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UCHWALA NR LIX/1535/2017
RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

z dnia 14 grudnia 2017 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem miasta stolecznego
Warszawy na lata 2018-2022

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 oraz z 2017 r.
poz. 1442 i 1529) oraz art. 18 ust. 2 pkt 2 ustawy zdnia 8marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22017 r. poz. 1875) uchwala sig¢, co nastepuje

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem miasta stotecznego
Warszawy na lata 2018-2022 stanowigcy zataczniki nr 1 i 2 do uchwaty.

§ 2. 1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Stotecznego Warszawy.

2. Zobowiazuje si¢ Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy do przedktadania Radzie Miasta Stotecznego
Warszawy corocznych sprawozdan z realizacji Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem miasta stotecznego Warszawy na lata 2018-2022, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku trwania
programu, za lata poprzednie.

§ 3. 1. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady m.st. Warszawy:
Ewa Malinowska-Grupinska
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Zalacznik nr 1

do uchwaty nr LIX/1535/2017

Rady Miasta Stolecznego Warszawy
z dnia 14 grudnia 2017 r.

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy
na lata 2018-2022

CZESCI
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Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem

m.st. Warszawy stanowi realizacj¢ obowiazku, ktory naktada ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 z pdzn. zm.) zwana dalej ustawa.
Jest to juz kolejny, trzeci program dla m.st. Warszawy. Pierwszy program zostal przyjety
przez Rad¢ m.st. Warszawy w dniu 2 pazdziernika 2008 r. uchwata Nr XLI/1272/2008
(Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 188, poz. 6785 z pdzn. zm.) iobejmowal lata 2008-2012.
Drugi natomiast, przyjety zostal napodstawie uchwaly Nr XLVIII/1303/2012 Rady
m.st. Warszawy z dnia 13 grudnia 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5) 1 obejmowat
lata 2013-2017.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow gminy nalezy do podstawowych zadan wlasnych gminy,
ktéra na zasadach 1w wypadkach przewidzianych w tej ustawie zapewnia lokale socjalne
ilokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
oniskich dochodach. Zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu
m.st. Warszawy uregulowane sa w odrgbnej uchwale Rady m.st. Warszawy.
W szczegolnosci pomoc  mieszkaniowa adresowana jest do nastepujacych czlonkow
wspolnoty samorzadowe;j:

e gospodarstw domowych, ktorym Miasto jest zobowiazane dostarczy¢ lokal socjalny
na mocy wyroku sadu;

e 0s0b zamieszkujacych w lokalach usytuowanych w budynkach (lub ich czesciach),
ktore wymagaja opréznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbiorki lub remontu badz
zamieszkujacych w  budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu
na planowane inwestycje miejskie;

e gospodarstw domowych o niskich dochodach, a w szczegolnosci osob bezdomnych
lub pozostajacych w trudnych warunkach mieszkaniowych, a takze zamieszkujacych
w pomieszczeniach nie nadajacych si¢ na staly pobyt ludzi w rozumieniu prawa
budowlanego;

e lokatorow osiggajacych niskie dochody i zamieszkujacych w budynkach zwroconych
dawnym wiascicielom lub ich nastepcom prawnym;

e rodzin wielodzietnych;

e 0s0b, ktore opuscily placowke opiekunczo-wychowawcza, zawodowg rodzing
zastepcza, niezawodowa rodzing zastgpczg lub rodzinny dom dziecka w zwigzku
z uzyskaniem petnoletniosci.

Istotnym i charakterystycznym dla Warszawy problemem, majgcym wplyw na polityke

mieszkaniowg jest trwajgcy proces zwrotu nieruchomosci w trybie dekretu z 26 pazdziernika
1945 1. o wilasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50,
poz. 279). W zwiazku z tym istnieje potrzeba udzielenia pomocy mieszkaniowej szerszej
grupie osob, w tym obowiazek dostarczenia wigkszej liczby lokali socjalnych.
Biorac pod uwage powyzsze, przy opracowywaniu Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2018-2022, przyjeto kontynuowanie
polityki zmierzajacej do racjonalnego  gospodarowania mieszkaniowym  zasobem
m.st. Warszawy i postawiono nastgpujace cele:

o kontynuowanie programu budownictwa mieszkaniowego 1przyjetych zasad

dotyczacych zasiedlania nowo wybudowanych budynkow,

o kontynuowanie dziatan pomocowych lokatorom w budynkach prywatnych,

o kontynuowanie polityki w zakresie wydzielania lokali socjalnych, umozliwiajacej
udzielenie pomocy najubozszym cztonkom wspolnoty samorzagdowej,
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rozwiniecie istniejagcego systemu pomocy dla najemcow o niskich dochodach,
zwigkszanie zasiegu wykorzystania istniejgcych zasobdéw lokalowych do osiggania
celow pomocy spolecznej (piecza zastgpcza, mieszkania chronione iinne programy
wsparcia),

rozwijanie dzialan zapobiegajgcych powstawaniu zaleglosci czynszowych,

rozwijanie wspolpracy z miejskimi TBS-ami,

zmniejszenie liczby pustostanéw poprzez remonty kapitalne budynkow wylaczonych
z eksploatacji,

doposazenia w brakujace instalacje, w tym w szczegdlnosci instalacje centralnego
ogrzewania - zmiana wykorzystywanego nosnika energii zasilajgcego budynki i lokale
na no$nik o mniejszej emisji,

remont i przebudowa istniejacej substancji mieszkaniowej podnoszace standard
zamieszkiwania najemcow,

kontynuowanie formuly zarzadzania 1 administrowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi, przy czym jednym 2z priorytetow jest m.in. zwiekszenie
aktywnosci pracy administratora w terenie,

kontynuowanie dotychczasowej polityki czynszowej majacej nacelu ochrone
najubozszych poprzez zastosowanie obnizki z tytulu niskich dochodow.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata
2018-2022 jest spojny z wewnetrznymi dokumentami strategicznymi m.st. Warszawy,
do ktorych zaliczajg sig:

Plan gospodarki niskoemisyjnej dla m.st. Warszawy przyjely uchwalg
Nr XX1/522/2015 Rady m.st. Warszawy z dnia 10 grudnia 2015 r.

Program ochrony srodowiska dla m.st. Warszawy na lata 2017-2020 z perspektywa
do 2023 r. przyjety uchwatg Nr XXXVIII/973/2016 Rady m.st. Warszawy z dnia
15 grudnia 2016 1.

Spoteczna Strategia Warszawy — Strategia Rozwigzywania Problemow Spolecznych
na lata 2009 — 2020 w zakresie przeznaczania lokali na mieszkania chronione oraz
na instytucjonalng piecze zastepczg.

Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku w brzmieniu
nadanym na podstawie uchwaty nr XXXIII/809/2016 Rady m.st. Warszawy z dnia
25 sierpnia 2016 1.
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Rozdzial 1
Prognoza wielkoS$ci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy
z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

1.1.  Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy

Wedlug danych GUS na koniec 2016 r. udzial mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy
w ogolnej liczbie mieszkan na terenie Warszawy stanowit 8,7%.
Ksztattowanie si¢ tego wskaznika w latach ubieglych przedstawiono ponize;j.

Wykres 1. Udzial mieszkaniowego zasobu Miasta w ogolnej liczbie mieszkan na terenie Warszawy w latach
2007 - 2016.

1:,7@@

2007 2008r. 2009r. 2010r. 2011r. 2012r. 2013r. 2014r. 201571 20167,
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic oraz danych GUS,

Zmiana wartosci wskaznika wynika z liczby lokali w zasobie mieszkaniowym
m.st. Warszawy, jak 1 z liczby mieszkan powstajacych na rynku spoéldzielczym
i deweloperskim.

Ponizej przedstawiono udzial mieszkaniowego zasobu Miasta w danej dzielnicy w ogolnej
liczbie mieszkan potozonych na jej terenie.

Tabela 1. Udzial mieszkaniowego zasobu Miasta w danej dzielnicy w ogdlnej liczbie mieszkan na terenie tej
dzielnicy wg stanu na 31.12.2016 roku.

. . Liczba komunalnych % !1dzi31 . m.ieszkaﬁ Missta w
Dzielnica Liczba mieszkan ogolem lokali mieszkalnych liczbie mieszkan ogélem
(szt.) (szt.) kol. 3:2
(%)

Bemowo 56723 421 0,7%
Bialolgka 56412 662 1,2%
Bielany 68 271 5699 8,3%
Mokotéw 126 401 11970 9,5%
Ochota 48 135 4614 9,6%
| Praga-Poludnie 96 860 10 260 10,6%
Praga-Pélnoc 34 562 11349 32.8%
Rembertow 10079 356 3,5%
Srédmiescie 76 444 12 053 15,8%
Targowek 57 194 3734 6,5%
Ursus 27 407 755 2.8%
Ursynow 70 333 424 0,6%
Wawer 31560 1577 5,0%
Wesola 9027 127 1,4%
Wilanéw 21311 25 0,1%
Wilochy 22789 2037 8,9%
Waola 87 463 13 964 16,0%
Zoliborz 31603 1536 4,9%
Ogolem 932574 81 563 8,7%

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Wykres 2. Udzial mieszkaniowego zasobu Miasta w danej dzielnicy w ogdlnej liczbie mieszkan na terenie

tej dzielnicy wg stanu na 31.12.2016 roku.
Bemowo
Bialoleka
Bielany
Mokotow
Ochota
Praga-Poludnie
Praga-Polnoc 32.8%
Rembertow
Srédmiescie
Targowek
Ursus
Ursynow
Wawer
Wesola
Wilanow
Wlochy
Wola

Zoliborz

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic oraz danych GUS.

7 powyzszych danych wynika, ze na terenie dzielnicy Praga-Péinoc wystepuje najwigkszy
udzial mieszkan komunalnych w ogolnej liczbie mieszkan na terenie dzielnicy
iwynosi 32,8% (jest to 11349 lokali). To ponad dwukrotnie wyzszy wskaznik niz
w dzielnicy Wola (druga pod wzgledem wielko$ci udziatu), ktéra dysponuje najwieksza
liczbg mieszkan komunalnych (13 964). Tak wysoki wskaznik na Pradze-Péinoc na tle
pozostalych dzielnic centralnych wynika z niewielkiej liczby mieszkan ogdétem na terenie tej
dzielnicy.

Wedlug danych nakoniec 2016 roku Miasto dysponowalo tacznie 81 563
lokalami mieszkalnymi o réznym standardzie, powierzchni uzytkowej oraz statusie. Ponadto
w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego znajdowato si¢ 2613 lokali.
Mieszkaniowy zasob m.st. Warszawy i TBS liczacy lgcznie 84 176 mieszkan ksztattuje
si¢ nastepujaco:

a) liczba lokali mieszkalnych potozonych w nieruchomosciach stanowigcych wiasnosé
Miasta wynosi 27 183, co stanowi 33,3% ogolnej liczby lokali komunalnych,

b) liczba lokali mieszkalnych potozonych w nieruchomosciach, w ktérych funkcjonuja
wspolnoty mieszkaniowe a Miasto jest jednym z wlascicieli lokali wynosi 52 642,
co stanowi 64,5% ogodlnej liczby lokali komunalnych;

c) liczba lokali mieszkalnych polozonych w innych nieruchomosciach zarzadzanych
przez Miasto wynosi 1 738, co stanowi 2,1 % ogdlnej liczby lokali.
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Ponadto istnieje niewielki zaséb lokali mieszkalnych (ok. 0,2%) stanowiacych wilasnosé
gminnych oso6b prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udzialem gminy,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego. Dane liczbowe umieszczone w dalszej
czesci dokumentu nie uwzgledniajg tej kategorii lokali z uwagi na charakter wlasnosci
(whasnosc¢ spotek).

Liczbe oraz powierzchni¢ uzytkowg lokali mieszkalnych m.st. Warszawy na koniec 2016 r.
z podziatem na 18 dzielnic ilustruje Tabela 2. Srednia powierzchnia lokalu wynosi 41 m”.
Najmniejsze lokale komunalne posiadaja Rembertow (35 m?) i Wesota (36 m?), natomiast

najwiikszq przecietng powierzchni¢ uzytkowa maja mieszkania z zasobu dzielnicy Wilanow
(59 m").

Tabela 2. Mieszkaniowy zasdb Miasta z podzialem na dzielnice wg stanu na dzien 31.12.2016 r.

Poz. 12422

Liczba Powierzchnia uzytkowa uisrtelg:::': I;&:‘: Ieurz;l:::e‘
Dzielnica lokali mieszkalnych lokali mieszkalnych y s 1
(szt.) (m?) Duel;ncy
(m’)
Bemowo 421 17 522 42
Bialol¢ka 662 30 409 46
Bielany 5699 225990 40
Mokotow 11970 486 556 41
Ochota 4614 184 372 40
Praga-Poludnie 10 260 401 130 39
Praga-Polnoc 11349 464 494 41
Rembertéw 356 12 373 35
Srédmiescie 12 053 557923 46
Targéwek 3734 142 829 38
Ursus 755 28 028 37
Ursynéw 424 19 765 47
Wawer 1:577 66 068 42
Wesola 127 4537 36
Wilan6ow 25 1473 59
Wilochy 2037 76 051 37
Wola 13 964 533323 38
Zoliborz 1536 73 561 48
Razem 81 563 3326 402 41

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Najwieksza liczba lokali, tj. 73,1% w stosunku do catego mieszkaniowego zasobu
Miasta, usytuowana jest w 5 dzielnicach centralnych: Wola (13 964), Srédmiescie (12 053),
Mokotéw (11 970), Praga-Poéinoc (11 349) oraz Praga-Potudnie (10 260).

Niewielki zasob lokali komunalnych (3,4%) wystgpuje w dzielnicach obrzeznych:
Bemowo (421), Bialoleka (662), Rembertow (356), Ursus (755), Ursynoéw (424), Wesota
(127) 1 Wilanéw (25).

Liczba lokali Miasta w  poszczegdlnych  dzielnicach  przedstawiona  zostata
na wykresie 3 z uwzglednieniem podzialu na lokale w nieruchomos$ciach stanowigcych
wylaczng wilasnos¢ Miasta 1 w nieruchomosciach, w ktérych funkcjonujg wspolnoty
mieszkaniowe a Miasto jest jednym z wilascicieli lokali.
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Wykres 3. Liczba lokali w nieruchomosciach stanowiacych wlasno$¢ Miasta i nieruchomosciach, w ktorych
Miasto jest wspotwlascicielem z podziatem na dzielnice na 31.12.2016 r.
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Najwigkszy zasob lokali potozonych w nieruchomosciach bedgcych w  100%

wlasnoscig Miasta znajduje si¢ w dzielnicach: Praga-Pénoc (8 097), Praga-Potudnie (4 646)
i Wola (4 087).
Sposrod dzielnic o najwiekszym zasobie, Prage-Polnoc charakteryzuje najwyzszy udzial
mieszkan komunalnych potozonych w nieruchomosciach stanowigcych w 100% wlasnos¢
Miasta w stosunku do wszystkich lokali komunalnych w tej Dzielnicy, ktory stanowi 71,3%.
Jest to ponad dwukrotnie wigcej niz analogiczny wskaznik dla calego mieszkaniowego zasobu
Miasta (33,3%). Dla poréwnania, w dzielnicach Praga-Poludnie i Wola udzial ten
wynosi odpowiednio  45,3% 129,3%. W powyzszym wykresic nie uwzgledniono
lokali mieszkalnych potozonych w innych nieruchomosciach zarzadzanych przez Miasto.

Bioragc pod uwage skalg iwiek zasobu stanowigcego w 100% wlasno$¢é Miasta
w dzielnicy Praga-Poloc (co zostanie przedstawione w dalszej czescitego dokumentu,
poswigconej diagnozie stanu technicznego zasobu Miasta) nalezy podkreslic potrzebg
dodatkowego wsparcia finansowego dla tej dzielnicy.
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1.2.  Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu z mieszkaniowego
zasobu m.st. Warszawy, w tym liczba wyrokéow zobowiazujgcych Miasto
do dostarczenia lokalu socjalnego

Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na wynajecie lokalu komunalnego (w tym
lokalu socjalnego) ustalona zostata na podstawie:

e liczby gospodarstw  domowych zakwalifikowanych do udzielenia pomocy
mieszkaniowej  wg  rodzaju  udzielanej pomocy z  uwzglednieniem
wielkosci gospodarstwa domowego w poszczegdlnych dzielnicach, wedlug stanu
na dzien 30 czerwca 2017 r. (tj. po ostatniej aktualizacji);

e liczby spraw zarejestrowanych w rejestrze wyrokéw sagdowych orzekajacych eksmisje
z przyznanym uprawnieniem do otrzymania lokalu socjalnego wedlug stanu na dzien
30 czerwca 2017 r.

W tabeli 3 przedstawiona zostata liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem
lokalu z mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy w poszczegdlnych dzielnicach
m.st. Warszawy w podziale uwzgledniajagcym rodzaj pomocy oraz wielkos$¢ gospodarstwa
domowego.

Tabela 3. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych nanajem lokalu z mieszkaniowego zasobu
m.st. Warszawy w poszczegdlnych dzielnicach w podziale uwzgledniajacym rodzaj pomocy oraz wielkos$¢
gospodarstwa domowego.
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* najem na zasadach ogélnych wskazanych w uchwale Rady m.st. Warszawy w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych oraz najem lokali zamiennych na rzecz gospodarstw domowych z budynkéw: komunalnych przeznaczonych
do remontu lub modernizacji; zagrozonych i przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu na ich stan techniczny (PINB); wy magajacy ch wykwaterowania w zwiazku z inwestycjami komunalnymi,

** sprawy gospodarstw domowych oczekujacych na zamiane zajmowanego lokalu na inny lokal z mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy  inicjatywy najemcy lub wynajmujacego

*** sprawy gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu socjalnego z tytutu pozostawania w niedostatku

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Liczba spraw oczekujacych na pomoc mieszkaniowa wynosi 2 783. W liczbie tej zawarte
sg zamiany 1 lokale socjalne dla gospodarstw domowych zajmujacych lokale w zasobie
Miasta. W przypadku realizacji tych spraw nastepuje odzyskanie lokali, ktére mogg byc¢
nastgpnie przeznaczone narealizacj¢ innych potrzeb. Dlatego w celu realizacji spraw
oczekujacych na listach w 2017 roku (bez zamian, regulacji tytutow do lokali) Miasto
powinno posiada¢ 1 852 lokale gotowe do zasiedlenia, tj.:

e 1278 lokali — najem na czas nieoznaczony,

° 574 lokale — najem lokalu socjalnego z tytutu niskich dochodéw,

Wykres 4. Osoby oczekujace w podziale na wielko$¢ gospodarstwa i rodzaj pomocy wg stanu na 30 czerwca

2017 .

M Najem lokaluna czas nieoznaczony

500
M Zamiana zajmowanego lok aluna inny lokalz

zasobu Miasta

400 M Najem lokalu socjalnego
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1-osobowe 2-osobowe 3-osobowe 4-osobowe S-osobowe 6-osobowe

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Odnosnie struktury gospodarstw osdb oczekujacych na pomoc mieszkaniowa dominujacg
kategorig sg gospodarstwa jedno- i dwuosobowe (58 % 0s6b oczekujgcych), co wskazuje
na znaczng potrzebe pozyskania niewielkich mieszkan.

Najwieksza grupa osob oczekuje na najem lokalu na czas nieoznaczony. Istotng kategorig
gospodarstw domowych oczekujgcych nalistach sg osoby oczekujagce nazamiang
zajmowanego lokalu na inny lokal z zasobu m.st. Warszawy. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze czes$¢
spraw dotyczy osob, ktore na wskazanie lokalu socjalnego lub na zamiane oczekujg w zasobie
komunalnym.

W tabeli 4 przedstawiona zostata liczba gospodarstw domowych z prawem do lokalu
socjalnego w poszczegdlnych dzielnicach m.st. Warszawy w podziale na rodzaj zasobu oraz
wielkos$¢ gospodarstwa domowego.
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Tabela 4. Liczba gospodarstw domowych z prawem do lokalu socjalnego w poszczegdlnych dzielnicach

m.st. Warszawy w podziale na rodzaj zasobu oraz wielko$¢ gospodarstwa domowego.
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Zrodlto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Liczba spraw oczekujacych nanajem lokalu socjalnego w wyniku orzeczonego wyroku
wynosi 2 480, przy czym z innego zasobu niz komunalny sg to 422 sprawy.

Uwzgledniajac liczbe spraw oczekujacych nanajem lokalu socjalnego spoza zasobu
komunalnego (422) oraz wykazang wyzej liczbe lokali potrzebnych do zasiedlenia (1 852),
aby zabezpieczy¢ wszystkie aktualne potrzeby mieszkaniowe, Miasto powinno posiadac
facznie 2 274 lokale gotowe do zasiedlenia.

Wykres 5. Osoby oczekujace na lokal socjalny z tytulu wyroku w podziale na wielko$¢ gospodarstwa wg stanu
na 30 czerwca 2017 1.
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Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Tak jak w przypadku ww. danych dotyczgcych osob oczekujacych w podziale na wielkos¢
gospodarstwa zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowe) (wykres 4)
tak rowniez w przypadku osob oczekujacych nanajem lokalu socjalnego w wyniku
orzeczonego wyroku najwieksza grupe stanowig jedno- i dwuosobowe gospodarstwa domowe
(51 % o0s06b oczekujacych).
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Ponizej przedstawiono sposob w jaki ksztattuje si¢ udzielona pomoc mieszkaniowa w latach
2012-2016.

Wykres 6. Pomoc mieszkaniowa Miasta 2012 — 2016

2012 2013 2014 2015 2016

o stan na koniec roku poprzedniego Orealizacja (w danymrolku) EBnowe sprawy Broznica - sprawy przechodzace na nastepny rok

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Na wykresie 6 zostaly przedstawione informacje dotyczace liczby: osob oczekujacych
na pomoc mieszkaniowg, zrealizowanych spraw w danym roku, spraw nowo
zakwalifikowanych oraz spraw przechodzacych na rok nastgpny.

7 powyzszych zestawien wynika, ze liczba gospodarstw oczekujgcych na pomoc
mieszkaniowg we wszystkich kategoriach spraw stopniowo malata, natomiast rokrocznie
rosta liczba spraw zrealizowanych. Rownoczesnie zaobserwowaé mozna przyrost nowych
spraw na liscie.

Diagram 1. Powody zwickszenia liczby 0sob oczekujacych na pomoc mieszkaniowa

Zmiana zapisow uchwaly
w sprawie zasad najmu lokali
(m. in. nzyskanie zwolnienia

Wazrest najnizszej z Kryterium metrazowego dla L
emerytury skutkujacy wiekszej grupy os6b) Realizacja procesu
podwyzszeniem kryterinmn rewitalizacji
dochodowego
Wykwaterowanie
o Sliedla Zmniejszenie
Dudziarska skali gminnego
budownictwa
Komunaego
Reﬂlizl?,‘fjﬂ Powody
wyrokow i i
orzekajacych o zwl??l;s?]?“a Migracje lndnosc
prawie do lokalu 0 EEJ 1 w celach
socjalnego oczekujacych zarobkowych
z zasob éw innych na najem lokalu
niz gininny

Zrodlo: opracowanie wiasne
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Wykres 7. Liczba spraw do realizacji wg stanu na dzien 30 czerwca 2017 r. (ogotem)

218 Najem lokaluna czas
nieoznaczony

© Najem lokalu socjalnego
z tytulu niedostatku

Najemlokaliz tytulu
Zamian

B Najem lokalusocjalnego
wzwiazku z wyrokiem

Pozostale

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Obecnie w ogolnej liczbie gospodarstw domowych oczekujgcych na udzielenie pomocy
mieszkaniowej az 58% oczekuje na wynajecie lokalu socjalnego.

Wykres 8 i 9. Struktura gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa w 2012 oraz wg stanu
na dzien 30 czerwca 2017 r.

2012 30 czerwea 2017 1.
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Jak wskazuja powyzsze wykresy, na przestrzeni ostatnich lat rosnie udzial gospodarstw
jedno- i dwuosobowych wsrdd ogolnej liczby oséb spetniajacych kryteria do najmu — 53%
w 2012 r. do 59% w I potowie 2017 r.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -16-

Poz. 12422

Wykres 10. Struktura gospodarstw domowych w Warszawie wg danych Narodowego Spisu Powszechnego

z2011r.
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Zr6dio: dane pozyskane z Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r.

Grupa gospodarstw domowych jedno- idwuosobowych dominuje nie tylko w zasobie
komunalnym, ale jest charakterystyczna dla wszystkich rodzajow zasobow, co potwierdzaja
dane dla Warszawy z Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 roku (67%).
Tendencja ta utrzymuje si¢ rowniez w poszczegolnych dzielnicach, co zobrazowane zostato

na wykresie 11.

Wykres 11. Struktura gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa w podziale na dzielnice

wg stanu na dzien 30 czerwca 2017 r.
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Zrodo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Praga-Polmoc

Pomig¢dzy dzielnicami m.st. Warszawy wystepujg znaczace roznice w potrzebach na pomoc

mieszkaniowg w zaleznosci od jej rodzaju.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -17- Poz. 12422

Wykres 12. Roznice w zapotrzebowaniu na pomoc mieszkaniowa w zaleznosci od jej rodzaju wg stanu
na 30 czerwca 2017 1.
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Osoby oczekujgce nanajem lokalu socjalnego stanowig najwigksza grupe sposrdéd osob
zakwalifikowanych do pomocy mieszkaniowej. Duza skala tego zjawiska wystepuje
w dzielnicach: Bielany, Bemowo i Ursynoéw. Wyjatek stanowia dzielnice: Biatoleka
i Rembertow, gdzie wudzial ten jest najnizszy — odpowiednio 28% i 30%.
Jezeli chodzi o dzielnice, w ktérych zasob jest najwigkszy, niezbedne jest wydzielanie
wigkszej niz dotychczas liczby lokali socjalnych (dotyczy to zwlaszcza dzielnic Praga-Péinoc
i Mokotow).

W latach 2012-2014 widoczny jest spadek liczby gospodarstw domowych
zakwalifikowanych do najmu lokalu na czas nieoznaczony. Jest to efekt m.in. rozwoju
budownictwa komunalnego. Wzrost od 2015 roku liczby gospodarstw zakwalifikowanych
donajmu lokalu naczas nieoznaczony spowodowany jest zmiang przepisOw prawa
miejscowego i wzrostem kwoty najnizszej emerytury. Nalezy zwroci¢ uwage na kwestig
zamian, ktéra po latach utrzymywania si¢ na podobnym poziomie, zaczyna wykazywac
w ostatnim okresie tendencje wzrostowa. Zostato to zobrazowane na wykresie 13.
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Wykres 13. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu na czas nieoznaczony, zamiany oraz
najem lokalu socjalnego w latach 2012 — 2016.
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Zradto: opracowanie wilasne na podstawie danych uzyskanych z dzielnic

Pomimo wzrostu realizacji spraw oczekujacych na pomoc mieszkaniows utrzymuje si¢ staly
wzrost liczby gospodarstw kwalifikowanych do tej pomocy. Zakres udzielonej pomocy
mieszkaniowej dla 0sob oczekujgcych na najem lokalu na czas nieoznaczony oraz najem
lokalu socjalnego (rowniez w wyniku uzyskania prawa do lokalu socjalnego) obrazuje
wykres 14.

Wykres 14. Liczba zrealizowanych spraw w latach 2012 — 2016
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Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z dzielnic
1.2.1. Liczba gospodarstw oczekujacych na najem lokalu na czas nieoznaczony

Na najem lokalu na czas nieoznaczony, wedhig stanu na dzien 30 czerwca 2017 r. oczekiwato
ogétem 1 991 gospodarstw domowych, w tym 713 na zamian¢ zajmowanego lokalu na inny
lokal.

