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Rozdziat I.

Cele i zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta st. Warszawy

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem

Mieszkaniowym Miasta Warszawy jest realizacjg obowigzku, ktéry natozyla ustawa
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r, Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy
nalezy do podstawowych zadan wiasnych gminy zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego z dnia 21 czerwca 2001r.

1. Zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
uregulowane sg w odrebnej uchwale Rady m. st. Warszawy. W szczegolnosci
mieszkaniowy zaséb Miasta stuzy zaspokajaniu potrzeb oséb:

1)
2)

3)

4)
5)

6)

o niskich dochodach,

bezdomnych lub pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych a takze
zamieszkujgcych w pomieszczeniach nie nadajacych sie na staty pobyt ludzi
w rozumieniu prawa budowlanego,

zamieszkujgcych w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czesciach
objetych ostatecznym nakazem opréznienia wydanym przez organ nadzoru
budowlanego lub w budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu na
planowane inwestycje miejskie,

ktérym miasto jest zobowigzane dostarczy¢ lokal socjalny na mocy wyroku sadu,
ktore utracity mieszkanie na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru, powodzi,
trzesienia ziemi i innych zdarzen losowych,

ktore opuscity dom dziecka, rodzine zastepczg lub rodzinny dom dziecka
w zwigzku z uzyskaniem petnoletniosci, a nie majg zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych i nie sg w stanie ich zaspokoi¢ we wlasnym zakresie,

2. Celem Programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, prowadzacej do:

1)

2)

3)
4)

5)
6)

zwiekszenia  mozliwosci  zaspokojenia  potrzeb  mieszkaniowych  0s6b
zakwalifikowanych do udzielenia tej pomocy, w szczegolnosci oczekujgcych na
wynajecie lokali socjalnych i zamiennych,

poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta poprzez
prowadzenie swiadomej polityki remontowe] okreslonej na podstawie
rzeczywistych potrzeb remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego oraz
planéw remontow na kolejne lata,

wprowadzenia jednolitych zasad polityki czynszowej,

petnej prywatyzacji nieruchomosci, w ktorych sprzedaz lokali zostata juz
rozpoczeta,

poprawy jakosci zarzgdzania mieszkaniowym zasobem miasta,

zwiekszenia zasobu mieszkaniowego o nowo wybudowane lokale komunalne.



Rozdziat II.

Prognoza wielko $ci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Mi  asta
st. Warszawy w latach 2008-2012 z podziatem na lok ale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne

Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta opracowana zostata na podstawie:

1)
2)

3)
4)
5)

1.

wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta na koniec 2006 i 2007 roku,

liczby wnioskbw o0 wynajecie lokali wchodzacych w skiad zasobu
mieszkaniowego miasta oraz liczby gospodarstw domowych spetniajgcych
warunki umozliwiajgce ubieganie sie o wynajecie lokalu z tego zasobu, w tym
liczby gospodarstw domowych spetniajgcych warunki umozliwiajgce wynajecie
im przez Miasto lokali socjalnych,

zobowigzan miasta do dostarczenia lokali socjalnych z mocy wyrokow sadu,
przewidywanych potrzeb w zakresie wynajecia przez Miasto lokali zamiennych,
celéw, o ktérych mowa w rozdziale I. Programu.

Wielko $¢€ zasobu mieszkaniowego Miasta st. Warszawy.

W strukturze zasobow mieszkaniowych na terenie m. st. Warszawy, wkasnos¢ gminy
stanowi ok. 14%.

Wykres Nr 1: Udziat mieszkan gminnych w zasobie mieszkaniowym m. st. Warszawy

8,1% 13,6%

33,2%

45,1%

B gmina

B spotdzielnie mieszkaniowe

@ osoby fizyczne

O pozostate podmioty (zaktady pracy, TBS-y)

Zrédio: dane WUS za 2006r.

1)

2)

3)

Wedtug danych na koniec 2007 roku Miasto dysponowato tacznie liczbg 99 299
lokali mieszkalnych o réznym standardzie, wielkosci oraz statusie. Ogdlna
powierzchnia uzytkowa komunalnych lokali mieszkalnych wynosi 4 063 254 m?.
Aktualny gminny zaséb mieszkaniowy ksztattuje sie nastepujaco:

a) w budynkach stanowigcych witasnos¢ Miasta liczba lokali mieszkalnych
wynosi 28 657, co stanowi 29% ogolnej liczby lokali,

b) w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta liczba lokali
mieszkalnych wynosi 68 511, co stanowi 69% ogdlnej liczby lokali,

c) w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym lub zleconych do
zarzadzania decyzjg administracyjng wydang przed dniem 12.11.1994r.
liczba lokali mieszkalnych wynosi 2 131, co stanowi 2 % ogolnej liczby lokali.

Stan komunalnych zasobéw mieszkaniowych m. st. Warszawy z podziatem na

18 dzielnic ilustruje Tabela 1.



Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe miasta z podzialem na dzielnice, wg stanu na dzien 31.12.2007r.

. - Powierzchnia u zytkowa Udzat mieszkanigwego
Dzielnica Lz bz '°ka"($'§52ka'”y°h lokali mi((er?]zzl;alnych . ng:gslfudg:)e'zr;gzbu
Miasta (%)
Bemowo 198 7944 0,2
Biatoteka 373 15116 0,4
Bielany 6 516 260 192 6,4
Mokotow 14 974 616 693 15,2
Ochota 6 475 269 514 6,6
Praga Potudnie 12 566 489 549 12,0
Praga Péinoc 13841 561 318 13,8
Rembertéw 329 10 909 0,3
Srédmiescie 15530 727 312 17,9
Targowek 4321 166 620 4,1
Ursus 962 37 270 0,9
Ursynéw 232 9554 0,2
Wawer 1685 69 725 1,7
Wesota 116 4219 0,1
Wilanéw 39 1836 0,05
Wiochy 2 505 91 080 2,2
Wola 16 842 639 188 15,7
Zoliborz 1795 85215 2,1
Razem 99 299 4 063 254 100,0

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Najwieksza

liczba

lokali

usytuowana

jest

w dzielnicach

centralnych:

Wola (16 842), Srédmiescie (15 530), Mokotdéw (14 974), Praga Pétnoc (13 841) oraz

Praga Potudnie (12 566).

Niewielki zaséb lokali komunalnych wystepuje w dzielnicach zewnetrznych:
Bemowo, Biatoteka, Rembertow, Ursus, Ursynéw, Wesota i Wilandw.

Wielkosc¢

struktura wilasnosci

przedstawiona zastata na Wykresach 2 i 3.

lokali

w poszczegOlnych dzielnicach



Wykres 2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego miasta z podzialem na dzielnice
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Najwiekszy zasob lokali potozonych w budynkach bedacych wtasnoscig Miasta
w_100% znajduje sie w dzielnicach: Praga Potnoc (9.593), Praga Potudnie (5.475),
Wola (4.673) i Srédmiescie (2.259). Ponizej przedstawiono strukture lokali w zaleznos$ci
od potozenia (budynki w 100% komunalne, wspolnoty mieszkaniowe i wspotwtasnosé
w czesciach utamkowych), niezaleznie od liczby lokali w poszczegdlnych dzielnicach.

Wykres 3. Struktura wtasnosci zasobu mieszkaniowego Miasta z podziatem na dzielnice
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.



2. Prognoza wielko $ci zasobu mieszkaniowego Miasta st. Warszawy
na lata 2008-2012

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2008-2012 ulega¢ bedzie
cigglym zmianom. Z jednej strony bedzie nastepowato zmniejszenie obecnego zasobu
mieszkaniowego w zwigzku z Kkontynuacjg sprzedazy lokali, systematycznym
usamodzielnianiem lokali mieszkalnych, w ktérych pomieszczenia sg uzywane
wspolnie przez kilku najemcow (scalenie wczesniej podzielonych lokali po zwolnieniu
lokalu przez jednego z uzytkownikdédw) oraz systematyczng rozbidrkg budynkow,
gtéwnie ze wzgledu na ich zty stan techniczny. Przewiduje sie dokonanie likwidacji
ponad 100 budynkdéw ze wzgledu na niewtasciwy stan techniczny i nieoptacalnosé
prowadzenia remontow.

Z drugiej strony bedzie zwiekszat sie mieszkaniowy zaséb Miasta. Wynikac
to bedzie z planowanych inwestycji budownictwa komunalnego.

1) Wedtug danych na koniec 2007 roku Miasto dysponowato liczbg 99 299 lokali
mieszkalnych, w tym 2 712 lokali socjalnych.

Wykres 4. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Miasta na lata 2008-2012 z podzialem na lokale
socjalne i pozostate lokale mieszkalne
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Opracowana prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta wskazuje, iz
do roku 2012 zas6b mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu o 12%. Przewiduje sie spadek
liczby lokali mieszkalnych przeznaczonych na najem na czas nieoznaczony o 13% oraz
wzrost liczby lokali socjalnych. Pozyskiwanie lokali socjalnych nastgpi w drodze
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przeksztalcenia, z istniejagcego zasobu Miasta lokali mieszkalnych o obnizonym
standardzie technicznym. Prognoza dotyczaca liczby lokali socjalnych, ktorg
oszacowaly dzielnice, jest na poziomie dwukrotnie nizszym, niz szacowane potrzeby
miasta w tym zakresie. Do konca funkcjonowania programu liczba lokali socjalnych
powinna wynosi¢ 5.000 — 6.000. Oczekuje sie, ze proces przekwalifikowywania lokali
na lokale socjalne, w ramach obecnego zasobu, zostanie zintensyfikowany. Bedzie to
mozliwe dzieki rownoleglym dzialaniom w zakresie komunalnego budownictwa
mieszkaniowego.

2) Prognoza na lata 2008-2012 zakiada, iz Miasto w celu realizacji potrzeb
mieszkaniowych o0sOb oczekujgcych planuje przyrost poprzez zwolnienie
istniejacych lokali w wyniku naturalnego ruchu ludnosci, powiekszenie zasobu w
drodze realizacji inwestycji budownictwa komunalnego oraz pozyskanie w inny
spos6b m. in. poprzez przebudowe i nadbudowe istniejgcego zasobu, zakup,
zamiane, zrzeczenie sie lub nabycie w drodze komunalizacji lub przekazania
przez przedsiebiorstwa. Dane liczbowe przedstawia Tabela 2.

Wykres 5. Prognoza wielkosci zasobu Miasta z uwzglednieniem ubytkéw w latach 2008- 2012

105000 ‘
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic



Wykres 6. Prognoza wielkosci zasobu Miasta z uwzglednieniem przyrostéw w latach 2008-2012
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta zostala przedstawiona
w Tabeli 6 na podstawie prognoz poszczegolnych Dzielnic.

Prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta na lata 2008-2012
opracowano na podstawie danych dotyczacych wielko$ci zasobu mieszkaniowego na
koniec roku 2007, zmian wielkosci zasobu z uwzglednieniem planowanych inwestycji
budownictwa komunalnego, zmian zwigzanych z dynamikg sprzedazy lokali
komunalnych oraz naturalnym ruchem ludnosci.

Liczba rodzin oczekujgcych na mieszkanie komunalne =z zasobu
mieszkaniowego Miasta Warszawy, (stan na koniec 2007r.) wynosi 5.278.
W odniesieniu do lat poprzednich liczba spraw oczekujgcych na realizacje na listach
w dzielnicach wzrasta o ok. 9,5%. (w tym wzrost zapotrzebowania na najem lokalu
socjalnego niemal dwukrotnie wiekszy). Prognoza ta przesadza o potrzebie budowy
nowych mieszkan komunalnych.



Wykres 7. Wielko$¢ pozyskanego zasobu mieszkaniowego Miasta - zalezno$¢ pomiedzy prognozowang
liczbg lokali opréznionych w wyniku naturalnego ruchu ludnosci a przyrostem lokali.
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Stan zasobu i prognoza wielkéci mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2008-2012

Tab. 2 o Stan zasobu Prognoza wiedkbzasobu
Specyfikacja Jednostka
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1 |llosé lokali wchodzacych (prognoza) w skiad szt. 104806| 101733 99 299 96 968 93 893 91 229 89 329 87 305
mieszkaniowego zasobu na koniec roku:
1.1 [w tym powierzchnia uzytkowa lokali m2 4312242 | 4182027 | 4063254 3968683 3829609| 3712526| 3628376| 3549443
. . szt. 2 597 3489 2 996 3172 3388 3272 2 697 2793
111 ubytki lokali w danym roku
o (rozbidrki, sprzedaz i inne)
m2 116 985 146 752 126 909 133 152 148 484 139 354 116 815 101 009
szt. 29 416 562 841 313 608 797 769
1.1.2 zaktadany przyrost liczby lokali
m2 515 16 537 8 135 38 581 9410 22 271 32 665 22 077
llo$¢ lokali wchodzacych w skiad szt. 898 1029 1163 1 046 1029 1071 1013 1 069
2 mieszkaniowego zasobu, ktére zostaly/zostar]
opréznione (naturalny ruch ludnosci) m2 27 473 33097 35 568 33192 33 267 33801 33377 32542
0,
. _ _ % (dane 106 102 100 98 95 92 90 88
3 Udziat mieszkaniowego zasobu Miasta z poz.1)
w stosunku do roku bazowego 2007. % (dane
7 poz.1.1) 106 103 100 98 94 91 89 87

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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3. Stan techniczny zasobu Miasta st. Warszawy
3.1. Stan techniczny budynkow mieszkalnych

Zasob m.st. Warszawy w wiekszosci sktada sie z budynkow wybudowanych:

- do 1900r. w ilosci 148
- 1900 + 1940 w ilosci 1980
- 1940 + 1970 w ilosci 667
- 1970 + 1990 w ilosci 102
- po 1990r. w ilosci 45 oraz

—  budynkdéw o nieznanym roku budowy w ilosci 51.

Wykres 8. Struktura wiekowa budynkéw stanowigcych wlasnosé m. st. Warszawy

30% 2% 2% 5%

66%

B wybudowane do 1900r. B wybudowane od 1901r. do 1940r. O wybudowane od 1941r. do 1970r.
@ wybudowane od 1971r. do 1990r. B wybudowane po 1990r. B nieznany rok budowy

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Z przedstawionych danych wynika, iz zas6b m. st. Warszawy w 71% stanowig
budynki wybudowane przed Il wojng sSwiatowa. Usytuowane sg przede wszystkim
w dzielnicach Praga Potudnie, Praga Pdinoc, Wawer, Wola, Targéwek, Srédmiescie
I Mokotow.

Dane na koniec roku 2007, wskazuja, iz budynki wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem miasta sg w lepszym stanie technicznym niz budynki stanowigce 100%
wlasnos¢ miasta - 27% substancji budynkowej wspdlnot mieszkaniowych wymaga
doposazenia badz wymiany instalacji, natomiast w odniesieniu do zasobu w 100%
komunalnego wskaznik ten ksztattuje sie na poziomie ponad 80%.

Z uwagi na duzy stopien zuzycia budynkoéw Miasta, biorgc pod uwage fakt, iz ponad
70% zasobu stanowig budynki wybudowane przed 1940 r., (wiek budynkdéw 70 i wiecej
lat), nalezy:

— 702 budynki doposazy¢ w instalacje,
—w 1078 dokona¢ wymiany instalacji,
—w 194 przeprowadzi¢ remont kapitalny.
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Stan techniczny budynkow stanowigcych wiasnos¢ Miasta i ich postepujaca
dekapitalizacja stanowi jeden =z najwazniejszych i najpilniejszych problemow
do rozwigzania w sektorze gospodarki mieszkaniowe,.

Wiekszos¢ z nich wymaga niemal w 80% poprawy stanu sanitarnego poprzez
doposazenie | wymiane instalacji oraz przeprowadzenia remontu kapitalnego,
tj. kompleksowego réwnoczesnego wykonania szeregu prac budowlanych, w wyniku
ktorych budynek zostanie doprowadzony do wtasciwego stanu technicznego i uzytkowego
(np. remont dachu, kanatéw kominowych, elementéw konstrukcyjnych budynku, instalaciji,
a takze odnowienie elewaciji i klatek schodowych).

Poréwnanie stanu technicznego budynkéw stanowigcych witasnosé Miasta
oraz budynkdw, ktorych Miasto jest jednym z wiascicieli przedstawiono na Wykresie 9.

Wykres 9. Stan techniczny budynkéw stanowiacych wlasnos¢ Miasta oraz budynkéw, w ktérych Miasto jest
jednym z wiascicieli

Budynki stanowi gce wilasno $§¢ Miasta

4,5% 7,6%

31,3%

O Bydynki w zadowalajacym stanie technicznym

B Budynki nie doposazone w instalacje

O Bydynki, w ktérych konieczna jest wymiana instalacji
B Budynki do remontu kapitalnego

W Budynki do rozbidrki

Budynki, w ktérych m.st. Warszawa jest jednym z wka  Scicieli

0,4% 0,1%
21,2%

72,1%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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W ogodlnej liczbie budynkow Miasta:
- 8% budynkow pozbawionych jest kanalizaciji,
- 77% centralnego ogrzewania,
- 75% instalacji cieptej wody,
- 48% gazu.

Najwyzszy stopien degradacji tkanki mieszkaniowej, gdzie stopien zuzycia
podstawowych elementéw jest wyzszy niz 80% (budynkow kwalifikujgcych sie do
rozbiérki) oraz najwyzsza liczba budynkéw wymagajgcych remontu i doposazenia bgdz
wymiany instalacji wystepuje w dzielnicach: Praga Poinoc, Praga Potudnie, Targowek,
Wawer i Srédmiescie. Budynki mieszkalne stanowigce w 100% wiasnosé Miasta
usytuowane w tych dzielnicach stanowig ok. 70% ogolnej liczby budynkow miasta.

Wykres 10. Stan techniczny zasobu komunalnego Miasta na przykiadzie wybranych 5 dzielnic

B Budynki do rozbidrki
Srodmiescie

B Budynki do remontu
kapitalnego

Targowek O Bydynki, w ktérych konieczna

jest wymiana instalaciji

B Budynki nie doposazone w
instalacje

Wawer

Praga Potudnie

Praga Pdinoc

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Z powyzszych danych wynika, iz zdecydowanie gorszy jest stan techniczny
budynkow usytuowanych w dzielnicach potozonych po prawej stronie Wisty.
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Szczegotowe dane

dotyczace

mieszkalnych przedstawia Tabela 3.

0ogolnego

stanu

technicznego  budynkéw

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta na éi31.12.2007 r - BUDYNKI

bulzjlcf]igw Liczba Liczba Liczba
. YNKOW. 1 hudynkéw, | budynkéw, | budynkéw,
Tab. Liczba gdzie
3 budynkéw | planowane .gd2|e . ggime ng'e
mieszkalnych jest konieczna jest konieczny | konieczna
(SZt) doposaenie \_Nymlanf';_\ jeSt r_emont Je_st
w instalac instalacji kapitalny rozbioérka
(sz1) (szt) (szt) (szt)
1 | Budynki mieszkalne og6tem 6 988 997 2 083 211 107
Budynki mieszkalne stanowge w catdci
1.1 | wlasnd¢ miasta i miejskich jednostek 2 246 702 1078 194 101
organizacyjnych
w tym pozbawione:
1) kanalizacji 180 47 791 38 29
udziat procentowy 8 7 73 20 29
2) c.o. 1732 573 135 181 88
udziat procentowy 77 82 13 93 87
3) c.w. 1693 517 82 177 88
udziat procentowy 75 74 8 91 87
111 14) gazu 1068 218 230 92 75
udziat procentowy 48 31 21 47 74
5) tazienek w lokalach 880 296 39 128 68
udziat procentowy 39 42 4 66 67
6) wc w lokalach 467 166 34 94 42
udziat procentowy 21 24 3 48 42
7) innych elementéw niezdnych dla
bezpieczastwa 156 36 331 16 7
udziat procentowy 7 5 31 8 7
12 E]lij:é/tr;ki wspalnot mieszkaniowych z udziate 4695 201 1002 11 1
Budynki mieszkalne, w kt6rych miasto jest
= wspotwiacicielem w czsciach utamkowych 47 4 3 6 E

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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3. 2.  Stan techniczny lokali mieszkalnych

Wedtug danych na koniec 2007 roku 41% lokali mieszkalnych stanowigcych ogéiny
zasOb miasta znajduje sie we wilasciwym stanie technicznym, 18 % wymaga doposazenia
w instalacje oraz 35% zasobu mieszkaniowego wymaga wymiany instalacji.

Ogodlny zaséb Miasta tworzg lokale w budynkach bedacych witasnoscig miasta,
lokale we wspdlnotach mieszkaniowych z udzialem miasta oraz w budynkach, w ktorych
miasto jest wspotwtascicielem w czesciach utamkowych.

Wykres 11. Stan techniczny lokali mieszkalnych w ogélnym zasobie Miasta

4,0% 2,1%

41,3%
34,8%

17,9%

O Lokale niewymagajace remontu

B Lokale, w ktérych planowane jest doposazenie w instalacje
O Lokale, w ktorych konieczna jest wymiana instalacii

B Lokale, w ktorych konieczny jest remont kapitalny

@ Lokale wylaczone z eksploataciji

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Biorgc pod uwage wyposazenie lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas
nieoznaczony stanowigcych wilasnos¢ Miasta, w 25% tych lokali wystepuje brak
centralnego ogrzewania, natomiast 17% nie posiada tazienek. W przypadku lokali
socjalnych udziat procentowy lokali bez centralnego ogrzewania stanowi 57%, natomiast
lokali bez tazienek — 59% i lokali bez ,wc” — 30%. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze lokale
Miasta w budynkach, w ktorych Miasto jest jednym z wiascicieli sg lepiej doposazone
w réznego rodzaju instalacje.

Poréwnanie stanu technicznego z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne w budynkach stanowigcych wlkasnos¢ Miasta i w budynkach, w ktérych Miasto
jest jednym z wiascicieli przedstawia Wykres 12.
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Wykres 12. Stan techniczny lokali mieszkalnych i socjalnych w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Miasta

oraz w budynkach z udzialem Miasta

Lokale mieszkalne w budynkach Miasta

2000

1500

1000

500

Lokale socjalne w budynkach Miasta

O stanzasobu

0 pozbawione c.0.

0 pozbawione C.w.

0 pozbawione fazienek
B pozbawione “wc"

[ pozbawione kanalizacji
B pozbawione gazu

0 pozbawione innych elementéw
niezbednych dla bezpieczenstwa

[ stan zasobu

B pozbawione c.0.

O pozbawione ..

0 pozhawione tazienek
W pozbawione "wc"

[ pozbawione kanalizacji
1 pozhawione gazu

0 pozhawione innych elementéw
niezbednych dla hezpieczenstwa

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

70000

60000

50000

40000

30000

20000

10000

Lokale mieszkalne w budynkach, w ktdrych Miasto jest wspotwiascicielem

2000

1500

1000

500

Lokale socjalne w budynkach, w ktérych Miasto jest wspéiwiascicielem

Stan techniczny lokali socjalnych i pozostatych lokali mieszkalnych stanowigcych
wlasnos$¢ Miasta jest zdecydowanie gorszy w budynkach stanowigcych w 100% witasnosé
Miasta niz w budynkach wspélnot mieszkaniowych.
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Stan techniczny mieszkaniowego zasobu miasta na dzien 31.12.2007r. zostat
przedstawiony w Tabeli 4.
Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta na éii31-12-2007r - LOKALE
Tib. Liesba lokal . A Liczggzli(;kali, |okI;1i|ci:,Zggzie Liczba lokall, \AI/_)I/?;Cbzaol?ykc?:'z
mezianh | 120219 panine e komecana | e omecny | elspoaacize
bez socjalnych (szt) do_posaenl_e jest wymiana| kapitalny techniczny,
(szt) w instalacg instalacji (sz1) rozbiérki, inne
(szt) (szt) (szt)
1 gg';fg;"v RIRSIEEN MEAEE)  enmm| g 17783| 34565 3928 2050
Lokale w budynkach _mieszkalnycr
| ey o 20116 1958|  12502| 17678 3787 1889
organizacyjnych
w tym pozbawione:
1) kanalizacji 1242 213 510 12 712 771 474
2) c.o. 19 399 1415 9414 2909 3465 1607
3) c.w. 20721 1509 10 026 2 664 3432 1621
111 4) gazu 11 406 1154 4101 4216 1173 907
5) tazienek w lokalach 13187 1388 6 109 705 2754 1061
6) wc w lokalach 5643 755 2454 441 1061 751
gf;%r;"ch’]eegggg;‘;"‘” niezbinych 1771 105 342| 8726 177 23
Lokale komunalne w budynkach
1.2 | wspoélnot mieszkaniowych z 67 206 748 5278 16 825 114 158
udziatem miasta
w tym pozbawione:
1) kanalizacji 19 0 4 4554 2 2
2) c.o. 4680 116 1032 5599 53 29
3) c.w. 13 800 199 2270 4174 43 15
121 |4 gazu 851 44 91 4 340 11 11
5) tazienek w lokalach 3477 197 233 2344 12 17
6) wc w lokalach 376 52 65 3 6 4
i b Teinyen 1662 26 10| 3551 2 2
Lokale mieszkalne, w ktérych
1.3 | Miasto jest wspotwicicielem w 265 6 3 62 27 3
czgsciach utamkowych
w tym pozbawione: 0
1) kanalizacji 76 2 2 6 27 3
2) c.o. 234 6 2 62 27 3
3) c.w. 208 6 2 62 27 3
1.3.1| 4) gazu 184 6 3 0 22 3
5) tazienek w lokalach 175 6 0 62 27 2
6) wc w lokalach 146 5 0 62 27 2
7) innych elementéw niezdnych 0 0 0 0 0 0

dla bezpieczestwa

Zrédto:

opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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4. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkanioweg o0 Miasta st. Warszawy

na lata 2008-2012

Dane zaprezentowane w Tabeli 3 wykazujg, ze zdecydowana wiekszos¢ budynkdéw
mieszkalnych wymaga remontu poprzez wymiane istniejgcych instalacji (48% budynkow
Miasta i 21 % budynkdéw, w ktérych Miasto jest jednym z wiascicieli) oraz doposazenia
w instalacje (31% budynkow Miasta i 6 % budynkéw, w ktérych Miasto jest jednym
z whascicieli), jak réwniez przeprowadzenia remontu kapitalnego

W zwigzku z aktualnym stanem technicznym budynkow istnieje konieczno$é
wzmozenia dziatan majacych na celu jego poprawe i zaniechanie dalszej dekapitalizacji.
Dane zbiorcze otrzymane z poszczegolnych dzielnic, dotyczace prognozy stanu
technicznego do 2012 roku, dokonanej na podstawie potrzeb, pokazujg, jakie dziatania
nalezy wykona¢ w celu poprawy stanu technicznego budynkow Miasta. Do roku 2012
w stosunku do roku 2007 stan techniczny powinien ulec poprawie w zakresie:

1) w budynkach stanowigcych wtasnos$¢ Miasta -
- 0 40% spadnie liczba budynkoéw, w ktérych powinna nastgpi¢ wymiana istniejgcej
instalacji (przynajmniej 1 branzy),
- 0 30% spadnie liczba budynkow, ktére nalezy doposazy¢ w instalacje (przynajmniej
1 branzy),
- 0 20% spadnie liczba budynkdéw przeznaczonych do remontu kapitalnego (39 szt.),
2) w budynkach, w ktorych Miasto jest jednym z wiascicieli -
- 0 75% spadnie liczba budynkéw, w ktérych powinna nastgpi¢ wymiana istniejgcej
instalacji (przynajmniej 1 branzy),
- 0 70% spadnie liczba budynkow, ktére nalezy doposazy¢ w instalacje (przynajmniej
1 branzy),
- 0 45% spadnie liczba budynkéw przeznaczonych do remontu kapitalnego (11 szt.).

Prognozowane dziatania Miasta w zakresie poprawy stanu technicznego budynkéw
w latach 2008-2012 przedstawia Wykres 13.

Wykres 13. Prognoza stanu technicznego budynkéw Miasta na lata 2008-2012
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934

852
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194
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2007 2008

2009

2010 2011 2012

=—&— Budynki do doposazenia w instalacje

—&— Budynki do remontu kapitalnego

Bydynki, w ktérych konieczna bedzie wymiana instalacji

—&— Budynki do rozbiorki

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

19



Prognoza wskazuje, iz podejmowane dziatania przez Dzielnice powinny zapewnic
staty spadek nieruchomosci wymagajgcych remontéw, jak tez wymiany i doposazenia
w instalacje. Na Wykresach 14 i 15 przedstawiono prognoze wzrostu poprawy stanu
technicznego lokali socjalnych i pozostatych lokali mieszkalnych w budynkach
stanowigcych wtasnos¢ Miasta w zakresie wyposazenia technicznego.

Wykres 14. Prognoza wzrostu stanu wyposazenia technicznego lokali mieszkalnych w budynkach
stanowigcych wlasnosé Miasta w latach 2008-2012

4000

3500

3000

2500

2000

1500

1000 -

500 +

O,

2008 2009 2010 2011 2012

| | c.o. O c.w. O fazienki | "wc" O kanalizacja B gaz O inne elementy niezbedne dla bezpieczenstwa |

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 15. Prognoza wzrostu stanu wyposazenia technicznego lokali socjalnych w budynkach
stanowigcych wlasno$¢ Miasta w latach 2008-2012
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‘ O tazienki | "wc" O kanalizacja W gaz O inne elementy niezbedne dla bezpieczenstwa ‘

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Prognoza poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta w latach
2008-2012, na podstawie danych zgtoszonych przez Dzielnice m. st. Warszawy, zostata
przedstawiona w Tabeli 5 odnosnie budynkéw i w Tabeli 6 odnosnie lokali.
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2012

(1zs) ppIgigzos op "png eqzor]

25

20

10

25

25

19

21

(1zs) ob
ujeydey muowal op ‘png eqzor

162

155

24

139

141

64

114

81

REA)
ffoefeisul eueIWAM 1S3l BUZOBILOY

895

642

358

179

172

118

74

23

25

251

1zpbH .>>ow_c>m:m_ ©Qqzo]
ur
M aiuagodop 1sal auemoue|d
alzpbmoxuApng egzoi]

496

61

100

81

72

a4

40

88

12S) "YzSalw Moy uApng eqzor

106

778

686

403

102

1| 4538

46

2011

(1zs) ppIgigzos op "png eqzor

37| 6725| 585

31| 2141

13

34| 1368

34| 1368

31

27

8

(1zs) obBaurendey
nuowial op MoxuApng eqzor

170

161

26

151

148

66

84

7

JZS)
oe[eisul euejWAM 1sal euZosIUOY
1zpb ‘moNuApng egzoi]

740

629

203

196

130

90| 119

29

259

506

JZSTI0erersul
m aiuegodop 1sal sauemoue|d
»zph ‘moduApna 20zo1]

55

166

120

160

1S) "zsalw Mo uApnqg eqzor

110

837

711 253

403

104

46

2010

(1zs) puYIgzol op “png eqzor]

54| 6777| 696| 1246

48| 2160 534

16

41| 1423| 467

41] 1428| 446

37

31

9

1] 4571

(1zs) ob
ujeldey muowsal op ‘png eqzor

173

31

156

59

76

4

8

(1zs) 1loeeISul BURIWAM
1kl euzoaiuoy aizpb “"png eqzo

802

676

106| 158

87

149

96| 114

43

593

JZSTI0erersut
m aiuegodop 1sal sauemoue|d
1zpb ‘moduApna eazor

575

74

190

144

10| 271

172

12S) "zSalw Moy uApng eqzor

131

888

731 270

427

108

46

2009

(1zs) ppIgigzos op "png eqzor

71| 6818| 748| 1397| 184

65| 2168

23

53| 1490| 509

53| 1496 481

48

48

18

1| 4604

(1zs) obBaurendey
njuowsas op ‘pnq eqzol]

188

176

34

165

159

78

124

79

9

(1zs) Iloeelsul euelWAM
13l euzoaluoy aizph 'png eqzol

852

706

122

80

187

108

50

284

685

JZSTIoeersul
M aiuagodop 1sal auemoue|d
1zpb ‘moMuApng egzol

614

91

505

162

11

189

1S) "zsalw Mo uApnqg eqzor

148

950( 215

797| 288

435

117

46

2008

(3zs) piioigzos op "png eqzory

81| 6873| 805| 1537

75| 2196

25

58| 1568| 535

58| 1562

52

52

20

1| 4631

(1zs) obBaurendey
nuowial op MoxuApng eqzor

189

37

174

170

89

122

90

14

9

(1zs) Iloerelsul euelwAM
18l euzoaluoy aizph 'png eqzol]

934

744

136

94

192

53

58

303

762

JZSTIoeersul
M aiuagodop 1sal auemoue|d
1zpb ‘moNuApng egzor

667

86

184

16

226

16

12S) "zSalw Moy uApng eqzor

156

994 210

867| 312

461

130

1| 4671

46

Stan techniczny na

dzien 31.12.2007r.

2007

(1zs) ppIgigzos op "png eqzor]

107| 6936| 909| 1698 202

101} 2219

29

88| 1675| 566

88| 1664 536

75

68

42

(1zs) obsurendey
nyuowsal op ‘png eqzor

194

38

181

177

92

128

94

16

11

(1zs) Iloerelsul euelwAM
13l euzoaluoy aizph 'png egzol

791

135

82

230

39

34

331

JZS] I0erersur
m aiuegodop 1sal sauemoure|d
1zpb ‘moMuApng egzoi]

997| 2083| 211

702(1 078

a7

573

517

218

296

166

36

2911 002

12S) "zSalw moxuApng eqzor]

6988

2246

180

1732

1693

1068

467

156

4 695

Budynki mieszkalne

ogotem

Budynki mieszkalne
stanowiice w catdci
wlasna¢ miasta i

miejskich jednostek
organizacyjnych

w tym pozbawione:

1) kanalizacji

2) c.o.

3) cw.

5) tazienek w lokalachy 880

6) wc w lokalach

7) innych elementéw

niezkzdnych dla
bezpieczastwa

Budynki wspélnot
mieszkaniowych z
udziatem miasta

w ktérych Miasto jest

Budynki mieszkalne,
wspotwigcicielem w

czgéciach utamkowych

Tab. 5

11

1.1.11|4) gazu

1.2

13

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Stan techniczny na dzié . . . .
y Prognoza stanu technicznego, mieszkaniowego zasdfliasta na lata 2008-2012 - LOKALE
31.12.2007r.
2007 2008 2009 2010 2011 2012
o o o o o o
= ND D = ND D = ND D = ND D = ND D = ND D
B a |z s¥o | B 2 |z sz | B 2 |z 52| B 2 |z 52| & 2 |z 520 | B 2 |z 520
o c ~ S c a c o~ > f o c = S c a c o~ > f Q c S c a c S c
Tab. PN 5 [N 2ac .~ 5 e 2ac PN < IS [ .~ < [N 2ac .~ < o = [ .~ < o = s c
<N ES E 0 SIS <N S EN S <= <N S ew | o= | ¥%N S EN scZ | €% S EN s <= <N S EN | 52
6 PR £ s>~ | NgE Na £ g~ | Rz Be £ [ NegE] Be £ g~ | 8= | be £ g2 | g% PR £ g2 | N5 &
Q S 0] S (0] S (0] S 0] o 0] o
ES | T | e8| 258| Ee | § | S5 |$58| €5 | § | es|s5E| €6 | ¢ |85 |5 Ec | ¢ |eg| P58 | s | ¢ |eg |58
- ] o N . > o @ o N - > o s o N - > o @ o N - > o > 2 o N - > o > 2 o N
x £ ” x c =N O x £ ” x c =N O x £ ” X c =N O x £ ” x c =N O x £ a x £ =38 o x £ a x £ =38 o
Se| 2 |Sg| %o %8| 5 |22 |E52| %8| 2 |55 |E55| %8| 2 |S=|Sos|fy| & | G2 |Ees| %8| 2 |28 gz
g 3 2 fs | 2§82 S o = Ss | 23 S o = S5 | 28 el = Sa | 23 S o = SF | °8 el = