkt. 5.2 i 53) oraz przez
Zespét kontrolny.

V1. Dziatania naprawcze zgtoszone przez Dziat Organizacji i Kontroli Wewnetrznej w
listopadzie i grudniu 2013 roku (rozmowy dyscyplinujace w zakresie bezwzglednego
‘przestrzegania obowigzujacych przepiséw i procedur w zakresie prawidtowego
prowadzenia dokumentacji zrédfowej, zlecanych prac remontowych i konserwacyjnych

- mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy) nie s3 realizowane.

Vil. Brak nalezytej starannosci przy dokonywaniu przedmiaru zlecanych robét ogéino-
budowlanych oraz przyjmowaniu kosztoryséw ofertowych i powykonawezych — wzrost
ilosci protokotéw koniecznosci oraz brak nalezytej starannosci przy odbiorze prac

- (Protokét koricowy na prace dekarsko-blacharskie przy AL. Solidarnosci 53 — odbiér
jedno osobowy inspektor nadzoru) .

VIIL. Brak nalezytej starannosci dwie umowy konserwacyjne (ten sam zakres , ten sam okres
obowigzywania) umowa 329/2011 i 146/2012.

IX. Nieprzestrzeganie wymogu konkurencyjnosci poprzez brak przeprowadzania
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prawidiowego rozeznania cenowego rynku tj. nie przeprowadzania poréwnania ofert od
co najmniej 2 wykonawcow lub dostawcow ustug;

X. Brak systematycznoéci w zafatwianiu wnioskéw w sprawie obnizki stawki czynszu
(Protokét Dziatu Organizacji i Kontroli Wewnegtrznej z 4.12.2014).

XI. Brak systematycznosci w kierowaniu wnioskéw o eksmisje i zaptate do Komornika
Sadowego. W roku 2014 do Komornika Sadowego skierowano 257 szt. Wnioskéw o
zaptate i eksmisje, w tym w miesiacach: wrzesieri-listopad 74. Na dzieri 4.12.2014 roku
zaleglych wnioskéw do napisania -1123 szt. :

Xll. Uporzadkowania wymaga w AOM nr 3 proporcja powierzchni, przeznaczonej dla
Wykonawcéw i archiwum z powierzchnia dla pracownikéow (BHP naruszajgce przepisy
bezpieczefstwa i higieny pracy) oraz podworze (duza ilos¢ zbednych elementéw); brak

zaplecza socjalnego w AOM nr 3, 5.

Xill. Nalezy dokonaé przegladu stanowisk pracy wraz z przypisanymi zakresami obowigzkow,
zoptymalizowa¢ zatrudnienie, w tym Dziat Organizacji i Kontroli Wewnetrznej z weryfikacjg

kwalifikacji zawodowych:

a) brak czytelnych i jasnych zapiséw Regulaminu ptacy w zakresie podwyzek i

premii,
b) zta struktura zatrudnienia, zwigkszenie ilosci pracownikéw technicznych

XIV. Zespét kontrolny Komisji rewizyjnej zaleca wprowadzenie zmian w regulaminie
~ udzielania zaméwier publicznych o wartosci szacunkowej nieprzekraczajgcej 30 000 euro. W
regulaminie niezbedne sa rozwigzania zapewniajace wiekszg konkurencyjnos¢ wsrod
wykonawcow i ograniczajacego dzielenie zaméwien, takie jak zapraszanie do skfadania ofert
wiecej niz dwdch wykonawcow.

XV. Obowigzujace w ZGN Praga Pétnoc zasady dziatania doprowadzity do sytuacji, w ktorej 4
firmy (w rozbiciu po 2 na dwie administracje) $wiadczace ustugi konserwacji budowlanej,
elektrycznej, hydraulicznej maja faktyczna wylacznos¢ na prowadzenie prac remontowych i
modernizacyjnych w budynkach m.st. Warszawy.

XVI. Brak gospodarki planowej przy likwidacji usterek, kt6re zagrazajq bezpieczeristwu i zyciu
mieszkaricéw oraz remontéw, wynikajacych z piecioletnich i rocznych przegladow.

XVIl. Brak procedury przeprowadzania, weryfikacji i odbioru inwentaryzacji; niespdjne
warunki uméw na przeprowadzenie inwentaryzacji; odbiory powinny by¢ przeprowadzane
przez osoby kompetentne z uprawnieniami projektowymi i wiedzg fachowa.

XVIl. Brak standardéw na remonty pustostanéw lokali mieszkalnych oraz modyfikacji
procesu, celem przyspieszenia przekazania lokalu najemcy, przy zachowaniu krétkiego
terminu przekazania informacji -0 pustostanie do WZL Dzielnicy Praga Pétnoc (Zabkowska
12/8 — protokét zdawczo-odbiorczy z 1.12.2014, informacja do WZL 3.12.2014; Biatostocka
6/15 — protokét zdawczo-odbiorczy 10.03.2014, zgtoszenie do WZL 10.03.2014).
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XIX. Brak rzetelnej weryfikacji przeprowadzanych prac, oddzielne przetargi na wezet cieplny i
instalacje w budynku) rok 2014 — rozcztonkowanie zaméwien, trzykrotne naprawy dachu w

latach 2010-2013 w tym samym budynku.

XX. Brak dziatari negocjacyjnych przy umowie na tzw. Pogotowie, uwzgledniajgce faktyczng
ilos¢ zgtoszent w skali roku, na podstawie okresu poprzedzajacego. Zgodnie z pismem ZGN nr
WP/2015/00012758/1/023437 AOM realizujgce umowy pogotowia nije prowadzg zbiorczych
rejestrow wezwar awaryjnych.

XXi. Brak jednolitych zasad traktowania najemecéw, naruszenie art. 32 Konstytucji np.
zmniejszenie stawki czynszu w lokalu uzytkowym ze 150 2t na 4,41 zt, bez obnizenia stawki

dia mieszkaricow.

XXil. Mafa skutecznoéé w dziataniach windykacyjnych; zmniejsza sig ilos¢ diuznikéw wérdd
najemcdw lokali mieszkalnych, wartoéé wzrasta, wzrasta ilos¢ diuznikéw lokali uzytkowych i
wzrasta wysokos¢ zadfuzenia, mimo zwrotu nakiaddw Przez ZGN Dzielnicy Praga Pétnoc
poniesionych na trwate podwysszenie wartosci najmowanego lokalu.

PODSUMOWANIE

Cztonkowie zespofu kontrolnego  dofozyli  wszelkich starart, aby zagwarantowaé
przeprowadzenie badania zgodnie z zasadami etvki, w mys| zasady niezaleznosci, rzetelnodci,
kompetencji zawodowych i ochrony danych.

Ustalenia kontroli stanowig dostateczng podstawe do negatywnej oceny, objetych badaniem
postepowari, uméw i procedur.

Naleiy jednoczesnie zaznaczyé, se udzielone przez ZGN zamdwienia objete badaniem stuzyty
realizacji zadari statutowych, nie zostaty zachowane zasady uzyskiwania najlepszych efektéw
z danych naktadéw, przy optymalnym doborze metod i $rodkéw stuzgcych osiggnieciu

zatozonych celdw.

Zarzgdzanie spotecznym mieniem wymaga transparentnych dziatan, popartych fachowsa
wiedzg zatrudnionych oséb. Wskazane w protokole nieprawidtowodci wskazujg na duzg
niefrasobliwos¢ takze w polityce kadrowej, co przektada sig bezposérednio na efekty dziatan

ZGN.

Rekomendujemy opracowanie | wdrozenie programu naprawczego, dzieki ktdremu mozliwe
bedzie wyeliminowanie wskazanych nieprawidfowoéci i wprowadzenie nalezytych
rozwigzan systemowych.

Protokdt Zespotu kontrolnego Komisji Rewizyjnej Rady Dzielnicy z kontroli Zaktady
Gospodarowania Nieruchomogciami Dzielnicy Praga Pétnoc za okres 01.01.2010-31.12.2014
zostat przyjety w dniu 21.12.2015 i przekazany Przewodniczgcemu Rady Dzielnicy Praga



Pétnoc, Burmistrzowi Dzielnicy i Dyrektorowi kontrolowanej jednostki budietowe] m.st.
Warszawy.

Protokét sporzgdzono w czterech jednobrzmigeych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze
stron.

Protokdt zakoriczono na stronie 36.
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