Ogotem najwiecej gospodarstw  domowych oczekuje na wynajecie lokalu na czas
nieoznaczony w dzielnicach: Praga-Poloc (448 w tym 209 to zamiany), Praga-Potudnie
(231 w tym 134 to zamiany).
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Wykres 15. Struktura gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu na czas nieoznaczony wg stanu
na dzien 30 czerwca 2017 r.
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z dzielnic

Jak wskazuje powyzej przedstawiona struktura gospodarstw oczekujgcych na najem lokalu
na czas nieoznaczony (razem z zamianami), najwigksze zapotrzebowanie na pomoc w tym
zakresie wystepuje wsrdd gospodarstw jedno- i dwuosobowych (wynosi tacznie 63,8%).
Zapotrzebowanie na lokale wynajmowane na czas nieoznaczony w podziale wedhlug
wielkosci gospodarstwa domowego w poszczegélnych dzielnicach m.st. Warszawy
przedstawia wykres 16

Wykres 16. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu na czas nieoznaczony w podziale
na wielko$¢ gospodarstwa domowego w poszczegdlnych dzielnicach m.st. Warszawy
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z dzielnic
Powyzsze dane potwierdzaja analiz¢ dokonang na wstgpie rozdziatu, z ktorej wynika,

ze najwieksze zapotrzebowanie = wystepuje na mate lokale dla  gospodarstw
jedno- i dwuosobowych.
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1.2.2. Liczba gospodarstw oczekujacych na najem lokalu socjalnego

Jak wczesniej

zauwazono w Warszawie od kilku lat

obserwowany jest wzrost

zapotrzebowania na lokale socjalne, w tym narealizacj¢ spraw o0sob uprawnionych

do otrzymania lokalu z tytulu wyroku. Nadzien 30 czerwca 2017

r. nanajem lokalu

socjalnego oczekiwato 3 054 gospodarstwa domowe, z czego 2 480 w zwigzku z orzeczonym
prawem do lokalu socjalnego.

Wykres 17. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu socjalnego z uwzglednieniem

gospodarstw oczekujacych z tytulu niedostatku i wyrokdéw
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Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z dzielnic
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Najwigcej gospodarstw domowych oczekuje na wynajecie lokalu socjalnego w dzielnicach:
Praga- Polnoc - 764 (25% w ogdlnej liczbie zapotrzebowania na lokale socjalne) i Mokotow -
430 (14% w ogodlnej liczbie zapotrzebowania na lokale socjalne), co stanowi 39% wszystkich
spraw oczekujgcych na lokal socjalny.
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Wykres 18. Struktura gospodarstw oczekujacych na najem lokalu socjalnego
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Powyzszy  wykres potwierdza odnotowang  wczesniej  proporcje  gospodarstw
jedno- i dwuosobowych w stosunku do ogoélu spraw oczekujacych na lokal socjalny.
Zapotrzebowanie na udzielenie pomocy w tej kategorii jest najwyzsze i wynosi tgcznie 54%.

1.2.3. Realizacja spraw w zakresie dostarczania lokali socjalnych

W 2012 r. w m.st. Warszawa zarejestrowanych bylo 2 732 wyrokdéw z przyznanym
uprawnieniem do otrzymania lokalu socjalnego, z czego w zasobie: komunalnym — 1 876
(co stanowilo 69% zarejestrowanych wyrokow), spotdzieleczym — 494 (co stanowito 18%
zarejestrowanych wyrokoéw) iprywatnym — 362 (co stanowilo 13% zarejestrowanych
wyrokow).

Natomiast w 2016 r. zarejestrowanych byto tacznie 2 730 wyrokow z prawem do lokalu
socjalnego. Nie ulegta wiec zmianie ogolna liczba wyrokow w skali catego Miasta.

Zahamowanie przyrostu liczby gospodarstw domowych oczekujacych na realizacje wyrokow
orzekajacych prawo do lokalu socjalnego spowodowane byto wydzielaniem wigkszej liczby
takich lokali w zasobie, co umozliwito wzrost liczby zrealizowanych spraw.

Wedlug stanu nadzien 30 czerwca 2017 r., liczba zarejestrowanych wyrokow
do realizacji wynosi 2 480, w tym w zasobie spotdzielczym i innym 422.

Realizacja wyrokow orzekajacych prawo do lokalu socjalnego od 2012 zostata
przedstawiona na wykresie 19.
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Wykres 19. Liczba dostarczonych lokali socjalnych na realizacje wyrokdw w podziale wg zasobu (stan

na koniec danego roku).
200 -
800 -
700 -
600 -
500 - .
400 |
300

100 - F + F

—9 O

2012 2013 2014 2015 2016

=== 7Zasobkomunalny  ==®=Zasab spoldzielczy Zasob nmy

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z dzielnic

7. analizy danych przestawionych w wykresie 19 wynika, ze najwigcej lokali socjalnych
w okresie 2012 — 2016 dostarczono na realizacj¢ wyrokdéw z zasobu komunalnego. Wigksza
liczba gospodarstw, ktorym udzielono pomocy w 2015 r. to efekt bardzo dobrego wyniku
dzielnic w dziataniach ukierunkowanych na wydzielanie lokali socjalnych. W latach 2014 —
2016 poziom ten kolejno wynosil: 660, 744 1 620 lokali socjalnych.
Wyrézniajacymi dzielnicami w tych dziataniach byly: Wola, Srodmiescie i Praga-Potudnie.
Zwigkszona realizacja wyrokéw z zasoboéw spoldzielezych 1 innych, doprowadzila
do zmniejszenia zapotrzebowania na lokale socjalne w tych zasobach (wykres 19)
co przetozyto si¢ naznaczny spadek zglaszanych roszczen odszkodowawczych z tytutu
niedostarczenia lokalu socjalnego na realizacj¢ eksmisji. Zjawisko to obrazuje wykres 20.

Wykres 20. Liczba zgloszonych roszczen odszkodowawczych w latach 2012-2016
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych z dzielnic
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1.3. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy na lata 2018-2022
na podstawie analizy danych z lat ubieglych

1.3.1. Dynamika zmian wielkos$ci mieszkaniowego zasobu Miasta w latach
2012-2016

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych na przestrzeni lat 2012-2016 ulegala niewielkiemu
zmnigjszeniu. Na dynamike zmian liczby mieszkan komunalnych miat wplyw zarowno
ubytek lokali, w wyniku sprzedazy oraz prowadzonych zwrotéw nieruchomosci dawnym
wlascicielom Iub ich nastgpcom prawnym, jak rowniez przyrost lokaliw wyniku
realizacji budownictwa komunalnego.

Wykres 21. Wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2012-2016 i zalozenia na 2017 r. z podziatem
na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne (dane na koniec roku).
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

7 wykresu 21 wynika, ze na koniec grudnia 2016 r. liczba lokali mieszkalnych ogotem ulegta
zmnigjszeniu o 4 080 lokalitj. 05% w stosunku do grudnia 2012 r. Zauwazalna jest
zmiana struktury zasobu — wzrosta liczba lokali socjalnych (o 56%) przy jednoczesnym
spadku liczby pozostalych lokali (o 8,5%). W 2012 r. udziat lokali socjalnych stanowit 5,7%
wszystkich lokali, co oznacza, ze byl wyzszy niz przyjety w zatozeniach do poprzedniego
programu (5,5%). Nakoniec 2016 r. wskaznik osiagnal poziom 8,6%. Zaktada sig, ze
w grudniu 2017 r. udzial lokali socjalnych bedzie na poziomie 9,4%, co przewyzsza zalozenia
przyjete w 2012 roku (9%).

Powyzsze dane nie obejmuja towarzystw budownictwa spolecznego, ktorych zasob liczy
aktualnie 2 613 mieszkan.



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego —24-— Poz. 12422

Wykres 22. Dynamika zmian wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2012-2016 i zalozenia
na 2017 r. (dane na koniec roku).
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

W latach 2013 — 2017 roczny ubytek liczby lokali mieszkalnych wynosit $rednio
ok. 838 mieszkan, przy czym najwigkszy spadek nastgpit w 2013 r., co wynikato z wigkszej
skali sprzedazy lokali.

Wykres 23. Zmiana liczby lokali mieszkalnych Miasta w okresie 2012-2016 i zalozenia na 2017 r. (dane
na koniec roku).
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Na spadek wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta w przewazajacej czesci decydujacy
wplyw miata sprzedaz oraz zwroty nieruchomosci w trybie ,,dekretu Bieruta”.
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1.3.2. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2018-2022

Prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2018-2022 opracowano w oparciu
o tendencje wynikajace z dynamiki zmian zasobu lokali mieszkalnych w poprzednich latach
z uwzglednieniem mozliwosci 1 specyfiki poszczegdlnych dzielnic. Prognozowane zmiany
wielkosci zasobu przewidujg zarowno spadek liczby lokali z powodu zwrotow, sprzedazy
oraz rozbiorek, jak 1wzrost wynikajagcy z planowanych inwestycji budownictwa
komunalnego, nabycia, przekwalifikowania badz adaptacji.

Wykres 24. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta nalata 2018-2022 z podziatem na lokale
socjalne i pozostate lokale mieszkalne.
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Zrodio: opracowanie whasne BPL.

Powyzsza prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu Miasta wskazuje, iz na przestrzeni lat
2018-2022 nastapi stopniowy wzrost liczby mieszkan o 589 lokali tj. o 0,7%. Przewiduje si¢
wzrost liczby lokali socjalnych do poziomu ok. 11 000, co oznacza, ze udzial procentowy
lokali socjalnych w liczbie lokali ogdtem wzrosnie do poziomu 13,3% w ostatnim roku
obowigzywania programu.

Zaklada si¢ kontynuowanie polityki w zakresie pozyskiwania lokali socjalnych w drodze
przeksztalcania z istniejgcego zasobu lokali. Proces wydzielania lokali socjalnych zostanie
zintensyfikowany w dzielnicach, ktére dotychczas nie podejmowaly tych dziatan
na wystarczajagcym poziomie.
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Wykres 25. Liczba lokali socjalnych w latach 2013-2016 (dane na koniec roku)  oraz prognoza
na lata 2017- 2022 r.
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Zrodto: opracowanie wiasne BPL.

t.aczna liczba lokali socjalnych we wszystkich dzielnicach m.st. Warszawy na koniec 2012 r.
wynosila 4 896. Natomiast na koniec 2016 r. obserwujemy wzrost az o 56% liczby tych
lokali w stosunku do 31 grudnia 2012 r. do poziomu 7 649, co wskazuje na ponadplanowg
realizacje programu nalata 2013-2017. Prognozuje sig, ze w 2022 roku liczba
lokali socjalnych wyniesie 10 899.

Prognoza =zaklada ciggly wzrost puli lokali socjalnych zwlaszcza w dzielnicach
o najwigkszym zasobie mieszkaniowym ze szczegdlnym wskazaniem na Prage-Poinoc
1 Mokotow, gdzie nalezy zintensyfikowac dzialania w tym zakresie w latach 2018-2022.
Dzielnica Praga-Polnoc charakteryzuje si¢ najwigksza liczba oséb oczekujacych na najem
lokalu socjalnego, co pokazuje wykres 26.
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Wykres 26. Poréwnanie liczby gospodarstw domowych oczekujacych na lokal socjalny wg stanu na 30 czerwca
2017 r., liczby lokali socjalnych na koniec 2016 r. oraz wydzielonych w latach 2013-2017 .
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Z wykresu 26 wynika, ze proces wydzielania lokali socjalnych powinien by¢ kontynuowany
w kolejnych latach. W skali catego Miasta na przestrzeni lat 2013-2017 wydzielono 3 403
lokale socjalne. W kolejnym okresie objgetym programem prognozowane jest wydzielenie
facznie 2 600 lokali socjalnych.

Najwigcej lokali socjalnych posiadaja dzielnice o najwigkszym zasobie mieszkaniowym
Miasta. Na koniec 2016 r. najwiecej lokali socjalnych wykazata Wola — 1612 oraz
Srédmiescie — 1 238, zas najmniej (w tej grupie) Mokotow z liczba 736 lokali socjalnych.
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Wykres 27. Dynamika zmian wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2007-2016 oraz prognoza
na lata 2017-2022.
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

W prognozowanej wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta poczawszy od 2019 roku przewiduje
si¢ sukcesywny wzrost liczby lokali mieszkalnych. W okresie 2018 — 2022 przybedzie okoto 600
mieszkan.

Jednym z segmentéw polityki mieszkaniowej m.st. Warszawy jest zasob bedacy w posiadaniu
towarzystw budownictwa spotecznego. Zaktada si¢, ze do 2022 roku w wyniku prowadzonych
inwestycji mieszkaniowych TBS-y zwigksza liczbe lokali na wynajem o 1422 (do poziomu
4 035).

1.4. Stan techniczny i standard wyposazenia zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy

Z ogolnej liczby budynkéw stanowigcych w 100% wiasnos¢ m.st. Warszawy, prawie 80%
powstato przed Il wojng s$wiatowa. Najliczniejszg grupe w strukturze wiekowej stanowig
budynki wybudowane w latach 1901+1940 - blisko 73% catego zasobu. Wérdd tej grupy az 62%
usytuowanych jest w dzielnicach: Praga-Potudnie, Praga-Pdinoc i Wawer. Natomiast z budynkow
wybudowanych przed rokiem 1900, az 60% usytuowanych jest w dzielnicy Praga-Poinoc. Udziat
budynkéw odpowiadajacy przedzialom wiekowym przedstawia ponizszy wykres.

Wykres 28. Charakterystyka struktury wiekowej budynkéw mieszkalnych stanowiacych wilasnos¢
m.st. Warszawy

Hwybudowane do 190071.
Hod1901r.do 194071
Hod1941r.do 19701,
Hod1971r.do 19901.
Mpo 1990r.

Mnieznany rok budowy

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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1.4.1. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych m.st. Warszawy

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego okreslono:

— dla budynkéw mieszkalnych stanowigcych w 100% wiasnosé m.st. Warszawy, zwanych dalej
,.budynkami Miasta” oraz

— dla budynkow, w ktorych funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe a m.st. Warszawa jest jednym
z wiascicieli lokali, zwanych dalej ,,budynkami wspoélnotowymi”.

Na podstawie informacji otrzymanych z dzielnic dotyczgcych stanu technicznego i niezbednych
robot do wykonania w tych budynkach dokonano charakterystyki zasobu m.st. Warszawy
i przedstawiono ja w podziale na 5 grup:

1) budynki w stanie dobrym (procentowe zuzycie 0-15%)
— elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji wykonczenia, wyposazenia) sa dobrze utrzymane
i konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen;

2) budynki w stanie srednim (procentowe zuzycie 16-30%)
— elementy budynku sa utrzymane nalezycie. Celowy jest remont biezacy polegajacy
na drobnych naprawach i konserwacjach;

3) budynki w stanie dostatecznym (procentowe zuzycie 31-50%)
— w elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki niezagrazajace
bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny;

4) budynki w stanie dopuszczajgcym (procentowe zuzycie 51-70%)

— w elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materiatéw majg obnizona klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny
wzglednie wymiana poszczegdInych elementow;

5) budynki w stanie ztym (procentowe zuzycie 71-100%)

— w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktore zagrazaja lub moga
zagraza¢ dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiorki lub
przeprowadzenia remontu kapitalnego w bardzo duzym zakresie.

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan zasobu sa m.in.: wiek budynku, konstrukcja, sposob
wykonania i uzytkowania, zuzycie techniczne oraz wykonywanie niezbednych napraw. Zgodnie
z przyjetym ww. podzialem na grupy stan techniczny budynkéw Miasta przedstawiono
na wykresie 29.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -30- Poz. 12422

Wykres 29. Charakterystyka stanu technicznego budynkéw Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 r.)

353 338
18%

u dobry

B sredni
dostateczny

® dopuszczajacy

uzly

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Stan techniczny budynkéw z podziatem na dzielnice przedstawiono w tabeli 5.

Tabela 5. Stan techniczny budynkow Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 r.)

Dzielnice liczba budynkéw W tym budynki w stanie:
dobrym $rednim dostatecznym | dopuszezajaeym zlym

Bemowo 23 3 13 5 1 1
Bialoleka 48 7 7 9 35 20
Bielany 40 0 12 17 7 4
Mokotow 96 4 17 32 22 21
Ochota 39 0 5 26 4 4
Praga-Poludnie 446 7 24 182 116 117
Praga-Pélnoc 376 18 10 203 78 67
Rembertow 30 2 6 17 3 2
Srodmiescie 116 25 27 31 24 9
Targéwek 128 12 21 85 5 5
Ursus 20 4 4 6 4 2
Ursynow 17 6 5 3 0 3
Wawer 227 3 42 98 73 11
Wesola 7 2 1 4 0 0
Wilanow 3 2 1 0 0 0
Wilochy 78 14 32 21 4 7
Wola 175 10 56 41 6 62
Zoliborz 26 2 18 2 1 3

1 895 121 301 782 353 338
RAZEM 100% 6% 16% 41% 19% 18%

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

7 powyzszych danych wynika, iz najwigksza liczba budynkéw Miasta w stanie zlym
w stosunku do posiadanego przez dzielnice zasobu wystepuje w dzielnicy Bialoteka (42%),
Wola (35%), Praga-Potudnie (26%), Mokotow (22%), Praga-Polnoc (18%) i Wawer (14%).

Stan techniczny zasobu w poszczegolnych dzielnicach jest zréznicowany, co przedstawia
wykres 30.
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Wykres 30. Charakterystyka stanu technicznego budynkéw Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 1.)

-1

Praga Poludnie 446
Praga Polnoc

Wawer
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Targowek
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Bielany
Ochota A i
lacznie 1 895 budynkow
Rembertow
Zoliborz
Bemowo
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Ursynow
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze z liczby 338 budynkow w ztym stanie, 183 budynkiz 2 024
lokalami sa wytaczone z eksploatacji, a w pozostatych 155 budynkach, w ktoérych jest tacznie
2 340 lokali (czes¢ z tych lokali jest juz oprozniona), trwa proces oprozniania.

Stan techniczny budynkéw, w ktorych funkcjonuja wspélnoty mieszkaniowe jest glownie
dostateczny, $redni i dobry. Lepszy stan techniczny budynkow wspdlnotowych wynika
m.in. z wyzszego zainteresowania nabyciem lokalu w budynkach o dobrym stanie technicznym
i lepiej wyposazonych.
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1.4.2. Stan techniczny lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych w 100%
wlasno$¢ Miasta

Wedtug danych na koniec 2016 roku Miasto dysponowato tacznie 81 563
lokalami mieszkalnymi, w tym liczba lokali mieszkalnych potozonych w nieruchomosciach
stanowigcych wilasno$¢ Miasta wynosi 27 183 (33,3% ogdlnej liczby lokali), natomiast liczba
lokali mieszkalnych  potozonych  w nieruchomosciach, w  ktérych funkcjonuja  wspdlnoty
mieszkaniowe, a Miasto jest jednym z wlascicieli lokali wynosi 52 642 (64,5% ogolnej liczby lokali).
Dodatkowo 1 738 (2,2% ogolnej liczby lokali) lokali znajduje si¢ w innych nieruchomosciach
zarzadzanych przez Miasto. Ponizej opisano stan techniczny lokali usytuowanych w budynkach
Miasta.

Liczba lokali w tych budynkach to 23 332 lokali mieszkalnych bez socjalnych i3 851
lokali socjalnych. Stan techniczny lokali mieszkalnych bez uwzglednienia lokali socjalnych
przedstawia wykres 31.

Wykres 31. Charakterystyka lokali mieszkalnych w budynkach Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 .)

3859
17% 3620
16%
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Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

®m dopuszczajacy
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Stan techniczny lokali mieszkalnych z podziatem na dzielnice przedstawiono w tabeli 6.
Tabela 6. Stan techniczny lokali mieszkalnych w budynkach Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 r.)

Dzielnice Liczba lokali mieszkalnych w budynkach Miasta w stanie:

hez socjalnych dobrym §rednim dostatecznym | dopuszezajacym | zlym
Bemowo 309 228 68 10 2 1
Bialoleka 477 182 202 23 15 55
Bielany 693 0 621 59 13 0
Mokotow 859 159 141 318 149 92
Ochota 567 0 112 355 55 45
| Praga-Poludnie 3770 201 545 1 980 1034 10
| Praga-Pélnoc 7169 825 142 3 046 1101 2 055
Rembertow 155 32 39 64 18 2
Srédmiescie 1273 272 266 465 98 172
Targowek 1489 563 257 629 25 15
Ursus 229 145 29 34 8 13
Ursynéw 388 192 183 8 0 5
Wawer 1082 121 162 421 329 49
Wesola 54 27 18 9 0 0
Wilandw 14 9 5 0 0 0
Wilochy 769 314 321 97 9 28
Wola 3475 154 1303 646 59 1313
Zoliborz 560 196 347 10 3 4
23 332 3 620 4761 8174 2918 3 859
RAZEM 100% 16% 20% 35% 12% 17%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Z powyzszych danych wynika, iz okoto 71% lokali mieszkalnych usytuowanych jest
w budynkach Miasta o dobrym, $rednim i dostatecznym stanie technicznym, natomiast okoto
12% w stanie dopuszczajacym i 17% w stanie ztym.

Zasob lokali socjalnych w tych budynkach wynosi 14% (3 851), a podziat lokali wg ww. grup
przedstawia wykres 32.

Wykres 32. Charakterystyka lokali socjalnych w budynkach Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 r.)
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Zrodlo: opracowanic wiasne na podstawic danych pozyskanych z dzielnic.

Stan techniczny lokali socjalnych z podziatem na dzielnice przedstawiono w tabeli. 7.

Tabela 7. Stan techniczny budynkéw Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 r.)

L. Zasob w budynkach Miasta w stanie:
LG lokali socjalnych dob : :
rym $rednim dostatecznym | dopuszczajacym zlym
Bemowo 23 0 19 3 | 0
Bialoleka 73 48 10 1 [§ 8
Bielany 181 0 74 47 38 22
Mokotow 99 9 22 48 14 6
Ochota 115 0 18 77 10 10
| Praga-Poludnie 876 11 133 415 185 132
| Praga-Pélnoc 928 0 61 380 253 234
Rembertow 29 0 0 9 10 10
Srédmiescie 253 42 22 169 16 4
Targowek 323 18 51 244 9 |
Ursus 54 1 5 38 6 4
Ursynow 36 0 25 11 0 0
Wawer 137 10 11 56 35 25
Wesola 10 | 0 9 0 0
Wilanow 1 1 0 0 0 0
Wilochy 52 2 36 13 1 0
Wola 612 1 328 224 30 29
Zoliborz 49 0 49 0 0 0
3 851 144 864 1744 614 485
RAZEM 100% 4% 22% 45% 16% 13%

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dziclnic.
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Stan techniczny budynkoéw, w ktorych funkcjonujg wspdlnoty odzwierciedla stan techniczny
lokali w nich potozonych. Jak wspomniano wczesniej, najemcy w budynkach o lepszym
stanie technicznym, czesciej nabywali lokale, dlatego okoto 95% tego zasobu znajduje si¢
w stanie  dostatecznym, $rednim idobrym. Stan techniczny lokali znajdujacych sig
we wspdlnotach obrazuje rowniez wskaznik lokali wylaczonych z eksploatacji — w sumie
w Miescie na koniec 2016 r. bylo 3 155 lokali wytaczonych z eksploatacji, z czego jedynie
156 takich lokali we wspdlnotach mieszkaniowych.

Nalezy podkresli¢, ze wspdlnoty mieszkaniowe mialy mozliwos$¢ korzystania z roznych form
wsparcia finansowego remontéw i modernizacji, co przyspieszylo proces naprawczy

nieruchomosci.

1.4.3. Stan wyposazenia budynkow mieszkalnych Miasta i wspolnot
mieszkaniowych z udzialem Miasta

Na wykresie 33 przedstawiono stan wyposazenia budynkéw Miasta w instalacje.

Wykres 33. Stan wyposazenia budynkéw Miasta (na dzien 31 grudnia 2016 r.).

1895 Liczbabudynkow Miasta
1721 miejski wodociag
1611 miejska kanalizacja
| ' 593 centralne ogrzewanie*
A_ 470 centralna ciepla woda *

* nalezy rozumie¢ lokale wyposazone w ogrzewanie z sieci cieplowniczej lub sieci gazowej oraz ogrzewanie z odnawialnych zrodel energii.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Z danych przedstawionych na wykresie wynika, iz z ogolnej liczby 1 895 budynkéw Miasta:
68,7% budynkéw pozbawionych jest instalacji centralnego ogrzewania; 75,2% - centralnej
cieptej wody; 9,2% - miejskiego wodociggu i 15,0% miejskiej kanalizacji.

Z powyzszych danych wynika potrzeba kontynuowania dzialan majacych na celu
wyposazenie budynkow Miasta w centralne ogrzewanie i centralng ciepta wode oraz
wodocigg i kanalizacj¢ z sieci miejskich.

W przypadku wspdlnot mieszkaniowych z 4 430 budynkéw tylko 9,7% nie posiada
centralnego ogrzewania z sieci miejskiej, a 24,3% centralnej cieptej wody. Tylko 0,3% nie
posiada miejskiego wodociggu, a 0,1% miejskiej kanalizacji.

1.4.4. Stan wyposazenia lokali w mieszkaniowym zasobie Miasta.

Stan wyposazenia mieszkaniowego zasobu Miasta scharakteryzowano w podziale
na lokale mieszkalne bez socjalnych (wykres 34) i lokale socjalne (wykres 35).
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Wykres 34. Stan wyposazenia lokali mieszkalnych (bez socjalnych) (na dzien 31 grudnia 2016 r.)

Liczba lokali

miejskiwodociag

miejska kanalzacja
centralne ogrzewanie *

centralna ciepla woda *

| 70311 kuchnia lub wneka kuchenna
% 60869 lazienkaiwc

* nalezy rozumie¢ lokale wyposazone w ogrzewanie lub ciepla wodg z sieci cieplowniczej, kottowni gazowej w budynku, indywidualnych piecykow gazowych
w lokalu oraz ogrzewanie z odnawialnych zrodet energii.

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

W przypadku lokali mieszkalnych w zasobie 18,4% pozbawionych jest instalacji centralnego
ogrzewania, a 19,1% centralnej cieplej wody. Z ogdlnej liczby lokali mieszkalnych Miasta
tylko 1,4% nie jest podlgczona do wodociagu, 2,2% do kanalizacji miejskiej, natomiast 17,6%
lokali nie posiada tazienki lub ,,wc” albo obu jednoczes$nie w obrebie lokalu.

Wykres 35. Stan wyposazenia lokali socjalnych (na dzien 31 grudnia 2016 r.)
[ | | | i | | |

| 7649 Liczba lokali

i l l \ l | | l

0 miejskiwodociag

miejska kanalzacja
centralne ogrzewanie *

centralna ciepla woda *

| 6175 kuchnia lub wneka kuchenna

i | | |
779 lazienkaiwc

* nalezy rozumie¢ lokale wyposazone w ogrzewanie lub ciepla wodg z sieci cieplowniczej, kotlowni gazowej w budynku, indywidualnych piecykow gazowych
w lokalu oraz ogrzewanie z odnawialnych zrodet energii.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Biorgc pod uwage stan wyposazenia lokali socjalnych nalezy zauwazy¢, iz 37,6% tych
lokali pozbawionych jest instalacji centralnego ogrzewania a 39,3% centralnej cieptej wody.
Z ogolnej liczby lokali socjalnych tylko 1,9% nie jest podlaczone do wodociggu, a 4,2%
do kanalizacji miejskiej, natomiast 37,5% lokali nie posiada tazienkilub ,,wc” albo obu
w obrebie lokalu.

Z ogolnej liczby lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta (81 563) pozbawionych jest:

- miejskiego wodociagu - 1 148 lokali (1,4%),
- miejskiej kanalizacji - 1938 (2,4%),
- centralnego ogrzewania - 16482 (20,2%),
- centralnej cieptej wody - 17102 (20,90%),
- kuchni lub wneki kuchennej - 5077 (6,2%),
- tazienki i ,,wc” - 15915 (19,5%).

Dane dotyczace stanu wyposazenia budynkow i lokali pozwalaja na okreslenie kierunku
dziatan, jakie nalezy podjaé w celu podniesienia standardu mieszkaniowego.
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Jednym z celow gléwnych jest wyposazenie lokali w instalacje centralnego ogrzewania
i centralnej cieplej wody z sieci cieplowniczej lub gazowej oraz wyposazenie
w pomieszczenia sanitarne.

Na przestrzeni ostatnich 10 lat Miasto podejmuje zdecydowane dziatania majgce na celu
poprawe standardu zamieszkiwania poprzez doposazanie budynkow w instalacje centralnego
ogrzewania z sieci cieptowniczej.

Wrykres 36. Doposazenie w centralne ogrzewanie w latach 2007-2017 w budynkach mieszkalnych stanowiacych
100% wiasnosci m.st. Warszawy.

42% pozbawione
wyposaZone
67%
wtvm 2% w trakcie
(313 lokal1).
58%
33%
2007r, 2017r.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 37. Lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych 100% wlasnosci m.st. Warszawy doposazone
w instalacje centralnego ogrzewania - narastajaco.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Wykres 38 i 39. Sposéb ogrzewania lokali w budynkach 100% Miasta (poréwnanie lat
2008 r. 2016r.
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Zrodio: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Na wykresie 40 pokazano skal¢ wyposazenia w instalacje centralnego ogrzewania i centralnej

cieptej wody w poszczegolnych dzielnicach m.st. Warszawy.

Wykres 40. Liczba lokali mieszkalnych Miasta posiadajacych instalacje centralnego ogrzewania i centralnej

cieptej wody z miejskich sieci (na dzien 31 grudnia 2016 .)
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Najwicksza skala braku ogrzewania z sieci cieplowniczej w stosunku do posiadanego zasobu
w dzielnicy wystgpuje w: Rembertowie (84%), Witochach (67%), Wawrze (61%), Pradze-
Poéloc (57%), Pradze-Potudnie (37%) i Targowku (32%). W dzielnicach tych lokale
posiadajg indywidualne zrodla ciepta. Przez indywidualne zrodla ciepla nalezy rozumiec
system grzewczy obejmujacy zasi¢ggiem jedno mieszkanie. W skali calego zasobu Miasta ten
rodzaj ogrzewania stanowi 22,3%.

Na wykresie 41 przedstawiono sposob ogrzewania budynkoéw Miasta w zaleznosci od nosnika
energii (rodzaju stosowanego paliwa).

Wykres 41. Sposob ogrzewania lokali mieszkalnych w zaleznosci od rodzaju nosnika energii (na dzien 31
grudnia 2016 1.)
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

W najblizszych latach nalezy skoncentrowac si¢ na likwidacji indywidualnych zrodet ciepta
w budynkach (m.in. piece na paliwo state) oraz podja¢ dziatania majgce na celu przylaczanie
systemow grzewczych budynkow do scentralizowanych systemow cieptowniczych. Dziatania
te zapewnia bezpieczenstwo ikomfort uzytkowania, ajednoczesnie przyczynig si¢ do
poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw oraz zmniejszenia emisji COs.

Przy wyborze rodzaju zrédla ciepta, nalezy wzig¢ pod uwage infrastrukture badanego obszaru
z uwagi na dostepnos¢ do sieci oraz ekonomiczno-techniczng mozliwos¢ podtaczenia
budynku badZ wyposazenia lokalu (m.in. mozliwo$¢ wydzielenia pomieszczenia na wezet lub
kotlownig).

Istniejg  czynniki uniemozliwiajace podlaczenie, m.in. malo rozbudowany system
sieci cieptowniczej i1 gazowej w rejonie usytuowania budynkow, lokalizacja sieci miejskich
wzdhuiz gtownych arterii, duze zageszczenie istniejacej infrastruktury podziemnej, brak zgody
wiascicieli sgsiadujacych nieruchomosci i inne.

W dzielnicach: Bemowo, Biatoleka, Rembertow, Wawer, Wesola i Wlochy wystgpuje
niewystarczajacy poziom uzbrojenia terenu w rejonie budynkéw Miasta. Dlatego tez dzielnice
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wskazujag nabrak mozliwosci doposazenia budynkow w instalacje. Dodatkowym
utrudnieniem w dzielnicach: Wola, Targéwek i Praga-Potudnie jest m.in. potozenie
budynkow Miasta z dala od gléwnych arterii, wzdhluz ktérych biegnie sie¢ miejska,
cooznacza bardzo wysokikoszt podigczenia. W tego typu przypadkach optlata
przylgczeniowa dla dystrybutora sieci moze sigga¢ nawet do 2 mln zl, co zwigzane jest
z rozbudowa sieci cieplownicze;.

Dlatego  dzielnice  dokonuja  analizy  zasobu  mieszkaniowego pod  katem
mozliwosci prowadzenia inwestycji w zakresie doposazen w centralne ogrzewanie i centralng
ciepla wode.

Czes¢ zadan z tego zakresu realizowanych jest przez dzielnice w ramach projektu pn. ,, Ciepto
sieciowe w budynkach komunalnych”. Niezaleznie od ww. projektu dzielnice majg za zadanie
zmierza¢ do likwidacji indywidualnych zrodet ciepta w budynkach.

Kolejnym priorytetem jest podniesienie standardu lokaliw zakresie wyposazenia
lokali w pomieszczenia sanitarne 1 miejsca stuzace do przygotowania positku.

Wedlug danych nakoniec 2016 r. z ogolnej liczby lokali 19% pozbawionych jest
tazienki i ,,wc¢” albo jednego z tych pomieszczen, z czego w 5% dostep do nich jest poza
lokalem. W pozostatych lokalach brak pomieszczen sanitarnych nie jest tozsamy z brakiem
urzadzen (wc, prysznic). Obecnie czgs¢ tych lokali nie jest zasiedlana.

Wykres 42. Stan wyposazenia lokali w mieszkaniowym zasobie m.st. Warszawy w lazienki i ,,wc” (na dzien 31
grudnia 2016 r.)

lazienkai”wc"” wlokalu

14%
\ = lazienka w lokalu, “wc" poza lokalem

"wc" wlokalu, lazienka poza lokalem

1% Hlazienkaiwc poza lokalem

lokale substandardowe - izby pozbawione
pom. sanitarny ch lub lokaleniez asiedlone

7Zrodio: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Najwiecej lokali pozbawionych pomieszczen sanitarnych znajduje sie w  dzielnicach:
Praga-Poinoc i Praga-Potudnie.

Doposazenia lokali w  pomieszczenia kuchenne 1 sanitarne bedg wymagaly
w wiekszosci dokonania zmian w ukladzie funkcjonalno-uzytkowym lokali w budynku.
Niejednokrotnie bedzie to wymagalo polaczenia lokali i zmiany ich powierzchni, a wigc
i tymeczasowego wykwaterowania z lokalu.

Poziom wyposazenia mieszkan w miejsca przygotowywania positku przedstawia wykres 43.
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Wykres 43. Udzial lokali mieszkalnych Miasta wyposazonych w pomieszczenie kuchenne lub wneke kuchenna
(na dzien 31 grudnia 2016 1.)

50,

0/
lo_\

posiadaja kuchnie lub wnek e kuchenna

dostep do kuchni lub wnekikuchennej
poza lokalem

® brak dostepu do kuchni lub wneki
kuchennej
94%

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wedhug danych na koniec 2016 r. 94% zasobu mieszkaniowego Miasta posiada
pomieszczenie kuchenne lub wngke kuchenng w lokalu, a 1% posiada dostep do tych
pomieszczen poza lokalem. W przypadku braku dostepu do tych pomieszczen lokale
wyposazone sg zwykle co najmniej w dwupalnikowe kuchenki elektryczne. Lokale
te wystepuja w wigkszosci w dzielnicach: Mokotow, Praga-Poludnie, Wola, Praga-Péinoc,
Targéwek i Srédmiescie.

1.4.5. Prognoza poprawy stanu technicznego budynkéw mieszkalnych oraz stanu
wyposazenia lokali Miasta

Prognoza przyjeta do Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem m.st. Warszawy na lata 2013-2017 zaktadala, iz w latach obowigzywania programu
wykonane zostana prace majgce nacelu poprawe stanu technicznego i wyposazenia
budynkéw Miasta. Ponizej przedstawiono przyjete zalozenia iprocent ich wykonania
w okresie 2013-2017:

Grupy robét Plan Wykonanie %o
doposazenie i wymiana instalacji 1071 1503 140
remont dachu 477 685 144
remont/docieplenie elewacji 351 309 88

Utrzymanie stanu zasobu mieszkaniowego uzaleznione jest od liczby remontow
przekraczajacych zakres napraw biezacych, konserwacjiiusuwania awarii. W celu
zapobiegania pogarszaniu si¢ stanu technicznego nalezy podejmowa¢ w duzej ilo$ci naprawy
gléwne budynkow, w tym remonty istniejacych instalacji oraz doposazenia w nowe instalacje.
Prognozy zostaly wykonane na podstawie planow dzielnic.
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Wykres 44. Prognoza wykonania wybranych napraw glownych w budynkach Miasta nalata 2018-2022
(narastajgco)
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
Prognoza zaklada, ze z ogdlnej liczby budynkéow Miasta (1 895) do 2022 roku zostana
wykonane m.in. prace:
- remont/wymiana istniejgcej instalacji w budynku 51% ogdlnego zasobu tj. 961
- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 41% 779
- doposazenie/remont wentylacji 19% 368
- remont wind i klatek schodowych 18% 338
- doposazenie w instalacje, 17% 319
w tym doposazenie w co i ccw z sieci miejskich 11% 207 (3 258 lokali)
- remont dachu 14% 273
- remont elementow konstrukcyjnych 9% 162
- docieplenie budynku i termomodernizacja 8% 156
- remont elewacji 5% 88.

Majac na uwadze brak wyposazenia lokali mieszkalnych bez socjalnych w pomieszczenia
sanitarne (17,6%) na wykresie 45 przedstawiono prognoze poprawy stanu wyposazenia
lokali mieszkalnych bez socjalnych (bez budynkéw poddanych kompleksowej modernizacii).
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Wykres 45. Prognoza poprawy stanu wyposazenia lokali mieszkalnych bez socjalnych w latach 2018-2022
(narastajaco).
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Majac na uwadze brak wyposazenia lokali socjalnych w pomieszczenia sanitarne (37,5%),
na ponizszym wykresie przedstawiono prognoz¢ poprawy stanu wyposazenia technicznego
lokali socjalnych (bez budynkow poddanych kompleksowej modernizacji).

Wykres 46.
(narastajaco)
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7Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic,

Prognozowane dziatania Miasta w zakresie poprawy stanu technicznego i wyposazenia
budynkow i lokali Miasta w latach 2018-2022 przedstawiaja tabele 8 1 9.
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Tabela 8. Prognoza poprawy stanu technicznego budynkdéw Miasta
Lo 2008 | 2019 [ 2020 [ 2021 2022
L-p. Grupy robét Liczba budynkow [szt.]
1. Roboty ogélnobudowlane, w tym:
1.1 remont elementow konstrukcyjnych budynku 34 45 35 24 24
12 remont i dnpqsaicnic przewodow i kanalow wentylacyjnych, 83 90 69 62 64
spalinowych i dymowych
1.3 remont dachu 65 58 48 56 46
1.4 remont klatek schodowych 63 61 59 51 52
1.5 remont wind 5 7 23 8 9
1.6 remont elewacji 22 26 11 14 15
1.7 remont balkonow 1 tarasow 36 33 27 31 27
1.8 wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w calym lub czgdcei budynku 163 165 160 142 149
1.9 docieplenie budynku ($cian i/lub stropow) 28 24 17 18 17
1.10_ | termomodernizacja kompleksowa 5 7 16 13 11
2! Roboty instalacyjne wraz z przylaczem w_tym:
2.1 remont instalacji wodnej 53 54 49 45 48
2.2 remont instalacji kanalizacyjnej 50 48 46 47 45
2.3 remont instalacji c.w. 13 14 11 9 10
24 remont instalacji c.o. 12 15 24 21 17
2.5 remont instalacji gazowej 5 12 13 8 10
2.6 remont instalacji elektrycznej 48 58 65 55 56
2.7 remont instalacji niskopradowej 12 6 9 11 5
2.8 remont instalacji odgromowe) 4 3 3 2 4
2.9 doposazenie w instalacje kanalizacyjna 6 7 7 5 10
2.10 [ doposazenie w instalacje c.c.w.. c.0., wezel c.o. 40 42 53 25 16
211 doposazenie w instalacje c.c.w., c.0., kotlownie 12 10 4 5 0
212 deusaZEl]ie w instalacje ogrzewania i cieplej wody z indywidualnego 13 3 p 0 6
piecyka gazowego
2.13 [ doposazenie w instalacje gazowa 22 4 11 2 8
2.14 [ doposazenie w instalacje elektryczng 0 0 0 0 0
2.15 | doposazenie w instalacje niskopradowsa 32 34 35 40 39
2.16 | doposazenie w instalacje odgromowg 2 4 3 4 3
3. Remonty kapitalne budynkéw mieszkalnych 25 24 23 10 5
4. Rozbiérki budynkéw mieszkalnych stwarzajacych zagrozenie 12 13 10 9 7
5 Przebudowy, rozbudowy i nadbudowy 6 5 5 3 2
o (w tym adaptacje strychéw na cele mieszkalne) )
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
Tabela 9. Prognoza poprawy stanu technicznego lokali Miasta (bez remontow kapitalnych budynkow).
L 2018 [ 2019 | 2020 [ 2021 2022
Lp- Grupy robit Liczba lokali [s7t]
Lokale mieszkalne bez socjalnych
1. Remonty kompleksowe pustostanow 1639 1562 1371 874 823
Biezgce remonty zasiedlonych lokali mieszkalnych w zakresie
2. wymiany zuzytej wewnetrznej instalacji i/lub elementow 588 498 503 498 498
wyposaZenia technicznego
Doposazenie w brakujace pomieszczenia w tym wewnetrzne instalacje (niezbedne dla tych
pomieszezen):
- kuchnia / wngka kuchenna 51 62 49 42 42
3. - Fa/ienka (w jednym pomieszczeniu wanna lub natrysk, umywalka, 14 105 11 97 26
miska ustgpowa)
- "wc_" (w przypadku braku mozliwosci zamontowania miski ustgpowe;j 68 61 6l 1 20
w lazience)
Doposazenie w brakujace indywidualne ogrzewanie tam gdzie nie przewiduje sie doposazenia calego budynku
w zakresie:
4, - piece i kotly niskoemisyjne 5 klasy 34 21 14 9 4
- piecyki gazowe 34 10 16 12 10
- ogrzewanie elektryczne 104 107 103 73 71
Lokale socjalne
1. Remonty kompleksowe pustostanéw 615 6006 637 596 582
Biezace remonty zasiedlonych lokali mieszkalnych w zakresie
2. wymiany zuzytej wewnetrznej instalacji i/lub elementow 228 227 226 225 217
wyposazenia technicznego
Doposazenie w brakujace pomieszczenia w tym wewnetrzne instalacje (niezbedne dla tych
pomieszczen):
- kuchnia / wneka kuchenna 19 17 14 3 3
3. - !aziunka (w jednym pomieszczeniu wanna lub natrysk, umywalka, 34 24 18 7 3
miska ustgpowa)
- "\&';" (w przypadku braku mozliwosci zamontowania miski ustepowej 20 18 20 5 5
w tazience)
Doposazenie w brakujace indywidualne ogrzewanie tam gdzie nie przewiduje si¢ doposazenia calego budynku
w zakresie:
4. - piece i kotly niskoemisyjne 5 klasy 9 8 8 9 4
- piecyki gazowe 12 6 1 1 0
- ogrzewanie elektryczne 54 45 42 13 12
K!)mpleks‘owg ?oposaie_nla w centralne ogrzewanie z sieci miejskich 630 843 1191 340 204
(cieplowniczej i gazowej)

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata

2.1. Potrzeby remontowe

Potrzeby w zakresic remontéw budynkow i lokali Miasta ustalane s3 w oparciu
o protokolty z dokonanych okresowych przeglagdow budowlanych, opiniiiekspertyz
rzeczoznawcow oraz nakazow instytucji zewnetrznych.

Duzy stopien zuzycia iwiek budynkow, niewystarczajgca wysokos¢ sSrodkow
finansowych na wykonanie gruntownych remontéw i modernizacji budynkow w stosunku
do potrzeb powoduje, iz dzielnice dokonaly oszacowania nakladéw odwzorowujgcych
potrzeby remontowe na dzien 31 grudnia 2016 r. na kwotg 1 197 mlin zi.

Udzial poszczegolnych grup robdot w catkowitych potrzebach remontowych Miasta
zostal przedstawiony na ponizszym wykresie.

W ogolnej sumie potrzeb najwigkszy udzial stanowia potrzeby na roboty ogolnobudowlane -
442 mIn zt, nastgpnie na remonty lokali mieszkalnych - 207 min zl, na przeprowadzenie
remontow kapitalnych - 153 mln zt oraz prace instalacyjne - 182 mln z}, w tym na wymiang
instalacji (89 mln zt) i doposazenia w instalacje (93 min zt).

Ponizej na wykresie zostaly przedstawione catkowite potrzeby remontowe w podziale
na dzielnice wynikajace ze stanu technicznego budynkow.

Wykres 47. Udziat prac remontowych w catkowitych potrzebach remontowych

® Roboty ogolnobudowlane
¥ Remonty kapitalne
Roboty instalacyjne
¥ Remonty lokali mieszkalny ch
Konserwacje, awariei drobne naprawy biezace
= Rozbiorki budynkéw mieszkalnych
Dokumentacje techniczne

= Przebudowy, rozbudowy i nadbudowy

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Ponizej przedstawiono udzial procentowy grup robot w catkowitych potrzebach remontowych
w poszczegdlnych dzielnicach.
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Wykres 48. Struktura procentowa potrzeb remontowych z podziatem na branze w poszczegolnych dzielnicach
(na koniec 2016 r.)
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 49. Potrzeby remontowe w poszczegdlnych dzielnicach m.st. Warszawy w zt

Bemowo | 3403200
Bialoleka 11172500
Bielany 31629000
Mokotow 40961700
Ochota 36010100

Praga-Poludnie 182959500

Praga-Poélnoc 493610800
Rembertow
Srodmiescie 132879 400
Targowek 68650500
Ursus 7069 600
Ursynow § 5478600
Wawer 20540800 Calkowite potrzeby remontowe - 1 197 075 600 zl.
Wesola | 3672000
Wilanow | 521000
Wlochy 9583900
Wola 126156 500
Zoliborz 17124500

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Najwigksze potrzeby remontowe wykazata dzielnica Praga-Potnoc tj. 41% z ogdlnej
kwoty potrzeb dla calego Miasta. Pozostale potrzeby w wigkszosci obejmujg dzielnice:
Praga-Potudnie (15%), Srodmiescie (11%), Wola (10%) i Targéwek (6%).

Na wykresach 48 1 49 przedstawiono jak stan techniczny  budynkow
i lokali w poszczegdlnych dzielnicach wplywa na potrzeby remontowo-modernizacyjne.
To w konsekwencji przektada si¢ na wysokos¢ niezbednych naktadow.

Zasob w dzielnicach Praga-Poinoc i Praga-Potudnie wymaga najwigkszych nakladow
na roboty ogélnobudowlane oraz na roboty instalacyjne. W dzielnicach tych wystepuje duzy
udziat budynkéow wybudowanych przed Il wojng $wiatowg (Praga-Polnoc — 91,5%,
Praga-Poludnie — 83,6%). Dzielnica Praga-Péinoc posiada najwiecej budynkow w stanie
dostatecznym i dopuszczajacym w skali calego Miasta.  Dodatkowo nalezy zauwazyc¢,
ze w dzielnicy Wola najwieksze potrzeby dotycza zadan z zakresu przebudowy, rozbudowy
i nadbudowy istniejacych budynkéw mieszkalnych.

Dzielnica Mokotéow wykazuje zapotrzebowanie na remonty lokali mieszkalnych, w tym
gldwnie remonty pustostanéw. Stan techniczny zasobu w tej dzielnicy jest znacznie lepszy
w stosunku do pozostatych dzielnic.

Wymienione w tabeli 10 potrzeby remontowe obejmujg kwoty na remonty budynkow Miasta
oraz remonty lokali mieszkalnych Miasta.

Tabela 10. Potrzeby remontowe w budynkach Miasta w rozbiciu na grupy robét

L.p. Grupy robét z wyszczegolnieniem ez \I\';'Ik]onama
1. Roboty ogélnobudowlane, w tym: 441 626 700
1.1 remont elementow konstrukcyjnych budynku 147 867 400
1.2 remont przewodow i kanalow wentylacyjnych, spalinowych i dymowych 16 890 500
1.3 remont dachu 40 659 900
1.4 remont klatek schodowych 25735100
1.5 remont wind 16 432 000
1.6 remont elewacji, balkonow i tarasow 58 000 600
1.7 wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w calym lub czesci budynku 11297 400
1.8 docieplenie budynku ($cian i/lub stropow) 50 112 000
1.9 termomodernizacja kompleksowa 14 636 000
1.10 pozostale prace ogélnobudowlane (m.in. osuszenia, wykonanie izolacji) 59 995 800
Z: Roboty instalacyjne wraz z przylaczem w tym: 181 977 600
2.1 remont instalacji wodnej 17 337 200
2.2 remont instalacji kanalizacyjnej 15920 700
2.3 remont instalacji c.w. 938 000
2.4 remont instalacji c.o. 5501 100
2.5 remont instalacji gazowej 1 349 500
2.6 remont instalacji elektrycznej 34162 700
2.7 remont instalacji niskopradowej 275 500
2.8 remont instalacji odgromowej 245 000
2.9 doposazenie w instalacje kanalizacyjna 524 000
2.10 doposazenie w instalacj¢ co i ccw, wezel cieplny 77 437 000
2:11 doposazenie w instalacj¢ co i cew, kotlownie 4294 000
2.12 doposazenie w instalacje ogrzewania i cieplej wody z indywidualnego piecyka gazowego 1 867 800
2.13 doposazenie w instalacje gazowa 4 875 200
2.14 doposazenie w instalacje elektryczna 35000
2715 doposazenie w instalacje niskopradowa 4007 000
2.16 doposazenie w instalacje odgromowa 269 400
)17 pozostale prace instalacyjne (m. in. wymiana wodomierzy, cieplomierzy, piecykow gazowych i innyc'h 12 938 500

urzadzen)
3. Remonty kapitalne budynkéw mieszkalnych 152 798 600
4. Remonty lokali mieszkalnych Miasta w tym: 206 949 500
4.1 remonty lokali mieszkalnych (bez socjalnych) 150 148 800
4.2 remonty lokali socjalnych 56 800 700
S Konserwacje, awarie i drobne naprawy biezace oraz przeglady 123 563 700
6. Rozbiérki budynkéw mieszkalnych stwarzajacych zagrozenie 9 122 300
15 Dokumentacje techniczne 25927200
8. Przebudowy, ro.zbudowy’i nadbudow.y 55110 000
(w tym adaptacje strychéw na cele mieszkalne)

OGOLEM 1197 075 600

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Ponizej w tabeli 11 pokazano potrzeby w rozbiciu na lokale (bez remontéw kapitalnych

budynkow).

Tabela 11. Potrzeby remontowe lokali Miasta z podziatem na pozostate lokale mieszkalne i lokale socjalne.

L.p. Grupy robét | Koszt \I?I'I}nnama
Lokale mieszkalne bez socjalnych
1. Remonty kompleksowe pustostanow 117 738 600
5 Bie;':qce_ remonty zasiedlonych lokali mieszkalnych w zakresie wymiany zuzytej wewngtrznej 16 903 050
| instalacji i/lub elementéw wyposazenia technicznego

Doposazeniec w brakujace pomieszczenia w tym wewnetrzne instalacje (niezbedne dla tych pomieszczen):

3 - kuchnia / wngka kuchenna 2 782 000

o - lazienka (w jednym pomieszczeniu wanna lub natrysk, umywalka, miska ustepowa) 8 423 850
- ,we" (w przypadku braku mozliwosci zamontowania miski ustgpowej w lazience) 1 601 800
Doposazenie w brakujace indywidualne ogrzewanie tam gdzie nie przewiduje si¢ doposazenia calego
budynku w zakresie:

4. - piece i kotly niskoemisyjne 5 klasy 740 500
- piecyki gazowe 896 000
- ogrzewanie elektryczne 1 063 000

Lokale socjalne

1. Remonty kompleksowe pustostanow 48 032 050

5 _Bieche remonty zasiedlonych lokali m1esz.ka_|nych w zakresie wymiany zuzytej wewngtrznej 6612 150

- instalacji i/lub elementéw wyposazenia technicznego -
Doposazenie w brakujace pomieszczenia w tym wewnetrzne instalacje (niezbgdne dla tych pomieszezei):

3 - kuchnia / wneka kuchenna 331 000

o - lazienka (w jednym pomieszezeniu wanna lub natrysk, umywalka, miska ustgpowa) 717 000
- we" (w przypadku braku mozliwosci zamontowania miski ustepowej w lazience) 306 000
Doposazenie w brakujace indywidualne ogrzewanie tam gdzie nie przewiduje si¢ doposazenia calego
budynku w zakresie:

4. - piece i kotly niskoemisyijne 5 klasy 305 500
- piecyki gazowe 188 000
- ogrzewanie elektryczne 309 000

OGOLEM 206 949 500

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
2.2. Plan remontow na lata 2018-2022

Na podstawie oceny stanu technicznego, okreslono potrzeby remontowe, a na ich podstawie

sporzadzono plany remontow dla poszczegdlnych grup robét.

Priorytety, w oparciu o ktore tworzone sg roczne plany remontowe wg kolejnosci:

1. Eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i 0séb trzecich.

2. Zabezpieczenie przeciwpozarowe 1 zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania

instalacji w budynkach i lokalach.

Stosowanie zapobiegawczego charakteru remontow i konserwacji.

4. Naprawa lub wymiana dzwigéw osobowych 1 innych wurzadzen podlegajacych
kontroli prowadzonej przez Urzad Dozoru Technicznego.

5. Wymiana lub naprawa uszkodzonych elementow konstrukcji(nie dotyczy stanow
awaryjnych, ktore sg usuwane niezwlocznie), remonty dachow.

6. Modernizacja istniejacych zrodet ciepta w lokalach w celu ograniczenia emisji CO,
oraz zjawiska niskiej emisji.

7. Remonty lokali zwolnionych oraz wyposazenie w niezbgdne urzadzenia.

8. Remonty 1 modernizacje lokali nienadajacych si¢ do zasiedlenia z uwagi
na nieodpowiedni stan techniczny i braki wyposazenia.

9. Remonty majace nacelu zmniejszenie kosztow eksploatacji budynkow w  tym
termomodernizacja i zabezpieczenie przeciwwilgociowe budynkow.

10. Poprawa estetycznego wygladu poprzez modernizacj¢ elewacji, naprawe elementéw matej
architektury, remonty lub naprawy elementéw otoczenia budynku.

(%]

Zarzady Dzielnic zobowigzane sa do prowadzenia dziatan zwigzanych z ograniczeniem
niskiej emisji, a w szczegdlnosci do calkowitej likwidacji lub wymiany kottéw, piecow
i palenisk zasilanych paliwem stalym w zasobie mieszkaniowym w okresie obowigzywania
Programu.
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Jednakze wymiana jest dopuszczalna wylacznie w sytuacji, gdy spelnione beda ltacznie

nastepujace przestanki:

e budynek/lokal bedzie stanowit docelowy zasob mieszkaniowy;

e nie jest mozliwe lub byloby ekonomicznie nieuzasadnione:

o przylaczenie do sieci cieplowniczej lub gazowej w okresie obowigzywania programu
lub

o zastosowanie innej formy ogrzewania (OZE, ogrzewanie elektryczne) przy
jednoczesnej termomodernizacji budynku;

e dotychczasowe urzadzenie grzewcze zostanie zastgpione Kkottem spelniajgcym
wymogi 5. klasy wg normy PN EN 303-5:2012 — ,Kotly grzewcze - Czgs¢ 5: Kotly
grzewcze napaliwa stale z recznym iautomatycznym zasypem paliwa o mocy
nominalnej do 500 kW - Terminologia, wymagania, badania i oznakowanie”.

Jezeli istnieje mozliwosé¢ techniczna, podczas planowania remontéw budynkow,
na kazdym etapie powinny by¢ prowadzone prace uwzgledniajgce potrzeby zwigzane
z technicznym przystosowaniem budynkoéw oraz lokali mieszkalnych dla potrzeb oséb
niepelnosprawnych oraz innych grup mieszkancéw o obnizonej mobilnos$ci jak osoby
starsze czy z malymi dzie¢mi.

Na wykresie 50 przedstawiono udzial procentowy planowanych wydatkéw na zaspokojenie
potrzeb remontowych w latach 2018-2022 w zakresie podstawowych grup branzowych.

Wykres 50. Struktura planowanych wydatkéw na poszczego6lne branze na remonty w latach 2018-2022
“roboty ogélnobudowlane

100%
90% : -
80% 5
70%
12% 1A% roboty instalacyjne

mremonty kapitalne
60%

14% 18%

15% “remonty lokali mieszkalnych
50%
40% konserwacjeiawarie
30%

18% mrozbiorki

13 14% = dokumentacja

10%
- Eprzebudowy
0% T T 1
2018r. 2019r. 2020r. 2021r. 2022r.

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Na kolejnym wykresie przedstawione zostalo poréwnanie potrzeb remontowych
i planowanych wydatkéw dla m.st. Warszawy w latach 2018-2022 z uwzglednieniem
poszczegolnych grup robot.
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Wykres 51. Zestawienie potrzeb remontowych iplanowanych wydatkow dla m.st. Warszawy w latach

2018-2022
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potrzeby planwydatkownalata 2018-2022

Zrodio: opracowanic wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Powyzsze zestawienie potrzeb remontowych do planowanych wydatkow dla calego
Miasta jest w znacznym stopniu zdeterminowane stanem technicznym zasobu Pragi Pohoc.
Pomimo, Ze na terenie tej dzielnicy znajduje si¢ 14 % lokali mieszkalnych Miasta, to okreslita
ona swoje potrzeby w wysokosci 493,6 mln, to jest na poziomie 41% ogdlnych potrzeb w tym
zakresie. Ponizej zostat przedstawiony udziat potrzeb i wydatkéw Pragi-Potnoc do catego

Miasta.

Tabela 12. Pordwnanie potrzeb i planowanych wydatkow Dzielnicy Praga-Pohoc do Miasta st. Warszawy (w zt)
. . plan wydatkow Miasta plan wydatkéw Pragi-Pdlnoc

Grupy robit potrzeby Miasta Potrzeby Pragi-Polnoc na lata 2018-2022 na lata 2018-2022
roboty oedlnobudowlane 441 626 700 282 430 600 185 607 900 65 686 200
i 64% 35%
e 152 798 600 56 964 600 101 421 900 52 587 800
remonty kapitalne 37% 529
A D e 181 977 600 80 483 500 124171 800 56 181 500
A 44% 45%
— 206 949 500 28 464 000 199 447 500 28 464 000
remonty lokali mieszkalnych 14% 149%
konserwacie | awarie 123 563 700 32 500 000 123 563 700 32 500 000
! 26% 26%
R 9122 300 4050 000 9122 300 4050 000
- 44% 44%
dokumentacia 25927 200 8 718 100 24 818 200 8718 100
: 34% 35%
zebudo 55 110 000 0 55 110 000 0
P Wy 0% 0%
Ogolem 1197 075 600 493 610 800 823 263 300 248 187 600
Udzial % 41% 30%

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Z danych opisanych powyzej wynika, ze dzielnica Praga-Polnoc — tak jak w latach
poprzednich —wymaga odrebnego podejscia do problemu poprawy stanu technicznego.
7 uwagi na olbrzymie zalegtosci historyczne oraz fakt, ze ponad 90% budynkow powstalo
przed II wojna swiatowa, najwigksze naklady planuje si¢ na remonty w tej dzielnicy. Nalezy
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jednak zauwazy¢, ze w stosunku do poprzedniego okresu obowigzywania wieloletniego
programu potrzeby remontowe tej Dzielnicy zmniejszyly si¢ o ok. 200 mln zi, przy
jednoczesnym wzroscie planowanych nakladow o ok. 100 min zl. Jest to wynikiem
m.in. wsparcia polityki remontowej Dzielnicy ze srodkow ogolnomiejskich glownie w ramach
programu rewitalizacji.
Szczegotowy plan remontow budynkow i lokali Miasta w latach 2018-2022 przedstawiaja
tabele nr 131 14.

Tabela 13. Plan wydatkéw na utrzymanie techniczne i modernizacje budynkéw Miasta

2018 2019 2020 | 2021 2022 e
L-p. Zakres rzeczowy Koszt wykonania
zL]

1. Roboty ogélnobudowlane, w tym: 33499300 | 42517100 | 42446500 | 34938200 | 32206 800 185 607 900
1.1 remont elementéw konstrukeyjnych budynku 2 546 000 9 359 800 5992 000 3 669 000 3 750 000 25316 800
1.2 remont przewodaw i kanalow wentylacyjnych, spalinowych i dymowych 1 176 800 2393200 1736 300 1550 600 1 299 600 8 156 500
1.3 remont dachu 4 840 300 4153 300 3 755 800 3670 500 2935000 19 354 900
1.4 remont klatek schodowych 2 361 000 2802 500 2723 000 1996 000 2 134 000 12016 500
L5 remont wind 2215 000 2640 000 4670 000 4907 000 2 000 000 16 432 000
1.6 remont elewacji 2 695 000 3117500 3670 000 2 340 000 1 934 000 13 756 500
1.7 remont balkondw i tarasow 1 752 000 1 881 300 1 586 000 1525000 1 607 000 8351 300
18 wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w calym lub czesci budynku 1 689 800 2389000 2447 400 2327500 1 943 700 10 797 400
1.9 docieplenie budynku (scian i/lub stropéw) 4286 000 3 453 500 2 144 000 1470 000 1 398 500 12 752 000
1.10 termomodernizacja kompleksowa 746 000 1 495 000 4175000 3 085 000 5135000 14 636 000
111 pozostale prace ogélnobudowlane (m.in. osuszenia, wykonanie izolacji) 9191 400 8 832 000 9 547 000 8397 600 8070 000 44 038 000
g2 Roboty instalacyjne wraz z przylaczem w tym: 29366700 [ 27709 500 | 32401200 17 648 600 17 045 800 124 171 800
2.1 remont instalacji wodnej 2 613 000 2451 000 2 151 000 1749 000 2 039 000 11003 000
22 remont instalacji kanalizacyjnej 2412 000 1 892 000 1 786 000 1665 000 1 546 000 9301 000
23 remont instalacji cw. 282 500 349 500 144 000 96 000 66 000 938 000
24 remont instalacji co 1 658 000 711 700 1 620 400 1024 000 487 000 5501 100
25 remont instalacji gazowe] 178 500 453 000 481 000 63 000 122 000 1 297 500
2.6 remont instalacji elektrycznej 2392 500 3991 000 3930 200 4306 500 4 810 500 19 490 800
2.7 remont instalacji niskopradowej 54 000 33000 105 000 52 000 31 500 275 500
28 remont instalacji odgromowej 50 000 48 000 45 000 42 000 60 000 245 000
2.9 doposazenie w instalacje kanalizacyjna 60 000 34 000 140 000 10 000 280000 524 000
2.10 doposazenie w instalacje co i cew. wezel cieplny | 13 080 800 12 831 300 17 159 900 5287000 4 087 000 52 446 000
2.11 doposazenie w instalacje co i cow, kotlownie 1 740 000 1 434 000 550 000 570 000 0 4294 000
2.1 | doposazenic winstalacje ograewania i cieple] wody = indywidualnego piecykn 855 800 204 000 449 000 0 359 000 1 867 800
2.13 doposazenie w instalacje gazowa 584 200 99 000 309 000 29 000 167 000 1 188 200
214 doposazenie w instalacje elektryczng 35 000 0 0 0 0 35000
2.15 doposazenie w instalacje niskopradowa 415 000 520 000 480 000 346 000 596 000 2 557 000
216 doposazenie w instalacje odgromowg 58 000 60 500 44 200 55900 50 800 209 400
217 pozostale prace nstalacyjne (m 'I’l,e‘;:'k‘;'i“;‘jjf"‘:2]]'?:1”“&‘;1"“1‘,’;’;;;;:) 2897400 | 2597500 3006500 2093200 2344000 12 938 600
3. Remonty kapitalne budynkéw mieszkalnych 43 456 600 | 28 885600 | 21 546 700 3948 000 3 585000 101 421 900
4. Remonty lokali mieszkalnych Miasta w tym: 48 645900 | 47326900 | 42749800 | 32174000 | 28 550 900 199 447 500
4.1 remonty lokali mieszkalnych (bez socjalnych) [ 37 443 200 | 35234200 | 31228900 ( 21217 700 17 802 800 142 926 800
42 remonty lokali socjalnyeh | 11202 700 [ 12092700 | 11520900 [ 10956300 | 10748 100 56 520 700
s Konserwacje, awarie i drobne naprawy bieizce oraz przeglady 24507900 | 24747000 | 24 875000 [ 24 658 800 | 24 775000 123 563 700
6. Rozbidrki budynkéw mieszkalnych stwarzajacych zagrozenie 4 835 000 1120 300 1 461 000 846 000 860 000 9122 300
1 Dokumentacje techniczne 5963 400 6 080 300 4934 500 4120 000 3720 000 24 818 200
8. :::‘f;’,:‘;‘gg;;;’j‘e“;‘:;’g};v‘f:‘;:I‘:‘:]"iismIM) 3546000 | 13494000 7670000 | 21500000 8900000 55110000

OGOLEM | 193 820 800 | 191 880 700 | 178 084 700 | 139 833 600 | 119 643 500 823 263 300

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie wykonania ulepszenn w lokalach mieszkalnych
Miasta (bez remontow kapitalnych budynkow), ktore przedstawione zostaty w tabeli 14.
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Tabela 14. Plan wydatkow na utrzymanie techniczne i modernizacje lokali Miasta

Lacznie
9
Lp. Grupy robot 2018 201 2020 2021 2022 2018-2022
Koszt wykonania |zl.]
Lokale mieszkalne bez socjalnych w tym: 37443 200 | 35234 200 | 31228900 ( 21 217 700 | 17 802 800 | 142 926 800
1. | Remonty kompleksowe pustostandw 31 570 700 [ 30 267 000 | 26 082 300 | 16 483 200 | 13 335 300 | 117 738 500
Biezgce remonty zasiedlonych lokali mieszkalnych w zakresie
2. | wymiany zuzytej wewnetrznej instalacji ¥/lub elementow 3738700 ( 3161200| 3335100| 3379000 3289000| 16903000
wyposazenia technicznego
Doposazenie w brakujace pomieszczenia w tym wewnetrzne instalacje (niezbedne dla tych pomieszczen):
- kuchnia / wngka kuchenna 210 000 301 000 253 000 211 000 217 000 1192 000
3. - lazienka (w jednym pomieszezeniu wszystko razem wanna lub 770 600 716 600 757 600 670 600 588 600 3504 000

natrysk, umywalka, miska ustepowa)
- "we" (w przypadku braku mozliwosci zamontowania

262 200 245 400 234 400 80 400 67 400 889 800

miski ustgpowej w lazience)
Doposazeniec w brakujace indywidualne ogrzewanie tam gdzie nie przewiduje si¢ doposazenia calego budynku w zakresie:
4 - piece i kotly niskoemisyjne 5 klasy 311500 194 500 131 500 85 500 17 500 740 500
© | - piecyki gazowe 324 500 100 500 195 500 145 000 130 500 896 000
- ogizewanie elektryczne 255 000 248 000 239 500 163 000 157 500 1063 000
Lokale socjalne w tym: 11202 700 [ 12 092 700 | 11 520 900 | 10 956 300 | 10 748 100 [ 56 520 700
1. | Remonty kompleksowe pustostanow 9252400 10246100 [ 9785300 | 9477700| 9270500 [ 48032000
Biezace remonty zasiedlonych lokali mieszkalnych w zakresie
2. | wymiany zuzytej wewngtrznej instalacji ¥lub elementow 1274800 [ 1295100 | 1314600| 1350850 1376850 6612200
wyposazenia technicznego
Doposazenie w brakujace pomieszezenia w tym wewnetrzne instalacje (niezbedne dla tych pomieszezei):
- kuchnia / wneka kuchenna 63 500 107 500 77 500 15250 15 250 279 000
3 |- lazienka (w jednym Pumicszczcniu wszystko razem wanna lub 213 000 143 000 92 000 32 500 36 500 517 000
natrysk, umywalka, miska ustgpowa)
- A"V\’ACO (w przypadku tl)mku mozliwosci zamontowania 38 000 0000 34 000 14 000 12 000 378 000
miski ustepowej w lazience)
Doposazenie w brakujgce indywidualne ogrzewanie tam gdzie nie przewiduje si¢ doposazenia catego budynku w zakresie:
4 - piece 1 kotly niskoemisyjne 5 klasy 83 500 74 500 74 500 45 500 27 500 305 500
- piecyki gazowe 116 000 56 000 8 000 8000 0 188 000
- ogrzewanie elekiryczne 111500 90 500 85 000 12 500 9500 309 000

OGOLEM | 48 645 900 | 47 326 900 | 42 749 800 | 32 174 000 | 28 550 900 | 199 447 500
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Planowane naktady w okresie trwania programu wyniosg ok. 823 min zl. Warunkiem
zachowania tego zalozenia jest zapewnienie $redniorocznie na potrzeby remontowe zasobu
kwoty ok. 165 mln =zl Zabezpieczenie tych kwot jest jednak wuzaleznione
od mozliwosci finansowych Miasta.

Dziatajac w celu poprawy stanu technicznego zasobu, w ramach rewitalizacji m.st. Warszawa
w latach 2015-2022 prowadzi w dzielnicach Praga-Potudnie, Praga-Péinoc i Targowek dwa
przedsigwziecia:

1) ,,Likwidacja indywidualnych zrodet ciepta w budynkach™ w ramach projektu pn. ,,Ciepto
sieciowe w budynkach komunalnych”, ktory jest realizowany od 2010 r. Dzigki niemu
w okresie 2010-2016 zostalo podlaczonych do sieci cieptowniczej 130 budynkow
z 2 166 lokalami za tgczna kwote 43,8 min. zt. Projekt zaklada do 2022 r. podlaczenie
kolejnych 222 budynkow z ok. 4 000 lokalami w trzech dzielnicach: Praga-Poludnie,
Praga-Pétnoc i Targowek.

2) ,Remont imodernizacja substancji mieszkaniowej podnoszaca standard budynkow
i lokali”. Wg stanu na koniec wrzesnia 2017 r. do budzetu m.st. Warszawy 1 Wieloletnigj
Prognozy Finansowej m.st. Warszawy wprowadzono 64 budynkina obszarze trzech
dzielnic: Praga-Potudnie (31 budynkow), Praga-Poloc (27 budynkow) 1 Targdwek
(6 budynkow) na tgczng kwote 130 min. zi. W latach 2015 12016 r. wyremontowanych
zostato 11 budynkow ze 190 lokalami.
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2.3.  Polityka remontowa

Doprowadzenie do kompletnej poprawy stanu technicznego i wyposazenia we wszystkich
budynkach i lokalach nalezagcych do Miasta wykracza poza 5-letnie ramy czasowe na jakie
przyjmowany jest wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem. W zwiazku
z tym uwzgledniajgc specyfike dzielnic Program ten wskazuje na cele i priorytety w zakresie
remontéw mieszkaniowego zasobu Miasta oraz prezentuje zalozenia polityki remontowe;j.
Zalegtosci remontowe winny by¢ sukcesywnie likwidowane poprzez dziatania podejmowane
przez poszczegolne dzielnice w ramach dostepnych srodkéw finansowych.

Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych ustalane sg na podstawie

oceny stanu technicznego budynkéw w oparciu o:

— wyniki corocznych i pigcioletnich przegladéw technicznych wykonywanych zgodnie
z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz.U. z 2017 r. poz. 1332),

— ekspertyzy rzeczoznawcow budowlanych,

— decyzje nadzoru budowlanego,

— wyniki systematycznej kontroli budynkow.

Biorac pod uwage przepisy Prawa budowlanego, budynek wraz

z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi nalezy:

— uzytkowac w sposob zgodny z jego przeznaczeniem,

— utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac
do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej,

— usuwac¢ stwierdzone nieprawidlowosciw  celu  zachowania  substancji obiektu
w odpowiednim stanie technicznym,

— przystapi¢ do oprdznienia budynku grozacego zawaleniem ijego rozbiorki, w razie
stwierdzenia takiej potrzeby.

Glownym celem polityki remontowej jest zapewnienie bezpieczenstwa oraz poprawa
stanu technicznego i standardu uzytkowania lokatorom zasobu komunalnego.

Glowny cel bedzie realizowany poprzez trzy cele posrednie:

1. Utrzymanie zasobu mieszkaniowego przynajmniej na dostatecznym poziomie
technicznym.

2. Poprawa charakterystyki energetycznej budynkow.

3. Podnoszenie standardu budynkdéw i lokali oraz przestrzeni towarzyszacej.

2.3.1. Utrzymanie zasobu mieszkaniowego przynajmniej na dostatecznym poziomie
technicznym.

1. Zadania majace na celu usuni¢cie zagrozen budowlanych:
e rozbiorki budynkow,
e remonty kapitalne budynkoéw m.in. wytaczonych z eksploatacji,
e naprawa elementéw konstrukcyjnych budynkow.
2. Zadania zmierzajgce do zachowania substancji budynku i lokalu:
e remont polegajacy na wymianie co najmniej jednego elementu budynku,
e okresowy remont elementow budynku, ktory ma na celu zapobieganie skutkom
zuzycia tych elementow 1 utrzymanie budynku w odpowiednim stanie
technicznym,
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e wykonywanie robdt majacych nacelu utrzymanie sprawnoscitechnicznej
elementow budynku.

. Zadania zmierzajace do poprawy stanu wyposazenia technicznego:

e doposazenia w brakujgce instalacje,

e modernizacja i wymiana istniejacych instalacji i urzadzen,

e likwidacja zbiornika/6w bezodptywowego/ych wraz z budowa przylacza
kanalizacyjnego,

e przylaczanie budynkéw do sieci wodociggowe;.

2.3.2. Ograniczenie emisji i poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw.

1.

3.

4.

Zmiana wykorzystywanego nosnika energii zasilajgcego budynki i lokale na no$nik

0 mniejszej emisji:

e wymiana urzgdzen grzewczych napaliwa stale stosowanych w ogrzewaniu
indywidualnym nainne systemy grzewcze o wyzszej sprawnosci, bardziej
ekologiczne i efektywne,

e wprowadzanie do budynkdéw/lokali jednorodnego rodzaju systemu ogrzewania
oraz zaopatrzenia w ciepta wode uzytkowa z sieci,
e zastosowanie indywidualnych zrédet energii odnawialne;.

Ograniczenie zapotrzebowania na no$nik energii dostarczany do budynku:

e stosowanie energooszczednych technologiiw nowobudowanych komunalnych
budynkach mieszkalnych,

e dostosowanie poboru ciepta do biezacych potrzeb budynku (zapobieganie
przegrzaniu lub niedogrzaniu),

e kompleksowa modernizacja lub wymiana istniejgcego systemu ogrzewania:
— weztow cieplnych grupowych na wezty indywidualne,
— weztow cieplnych w modut cieptej wody,
— weztow cieptowniczych i lokalnych kotlowni wraz z wprowadzeniem urzadzen
automatycznej regulacji dostawy cieplta,
— wewnetrznych instalacji centralnego ogrzewania,

— kotléw na paliwo state na kotly speilniajgce wymagania okreslone w normie
PN-EN 303-5:2012 dla urzadzen 5 klasy.

Poddawanie budynkéw termomodernizacji:
e ocieplenie $cian zewngtrznych, stropow, poddaszy, stropodachéw,

e wymiana okien idrzwi zewngtrznych na nowe o normatywnych wiasciwosciach
izolacyjnosci termicznej,

e doposazenie budynku w centralne ogrzewanie i centralng ciepla wodg,
e usprawnienie systemu przeptywu powietrza w mieszkaniach (wentylacji).

Ograniczenie zuzycia no$nikow energii gospodarstw domowych:

e wprowadzanie rozliczania oplat za media w oparciu o zainstalowane mierniki tam,
gdzie jest to uzasadnione m.in. warunkami technicznymi,

e modernizacja o$wietlenia zainstalowanego wewnatrz budynkéw, jak rowniez
na zewnatrz oraz o$wietlenia przestrzeni wokot budynkéow,

e dzialania  edukacyjno-informacyjne = Miasta ~w  zakresie = racjonalnego
gospodarowania energig w gospodarstwach domowych.
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2.3.3. Podniesienie standardu budynkow i lokali oraz przestrzeni towarzyszacej.

1. Remont iprzebudowa istniejgcej substancji mieszkaniowej podnoszaca standard
lokalu, w tym doposazenie lokali m.in. w:
e pomieszczenia sanitarne (tazienki i ,,wc”),
e pomieszczenia lub miejsca stluzace do przygotowania positku (kuchnie lub

wneki kuchenne).

2. Przystosowanie budynkéw do potrzeb 0soéb niepetnosprawnych.

3. Pozyskanie lokali w ramach istniejgcego zasobu poprzez rozbudowe, nadbudowe
1 przebudowe.

4. Wsparcie dla odnowy zasobow mieszkaniowych Miasta stanowigcych dziedzictwo

kulturowe.
5. Podniesienie jakosci przestrzeni publicznej wokét  budynkéw na  obszarach
zdegradowanych.

2.3.4. Zalozenia standardow mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy

Dzielnice charakteryzujg si¢ roznymi uwarunkowaniami i mozliwosciami wykonania
prac remontowych i modernizacyjnych w budynkach i lokalach. Z uwagi na r6zne potrzeby
remontowe dzielnice, stosownie do mozliwosci, okreslaja docelowy standard swojego zasobu.
W celu zestawienia réznych potrzeb remontowo-modernizacyjnych dla zasobu Miasta
potrzebne jest ustalenie docelowego standardu dla wszystkich lokaliw zasobie
mieszkaniowym Miasta, ktore beda osiggane na przestrzeni lat poprzez prowadzona polityke
remontowaq.

Docelowy standard lokali mieszkalnych w zasobie:

— lokal samodzielny,

— instalacja zimnej wody w lokalu,

— instalacja kanalizacji w lokalu,

— lazienka w lokalu,

— WC w lokalu,

— instalacja centralnego ogrzewania w lokalu,

— instalacja centralnej cieptej wody w lokalu,

— kuchnia lub wneka kuchenna w lokalu,

— kuchnia w lokalu posiadajgca bezposrednie oswietlenie naturalne,

— urzadzenia techniczne umozliwiajgce dostep do lokalu osobom niepelnosprawnym
poruszajacym si¢ na wozku i zamieszkujacym w tym lokalu,

— instalacja gazowa lub instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych, zwigkszonych
obciazen sprzetem gospodarstwa domowego.

Na okreslenie docelowego standardu w nowym budownictwie bedzie mial wplyw
opracowywany Warszawski Standard Mieszkaniowy (WSM).
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Rozdzial 3
Mieszkaniowe budownictwo m.st. Warszawy

3.1. Komunalne budownictwo mieszkaniowe

Majgc nauwadze niewielkie zainteresowanie w dzielnicach wydatkowaniem
srodkow dzielnicowych nazadania z =zakresu budownictwa komunalnego w celu
intensyfikacji komunalnego budownictwa mieszkaniowego w Miescie w 2007 r. podjeto
decyzj¢ o wsparciu dzielnic dodatkowymi srodkami na realizacje tego typu zadan. W ramach
uchwalonego Programu Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego miasta
stolecznego  Warszawy na lata 2008-2012 wybudowano 2 564 lokale
mieszkalne, najego realizacje rozdysponowano do dzielnic S$rodki ogoélnomiejskie
w wysokosci ok. 470 min zl.

Na kolejne lata 2013-2017 wprowadzono nowe zadania z zakresu budownictwa
komunalnego do realizacji przez dzielnice o tacznej wartosci ok. 150 mln zt. W ramach tych
$rodkow zostanie zrealizowanych kolejnych 694 nowych lokali mieszkalnych.

Poczawszy od 2008 roku, w ramach obu programoéow, zostanie wybudowanych
3 258 lokali w 60 budynkach za ok. 620 mln zl.

Kilka inwestycji miejskich zostalo zakwalifikowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego
do udzielenia bezzwrotnego finansowego wsparcia ze srodkow Funduszu Doptat na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegownii domow dla bezdomnych. Umowy
z Bankiem  zostaly podpisane dla inwestycji przy: ul. Jagielloniskiej Iletap - kwota
dofinansowania 11,9 mln zi, ul. Odrowaza - kwota dofinansowania 7,1 mln zt, ul. Ktobuckiej
ITetap — kwota dofinansowania 1,3 mln zl. tF.aczna kwota wsparcia wynikajaca z umow
z BGK to 20,3 miln zt. Po zakonczeniu i rozliczeniu inwestycji beneficjentem srodkow jest
Miasto.

Rysunek 1. Lokale mieszkalne zrealizowane od 2008 r. w poszczegélnych dzielnicach

Bielany |
Targowek

Zo ibo&w -

168 = P+dl‘l‘ Rembertow —
] r. S
Wola_ | grodmiescie 0]
_ A Wesola
—— 'Urs_gs Mc_?kotéw &
\ Wawer

| Wilanow | .
I '

[ 694 |lokale zrealizowane i realizowane w ramach programu na lata 2013-2017

[ 2564 lokale zrealizowane w ramach programu przyjetego na lata 2008-2012

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Wykres 52. Lokale komunalne wybudowane oraz bedace w trakcie realizacji w ramach obu programéw

. 2 564 lokale . 694 lokale 602
2008r. 20091 20101 20111 2012[ 20131 20141 20151 20161 20171
20171

Zrédlo: opracowanic wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 53. Naklady na zadania komunalnego budownictwa mieszkaniowego w ramach programéw [w mln zi]

[} 4697 miIn z1 B 150.4minzl 100,9
2008r. 20091 20101 20111 20121 20131 20141 201%1 20161 20171
201‘71

Zrédlo: opracowanic wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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3.1.1. Mieszkaniowe budownictwo komunalne po 2017 roku

Wykres 54. Liczba lokali komunalnych realizowanych w ramach programu 2013 — 2017 planowana do oddania
do uzytkowania po 2017 r.

Razem 602 mieszkania

336
225

41
2018r. 2019r. 2020r.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Nalezy podkresli¢, ze wskazana na wykresie 54 liczba lokali, ktora powstanie w ramach
programu 2013 — 2017 (4. liczba 602 mieszkan) uwzglednia wylacznie inwestycje, na ktore
juz zostaly zabezpieczone srodki w ramach Wieloletniej Prognozy Finansowej. W okresie

obowiazywania WPGMZ na lata 2018 - 2022 podejmowane bedg dziatania majace na celu
przygotowanie i realizacj¢ kolejnych inwestycji z mieszkaniami na wynajem.

Wykres 55. Naktady wg WPF na zadania komunalnego budownictwa mieszkaniowego po 2017 r. [mln zt]

Razem 100,9 min

47,
31,6
J 21’9

2018r. 2019r. 2020r.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Tabela 15. Budynki komunalne zrealizowane w ramach programow w latach 2008-2012 i

(w tym bedace w trakcie realizacji/przygotowania)

2013-2017

Lokalizacja (ulica/dzielnica) Liczba budynkéw Liczba lokali mieszk.
Inwestycje zrealizowane w latach 2008- 2012 r.
ul. Porajow 14 Bialolgka 1 80
ul. Oszmianska 10 Targowek, 1 137
ul. Regulska 22a Ursus, 1 18
ul. Wiokiennicza 51,53 Wawer 2 80
ul. Szancera 7 (11 etap) Ursus 1 438
ul. Flagowa 14 Wiochy 1 15
- ul. Kleszczowa 22 Wiochy 1 47
%ﬁ ul. Piaskowa 9,11 (11 etap) Wola 1 300
°§ ul. Conrada 3A, 3B Bielany 2 80
g o ul. Wiokiennicza 55, ul. Ciepielowska 13 Wawer 2 80
g § ul. Skierdowska 4 Bialolgka 1 48
g § ul. Ossowskiego 9 Targowek 1 144
E E ) ul. Krancowa 53 Wiochy 1 30
=2 —
E a2z ul. Nizinna 8 (I etap) Wesola 2 28
,E ;% ul. Sybilli 9 Zoliborz 1 70
E‘J g = ul. Biatostocka 51 Praga-Poinoc 2 69
'c:u ; ul. Jagiellonska 47 f,g.h,ik (I etap) Praga-Poinoc 5 75
% *;,' ul. Sw. Wincentego 87 Targowek 1 162
2 E ul. Powazkowska 44b Zoliborz 1 123
g ul. Naukowa 4,6 Wiochy 2 111
:g_° Razem zakoczone do 2012 1. 30 1745
Inwestycje rozpoczete w okresie 2008-2012, zakoinczone po 2012 r.
ul. Marywilska 44¢ Bialolgka 1 80
ul. Nocznickiego 13a Bielany 1 46
ul. Chrusciela 55 Rembertow 1 21
ul. Jagiellonska 47 b,c,d.e (Il etap) Praga-Péinoc 4 228
ul. Kiobucka 14 (I etap) Ursynow 6 189
ul. Slawinska 2a Wola 1 27
ul. Pelezynskiego 24 (L1I etap) Bemowo 3 228
Razem zakonczone po 2012r. 17 819
Inwestycje rozpoczete w okresie 2013-2017, zakoniczone lub planowane do zakonczenia w 2017 r.
ul. Pelezynskiego 24 (111 etap) Bemowo 1 42
ul. Nizinna (II etap) Wesola 1 12
E ul. Kiobucka 14 (II etap, budynek C 1 D) Ursynow 2 38
E z Razem w 2017r. 4 92
-§ s = Inwestycje rozpoczete w okresie 2013-2017, planowane do zakonczenia po 2017 r.
E‘;‘ .?:. 5 | ul Kilobucka 14 (Il etap, budynek G) Ursynow 1 29
= S = E ul. Berenta Wesota 1 12
EZS 2
a Ex3 ul. Odrowgza Targowek 1 156
E 5 i = ul. Zagloby Ursus 1 84
E % = ul. Orlat Lwowskich Ursus 1 84
ﬁ = ul. Nizinna — 111 etap Wesola 1 12
§ ul. Wiokiennicza Wawer 1 80
ul. Korkowa Wawer 1 60
ul. Marywilska 44 D-etap | Bialolgka 1 85
Razem do zakonczenia po 2017 r. 9 602
Razem zrealizowane od 2008 r. (w tym do zakonczenia po 2017 r.) 60 3258

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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W wyniku realizacji budynkow oddanych do uzytku w okresie 2013-2017 powstaty
22 lokale ustugowe o powierzchni uzytkowej ok. 3 900 m*. Od 2008 r. stanowi to lacznie
74 lokale o powierzchni blisko 6 500 m®. W okresie 2008-2017 na powierzchni ponad
3 400 m® powstaly lokale, w ktorych funkcjonuja albo beda funkcjonowaé m.in. ztobek,
2 przedszkola (w tym integracyjne), 5 mieszkan chronionych, 3 placowki opiekunczo-
wychowawcze, 2 Osrodki Pomocy Spotecznej, swietlica OPS, filia biblioteki, biblioteka
multimedialna. W ramach infrastruktury towarzyszacej, dla potrzeb mieszkancow zostato
w tym czasie zrealizowanych 17 placow zabaw (w tym boisko), 1 360 miejsc garazowych
w podziemiach budynkow oraz ok. 945 miejsc parkingowych przy budynkach.

Wszystkie budynki sa przystosowane do potrzeb 0sob niepetnosprawnych.

W budynkach, ktorych realizacja zakonczy si¢ po 2017 r. zaktada si¢ przeznaczenie
powierzchni lokali uzytkowych gltownie na cele spoteczno-kulturalne (tj. ztobek, poradnia
psychologiczno-pedagogiczna, przedszkole, biblioteka, mieszkania chronione). Powstanie
réwniez ponad 400 miejsc garazowych w podziemiach budynkow i 200 miejsc parkingowych
na zewnatrz oraz 4 place zabaw.

3.2. Spoleczne budownictwo czynszowe

W Programie komunalnego budownictwa mieszkaniowego nalata 2008-2012
zaktadano budowe ponad 1200 nowych mieszkan w systemiec TBS. Jednak
z uwagi na rozwigzanie w 2009 r. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego finansujacego
spoleczne budownictwo czynszowe, inwestycje tego rodzaju mogly by¢ prowadzone przez
towarzystwa w bardzo ograniczonym zakresie z wykorzystaniem kredytow udzielonych
na warunkach komercyjnych. W tym okresie miejskie TBS-y zrealizowaly inwestycje
obejmujace tylko 69 nowych lokalize s$rodkow z kredytu pozyskanego na warunkach
komercyjnych. W okresie 2013-2017 zrealizowano budowg¢ kolejnych 69 lokali, jednak
dziatania m.st. Warszawy Kkoncentrowaly sie¢ przede wszystkim na wytypowaniu,
przygotowaniu 1 przekazywaniu narzecz TBS-6w nieruchomos$ci, naktérych beda
realizowane inwestycje mieszkaniowe oraz czeSciowym wyposazeniu ww. spolek
w srodki finansowe (udzial w kosztach budowy lub dokapitalizowanie spotek poprzez
podwyzszenie kapitatu zaktadowego) niezbedne do przeprowadzenia inwestycji.

Na realizacje inwestycji mieszkaniowych przez TBS-y zabezpieczono w budzecie Miasta
srodki w kwocie 135,2 min zl (w tym 45 mln zt przekazano juz w 2016 r.).

Lacznie zostanie wybudowanych iwyremontowanych przez TBS-y 1422 lokale
w 19 budynkach z finansowym udzialem Miasta w wysokosci 135,2 min zl.
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Tabela 16. Liczba lokali planowanych do wybudowania i wyremontowania przez TBS-y

Lokalizacja (ulica/dzielnica) Liczba budynkéw Liczba lokali mieszk.
Budowa nowych mieszkan przez TBS do realizacji po 2017r.
ul. Pelczynskiego Bemowo 2 270
ul. Wiodarzewska Ochota 2 56
ul. Banacha r/Gréjeckiej Ochota 1 195
ul. Targowa 12 (oficyna) Praga-Potudnie 1 85
ul. Markowska 13 Praga-Pdinoc 1 131
ul. Korzona Targéwek 1 64
ul. Chyrowska r. Zlotopolskiej Targowek 1 25
ul. Radzyminska r. Handlowej Targéwek 1 190
ul. Strzelecka 19 Praga-Poinoc 1 30
ul. Starzynskiego Praga-Pdlnoc 2 188
Razem 13 1234
Modernizacja i odtworzenie budynkéw przez TBS do realizacji po 2017 r.
ul. Stalowa 29 Praga-Pdlnoc 1 13
ul. Lomzynska 20 Praga-Péinoc 1 47
ul. Eomzynska 26 Praga-Pdinoc 1 14
ul. Mala 15 Praga-Pdlnoc 1 8
ul. Targowa 14 Praga-Poludnie 1 75
ul. Zgbkowska 30 Praga-Polnoc 1 31
Razem 6 188
Lacznie inwestyeje TBS po 2017 1. 19 1422

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z TBS-ow

Wykres 56. Liczba lokali mieszkalnych planowanych do realizacji przez TBS-y po 2017 roku

Razem 1 422 mieszkania 602

16~
120
2018 1. 2019, 202071

2021 r.

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z TBS-6w
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Wykres 57. Srodkiz budzetu Miasta przekazane do TBS lub zarezerwowane w budzecie Miasta
na dokapitalizowanie spétek w zwiazku z realizacja po 2017 r. inwestycji mieszkaniowych

45,0 40,2

Razem $rodki z budietu Miasta
na budownictwo spoleczne
-135,2 min zl

2016T. 2017r. 2018T. 20197r. 202071.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z TBS-6w

Dla inwestycji przy ul. Korzona realizowanej przez TBS Warszawa Polnoc Sp. z o.0., Miasto
zostalo zakwalifikowane przez Bank Gospodarstwa Krajowego do udzielenia bezzwrotnego
finansowego wsparcia ze $rodkéw Funduszu Dopfat na zasadach okreslonych w ustawie
zdnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych, nakwote ok. 3,8 min zi, ktore
to srodki Miasto bedzie mogto pozyska¢ po zakonczeniu i rozliczeniu inwestycji przez TBS.

3.3. Miejskie mieszkania w latach 2018-2022

W latach 2018-2022 miejskie mieszkania beda realizowane zgodnie z polityka okreslong

w dokumencie ,,Polityka mieszkaniowa - Mieszkania2030”. W okresie tym planuje si¢

zarowno budowe nowych mieszkan komunalnych jak i mieszkan czynszowych realizowanych

przez spolki, w tym miejskie TBS. Zaklada si¢ zintensyfikowanie dzialan w zakresie

budownictwa w segmencie A i B.

Miegjskie mieszkania zostaly zdefiniowane jako lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego

zasobu Miasta Stolecznego Warszawy oraz mieszkania stanowiace wlasnos¢ miejskich spotek

m.in. Towarzystw Budownictwa Spolecznego. Mieszkania te zostaly podzielone
na 4 segmenty (ABCD) skierowane do réznych grup dochodowych:

a) segment A — mieszkania skierowane sa przede wszystkim do o0séb zagrozonych

wykluczeniem spotecznym i mieszkaniowym, ktore potrzebujg dodatkowego wsparcia
oraz zapewnienia lokalu o niskim czynszu. Beda to lokale socjalne oraz mieszkania
z dodatkowym wsparciem spolecznym (mieszkania chronione, treningowe, wspomagane,
mieszkania dla osdb zaleznych i inne).
W  ramach tego segmentu Miasto bedzie kontynuowato dotychczasowa
polityke w zakresie zwigkszania liczby lokali socjalnych, polegajaca glownie
na przeksztalcaniu lokali z istniejgcego zasobu. Oczekuje sig, ze w roku 2022 liczba
lokali socjalnych wyniesie ok. 11 tysigcy (wzrost co najmniej o 2 600). Bedzie
to mozliwe réwniez dzieki rownoleglym dzialaniom w zakresie komunalnego
budownictwa mieszkaniowego, gdzie tak jak dotychczas budowane beda lokale
z dodatkowym  wsparciem  spotecznym  (mieszkania  chronione, treningowe,
wspomagane).
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b) segment B — mieszkania komunalne wynajmowane na czas nieoznaczony przeznaczone

dla o0sob o stosunkowo niskich dochodach ale wyzszych niz kwalifikujace
do segmentu A.
7 uwagina wylagczanie budynkow z eksploatacji ze wzgledu nastan techniczny
oraz zapotrzebowanie na najem lokalu na czas nieoznaczony, uzasadnione jest oddawanie
do uzytkowania ok. 300 mieszkan komunalnych rocznie. To jest do konca
obowigzywania programu 1500 nowych lokali. Na realizacj¢ zadan nalezy zabezpieczy¢
w budzecie minimum 200 mlIn zt dodatkowych srodkow ponad srodki juz zabezpieczone
w WPF.

¢) segment C — zasob miejskich spotek TBS. Mieszkania dla gospodarstw domowych, ktore
uzyskuja dochody napoziomie wyzszym niz uprawniajace do najmu mieszkania
komunalnego ale nieposiadajagcym  zdolnosci kredytowej nazakup mieszkania
na wlasnos¢, ktore C beda proponowane m.in. lokatorom z budynkéw komunalnych
zwroconych na podstawie ,,dekretu Bieruta”, osobom niepetnosprawnym, wychowankom
pieczy zastepczej, rodzinom z dzieémi. Lokale z tego segmentu beda rdwniez
wykorzystywane na realizacje projektow spolecznych lub kulturalnych.

W  wyniku podjetych juz wczesniej dzialan liczba lokali w zasobie miejskich
TBS-06w w najblizszych latach wzrosnie o 1 422 tj. do poziomu 4 035. Wedlug stanu
nadzien 30 czerwca 2017 r. zasob miejskich spotek TBS liczyl ogolem
2 613 lokali mieszkalnych na wynajem, w tym: TBS Warszawa Potudnie Sp. z o.0.
— 1 345 mieszkan, TBS Warszawa Ponoc Sp. z 0.0. — 1 268 mieszkan.

Nalezy jednak dazyc¢, aby zasob miejskich TBS-o6w do 2022 roku wynosit 5 000 lokali.
Oznacza to potrzebe wybudowania badz wyremontowania do roku 2022 w sumie
ok. 2 400 lokali. Wzrost liczby lokali w zasobach TBS zwigkszy szanse na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych osob zsegmentu C. Dla realizacji tego celu zaklada sie
podwyzszenie kapitalu zakltadowego spotek TBS ze srodkow Miasta 1 wykorzystanie
przez TBS-y $rodkow zkredytu o mozliwie najnizszych kosztach pozyskania
finansowania (np. BGK). Umozliwi to realizacj¢ inwestycji z umiarkowanym czynszem.
Na realizacj¢ zadan w tym zakresie nalezy zabezpieczy¢ w budzecie ok. 100 min zi
dodatkowych $rodkow.

Miasto zamierza réwniez w pelni korzysta¢ z proponowanych przez Narodowy Program
Mieszkaniowy rozwigzan, tak aby odpowiadal on na potrzeby mieszkancow Warszawy.
Miasto zamierza zatem skorzysta¢ z rozwigzan Programu ,Mieszkanie plus”
proponowanych w ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci w zakresie budowy
dostgpnych cenowo mieszkan na wynajem.

d) segment D - bedzie kierowany do oséb o $rednich dochodach, ktéore mogg wynajaé

mieszkanie po cenach wyzszych niz oferowane w segmencie ABC. Lokale tego segmentu
beda mogly by¢ wykorzystywane na realizacj¢ projektéw spotecznych lub kulturalnych
oraz na tworzenie miejskich programéw stypendialnych.
Konieczna jest w tym celu realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych
m.in. we wspolpracy z obecnymi na rynku partnerami realizujagcymi Narodowy Program
Mieszkaniowy. Program ,Mieszkanie plus” jest realizowany na zasadach wsparcia jak
i komercyjnych, we wspotpracy i w partnerskim dialogu ze wszystkimi podmiotami, ktore
sg obecne na rynku mieszkaniowym. W pierwszej kolejnosci Miasto skorzysta z rozwigzan
sktadajgcych si¢ na pilotazowy Program ,,Mieszkanie plus” realizowany przez BGK
Nieruchomosci, ktory koncentruje si¢ na poprawie dost¢pnosci mieszkan oraz realizujacy
dzialania wspierajace zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych,
ktorych dochody lub sytuacja Zzyciowa nie pozwalaja nasamodzielne nabycie
lub wynajecie mieszkania na zasadach rynkowych.
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BGK Nieruchomosci, wykorzystujac wlasne ramy instytucjonalno-finansowe oraz
w oparciu o mechanizmy rynkowe bedzie organizowal proces inwestycyjny, budowat
dostepne mieszkania na wynajem w ramach inwestycji prowadzonych na zasadach
pilotazowych przy wykorzystaniu gruntow miejskich.

Miasto w ramach segmentu D otwarte jest rowniez na  wspolprace
z partnerami prywatnymi oraz wszelkie rozwigzania, w oparciu o ktore bedzie
mozna realizowa¢ budowe mieszkan o umiarkowanym czynszu.

Nowe inwestycje maja prowadzi¢ do zmian w strukturze i stanie posiadanych budynkéw
a wiec pozwolg na sukcesywne wylgczanie z eksploatacji budynkow o duzym stopniu
zuzycia technicznego oraz takie, ktore sa nieefektywne w zarzadzaniu (jedno-, dwu- lub
kilku- lokalowe o matej powierzchni). Inwestycje te pozwola dostosowaé oferte
mieszkaniowg do mozliwosci finansowych mieszkancow Warszawy, ktora ksztattuje si¢
pomiedzy lokalami komunalnymi a oferta rynku komercyjnego.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego — 64— Poz. 12422

Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Deficyt mieszkan komunalnych w Warszawie ma istotny wplyw na polityke sprzedazy
lokali. Na przestrzeni ostatnich 20 lat komunalny zas6b mieszkaniowy Warszawy zmniejszyt si¢
0 73 325 lokali (ze 154 888 na koniec 1995 roku do 81 563 wedlug stanu na koniec 2016 roku).
Okresem najwiekszego spadku liczby mieszkan byly lata 1996 — 2001, gdy $rednio ubywato
ok. 5 500 lokali rocznie.

Na dynamike zmian liczby mieszkan komunalnych miaty wplyw, w gtéwnej mierze,
dwa czynniki: sprzedaz lokali narzecz najemcéw oraz zwroty nieruchomosci dawnym
wilascicielom lub ich nastgpcom prawnym, co obrazuje wykres 58.

Wykres 58. Przyczyny spadku liczby mieszkan komunalnych w Warszawie w latach 2007-2016.

Zwroty

wykup

. roznica w stosunku do stanu na koniec 2006 r. . zwroty w latach 2007-2016 | sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2007-2016

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Podsumowujac, od 1995 roku gtowna przyczyng spadku liczby lokali byla sprzedaz -
prawie 90%. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zaden akt prawny nie nakazuje prywatyzacji zasobu,
a wprost przeciwnie — ustawa o ochronie praw lokatorow wskazuje na obowigzki gminy:
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
na zasadach iw wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnianie lokali socjalnych
i lokali zamiennych,

e wskazywanie pomieszczen tymczasowych,

e zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W sytuacji wysokich nakladéw ponoszonych na budownictwo spoleczne trudno jest
uzasadni¢ ekonomicznie sprzedaz lokali z bonifikatg. Dla porownania mozna przytoczy¢ dane:
— w latach 2008-2010 sprzedano 6 129 lokali, z czego uzyskano (wraz z I optata
za uzytkowanie wieczyste) ok. 200 min zt.
— w tym samym okresie na budownictwo komunalne wydano $rodki w wysokosci
ok. 238 mln zl, a oddano do uzytkowania 1 032 lokale.
— w latach 2012-2013 (2 lata funkcjonowania 90% bonifikaty przy sprzedazy na rzecz
najemcoéw) uzyskano dochody =ze sprzedazy 4590 lokali o wartosci ponad
1 500 000 000 zt w wysokosci tylko 153 585 037 zt;
obecnie $redni koszt budowy I1m? szacuje sie naok. 4500 zh, a calego mieszkania
na ok. 220 tys. zt.
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Z powyzszego wynika, ze:

— érednia cena sprzedazy 1m?’ lokalu z bonifikata w latach 2012-2013 (750 zt/m?)
jest dziesigciokrotnie nizsza niz rynkowa;

— srodki uzyskane ze sprzedazy 6 - 7 lokali umozliwiaja wybudowanie tylko 1 lokalu
(na gruncie Miasta).

— gdyby dochody ze sprzedazy byly jedynym zrodtem finansowania budowy budynku
komunalnego przy ul. Marywilskiej z ok. 85 mieszkaniami, konieczne byloby sprzedanie
az 550 lokali z 90% bonifikata.

Majgc powyzsze na uwadze trudno jest pogodzi¢ oczekiwania czesci najemcow dotyczace
nabycia lokalu z wysoka bonifikatg z zadaniami gminy, ktore wymagaja posiadania zasobu przez
tak wielka gming jaka jest Warszawa.

Dalszy  proces prywatyzacji zasobow  gminnych (sprzedawanych w  przewazajacej
czgsci z bonifikatg na rzecz najemcow) utrudni w  przyszlosci zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych. Na powyzsze zwrocono uwage rowniez
w Narodowym Programie Mieszkaniowym, gdzie stwierdzono: ,.trwa, nickorzystny z punktu
widzenia  dostgpnosci mieszkan  dla  niezamoznych  gospodarstw — domowych,  proces
prywatyzacji zasobow gminnych, ktore potencjalnie moglyby si¢ przyczyni¢c do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych takich osob i rodzin™.

W zwiazku z tym, ze w przesztosci zmniejszenie wielkosci zasobu nastgpito wlasnie na skutek
polityki sprzedazy, zaklada si¢ zmiang dotychczasowego podejscia w sprawie bonifikat.
Udzielanie bonifikaty przy sprzedazy lokali mialoby sens tylko wowczas, gdyby celem
polityki mieszkaniowej bylo wyzbycie si¢ lokali lub zmniejszenie zasobu. Nie jest mozliwe
odtwarzanie zasobu w ramach s$rodkow pozyskiwanych ze sprzedazy z wysokg bonifikatg
(550 lokali sprzedanych do 85 wybudowanych).

Gdyby polityka lokalowa Miasta miata polega¢ natym, ze kontynuowano by sprzedaz
lokali z bonifikata 90%, to sprzedaz calego =zasobu wybudowanego przed 1995 r.
(ponad 77  tys. lokali) skutkowataby pozyskaniem $rodkéw  nabudowe zaledwie
ok. 12 tys. nowych lokali. Tym samym tgczny zaséb Miasta zmniejszytby sie do niecalych
17 tys. lokali (mniej niz aktualnie posiada Gdansk czy Szczecin) i udzielanie pomocy
mieszkaniowej na dotychczasowym poziomie byloby nierealne.

W zwigzku z tym, w ramach racjonalnego zarzadzania zasobem mieszkan komunalnych
przewiduje si¢ podzielenie zasobu na: docelowy (do systematycznego podnoszenia standardu oraz
remontow kapitalnych) oraz do sprzedazy. Nalezy przeprowadzi¢ rozszerzona analize
ekonomiczng sprzedazy uwzgledniajacg oszczednosci wynikajace z potencjalnych redukcji
naktadéw remontowych i obnizki kosztow zarzadzania ZGN oraz wysokos¢ corocznych
przychodéw z m?/mieszkania. Powyzsza analiza powinna by¢ przeprowadzona najpdzniej do
konca czerwca 2018 roku i stanowi¢ podstawe do podjecia decyzji o ewentualnej sprzedazy.
Majac powyzsze nauwadze, zaklada si¢ sprzedaz nie wigcej niz 100 lokali rocznie w
skali Miasta.

Dotyczy to zwlaszcza przypadkow, gdy te lokale nie beda niezbedne do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej (np. posiadaja niefunkcjonalny uktad w
stosunku do powierzchni mieszkalnej, potozone sa w trudno dostepnej lokalizacji itp.). Nie
wyklucza si¢ sprzedazy w sytuacji, gdy sprzedaz taka bedzie uzasadniona i wynika¢ bedzie z
racjonalnego gospodarowania np. sprzedaz doprowadzi do wyzbycia si¢ niewielkich udziatow
we wspolnocie mieszkaniowej lub interesem spolecznym, w tym uwzgledniajacym prawa
dotychczasowych najemcow. W takich sytuacjach sprzedaz begdzie mogla by¢ dokonana w drodze
bezprzetargowej z bonifikata na rzecz najemcy lub w drodze przetargu.

' Narodowy Program Mieszkaniowy stanowigcy zatacznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia
27 wrze$nia 2016 r., strona nr 17.
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Obecnie sprzedaz lokali mieszkalnych na terenie m.st. Warszawy reguluja postanowienia
uchwaty Nr XXIX/615/2011 Rady m.st. Warszawy z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie obrotu
lokalami mieszkalnymi m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 239, poz. 8502 z p6zn. zm.)
inatej podstawie sprzedaz moze by¢ dokonana gléwnie w trybie przetargu lub w trybie
bezprzetargowym bez bonifikaty.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego - 67— Poz. 12422

Rozdzial 5
Sposob i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy oraz przewidywane zmiany w tym zakresie

Zasob lokalowy Miasta usytuowany jest w nieruchomosciach stanowiacych wlasnosc
m.st. Warszawy iw nieruchomosciach, w ktorych funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe,
a Miasto jest jednym z wiascicieli lokali. Wedlug danych na koniec 2016 roku liczba
nieruchomosci, w ktorych usytuowany jest zasob lokalowy Miasta, ksztattuje si¢ nastepujaco:

a) nieruchomosci zabudowane stanowigce wiasnos¢ m.st. Warszawy - 2315, w tym
nieruchomosci, w ktérych znajduja si¢ lokale mieszkalne 1 710

Wykres 59. Liczba nieruchomosci zarzgdzanych przez m.st. Warszawa (w tym mieszkalne) - stanowigcych
100% wiasnosci Miasta
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Zradho: opracowanie wiasne na podstawic danych pozyskanych z dzielnic.
Na terenie dzielnicy Praga-Poludnie znajduje sig najwigce; miejskich

nieruchomosci z lokalami mieszkalnymi tj. 421, co stanowiok. 25% ogolnej liczby
zabudowanych nieruchomosci mieszkalnych stanowigcych wilasno$¢ m.st. Warszawy.
Jednakze, charakterystyczng cecha jest to, ze budynkiw tej dzielnicy posiadajg $rednio
dwukrotnie mniegjszg liczbe lokali mieszkalnych (11 lokali) niz druga pod wzglgdem liczby
tych nieruchomosci dzielnica - Praga-Pélnoc (27 lokali). Dla pordwnania trzecig dzielnica,
ktora ma najwigcej takich nieruchomoscijest dzielnica Wawer, w ktorej najedna
nieruchomos¢ przypada $rednio 6 lokali mieszkalnych.

b) nieruchomosci zabudowane, w ktérych funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe, a Miasto jest
jednym z wiascicieli lokali - 4 235, w tym nieruchomosci, w ktorych znajdujg si¢ lokale
mieszkalne 4 193
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Wykres 60. Liczba nieruchomosci zabudowanych, w  ktérych Miasto jest wspotwiascicielem
(w tym mieszkalne).
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Dzielnice o najwigkszym zasobie lokali mieszkalnych Miasta we wspdlnotach to Mokotow
i Srédmiescie, w ktorych znajduje sie odpowiednio ok. 21% 122% zabudowanych
nieruchomosci mieszkalnych wspolnotowych. Jednoczesnie dzielnice te posiadajg najwiecej
swojego zasobu w nieruchomosciach, w ktorych funkcjonuja wspdlnoty.

Zarzadzanie zasobem lokalowym Miasta w nieruchomosciach budynkowych stanowigcych
wlasno$¢ Miasta inieruchomos$ciach, w ktorych funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe,
a Miasto jest jednym z wlascicieli lokali, sprawowane jest przez:
a) jednostki budzetowe, ktorych zadaniem jest gospodarowanie lokalowym zasobem
m.st. Warszawy oraz powierzonym zasobem nieruchomosci m.st. Warszawy
(12 Zaktadoéw Gospodarowania Nieruchomosciami);
b) wilasciwy wydziat Urzedu Dzielnicy zarzadzajacy bezposrednio zasobem
lub nadzorujagcy umowy o zarzadzanie,
¢) inne komorki organizacyjne Urzedu m.st. Warszawy lub inne jednostki organizacyjne
m.st. Warszawy.
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5.1. Zadania jednostek zarzadzajacych zasobem lokalowym Miasta w dzielnicach
m.st. Warszawy

Zadania Zaktadow Gospodarowania Nieruchomosciami w dzielnicach m.st. Warszawy
uregulowane sg w statutach, przyjetych uchwalami Rady m.st. Warszawy i dotycza
w szczegoOlnosci gospodarowania, w  granicach zwyktego zarzadu, lokalowym zasobem
m.st. Warszawy usytuowanym tak w nieruchomosciach stanowigcych wtasnos¢ m.st. Warszawy
jak i w nieruchomosciach, w ktérych funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe, a Miasto jest jednym
z whascicieli lokali. Pozostate jednostki zarzadzajace zakresy swoich zadan uregulowane maja
w regulaminach organizacyjnych lub innych stosownych aktach powotujacych te jednostki.

Wyzej wymienione jednostki zarzadzajg nie tylko zasobem lokalowym, ale rowniez majg
inne zadania m.in. zarzadzanie nieruchomosciami bez naniesien. Pomimo tego, ze duza czgsé
mieszkaniowego zasobu Miasta usytuowana jest w nieruchomosciach, w ktorych funkcjonujg
wspolnoty mieszkaniowe, a Miasto jest jednym z wiascicieli lokali, to jednostki zarzadzajace
maja obowigzek sprawowania administrowania inadzoru nad tymi lokalami, choéby cata
nieruchomos¢ byta zarzadzana przez innego zarzadce. W zwiazku z intensyfikacja dziatan
majacych nacelu uregulowanie sposobu zarzadzania na koniec 2016 r. w administrowaniu
jednostek pozostato juz tylko 9 nieruchomosci, w ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe,
a Miasto jest jednym z wiascicieli lokali.

Nalezy podkresli¢, ze jednostki zarzadzajace zobowiazane sa takze do realizacji projektu pn.:
~Poznaj Swojego Najemce”, ktory ma na celu m.in. zweryfikowanie zasobu lokalowego Miasta
pod katem prawidtowego, tj. zgodnego z umowa, wykorzystywania lokali mieszkalnych a wigc:

e ustalenia czy najemcy nie podnajeli albo nie oddali do bezptatnego uzywania lokali lub ich
czesci, bez wymaganej pisemnej zgody wynajmujgcego,

* monitorowania zamieszkiwania najemcow w lokalach,

e sprawdzenia, czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego,

e dodatkowo program ma nacelu dotarcie do najemcow znajdujacych si¢ w trudnej
sytuacji i przedstawienie im réznych form pomocy. Szczegoély dziatania powyzszego
programu sa wskazane w rozdziale 7.

Zaklada si¢ rowniez rozwinigcie pomocy najemcom w ramach dziatan opisanych

w rozdziale 7 pkt 7.8.

5.2. Zmiany w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
Dotychczasowy sposob i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzgacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta (w tym uwzgledniajacy sposdb zarzadzania w poszczegolnych
ZGN), zostanie poddany audytowi wykonanemu przez niezaleznych audytoréw, a obszary
audytu zostang wypracowane z udziatem strony spotecznej, w tym organizacji lokatorskich.

Wyniki audytu wraz z rekomendacjami zostang przedstawione wraz z pierwszym
sprawozdaniem z realizacji WPGMZ.

Zmiany w systemie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy powinny zmierza¢ do:

1) intensyfikacji wspdtpracy pomigdzy ZGN-ami w dzielnicach a wlasciwymi miejscowo
OPS-ami, w trosce o najemcow znajdujacych sie¢ w trudnej sytuacji, w szczegolnosci
w celu zapobiegania utracie tytulu prawnego do lokalu,

2) zapewnienia odpowiedniego standardu ustug wykonywanych przez zarzadcéw na rzecz
najemcow lokali komunalnych, polegajacego m.in. na bezposrednim kontakcie
administratorow z uzytkownikami lokali, co moze pomdc w wypracowaniu optymalnego
rozwigzania problemow danego gospodarstwa domowego,

3) zweryfikowania obstugiwanej przez administratoréw powierzchni poprzez dostosowanie
jej do realnych mozliwosci,
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4)

S)
6)

7)

zwigkszenia roli administratorow nieruchomosci w  realizacji miejskich programow,
w tym projektu pn.: ,,Poznaj Swojego Najemce”,

wprowadzenia dziatan pn.: ,,Wesprzyj swojego najemce”; opisanych w rozdziale 7 pkt 7.8,
zwigkszenia roli pelnomocnikow Miasta we wspolnotach mieszkaniowych, w ktorych
Miasto jest jednym ze wspdtwiascicieli - zgodnie z dziataniami opisanymi w rozdziale 7
pkt. 7.17,

przygotowania ogolnomiejskiego systemu zamiany mieszkan w ramach zasobu
mieszkaniowego Miasta Stotecznego Warszawy.
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) Rozdzial 6
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej m.st. Warszawy oraz wysokos$¢
wydatkow w kolejnych latach

Podstawowym zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
jest budzet m.st. Warszawy.

Koszty utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawa obejmuja:

1. koszty dostawy ustug do lokali (optaty niezalezne od wiasciciela)
2. koszty biezacej eksploatacji zasobu:
e wydatki zwigzane z biezacym administrowaniem (eksploatacja budynkow, obsluga
techniczna, wydatki administracyjne),
e utrzymanie porzadku i czystosci zarzadzanych nieruchomosci,
e pozostale wydatki dotyczace zasobu (ubezpieczenie nieruchomosci, obsluga
finansowa, konwdj 1 ochrona mienia, ustugi drukarskie, dezynfekcja i inne).

3. koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, w ktorych m.st. Warszawa jest jednym
ze wspotwlascicieli obejmuja:
e zaliczki eksploatacyjne na pokrycie oplat za dostawe energii elektrycznej
i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej oraz optaty
za antene¢ zbiorczg i winde; ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne,
wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci; wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub
zarzadey (zaliczka A),
e zaliczki remontowe na pokrycie wydatkow na remonty ibiezgcg konserwacje
(zaliczka B).

4. koszty remontow oraz modernizacji lokali i budynkéw (w tym wydatki inwestycyjne):
e wydatki zwigzane z remontami lokali i budynkow wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego, w tym: remonty biezace, konserwacje, drobne naprawy,
e wydatki inwestycyjne - remonty kapitalne imodernizacje takie jak: rozbudowa,
nadbudowa, doposazenie w instalacje.

Zarzadzanie lokalowymi zasobami m.st. Warszawy realizowane jest przy pomocy jednostek
organizacyjnych (Zaktady Gospodarowania Nieruchomosciami utworzone w 12 dzielnicach)
oraz wlasciwe wydzialy dla dzielnic, w ktérych nie funkcjonujg jednostki (6 dzielnic).

Wydatki na utrzymanie 1 zarzadzanie mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy
w latach 2013-2017 przedstawia tabela 17.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego

—72—

Poz. 12422

Tabela 17. Wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy (bez budownictwa)
w latach 2013-2017.
Wykonanie (w zl) plan
Rodzaj wydatkéow
2013 r. 2014 r. 2015 r. 2016 1. 2017 r.
. Wydatki na uslugi (media) 286 244 595 280 379 930 274097 924 269 282 022 270419238
’ na m*m-c* 5 5,07 3,00 4,94 4,97
2 Koszty biezacej eksploatacji 217 778 286 223 800 427 237906715 232 650 687 229913 573
’ na m*m-c* 3,89 4,05 4,34 4,27 4,23
Koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, w
ktérych m.st. Warszawa jest 171 082 767 168 538 061 170 701 164 166 324 673 160913 934
3. jednym ze
wspolwlascicieli (''zaliczka A i B")
na m¥m-c* 3,06 3,05 3,11 3,05 2,96
Koszty remontéw oraz ) 84 991 125 96246 151 |  120338134| 129028049 | 162752 181
modernizacji lokali i budynkéw
4. na m*m-c* 1,52 1,74 2,19 2,37 2,99
w tym wydatki inwestycyjne 9142 104 6203271 15290 283 21877 078 50626 528
Wydatki na wyplaty dodatkéw
mieszkaniowych — lokale 23391 749 23597274 23120677 21420276 24 555240
5. | komunalne
na m*’m-c* 0,42 0,43 0,42 0,39 0,45
Ogolem wydatki 783 488 522 792 561 843 826 164 614 818 705 707 848 554 166
na m*m-c* 14,00 14,33 15,06 15,03 15,60
Struktura wydatkow 2013 r. 2014 r. 2015 r. 2016 r. 2017 r.
1. | Wydatki na uslugi (media) 36% 36% 33% 33% 32%
2. | Koszty biezacej eksploatacji 28% 28% 29% 28% 27%
Koszty zarzadu
nieruchomosciami wspoélnymi, w
3. | ktéorych m.st. Warszawa jest 22% 21% 21% 20% 19%
jednym ze
wspolwlascicieli (''zaliczka A i B"")
Koszty remontéw oraz o o N o o
25 modernizacji lokali i budynkéw 1% 12% 14% 16% 19%
Wydatki na wyplaty dodatkow
5. | mieszkaniowych — lokale 3% 3% 3% 3% 3%
komunalne
Ogdélem wydatki 100% 100% 100% 100% 100%

*Do wyliczenia wskaznika ,,ogolem wydatki” na m*/m-c zastosowano srednioroczng powierzchnie zasobu Miasta. Dla zobrazowania jakg
czesé tego wydatku na m*/m-c stanowig poszezegolne elementy tabeli (1, 2, 3, 4 i 5) analogicznie zastosowano t¢ samg powierzchnie.

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wysokos¢  kosztoéw  wymienionych powyzej 2z wylgczeniem pozycji 1, zgodnie
z zasadami okreslonymi w ustawie z 21 czerweca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, powinna ksztattowac polityke
CZYNSZOWQ.

Wydatki na remonty i modernizacje w latach 2013-2017 wykazuja systematyczny wzrost kwot
zroku narok. W ciggu 5 lat suma tych wydatkow wynosi 593 min =zl Lacznie
z nakladami na mieszkaniowe budownictwo komunalne w latach 2013-2017,
wydatki na utrzymanie i zarzadzanie zasobem w tym okresie ksztaltowaly si¢ nastgpujaco:
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Tabela 18. Wydatki na utrzymanie i zarzadzanie lokalowym zasobem m.st. Warszawy oraz na mieszkaniowe
budownictwo komunalne w latach 2013-2017.

Wykonanie (w zl) plan
2013 r. 2014 r. 2015r. 2016 r. 2017 r.

Rodzaj wydatkéw

Wydatki na utrzymanie

i zarzadzanie

zasobami lokalowymi bez wydatkéw
na uslugi (media)

Wydatki na mieszkaniowe

497 243 927 512181913 552 066 690 549 423 685 578 134 928

T T3 LT ) T (7 46829764 | 45066 438 9064780 | 20725610 27982 336
Program Rozwoju Budownictwa
Spolecznego

Ogoétem wydatki 544 073 691 557 248 351 561 131 470 570 149 295 606 117 264

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Yaczne naklady na utrzymanie zasobu lokalowego m.st. Warszawy wraz
z naktadami inwestycyjnymi w latach 2013-2017 wynosza 4219 min zt (z mediami)
a 2839 min zt (bez mediow). Przy czym wydatki zwigzane z budownictwem oraz
technicznym utrzymaniem zasobu tj. remonty, modernizacje, zaliczki remontowe do wspdlnot
mieszkaniowych (1 213 mln z}) stanowig prawie 43% kwoty 2 839 min zt.

Nalezy podkresli¢, ze w planie wydatkéw na 2017 rok istotng pozycje stanowia
wydatki na remonty i modernizacje, ktére w porownaniu do lat poprzednich sg najwyzsze
1 stanowig 19% wydatkow ogotem.

Sredni miesieczny koszt utrzymania zasobu mieszkaniowego wyliczony w  oparciu
0 pozycje 2, 3, 415 tabeli 17 w latach 2013-2017 ksztaltuje si¢ od 8,88 zZ¥m* w 2013 roku
do 10,63 zt/m* w 2017 roku. W poréwnaniu ze srednimi dochodamiz czynszu, dane
te ksztaltuja si¢ nastepujaco:

Wykres 61. Koszty utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy (poz. 2, 3, 41 5
tabeli 17) oraz $rednie dochody z czynszu w latach 2013-2016 i plan na 2017 r. w zl/m? miesiecznie.

10,06 10,09 10,63

8,88 9:26
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2013 1. 2014 . 2015r. 201671. 2017,

Bwydatki2, 3,415 Tabeli ® srednie dochody z czynszu

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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W latach 2013-2016 udziat dochodow z czynszow w finansowaniu wydatkow na utrzymanie
zasobu wyniost 41% (bez uwzglednienia w wydatkach naktadow na budownictwo). Nalezy
Zwrécié uwage, ze $rednie dochody w zU/m” sa obliczane na podstawie realnie uzyskanych
wplywow z tytulu czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek oraz faktu, ze nie wszyscy
lokatorzy wnosza optaty. W roku 2016 srednie dochody (5,61 zl/m?) byly nizsze o 24%
od obowigzujacej w tym czasie stawki bazowej (7,39 zl/m?) w m.st. Warszawa. Celem
prowadzonej polityki czynszowej jest dazenie do zmniejszania roznicy pomiedzy
kosztami utrzymania zasobu mieszkaniowego a dochodami z czynszu.

Ponizej dokonano zestawienia kosztow utrzymania zasobu (poz. 2, 3, 4 i5 tabeli 17)
z dochodami z czynszu lokali mieszkalnych iuzytkowych, z ktérego wynika, ze nawet
jezeli w dochodach uwzglednione zostang wplywy z lokali uzytkowych, to itak relacja
poniesionych kosztow do uzyskanych dochodow jest ujemna.

Wykres 62. Koszty utrzymania izarzadzania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy (poz. 2, 3, 4 i5
tabeli 17) oraz dochody z czynszu lokali mieszkalnych i uzytkowych w latach 2013-2016 i plan na 2017 r.

2013 r. 2014r. 2015r. 2016. 2017r.

Bwydatki2, 3,415 Tabeli ® dochody z czynszu lokalimieszkalnych iuzytkowych

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Prognoza wydatkéw na lata 2018-2022 przewiduje utrzymanie wydatkéw na techniczne
utrzymanie budynkéw i lokali na takim poziomie, ktory umozliwi utrzymanie zasobu w stanie
niepogorszonym oraz zapewni przeciwdziatanie zagrozeniu dekapitalizacja majatku, ale tez
pozwoli na modernizacje zasobu np. poprzez doposazenia w instalacje grzewcze.

Prognoze wydatkow na utrzymanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy
na lata 2018-2022 przedstawia tabela 19.
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Tabela 19. Wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy latach 2018-2022
prognoza (w zl)
Rodzaj wydatkow
2018 r. 2019 r. 2020 r. 2021 r. 2022r.
o | Wydatkd na ustug (medin) 273 123 000 277220000 | 275834000 | 273075000 | 275807 000
i T 5,02 5,08 5,05 4,99 5.04
o | Koszty biezaecj eksploatacii 232 080 000 232 545 000 229 805 000 230 742 000 228 003 000
’ na mm—c* 427 4,26 421 4,22 4,16
Koszty zarzadu
nieruchomosciami wsp6lnymi, w 165 741 000 167 399 000 166 561 000 165 729 000 167 386 000
3. ktorych m.st. Warszawa jest jednym ze
wspélwladeicieli ("'zaliczka A i B")
na m¥m-c* 3,05 3,07 3,05 3,03 3,06
Koszty remontéw oraz 193 820 800 191 880 700 178 084 700 139 833 600 119 643 500
modernizacji lokali i budynkow
4. namiimect 3,50 3,52 3,26 2,56 2,18
w tym wydatki inwestycyjne 66 698 000 51348 000 49 756 000 36552000 22 828 000
Wydatki na wyplaty dodatkéw 23 500 000 24000 000 24 200 000 24 500 000 24 800 000
5. mieszkaniowych - lokale komunalne
na m¥n-c* 0,43 0,44 0,44 045 0,45
Ogolem wydatki 888 264 800 893 044 700 874 484 700 833 879 600 815 639 500
na m¥m-c* 16,33 16,37 16,00 15,25 14,90
Struktura wydatkoéw 2018 r. 2019 r. 2020 r. 2021 r. 2022 r.
1. Wydatki na uslugi (media) 31% 31% 32% 33% 34%
2. | Koszty biezacej eksploatacji 26% 26% 26% 27% 27%
Koszty zarzadu
3. nleruchomoscmn}l w§poln3’m1, ktorych 18% 19% 19% 20% 21%
m.st. Warszawa jest jednym ze
wspolwlascicieli
Koszty remontéw oraz o o104 ” o o
4 | modernizacji lokali i budynkéw 2% 21 20% 7% 15%
Wydatki na wyplaty dodatkéw o o o/ o o
= mieszkaniowych - lokale komunalne 3% 3% 3% 3% 3%
Ogolem wydatki 100% 100% 100% 100% 100%

*Do wyliczenia wskaznika ,.ogélem wydatki” na m*/m-c zastosowano $rednioroczng powierzchnig¢ zasobu Miasta. Dla zobrazowania jakg

cze$é tego wydatku na m¥/m-c stanowia poszezegdlne elementy tabeli (1, 2, 3, 4 i 5) analogicznie zastosowano te samg powierzchnie.

Zrodto: opracowanie wlasne BPL.

Ogodltem prognoza wydatkow,
komunalne, ksztaltuje si¢ nastepujaco:

facznie =z

naktadami na mieszkaniowe

budownictwo

Tabela 20. Prognoza wydatkow na utrzymanie izarzadzanie lokalowym zasobem m.st. Warszawy oraz

na mieszkaniowe budownictwo komunalne w latach 2018-2022.

prognoza (w zl)

Rodzaj wydatkéw
2018 r. 2019 r. 2020 r. 2021 r. 2022 r.
Wydatki na utrzymanie i zarzadzanie
zasobami lokalowymi bez wydatkéw 615 141 800 615 824 700 598 650 700 560 804 600 539 832 500
na uslugi (media)
Wrydatki na mieszkaniowe budownictwo
komunalne, w tym Program Rozwoju 62 622 000 60 391 000 52 890 000 42 000 000 45 000 000
Budownictwa Spolecznego
Ogolem wydatki 677 763 800 676 215 700 651 540 700 602 804 600 584 832 500

*7 ww. wydatkow na mieszkaniowe budownictwo, w WPF obecnie zabezpieczone sa srodki w wysokosei 129 min.

Zrodto: opracowanie wlasne BPL.
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Wydatki na utrzymanie zasobu na lata 2018-2022 zaprognozowano w wysokosci 3 193 mln zt
(bez mediow). Nalezy zwréci¢c uwage, ze 48% tej kwoty stanowiag wydatki zwigzane
z budownictwem oraz technicznym utrzymaniem zasobu tj. remonty, modernizacje,
zaliczki remontowe wnoszone do wspolnot mieszkaniowych. Natomiast prognoza wydatkow
na lata 2018-2022 zaklada zwigkszenie nakladow na remonty biezgce i modernizacje o 28%
w stosunku do lat 2013-2017. Efektem wzrostu nakladow naremonty bedzie wzrost
wskaznika $redniego miesigcznego kosztu utrzymania zasobu.

W celu poprawy stanu technicznego i wyposazenia mieszkan nalezy dazy¢ do takiej zmiany
struktury kosztéw, w ktorej udzial wydatkow na remonty iutrzymanie stanu technicznego
bedzie wzrastal.
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Rozdzial 7
Dzialania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy

Miasto st. Warszawa wykorzystujac swoj zasob mieszkaniowy tworzy warunki mieszkaniowe
dla czltonkow wspdlnoty samorzadowej. Realizujgc ten cel, podejmuje nast¢pujace dzialania:

7.1. Kontynuowanie procesu wydzielania lokali socjalnych

Zaktada si¢, ze udzial lokali socjalnych w zasobie mieszkan komunalnych bedzie stale
zwigkszany do poziomu okoto 13-15%. Proces ten bedzie podlegal stalemu monitorowaniu.
Wigksza ilos¢ lokali socjalnych powinna by¢ wydzielana w Dzielnicach, w ktorych liczba
lokali socjalnych wydzielonych w latach 2012-2017 jest mniejsza niz liczba gospodarstw
oczekujacych na najem lokalu socjalnego (patrz wykres 26).

7.2.  Zasiedlanie lokali w nowo wybudowanych budynkach

Zarzady dzielnic do najmu lokali w nowych budynkach powinny kierowa¢ dotychczasowych
najemcow wywiazujacych si¢ ze swoich obowiazkow, w tym zwtaszcza gospodarstwa domowe:
e w ktorych czltonkiem sg osoby niepetnosprawne poruszajace si¢ na wozku,

e zajmujace na podstawie tytutu prawnego lokale, ktore majg by¢ oproznione w zwiazku z:

— realizacjg inwestycji publicznych;

— decyzja organu nadzoru budowlanego;

— dzialaniami opisanymi w rozdziale 2 pkt. 2.2 tj. likwidacja kotlow, piecow i palenisk
zasilanych paliwem statym, gdy nie jest mozliwe [ub byloby ekonomicznie
nicuzasadnione przylgczenie lokalu do sieci albo zastosowanie ekologicznej formy
ogrzewania;

— zastosowaniem trybu wynikajagcego z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy w sytuacji wskazanej
w pkt 9;

— przeznaczeniem budynku m.st. Warszawy na cele uzytecznosci publicznej.

Zwolnione lokale, ktore moga by¢ dalej wynajmowane, przeznacza si¢ na potrzeby o0sob
oczekujacych na udzielenie pomocy mieszkaniowe;.

W szczegolnie uzasadnionych przypadkach, do najmu takiego lokalu moze =zosta¢
skierowana osoba, ktéra po raz pierwszy ubiega si¢ o pomoc mieszkaniowg Miasta,
pod warunkiem jednak, ze sprawa ta nie moze zosta¢ zrealizowana w ramach dotychczas
posiadanego przez dzielnice zasobu.

W celu realizacji potrzeb 0sdb oczekujacych na pomoc mieszkaniowg w skali calego Miasta,
utrzymana zostanie zasada procentowego podzialu lokali dla inwestycji zrealizowanych przez
Dzielnice w ramach budownictwa mieszkaniowego, przyjmujac, ze do 70% lokali pozostanie
do dyspozycji Dzielnicy, na terenie ktérej realizowana jest inwestycja, a pozostaly zasob
przeznaczony bedzie na potrzeby pozostatych Dzielnic.

7.3.  Lokatorzy w budynkach prywatnych

[stotnym i charakterystycznym dla Warszawy problemem, majacym wptyw na polityke
mieszkaniowa, sa  skutki wynikajace z dekretu z 26 pazdziernika 1945 .
o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279), a takze
przepisow o publicznej gospodarce lokalami i szczegolnym trybie najmu.

Wiasciciele nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ lokale zajmowane przez najemcow
L~komunalnych” cz¢sto domagaja si¢ zwolnienia tych lokali w ramach obowiazujgcego prawa.
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Zdarzaly  si¢  jednak  takze sytuacje bardzo  trudne, w  ktorych lokatorzy
byli zmuszani do opuszczenia lokali czesto dziataniami pozaprawnymi czy wrecz bezprawnymi.
Obowigzujace przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego nie w pelni chronig lokatoréw zamieszkujacych w budynkach
zwroconych, dlatego tez, w celu zlagodzenia skutkow dekretu, od 2009 roku systematycznie
wprowadzano preferencyjne rozwigzania dla osob dotknigtych skutkami dekretu, w uchwale
Nr LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca 2009 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali dla osob

z budynkow prywatnych ubiegajacych si¢ o najem, polegajace m.in. na:

— zwolnieniu z koniecznosci spetniania kryterium metrazowego osob, ktorym wypowiedziano
umowe najmu z powodu zalegtosci czynszowych lub w trybie trzyletniego wypowiedzenia;

— zwigkszeniu kryterium dochodowego o 40% w poréwnaniu do pozostatych osdb starajgcych
si¢ 0 najem mieszkania. Natomiast, jezeli jedynym stalym zZrddlem utrzymania jest emerytura
lub renta, to kryterium jest o 70% wyzsze;

— przyznaniu pierwszenstwa najmu w sytuacji, gdy ustalony przez wlasciciela czynsz
pozostawat w razacej dysproporcji z dochodami gospodarstwa domowego lokatora, ktéremu
wypowiedziano umowe najmu z tytulu zaleglosci czynszowych (zapobieganie narastaniu
zadluzenia);

— mozliwosci zakwalifikowania osoby, ktorej wygasta umowa najmu lokalu socjalnego
usytuowanego w budynku zwréconym, do najmu innego lokalu socjalnego lub lokalu na czas
nieoznaczony z zasobu Miasta;

— wprowadzeniu regulacji dotyczacych ,najemcy wrazliwego”, ktore uzupelniajg oferte
kierowang do mieszkancow zamieszkujacych w budynkach prywatnych. Przyjete zmiany
umozliwity objecie pomoca szerszej grupy osob zamieszkujacych w budynkach objetych
dziataniem dekretu;

— liberalizacji przepisow w stosunku do osob, ktore w chwili ztozenia wniosku ukonczyty
70 lat, a jedynym zrodlem utrzymania jest emerytura, Swiadczenie z tytutlu catkowitej
niezdolnosci do pracy oraz do samodzielnej egzystencji albo renta rodzinna, polegajacej
na zwolnieniu z koniecznos$ci spetniania kryterium metrazowego i dochodowego.

W 2017 r. wprowadzono kolejna zmiang w przepisach ww. uchwaty, ktéra umozliwia regulacje
tytutu prawnego w przypadku wypowiedzenia umowy najmu z powodu zalegtosci lub zgonu
dotychczasowego najemcy w  budynkach, w sprawie ktorych wydano decyzje
administracyjne o zwrocie, jednak nadal administrowanych przez Miasto.

Dodatkowo, w dniu 17 pazdziernika 2016 r. powotano Pelmomocnika Prezydenta
m.st. Warszawy do spraw rozwigzywania problemow mieszkaniowych lokatorow zamieszkatych
w budynkach zwracanych lub zwroconych bylym wiascicielom lub ich nastgpcom prawnym oraz
w budynkach prywatnych zarzadzanych przez jednostki organizacyjne m.st. Warszawy. Do zadan
Pelnomocnika nalezy inicjowanie ikoordynowanie dzialan zmierzajacych do rozwigzywania
problemoéw mieszkaniowych lokatorow zamieszkalych w budynkach zwracanych lub zwréconych
bytym wtascicielom lub ich nastgpcom prawnym oraz w budynkach prywatnych zarzadzanych
przez jednostki organizacyjne m.st. Warszawy, w szczegdlnosci:

e analiza problemdw i potrzeb mieszkaniowych 0s6b zamieszkatych w budynkach zwracanych
lub zwroconych bylym wlasdcicielom lub ich nastgpcom prawnym oraz w budynkach
prywatnych zarzadzanych przez jednostki organizacyjne m.st. Warszawy;

e analiza mozliwosci rozwigzania problemu, w szczegdélnosci zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych i socjalnych tych osob;

e opracowanie rozwigzan dla poszczegolnych przypadkow i koordynacja ich wdrazania;

e wypracowywanie standardow postgpowania i wspdlpracy pomigdzy komorkami
organizacyjnymi Urzedu m.st. Warszawy, jednostkami organizacyjnymi
m.st. Warszawy 1 podmiotami zewng¢trznymi w zakresie zabezpieczenia potrzeb

mieszkaniowych tych osob;
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e analiza obowigzujagcych w m.st. Warszawie rozwigzan prawnych i organizacyjnych
dotyczacych sytuacji tych osob i przedstawianie propozycji zmian w tym zakresie;

e nadzoér nad opracowaniem jednolitych zasad dziatania komorek organizacyjnych Urzedu
m.st. Warszawy oraz jednostek organizacyjnych m.st. Warszawy w odniesieniu do budynkéw
objetych roszczeniami i ich mieszkancow;

e koordynacja wspolpracy jednostek organizacyjnych m.st. Warszawy z mieszkancami
w zakresie ustalania aktualnej sytuacji prawnej poszczegolnych nieruchomosci do ktorych
zgloszone zostaly roszczenia;

e inicjowanie 1 koordynacja form aktywnej wspolpracy 1 wymiany informacji
z mieszkancami nieruchomosci objetych roszczeniami;

e dzialania informacyjne skierowane do o0sob zamieszkujgcych w budynkach objetych
roszczeniami dotyczace:  sytuacji prawnej, przystugujacych praw i zakresu oferowanej
pomocy przez Urzad m.st. Warszawy;

e koordynacja pomocy prawnej i socjalnej skierowanej do 0séb zamieszkujacych w budynkach
objetych roszczeniami.

Zaklada si¢ kontynuowanie przez Pelnomocnika dzialan w zakresie udzielania pomocy lokatorom
m.in. z budynkdéw zreprywatyzowanych.

Wprowadzone zostaly rowniez uregulowania umozliwiajgce pierwszenstwo najmu lokalu
zzasobu Towarzystwa Budownictwa  Spotecznego (TBS) m.in. osobom, ktore
z uwagi na przekroczone kryterium dochodowe nie mogg zosta¢ zakwalifikowane do najmu
lokalu z mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy.

Miasto dazac do rozpowszechnienia wiedzy dotyczacej trybu izasad udzielania pomocy,
opracowato poradnik dla lokatorow zamieszkujacych w budynkach zwroconych w trybie ,.dekretu
Bieruta”, ktory szeroko omawia zagadnienia zwigzane z tg problematyka.

Przyjeta przez Miasto polityka spowodowala, ze w latach 2009 — 2017 udzielono pomocy
mieszkaniowej  blisko 3000  gospodarstw  domowych  (lgcznie ze  sprawami
umieszczonymi na listach).

Majgc na uwadze trudng sytuacjg¢ czesci lokatorow z budynkow zwréconych w trybie dekretu,
a takze zamieszkujacych w budynkach prywatnych, objetych publiczng gospodarka lokalami,
Miasto  bedzie nadal wypracowywaé (takze we  wspoOlpracy z  mieszkancami,
stowarzyszeniami lokatorskimi, organizacjami pozarzadowymi) kolejne rozwigzania,
ktére umozliwia dalsza pomoc potrzebujacym mieszkancom Warszawy.

7.4. Zmniejszenie liczby lokali mieszkalnych, ktéore wynajmowane s3 wigcej
niz jednemu najemcy

Liczba lokali wspolnych (wynajmowanych wigcej niz jednemu najemcy) w 2010 roku wynosita
1 302. Wedlug stanu nadzien 30 czerwca 2017 r., wskutek prowadzonych dziatan, takich
lokali jest 678, co oznacza spadek o prawie 50%. Nalezy jednak zaznaczyc, ze 55% tej liczby
(374) to lokale uzytkowane wspolnie przez co najmniej dwdch najemcow, a 45% (304) to lokale
czesciowo oprdznione tj. uzytkowane jedynie przez jednego najemceg. Kontynuuje si¢ proces
zmniejszania liczby lokali mieszkalnych wynajmowanych wigcej niz jednemu najemcy przy
zastosowaniu nastgpujacych zasad:
— nawniosek najemcow, wyrazanie zgody nadokonanie przebudowy takiego lokalu,
jesli spetnione bedg tgcznie nastepujgce warunki:
e poprawi to korzystanie z lokalu,
e nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych warunkow innych najemcow,
e przepisy prawa budowlanego dopuszczaja jej dokonanie,
¢ w wyniku tej przebudowy powstang samodzielne lokale mieszkalne.
Koszty przebudowy obcigzajg najemcéw bez prawa do ich zwrotu lub zaliczenia na poczet
CZynszu;
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— w sytuacji, gdy w lokalu pozostat jeden najemca i struktura jego rodziny uniemozliwia
wynajecie catego lokalu nalezy:

e dokona¢ przebudowy takiego lokalu, oile przepisy prawa budowlanego dopuszczajg
jej dokonanie, a w wyniku tej przebudowy powstang samodzielne lokale mieszkalne,
albo zaproponowa¢ temu najemcy samodzielny lokal mieszkalny spehniajacy
warunki lokalu zamiennego, albo

e w przypadku braku mozliwosci osiagnigecia porozumienia, co do warunkéw i terminu
rozwigzania umowy najmu, podja¢ dzialania w trybie art. 11 ust. 10 ustawy.

7.5. Polityka dotyczaca wolnych lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m’

W pierwszej kolejnosci lokale nalezy przeznacza¢ na realizacje potrzeb mieszkaniowych

gospodarstw wieloosobowych spetniajacych kryteria do najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego
lub na realizacje potrzeb spotecznych na terenie m.st. Warszawy (w tym m.in. na potrzeby
mieszkalnictwa chronionego i wspomaganego).
W sytuacji, gdy lokal nie jest niezb¢dny na realizacj¢ powyzszych celow Zarzady Dzielnic
podejmujg dziatania zmierzajace do zmiany struktury takiego lokalu, w wyniku ktorej powstang
samodzielne lokale mieszkalne (nie dotyczy lokali przeznaczonych do najmu w trybie przetargu).
W uzasadnionych przypadkach, gdy nie ma mozliwosci dokonania podzialu na samodzielne
lokale, dopuszczalna jest sprzedaz tego lokalu w trybie przetargu lub zmiana jego przeznaczenia.

7.5.1. Gospodarowanie zasobem lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m’
oddanych w najem w trybie przetargu

Zasadnym jest przyjecie dodatkowych, szczegdtowych regulacji i1 przepisow dotyczgcych
gospodarowania zasobem mieszkaniowym lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m?
oddanych w najem w trybie przetargu, uwzgledniajacych jego specyfike.

7.6. Podejmowanie dzialan zapobiegajacych powstawaniu zaleglosci czynszowych

Miasto stoteczne Warszawa prowadzi dziatania majace na celu przeciwdziatanie powstawaniu
zalegtosci czynszowych oraz na rzecz zmniejszenia zagrozenia utraty tytutu prawnego do lokalu
przez osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji zyciowej. W tym celu zostaly wprowadzone
roznorodne narzedzia, zobrazowane ponize;j.
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Diagram 2. Narzedzia ukierunkowane na zmniejszenie dlugu z tytulu wynajmowania lokalu mieszkalnego
z zasobu Miasta

restrukturyzacja rozkladanie na raty
swiadczenie dlug .
niepieniezne umarzanie

Zrodto: opracowanie wtasne BPL.

Biorac pod uwage dzialania skierowane nazmniejszenie dlugu (diagram 2) w ramach
przyjetych  zalozen w  poprzednim WPGMZ, w  ostatnich latach  zostata
wprowadzona mozliwos¢ $wiadczenia niepienigznego tzw. ,,odpracowania” dlugow
lub ich restrukturyzacji.

Swiadczenie niepieniezne zostalo wprowadzone Zarzadzeniem Nr 5586/2014 Prezydenta
m.st. Warszawy z dnia 14 lutego 2014 r. w sprawie splaty zadluzenia za korzystanie
z lokali wehodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy w formie swiadczenia
niepienigznego. W ramach ,odpracowania dlugow” dzielnice oferujag indywidualne
katalogi prac mozliwych do wykonania, w ktorych znajdujg si¢ takie prace jak m.in.:
sprzatanie, prace ogrodnicze, drobne prace remontowe, drobne prace biurowe.
,»Odpracowanie” dlugu moze by¢ wykonane przez osoby, ktore zamieszkuja w mieszkaniach
komunalnych, jak tez przez inne osoby przez nie wskazane (z rodziny czy przyjaciot).

W okresie od 2014 r. do 30.06.2017 r. skorzystalo z tej mozliwosci 880 gospodarstw,
a ich zadhuizenie zmniejszylo si¢ tacznie o ponad 1,2 min zt.

Restrukturyzacja zadhizenia to kolejny instrument wsparcia wprowadzony Uchwata

nr VI/107/2015 Rady m.st. Warszawy z dnia 26 lutego 2015 r. w sprawie przyjecia ,, Zasad

restrukturyzacji zadtuzenia uzZytkownikow lokali wchodzgcych w  skliad mieszkaniowego

zasobu m.st. Warszawy obowigzujgcych w latach 2015 — 2019 .

Restrukturyzacja zadluzenia polega na tym, ze przy splacie czesci zadluzenia jednorazowo

lub w ratach, pozostala jego czgs¢ zostanie, po spelnieniu okreslonych warunkéw, umorzona.

Dokonywana jest ona wedtug dwoch wariantow, polegajacych na:

e splacie 30% zadluzenia w terminie 3 miesigcy od dnia podpisania porozumienia
i umorzeniu 70% tego zadluzenia po wywigzaniu si¢ z warunkow porozumienia, albo

e splacie 50% zadtuzenia w miesigcznych ratach, w trakcie obowigzywania Programu
(nie pozniej niz do 30.09.2019 r.) i umorzeniu 50% tego zadluzenia po wywigzaniu
si¢ z warunkow porozumienia.

W przypadku obu wariantow dtuznik, poza splata czesci zadluzenia, jest zobowigzany

wypehi¢ dodatkowy warunek terminowego wnoszenia biezgcych oplat, w okresie 4 lat
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od dnia podpisania porozumienia, przy czym w kazdym roku uczestnictwa dopuszcza si¢
maksymalnie dwukrotng zwloke w oplatach nie dtuzsza jednak niz 21 dni.

W ramach programu restrukturyzacji wystano 35172 powiadomienia
o mozliwosci restrukturyzacji dlugu, w efekcie czego wnioskiztozylo 4979 o0séb.
Zawarto 3 321 porozumien.

Wykres 63. Realizacja restrukturyzacji — stan na dzien 30 czerwea 2017 r.

3321

1637 2311

wariant 50%-50%

1226

wariant 30%-70% 1 088

liczba podpisany ch porozumien liczba realzowany ch porozumienna 30.06.2017

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Waznym narz¢dziem wspomagajacym realizacj¢ programu jest aplikacja ,,Bramka sms”,
ktéra umozliwia wysytanie przypomnien uczestnikom programu o koniecznosci dokonania
wplaty czynszu i raty.

Jednoczesnie stosowane sg state narzedzia takie jak ulgi w splacie wierzytelnosci, polegajace
na umorzeniu, odroczeniu terminu zaptaty czy tez rozlozeniu na raty.

Niezaleznie od instrumentow umozliwiajacych zmniejszenie dtugu z tytutu wynajmowania
lokalu mieszkalnego z =zasobu Miasta funkcjonuja réwniez narzedzia umozliwiajace
zmniejszenie czynszu ioplat za lokal. Diagram 3 obrazuje narzgdzia ukierunkowane
na zmniejszenie oplat, ktore stosowane sa od wielu lat, najwigksze znaczenie w ujgciu
skali majg obnizka czynszu i dodatek mieszkaniowy.

Diagram 3. Narzedzia ukierunkowane na zmniejszenie optat za wynajmowanie lokalu mieszkalnego z zasobu
Miasta

obnizka czynszu . lokal
do 80% zamiana lokalu
dodatek
mieszkaniowy lokal socjalny
i energetyczny

Zrodlo: opracowanie wlasne BPL.
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Przy realizacji zatozen przyjetych w poprzednich programach podejmowane sg dziatania

adekwatne do indywidualnej sytuacji najemcy. Instrumenty dotychczas funkcjonujgce

usystematyzowano w regulaminie windykacji zaleglo$ci wprowadzonym Zarzadzeniem

Nr 2331/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 16 kwietnia 2012 roku. Jednym z gléwnych

celow omawianej regulacji bylo uscislenie zasad wspotpracy miedzy jednostkami

zarzadzajagcymi zasobem lokalowym a wlasciwymi miejscowo  Osrodkami Pomocy

Spotecznej. Zarzadzenie naktada na jednostki organizacyjne obowigzek m.in.:

e bezposredniego kontaktu z najemcami majacymi problemy z regulowaniem optat
za zajmowany lokal w celu poinformowania o zaistnialej sytuacji oraz
o mozliwosci skorzystania z dostepnych form pomocy,

e powiadamiania wlasciwego miejscowo osrodka pomocy spolecznej o mozliwosci
wystepowania trudnej sytuacji zyciowej dluznika.

Wdrozenie jednolitych regulacji windykacyjnych bylo jednym =z istotnych dziatan

dzieki ktorym nastepuje spadek liczby gospodarstw zalegajacych z optatami za mieszkania

komunalne, co obrazuje wykres 64.

Wykres 64. Lokale mieszkalne — dynamika liczby gospodarstw domowych zalegajacych w latach 2011-2016
wg stanu na 31 grudnia 2016 r.

S 988
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==8=zalegajacyz tytulem do lokalu  =—#=—zalegajacy, ktoizy zdalilokal zalegajacy bez tytulu do lokalu

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic,

Dane powyzsze zawierajg informacje o wszystkich gospodarstwach zalegajacych z optatami,
réwniez tych z niewielkimi dtugami (np. 1 z}). Na koniec 2016 roku w stosunku do 2011 roku
liczba dluznikow zmniejszyla si¢ 0 21% (tj. 11 509 gospodarstw).

Spadek ten byl jeszcze wigkszy w grupie dluznikow posiadajgcych tytut do lokalu
z zadhuzeniem powyzej 3-krotnosci przypisu (zmniejszenie az o 36%), co obrazuje ponizszy
wykres.
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Wykres 65. Liczba gospodarstw domowych zalegajacych z optatami powyzej 3 m-cy w stosunku do
miesigcznych oplat w latach 2011-2016, wg stanu na 31 grudnia danego roku

21703

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

W ramach zapobiegania powstawaniu zaleglosci czynszowych analizowane sa dalsze
dziatania, ktéore pozwola przeciwdziala¢ zadluzeniu oraz pomoga w  splacie
lub redukcji dhugu.

7.7. Kontynuowanie dzialan majacych na celu ustalanie przestrzegania przez
lokatorow ich obowiazkéow oraz prawidlowego wykorzystywania zajmowanych
przez nich lokali

Na terenie m.st. Warszawy od 2008 roku prowadzony jest projekt Poznaj swojego najemce,
ktorego gldownym celem jest podniesienie efektywnosci i skutecznoscei kontroli sposobu
wykorzystywania lokali stanowigcych zaséb Miasta. Podstawowym zatozeniem tego
narzedzia jest nawigzanie bezposredniego kontaktu administratorow
z najemcami lokali w celu  weryfikacji zgodnego z umowg 1 przepisami prawa ich
wykorzystywania m.in. sprawdzenie czy najemcy nie podnajeli albo nie oddali
do bezptatnego uzywania lokalilub ich czgécibez wymaganej pisemnej zgody
wynajmujgcego, monitorowanie zamieszkiwania przez najemcow w lokalach, do ktorych
posiadaja tytul prawny, a takze ustalanie posiadania przez najemce tytutu prawnego do innego
lokalu mieszkalnego.

Jest to indywidualny instrument dla Burmistrzow Dzielnic m.st. Warszawy usprawniajacy
proces gospodarowania oraz racjonalnego wykorzystania powierzonego zasobu, ma réwniez
stanowi¢ element wlasciwego adresowania pomocy mieszkaniowej. Dzialania maja charakter
staty i realizowane sg przez dzielnice w sposob ciagly.

W trakcie odmiu lat stosowania tego narzedzia stwierdzono nastepujacg liczbe
nieprawidlowosci w wykorzystywaniu miejskiego zasobu mieszkaniowego:
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Wykres 66. Nieprawidtowosci stwierdzone w latach 2009-2016 w wyniku realizacji projektu Poznaj swojego

najemce
350
300 - Epodnajmowanielokalu bez zgody wlasciciela —
Eniezamieszkiwanie najemcy w lokalu
250 -+ —

Hposiadanie tytulu prawnego do innego lokalu

100

2009r. 2010r. 2011r. 2012r. 2013r. 2014r. 2015r. 2016r.

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Jak przedstawiono napowyzszym wykresie, na poczatku dziatania programu skala
nieprawidlowos$ci byla zdecydowanie wyzsza niz w roku 2016, jeszcze bardziej szczegdtowo
sytuacje te ilustruje nastepny wykres.

Wykres 67. Poréwnanie liczby stwierdzonych nieprawidlowosci w roku 2009 i w roku 2016

350

300 -

Npodnajmowanie lokalibez zgody wlasciciela

- - . . . . .
200 Eniezamieszkiwanie najemcy wlokah

150 ¥ posiadanie tytuln prawnego do innego lokalu

100 +

2009r. 2016r.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Dane pokazuja, ze aktywne dziatania administratorow przynoszg pozytywne efekty
w postaci zdecydowanie zmniejszonej skali zjawiska podnajmowania lokalu bez zgody
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wilasciciela — w roku 2009 odnotowano 331 takich przypadkéw, a w 2016 juz tylko 58.
Liczba przypadkéw niezamieszkiwania najemcy w lokalu spadta z 233 w 2009 r. do 101
w 2016 r. Posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu stwierdzono w 50 przypadkach
w 2009 roku, a w 2016 tylko w 25 (spadek o 50%).

Projekt wykazal réwniez takie nieprawidtowosci jak wykorzystywanie lokalu w sposob
sprzeczny zumowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem np. dewastacje, zakldcanie
porzadku czy samowolne przebudowy stwarzajgce zagrozenie. Efektem prowadzonych
dziatan jest odzyskanie 2 235 lokali.

Dalsze dzialania w ramach projektu beda zmierzaly w kierunku usystematyzowania
iujednolicenia sposobu jego realizacji na terenie wszystkich dzielnic m.st. Warszawy.
Warto wykorzysta¢ przedmiotowe dziatania  jako instrument umozliwiajacy dotarcie
do uzytkownikow lokali zagrozonych trudng sytuacja materialng 1 przedstawienie
im mozliwych form pomocy oferowanych przez Miasto (np.: obnizka czynszu,
zamiana lokalu, mozliwos¢ odpracowania dhigu, roztozenia zadluzenia na raty). Dodatkowo
jest to forma bezposredniej komunikacji z mieszkancami w celu przekazywania im biezacych
informacji. Rozwinieciem projektu beda dziatania pod nazwg Wesprzyj swojego najemce.

7.8.  Wesprzyj swojego najemce.

W ramach projektu Poznaj swojego najemce wdrozone zostang dzialania pod nazwa Wesprzyj
swojego najemce, ktorych podstawowym celem bedzie zapobieganie powstawaniu zadluzenia
i utracie tytulu prawnego do zajmowanego lokalu. Program prewencyjny analogicznie
do kontrolnego powinien by¢ realizowany w oparciu o nawigzywanie bezposredniego
kontaktu administratoréw z najemcami lokali. Jego elementy to przede wszystkim:
systematyczna obserwacja biezgcej sytuacji najemcodw pozwalajacy na szybkie wychwycenie
problemow lokatora, ktore moga prowadzi¢ do wypowiedzenia umowy najmu (z powodu
zadluzenia bedacego konsekwencjg sytuacji materialnej, rodzinnej, spotecznej czy
zdrowotnej), szybkie przekazanie lokatorowi informacji o dostgpnej pomocy stosownej do
zaobserwowanych problemow (np. Biuro Porad Obywatelskich, organizacje charytatywnie
przekazujace wyposazenie mieszkan, poradnie zdrowia psychicznego, instytucje wspierajgce
zatrudnienie, os$rodki pomocy spolecznej, centra  interwencji kryzysowej, itd.) oraz
monitoring podjetych dzialan naprawczych. W ramach programu kadry administratoréw
(Zaktadow Gospodarowania Nieruchomos$ciami) powinny zosta¢ uzupetnione o specjalistow
pracy socjalnej i/lub terapeutow srodowiskowych posiadajacych migkkie kompetencje do
pracy z najemcg, ktory znalazt si¢ w trudnej sytuacji zyciowej lub uzyskaé dostgp do
stosownych szkolen tak, aby by¢ przygotowanym do petienia funkcji wspierajacych oprocz
czysto administracyjnych i kontrolnych. W ramach realizacji dzialan zaktada si¢ poglebiona
wspolprace migdzy administratorami a instytucjami posiadajacymi adekwatne kompetencje
np. osrodkami pomocy spotecznej umozliwiajace realizacj¢ wszystkich elementéw programu.

Tymi dziataniami powinni by¢ automatycznie objeci najemcey lokali socjalnych 1 uzyskujacy
lokale na czas nieoznaczony w wyniku realizacji specjalistycznych programéw wsparcia
np. indywidualnego programu wychodzenia z bezdomnosci, programu usamodzielnienia.
Przykladowe dziatania zostaly zrealizowane w ramach projektu ,.Bezdomnos$¢ konczy
sie tuta)” wdrazanego w latach 2014-2016 przez Caritas Archidiecezji Warszawskiej
(finansowanie EOG), ktora od 2008 roku prowadzi systematyczny monitoring i wsparcie
dla osob zasiedlajgcych, po okresie bezdomnosci, lokale z zasobow miejskich. Podobne
dziatania prowadzone sg takze przez instytucje miegjskie m.in. osrodki pomocy spotecznej
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czy wydziaty zasobow lokalowych w niektorych dzielnicach, czesto w ramach wspoélpracy
Z organizacjami pozarzadowymi.

Dziatania pod nazwa  Wesprzyj swojego najemce¢ pozwola zwigkszy¢ skutecznosé
specjalistycznych  programéw — wsparcia, jak rowniez umozliwig ustabilizowanie
sytuacji mieszkaniowej osob potrzebujgcych wsparcia.

7.9. Wspolpraca z miejskimi spotkami TBS

Funkcjonowanie towarzystw budownictwa spolecznego ma umozliwi¢c osobom
o umiarkowanych  dochodach,  uzyskanie  tytulu  prawnego do  mieszkania,
bez koniecznosci angazowania znacznych srodkéw finansowych, niezb¢dnych do jego
pozyskania na wolnym rynku. Dziatalno$§¢ TBS-6w okresla ustawa z 26 pazdziernika 1995 r.
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2017 r. poz. 79),
ktora wyklucza mozliwos¢ przeznaczenia osiagni¢tych dochoddéw do podzialu migdzy
wspolnikow.

Inwestycje realizowane przez TBS-y w pierwszej kolejnosci przeznaczane sa na rzecz
lokatorow zamieszkujgcych w budynkach prywatnych zwrdconych dawnym wtascicielom,
ktérzy z uwagi na przekroczone kryterium dochodowe nie moga zosta¢ zakwalifikowani
do najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy. Lokale te mogg by¢ rowniez
wynajmowane osobom, ktore pozostajg w wyjatkowo trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej
lub spotecznej inie spehniajg kryterium dochodowego do najmu lokali z mieszkaniowego
zasobu m.st. Warszawy.

Stawki czynszu dla lokali w zasobach TBS powinny pokrywaé¢ co najmniej wszystkie koszty
eksploatacji 1 remontow budynkow oraz splate kredytu zaciggnietego na budowe. Z uwagi,
iz TBS wstosunku do lokali mieszkalnych prowadzi de facto dzialalno$¢ non-profit
a budowa ma umozliwi¢ osobom o ograniczonych dochodach uzyskanie tytulu prawnego
do mieszkania, jest zasadne aby stawka czynszu pozostawala na mozliwie najnizszym
poziomie. Uzasadnia to wspotfinansowanie przez Miasto inwestycji realizowanych przez
TBS-y, w tym rowniez natakim poziomie, ktory pozwolinie pobiera¢ od przysztych
najemcow partycypacji.

7.10. Stala aktualizacja elektronicznej bazy danych o zasobie mieszkaniowym
m.st. Warszawy - LokUM

Niezbednym jest posiadanie aplikacji integrujgcej dane rozproszone w systemach
posiadanych przez 18 dzielnic, aktualnej co do stanu zasobu oraz dostosowanej
do obowigzujacych przepiséw prawa i stosowanej praktyki zarzagdzania w celu usprawnienia
zarzadzania zasobem lokalowym.

7.11. Planowana sprzedaz lokali w nieruchomosciach, w ktorych Miasto posiada
nie wiecej niz dwa lokale mieszkalne

Podjecie dziatan wskazanych w art. 21 ust. 4 1 5 Ustawy jest mozliwe, jezeli zarzad Dzielnicy
planuje sprzedaz lokalu oddanego w najem w nieruchomosci, w ktorej Miasto posiada
nie wigcej niz dwa lokale mieszkalne.

7.12. Informowanie lokatorow zamieszkujacych w budynkach, w stosunku do ktérych
toczy si¢ postepowanie o zwrot nieruchomosci, o planowanym zwrocie budynkow
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dawnym wlascicielom lub ich nastepcom prawnym oraz mozliwosci
i warunkach udzielenia pomocy mieszkaniowej przez Miasto

Zarzady dzielnic, po uzyskaniu informacji o majagcym nastgpi¢c  zwrocie
nieruchomosci na rzecz nastepcow prawnych dawnych wiascicieli informujg lokatoréw
zamieszkujgcych w lokalach polozonych w tych nieruchomosciach o ich sytuacji prawnej
oraz mozliwosci uzyskania pomocy mieszkaniowej ze strony Miasta.

7.13. Rozszerzenie zasiegu wykorzystania istniejacych zasobéw lokalowych
do osiagania celéw pomocy spolecznej (piecza zastepcza, mieszkania chronione
i inne programy wsparcia)

Zaktada si¢ kontynuowanie dziatan majgcych nacelu realizacj¢ zalozen przyjetych
w Spolecznej Strategii Warszawy — Strategia Rozwigzywania Problemow Spolecznych na lata
2009 — 2020 w zakresie przeznaczania lokali na mieszkania chronione oraz na instytucjonalng
pieczg¢ zastepcza.

W wyniku dotychczasowej wspolpracy uruchomiono juz badZ zaplanowano uruchomienie
mieszkan chronionych, migdzy innymiw nowo wybudowanych inwestycjach przy
ul. Powgzkowskiej, ul. Klobuckiej, ul. Nocznickiego czy ul. Jagiellonskiej. Pobyt
w mieszkaniu chronionym ma charakter rotacyjny i ma na celu zapewnienie odpowiedniego
wsparcia w srodowisku, integracje ze spolecznoscig lokalng oraz przygotowanie
do samodzielnego funkcjonowania.

Mieszkalnictwo wspomagane to rodzaj uslugi mieszkaniowej, ktora laczy dostarczenie
dostgpnego mieszkania w dobrym standardzie z ustuga asystencka, wspomagajaca
zamieszkiwanie w tym =zakresie iwymiarze, w jakim potrzebuje tego mieszkaniec.
Z definicji mieszkalnictwo ~ wspomagane  jest  dzialaniem  interdyscyplinarnym
znajdujgcym si¢ na pograniczu polityki mieszkaniowej 1 polityki spotecznej. Jedyng
zdefiniowang w legislacji ustugg swiadczona w oparciu o mieszkanie jest mieszkalnictwo
chronione. Na mocy art. 53 ust. 2 ustawy o Pomocy spolecznej” ,,Mieszkanie chronione jest
forma pomocy spotecznej przygotowujacg osoby tam przebywajace, pod opicka specjalistow,
do prowadzenia samodzielnego zycia lub zastepujaca pobyt w placéwce zapewniajacej
calodobowg opieke. Mieszkanie chronione zapewnia warunki samodzielnego funkcjonowania
w érodowisku, w integracji ze spoleczno$cia lokalng”. Mieszkalnictwo wspomagane
stanowi narzedzie polityki mieszkaniowej, ktore cechuje sie wysoka efektywnoscig wsparcia
przy kosztach porownywalnych z zamieszkiwaniem instytucjonalnym.

Warszawa, jako jedno z pierwszych miast w Polsce w sierpniu 2016 roku wprowadzita
do przepisow prawa migjscowego regulujacych zasady najmu lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy, regulacje umozliwiajgce tworzenie w oparciu o mieszkaniowy zasob
m.st. Warszawy, mieszkan o charakterze wspomaganym lub treningowym, rowniez przy
udziale organizacji pozarzagdowych. Zgodnie z uchwala w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy istnieje mozliwosc
przekazywania z zasobu mieszkaniowego lokali organizacjom pozarzagdowym na okres
nie dluzszy niz 3 lata m.in. na wykonywanie zadan zwiazanych z realizacja ustaw: o pomocy
spotecznej, o wspieraniu rodziny i pieczy zastgpczej, o opiece nad dzie¢mido lat 3 oraz
o ochronie zdrowia psychicznego.

f Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz.U. z 2016 r. poz. 930 z p6zn. zm.)
® Opracowano na podstawie publikacji ,,Mieszkalnictwo w Polsce — Dobre praktyki” pod redakcja Barbary
Audyckiej, Magdaleny Ruszkowskiej-Cieslak, Habitat for Humanity Poland, Warszawa 2017 r.
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Najczesciej mieszkanie jest istotnym elementem projektu, podstawowym narzedziem,
ktore umozliwia pelne usamodzielnienie si¢ uczestnikow. Dodatkowo w przypadku mieszkan
treningowych dedykowanych osobom z zaburzeniami i chorobami psychicznymi dziatania
prowadzone w takich mieszkaniach pozwola odcigzy¢ rodziny i opickunéw oséb
uczestniczacych w projektach, pozwoli im na aktywnos$¢ zawodowa irealizacje swoich
potrzeb.

W oparciu o ww. regulacje Miasto zaangazowalo si¢ w dwa nowe projekty realizowane
we wspolpracy z organizacjami pozarzagdowymi. Pierwszy znich to ,,Spoteczna Agencja
Najmu 1 Zatrudnienia”, drugi to ,,Housing First”. Dzialanie to przyczyni si¢ do zwigkszenia
oferty mieszkaniowej dla o0s6b potrzebujacych — poza mieszkaniem —  dodatkowego
specjalistycznego wsparcia, realizowanego przez organizacje pozarzadowa. Szczegoty obu
projektow zostaty opisane ponizej.

a) Spoleczna Agencja Najmu (SAN)

SAN to prowadzone przez lokalne samorzady i/lub zarejestrowane organizacje pozarzagdowe
posrednictwa najmu, ktore wynajmujg lub posrednicza w wynajmowaniu mieszkan, oferujgc
system gwarancji finansowych 1dziatan opiekunczych. Potencjalni lokatorzy uzyskuja
od SAN wieloplaszczyznowe wsparcie dostosowane do ich indywidualnej sytuacjioraz
gwarancje bezpiecznego mieszkania w godziwych warunkach, w zamian za utrzymanie
mieszkania w nalezytym stanie i regularne optacanie czynszu. Zadaniem SAN jest rowniez
zarzadzanie najmem w imieniu wilascicieli gwarantujgc splate czynszu i utrzymanie
mieszkania w niepogorszonym stanie, w zamian za co wiasciciele zgadzajg si¢ na nizszy
niz rynkowy czynsz, nie ingerujgc w dobor lokatora. W stosunku do lokatorow SAN
monitoruje zaplate¢ czynszu isposob uzywania mieszkania. Efektem takiego zarzadzania
jest utrzymanie si¢ relatywnie niskiego czynszu, przyzwoitego standardu zamieszkania oraz
bezpieczny najem. Rozwinigcie formuly SAN stanowi Spoleczna Agencja Najmu
i Zatrudnienia (SANiZ), ktéra umozliwi dostep do mieszkan na wynajem o umiarkowanym
czynszu z jednoczesnym wsparciem na rynku pracy oraz wsparciem w integracji spoleczne;.
Obecnie Miasto Stoteczne Warszawa realizuje projekt przy wspotpracy z Fundacja Habitat for
Humanity Poland. Wspoélpraca opiera si¢ na zasadach realizacji programow w zakresie
polityki spojnosci finansowanych w  perspektywie finansowej 2014-2020%. Przedmiot
wspolpracy realizowany jest w zakresie realizacji projektu ,,HomeLab: Integrated Housing
and Labour Services in the Social Rental Enterprise Model”, dofinansowanego ze $rodkow
Komisji Europejskiej w ramach Programu narzecz Zatrudnienia i Innowacji Spotecznych
(EaSI). Pilotazowa wspdlpraca pomigdzy Partnerami obejmie wynajecie na czas
obowigzywania umowy wynajecie przez Miasto kilkunastu lokali.

b) Najpierw Mieszkanie (NM)

Program ,Najpierw mieszkanie” (NM), ang. Housing First, to innowacyjna ustuga
spoleczna skierowana do oséb doswiadczajgcych bezdomnosci przez dhugi czas. Program
zostal wdrozony w ponad 100 miastach w Stanach Zjednoczonych, Kanadzie oraz Europie.
Model NM polega naudostgpnieniu w pierwsze] kolejnosci mieszkania, a nastepnie
zbudowaniu wokdét niego  otoczenia uslug  spolecznych 1 zdrowotnych. Istota
innowacyjnosci podejscia, stosowanego w NM, polega na podporzadkowaniu catego procesu
terapeutycznego przekonaniu, ze mieszkanie to nie tylko dach nad glowa, lecz, przede
wszystkim, prywatno$é, przewidywalno$¢ otoczenia spotecznego i materialnego oraz
perspektywa dlugoterminowego pobytu.

* ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zasadach realizacji programow w zakresie polityki spdjnodei finansowanych w perspektywie finansowej
2014-2020 (Dz. U. z 2016 1. poz. 217 z pdzn. zm.)
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Wskazniki efektywnos$ci, mierzone utrzymaniem si¢ najemcy w mieszkaniu po dwunastu
miesigcach od rozpoczecia udzialu w programie dla poszczegoélnych miast europejskich
prezentuja si¢ nastepujaco: Amsterdam — 97%, Kopenhaga — 94%, Glasgow — 92%,
Lizbona — 79%, cztery miasta we Francji (srednio) — 80%, Anglia (Srednio) — 74%,
Wieden — 98%.

Modelowa ustuga NM obejmuje kilka etapéw - od uzyskania mieszkania, poprzez
wsparcie terapeutyczne, po uzyskanie samodzielnosci i skierowana jest przede wszystkim
do osob diugotrwale bezdomnych, czgsto z zaburzeniami psychicznymi. Jej poszczegdlne
elementy moga zosta¢ wlaczone do polityki przeciwdzialania bezdomnosci i mogg by¢
skierowane do wszystkich grup w populacji oséb bezdomnych.

7.14. Podejmowanie dzialan majacych nacelu upowszechnienie Dzielnicowych
Programow Wychodzenia z Bezdomnosci

Czes¢ zwolnionych lokali zostanie przeznaczona do wynajecia jako lokale socjalne dla osob
objetych dzielnicowym programem wychodzenia z bezdomnosci. Zaktada sie podjecie
dzialan zmierzajacych do aktywniejszego wykorzystywania tego instrumentu przez dzielnice.

7.15. Skrocenie czasu zasiedlania pustostanow

W tym celu dzielnice powinny bezzwlocznie proponowaé¢ zwolnione lokale osobom
umieszczonym na listach o0sob  zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu
lub przeznacza¢ te lokale narealizacj¢ wyrokdéw orzekajacych eksmisje z przyznanym
uprawnieniem do otrzymania lokalu socjalnego. Dotyczy to zwlaszcza dzielnicy
Praga-Potnoc. Istnieje réwniez mozliwos¢ zawarcia porozumienia remontowego z osobg
skierowang do najmu lokalu.

7.16. Zamiany

Opracowany zostanie system zamian, ktdory umozliwi dostosowanie wielkosci i standardu
lokalu oraz wysokosci optat za jego uzywanie do potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych oraz mozliwosci finansowych najemcéw.

System zamian lokali obejmie zamiany z zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy,

w ktorych:

a) lokale zostang wskazane do zamiany przez m.st. Warszawe w ramach mieszkaniowego
zasobu Miasta 1zasobu miejskich spotek TBS z uwagina uzasadnione potrzeby
w zakresie zmiany liczby lokali, powierzchni, lokalizacji, kondygnacji lub wyposazenia
technicznego lokalu — dotyczy to =zwlaszcza sytuacji, w ktérych zamiana jest
istotna z uwagi na sytuacje zdrowotna, rodzinng, spoteczng lub finansowa gospodarstwa
domowego najemcy.

b) uczestnicy systemu zamian dokonuja zamian lokali migdzy soba w celu poprawy
warunkow mieszkaniowych lub dostosowania powierzchni zajmowanego lokalu
do potrzeb i mozliwosci finansowych, co pozwoli uniknag¢ wypowiedzenia umowy
najmu.

* Publikacja pt. ,Housing First Guide Europe” (Pleace, 2016) podsumowujaca europejskie do$wiadczenia z wdrazania ,Najpierw
mieszkanie” dostgpna na www.housingfirstguide.eu
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7.17. Wspolpraca ze wspolnotami

Skuteczny nadzor wiascicielski w nieruchomosciach, w ktérych funkcjonujg wspdlnoty
mieszkaniowe, a Miasto jest jednym z wiascicieli lokali, to zadanie pelnomocnikow, ktorzy
w praktyce reprezentuja m.st. Warszawe w tych nieruchomosciach. Wiasciwy nadzér nad
wykonywaniem funkcji wspdtwlasciciela — to nadzér nad mieniem publicznym, jego
racjonalnym gospodarowaniem oraz srodkami publicznymi na jego utrzymanie, ktére Miasto
w postaci zaliczek wptaca na konta wspdlnot.

Zadaniem pelnomocnika jest profesjonalna kontrola i analiza racjonalnosci tych dzialan oraz
upewnienie si¢, ze koszty te sg optymalne. Pelnomocnik Miasta powinien dysponowaé wiasng
wiedzg specjalistyczng, a takze mie¢ zapewnione wsparcie réznych stuzb technicznych
i finansowych np. inspektoréw nadzoru budowlanego, Kkosztorysantéw, ksiggowych
czy radcow prawnych. Taka osoba powinna aktywnie reprezentowa¢ Miasto jak 1iby¢
posrednikiem pomigdzy najemcami lokali a zarzagdami wspolnot mieszkaniowych.
Rolg pelnomocnika jest tez wspieranie i promowanie inicjatyw, ktére maja na celu:
znalezienie rozwigzania kwestii problematycznych pomiedzy wspolnotami a jednostkami
Miasta, optymalizacje kosztow, poprawe jakosci zarzadzania, efektywnosci energetycznej,
standardu  technicznego, zastosowanie nowoczesnych technologii eksploatacyjnych
i budowlanych. Istotnym zadaniem pelnomocnika jest zatem przekazywanie informacji
do mieszkancow wspdlnot mieszkaniowych dotyczacych waznych dla nich spraw oraz
realizowanych programéw miejskich.

7.18. Rewitalizacja

Rewitalizacja ma na celu poprawe jako$ci zycia mieszkancéw zamieszkujgcych na obszarze
objetym tym programem iobejmuje rdézne wymiary zycia spotecznego. W ramach
rewitalizacji w obszarze wyznaczonym w programie realizowane beda zintensyfikowane
projekty majace na celu w szczegdlnosci:

e doposazenie istniejacych budynkéw w ogrzewanie z sieci cieptowniczej, a tym samym
przez jej rozw6j umozliwienie podlaczenia do tej sieci rowniez innych niz miejskie
budynkéw mieszkalnych, ktore dotychczas nie posiadaja scentralizowanego systemu
grzewczego;

e podniesienie standardu zamieszkiwania poprzez remonty zasobu mieszkaniowego
obejmujace m.in. remonty dachdw, stropdw, wzmocnienie fundamentow, wymiang
stolarki okiennej i drzwiowej czy doposazenie lokali mieszkalnych w tazienki;

e realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych zaréwno w ramach nowego budownictwa
(komunalnego 1 TBS) oraz w ramach odnowy kamienic wylaczonych dotychczas
z eksploatacji.

Realizacja remontéw zwlaszcza w sytuacji, gdy wigzg si¢ one ze zmiang struktury
pomieszczen lub remontem stropu oznacza konieczno$¢ opuszczenia lokali przez
dotychczasowych najemcéw. Jednakze majac nauwadze cel rewitalizacji zaktada
sie umozliwienie dotychczasowym najemcom z terenow objetych rewitalizacja powrotu
do zajmowanych poprzednio lokalizacji. Zgodnie z wyrazong wolg, najemcy beda
mieli prawo zdecydowaé czy wrdcg czy tez pozostang w lokalu zaproponowanym w ramach
zamiany. W sytuacji, gdy nie bedzie mozliwy powrdt do uprzednio zajmowanego lokalu,
najemcy bedzie zaproponowany lokal w zblizonej lokalizacji.
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7.19. Bon mieszkaniowy

Z  uwagi na roznorodno$¢ i specyfike probleméw  mieszkaniowych — wystepujacych
w poszczegdlnych dzielnicach m.st. Warszawy (ograniczona liczba zasobu mieszkaniowego
w danej dzielnicy, duza liczba gospodarstw mieszkaniowych oczekujagcych na pomoc
mieszkaniowa, stan techniczny budynkéw), analizowane jest rozwigzanie, ktére umozliwitoby
udzielenie pomocy mieszkaniowej poprzez dofinansowanie przez gming wynajmu mieszkania
na rynku za pomoca tzw. bonu mieszkaniowego. Oferta bytaby dobrowolna - gospodarstwa
zakwalifikowane do udzielenia pomocy mieszkaniowej z zasobu mieszkaniowego Miasta
decydowalyby czy oczekuja na pomoc mieszkaniowg z zasobu gminy czy skorzystaja z bonu
mieszkaniowego. Nie jest to rozwigzanie, ktére zapewnitoby kazdej rodzinie mieszkanie,
ale z pewnoscig usprawniloby ten proces w przypadku niektorych gospodarstw.

Rozdzial 8
Postanowienia koncowe

Prezydent m.st. Warszawy podejmie dziatania w celu opracowania:

1) standardéw budownictwa komunalnego oraz remontéw lokali socjalnych, komunalnych
oraz specjalnego przeznaczenia,

2) szczegdlowych zasad gospodarowania zasobem lokali o powierzchni uzytkowej powyzej
80 m” oddanych w najem w trybie przetargu i regulujace status prawny tych lokali,

3) trybu i zasad oddtuzenia, restrukturyzacji oraz przeciwdzialania spirali zadluzenia

i przekaze je Radzie m.st. Warszawy niezwlocznie po ich przygotowaniu, nie pozniej niz
do konca 2018 r.
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Zalacznik nr 2

do uchwaty nr LIX/1535/2017
Rady Miasta Stotecznego Warszawy
z dnia 14 grudnia 2017 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
M.ST. WARSZAWY NA LATA 2018-2022
CZESC I

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

§ 1. Miasto stoleczne Warszawa prowadzi polityke czynszowg, ktéora ma na celu
utrzymanie mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy na odpowiednim poziomie technicznym
i uzytkowym.

§ 2. 1. Stawki czynszu najmu za | m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
stanowigcych zasob mieszkaniowy sa ustalane przez Prezydenta m.st. Warszawy,
z wylaczeniem lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m’ wynajmowanych w drodze
przetargu w celu osiggnigcia najwyzszej stawki czynszu.

2. Stawka bazowa oraz stawka czynszu ustalona na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 z pézn. zm.) w skali roku powinna wynosié
nie wigcej niz 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych okreslanego przez Wojewode Mazowieckiego dla
m.st. Warszawy.

3. Stawki, o ktorych mowa w ust. 2 podwyzsza si¢ raz w roku co najmniej
o §rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw 1 ustug konsumpcyjnych ogolem
w poprzednim roku kalendarzowym, nie wiecej jednak niz o 10% dotychczasowej stawki
bazowe;j.

§ 3. 1. Ze wzgledu na potozenie budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal, wprowadza si¢
czynniki obnizajace lub podwyzszajgce stawke bazowa okreslong w § 2 ust. 2 poprzez podziat
na strefy: centralna, miejska i peryferyjna.

2. Granice stref, o ktorych mowa w ust. 1 okreslaja Rady Dzielnic m.st. Warszawy
w terminie do 2 miesigcy od dnia wejscia w zycie niniejszej uchwaly, majac na uwadze
w szczegolnosci:

a) dostep do srodkow komunikacji,

b) dostep do placowek oswiatowych, kulturalnych, medycznych i ustugowo-handlowych.

3. W przypadku nie podjecia przez Rade Dzielnicy m.st. Warszawy uchwaly, o ktorej
mowa w ust. 2, granice stref wskazanych w ust. 1 okresli Zarzad danej Dzielnicy
m.st. Warszawy.

4. Do czasu okreslenia granic stref, o ktérych mowa w ust. 1, obowiazujg strefy
dotychczasowe, jednak nie dluzej niz do 4 miesiecy od dnia wejscia w Zzycie niniejszej
uchwaty.

5. Dla strefy miejskiej stawka czynszu jest rowna stawce bazowej okreslonej w § 2 ust. 2.
Dla strefy centralnej stawke bazowg okreslong przez Prezydenta m.st. Warszawy podwyzsza
si¢ 0 10%, a dla strefy peryferyjnej obniza si¢ o 10%.

§4.1.7 uwagi na warto$¢ uzytkowa lokalu wyznacza si¢ nastepujace czynniki
obnizajace stawke czynszu okreslong dla danej strefy zgodnie z § 3 ust. 5 albo ustalona na
podstawie art. 30 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
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mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610
Z pdzn. zm.):

a) brak instalacji zimnej wody w lokalu - obnizka o 15%,

b) brak kanalizacji w lokalu - obnizka o 15%,

c¢) brak WC w lokalu - obnizka o 15%,

d) brak tazienki w lokalu - obnizka o 10%,

e) brak tazienki 1 WC w lokalu - obnizka o 25%,

f) brak instalacji centralnego ogrzewania z sieci cieptowniczej lub sieci gazowej
w lokalu, przy réwnoczesnym braku zastosowania odnawialnych Zrédel energii do
ogrzewania lokalu - obnizka o 20%,

g) brak instalacji centralnej cieptej wody z sieci cieplowniczej lub sieci gazowej w lokalu,
przy réwnoczesnym braku zastosowania odnawialnych Zrodet energii do podgrzewania
wody - obnizka o 5%,

h) brak pomieszczenia kuchennego albo wneki kuchennej w lokalu - obnizka o 10%,

i) pomieszczenie kuchenne albo wneka kuchenna pozbawiona bezposredniego
oswietlenia naturalnego - obnizka o 2%,

1) brak instalacji gazowej przy jednoczesnym braku odpowiednio wzmocnionej instalacji
elektrycznej - obnizka o 5%,

k) lokal wspolny tj. taki lokal mieszkalny, w ktérym poszczegolne izby najmowane sa
przez dwoch lub wigcej najemcow - obnizka o 10%, przy czym za wspdlne korzystanie
z pomieszczen: kuchnia, tazienka, WC - dodatkowa obnizka o 7% za kazde z nich,

1) brak odpowiednich urzadzen technicznych, umozliwiajacych dostep do lokalu osobom
niepetnosprawnym poruszajgcym si¢ na wozku i zamieszkujagcym w tym lokalu -
obnizka o 20%,

m) lokal, z ktorego korzystanie przez osobe niepelnosprawna poruszajaca si¢ na wozku
i zamieszkujgca w tym lokalu jest utrudnione, jezeli najemca zlozy wniosek i zostanie
zakwalifikowany do zamiany lokalu — obnizka o 20%,

n) lokal usytuowany powyzej 4 kondygnacji nadziemnej w budynku bez windy - obnizka
0 5%,

0) lokal potozony w suterenie budynku - obnizka o 15%,

p) lokal znajdujacy si¢ w budynku wymagajacym napraw glownych co najmniej dwoch
elementow konstrukcyjnych (fundamenty, sciany konstrukcyjne, stropy, konstrukcja
schodow i dach) - obnizka o 20%,

r) lokal powinien by¢ oprézniony w zwiazku z decyzja organu nadzoru budowlanego -
do czasu tego oproznienia - obnizka o 50%.

2. Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek wskazanych w ust. 1 nie moze

by¢ mniejsza niz 50% stawki wlasciwej dla danej strety.

3. Czynnikéw obnizajacych warto$¢ uzytkowsa lokali wymienionych w ust. 1 nie stosuje

sie do stawki czynszu za lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m” wynajete
w drodze przetargu.

§ 5. 1. Stawka czynszu za lokal socjalny jest ustalana przez Prezydenta m.st. Warszawy,
przy czym stawka ta nie moze przekracza¢ potowy najnizszej stawki czynszu obowigzujacego
w zasobie mieszkaniowym m.st. Warszawy.

2. Czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokali okreslonych
w § 31§ 4 nie stosuje si¢ do stawki czynszu za lokal socjalny.

§ 6. 1. Stawka czynszu dla lokali znajdujacych si¢ w budynkach wybudowanych
po 1995 r. o powierzchni powyzej 80 m’ oddawanych w najem w drodze przetargu pisemnego
ograniczonego, jest ustalana przez Prezydenta m.st. Warszawy.

2. Stawka, o ktorej mowa w ust. 1, nie moze by¢ mniejsza niz 150% stawki wlasciwej dla
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danej strefy, jednak w skali roku nie wiecej niz 4% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okreslanego przez
Wojewode Mazowieckiego dla m.st. Warszawy.

§ 7. 1. Stawka czynszu dla lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m?, oddanych
w najem w drodze przetargu publicznego, w celu uzyskania najwyzszej stawki czynszu za
Im’ obowigzuje w wysokosci okreslonej w przetargu, z zastrzezeniem, ze stawka ta nie moze
by¢ mniejsza niz 150% stawki wlasciwej dla danej strefy.

2. Stawke czynszu ustalong w sposéb okreslony w ust. 1, podwyzsza si¢ raz w roku
o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow 1 uslug konsumpcyjnych ogotem
w poprzednim roku kalendarzowym.

§ 8. 1. W stosunku do najemcow o niskich dochodach Prezydent m.st. Warszawy stosuje
obnizki czynszu naliczonego dla danego lokalu zgodnie z zasadami wskazanymi w § 2 - § 4
albo § 6 albo ustalonego na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z2016r., poz. 1610 z pdzn. zm.).

2. Obnizka czynszu przystuguje, z zastrzezeniem § 11, jezeli $redni miesigczny dochdd
najemcy w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy
poprzedzajacych date zlozenia wniosku nie przekracza 160% kwoty najnizszej emerytury
w gospodarstwie wieloosobowym 1 220% tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym
obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku.

3. Przez gospodarstwo domowe oraz przez dochod uwaza si¢ gospodarstwo domowe oraz
dochod w rozumieniu przepiséw o dodatkach mieszkaniowych.

4. Przy udzielaniu obnizki uwzglednia si¢ kwote najnizszej emerytury obowigzujacej
w dniu zlozenia wniosku, oglaszanej przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski", na podstawie art. 94
ust. 2 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu
Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U. z 2017 r., poz. 1383 z pdzn. zm.).

5. Czynsz naliczony po uwzglednieniu wszystkich obnizek wedlug obowigzujacych
stawek oraz obnizki w stosunku do najemcdédw o niskich dochodach nie moze by¢ nizszy niz
gdyby byt liczony dla lokalu socjalnego.

§ 9. 1. Obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12 miesigcy, liczac od
pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po dniu zlozenia wniosku. W przypadku, gdy niski
dochdd gospodarstwa domowego utrzymuje si¢ w granicach okreslonych w § 8 ust. 2,
na wniosek najemcy, udziela si¢ obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesigczne.

2. Zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji o wysokosci dochodow, a takze
wysokosci czynszu lub oplat niezaleznych, ktore nastgpity w okresie 12 miesigcy od dnia
przyznania obnizki, nie majg wplywu na wysokos¢ kwoty przyznanej najemcy obnizki
czynszu. Zlozenie nowego wniosku w trakcie obowigzywania obnizki, powoduje skrocenie
okresu na jaki zostata przyznana obnizka.

3. Obnizki czynszu udziela si¢ po przedstawieniu deklaracji o wysokosci dochodéw
cztonkow gospodarstwa domowego. W zakresie wzoru sktadanej deklaracji stosuje sig
odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

4. W razie watpliwosci, co do wiarygodnosci danych zawartych w przedstawionej
deklaracji mozna zada¢ od wnioskodawcy dostarczenia zaswiadczenia naczelnika wlasciwego
miejscowo urz¢du skarbowego o wysokosci dochodow uzyskanych przez t¢ osobg oraz
innych czlonkow gospodarstwa domowego.
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§ 10. 1. Wysokos$¢ obnizki naliczonego czynszu (wyrazona w peinych procentach),
oznaczona symbolem "O", oblicza si¢ wedtug nastepujacego wzoru:

a) dla gospodarstwa jednoosobowego: O = (1,3 - 2*[]:”3) * 100%
b) dla gospodarstwa wieloosobowego: 0 = (1 - 2:1)“) * 100%

gdzie poszczegdlne symbole oznaczajg:
NE - kwota najnizszej emerytury
D - s$redni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego najemcy w przeliczeniu na 1 osobe.

2. Wysokos¢ obnizki, o ktorej mowa w ust. 1 nie moze by¢ wigksza niz 80%
naliczonego czynszu, a w przypadku gdy najemca korzysta z dodatku mieszkaniowego,
to obnizka ta nie moze by¢ wigksza niz obnizka liczona wedlug nastepujacego wzoru:

[80%¢(C+Op)]-(Dd-R), gdzie poszczegdlne symbole oznaczajg:

gdzie poszczegdlne symbole oznaczajg:

C - naliczony czynsz,

Op - oplaty niezalezne od wlasciciela (zgodnie z zawiadomieniem),

Dd - wysokos¢ dodatku mieszkaniowego,

R - ryczalt na zakup opatu stanowigcy czes¢ dodatku mieszkaniowego (jezeli lokal nie jest
wyposazony w instalacje doprowadzajaca energie cieplna do celow ogrzewania,
w instalacje cieplte] wody lub gazu przewodowego z zewnetrznego zZrodla
znajdujacego si¢ poza lokalem mieszkalnym).

§ 11. Obnizki czynszu nie udziela sie:

1) najemcy, ktory nie zlozyl deklaracji o dochodach lub ztozyt deklaracje niezgodng
z prawdg ,

2) najemcy, ktory nie dostarczyt na zadanie zaswiadczenia, o ktorym mowa § 9 ust. 4,

3) najemcy, ktory w okresie krotszym niz 24 miesigce poprzedzajace dzien zlozenia
wniosku o obnizke wynajat lokal o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m’
w drodze przetargu,

4) najemcy lokalu socjalnego,

5) najemcy, ktory zajmuje lokal o powierzchni wigkszej niz uprawniajgca do otrzymania
dodatku mieszkaniowego i nie wyrazil zgody na zamian¢ lokalu z inicjatywy
wynajmujacego na lokal speiniajacy warunki lokalu zamiennego o nizszych kosztach
utrzymania lub po wyrazeniu tej zgody nie przyjat drugiej propozycji wskazanego przez
wynajmujgcego lokalu,

6) najemcy, ktory zalega z zaptatg naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny za okres co
najmniej 3 miesigcy, chyba ze zostanie z nim zawarta umowa okreslajaca splate
zalegtosci,

7) najemcy lokalu bedgcego pracownig stuzacg tworcy do prowadzenia dzialalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki,

8) jezeli kwota obnizki bytaby nizsza niz 1% kwoty najnizszej emerytury w dniu przyznania
tej obnizki.

§ 12. 1. Odstgpuje si¢ od obnizenia czynszu, jezeli:

1) w wyniku przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego zostanie ustalone, ze wystepuje
razgca dysproporcja miedzy niskimi dochodami wykazanymi w ztozonej deklaracji a
faktycznym stanem majatkowym najemcy wskazujacym, ze jest on w stanie uiszczac
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czynsz nieobnizony, wykorzystujac wiasne $rodki i posiadane zasoby finansowe,
atakze w przypadkach odmowy przez wnioskodawce przeprowadzenia wywiadu
srodowiskowego lub odmowy zlozenia o$wiadczenia o stanie majgtkowym
wnioskodawcy,
2) najemca utracit tytut do zajmowanego lokalu,
3) najemca nie wywiazuje si¢ z warunkow umowy okreslajgcej sptate zaleglosci.
2. W przypadku zlozenia deklaracji niezgodnej z prawda, najemca obowigzany jest
zwroci¢ wlascicielowi 200 % kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.
3. Wnioski, ktore zostaly ztozone do 31 grudnia 2017 r., podlegaja rozpatrzeniu na
podstawie Zasad polityki czynszowej obowiazujgcych w dacie ztozenia wniosku.

§ 13. Z zastrzezeniem § 14 miesigczne odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez
tytutu prawnego ustala si¢ w wysokosci czynszu naliczonego dla danego lokalu, okreslonego
zgodnie z zasadami wskazanymi w § 2 - § 4 albo § 6.

§ 14. Odszkodowanie, o ktorym mowa w § 13, ustala si¢ w wysokosci czynszu
naliczonego dla danego lokalu:
1) wedlug stawki obowigzujacej w lokalu socjalnym osobom, ktore:
a) oczekuja na rozpatrzenie wniosku o najem lokalu zlozony w zwigzku z uptywem
dotychczasowej umowy najmu lokalu socjalnego;
b) w prawomocnym wyroku Sadu nakazujacym oprdznienie lokalu maja przyznane
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnegos
2) okreslonego zgodnie z zasadami wskazanymi w § 2 - § 3, w przypadku:
a) samowolnego zajecia lokalu bedacego pustostanem,
b) utraty tytulu prawnego do lokalu z powodu:

— zaleglosci, jezeli nie zawarto umowy okreslajacej sptat¢ zaleglosci lub umowa
nie jest realizowana,

— uzywania lokalu w sposéb sprzeczny z umowag lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem,

— zaniedbywania obowigzkow najemcy i dopuszczania do powstania szkod,

— niszczenia urzadzen przeznaczonych do wspolnego Kkorzystania przez
mieszkancow,

— wykraczania w sposob razgcy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

— wynajecia, podnajecia albo oddania do bezplatnego uzywania lokalu lub jego
czesei bez wymagane] pisemne]j zgody wilasciciela,

— niezamieszkiwania najemcy w wynajmowanym lokalu przez okres dluzszy niz
12 miesigcy,

— legitymowania si¢ tytulem prawnym do innego lokalu polozonego w tej same;j
miejscowosci, ktory spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego 1 mogt
by¢ uzywany przez najemce, ktéremu wypowiedziano tytut prawny,

— innych waznych przyczyn, jezeli sgd nakazal oproznienie lokalu.
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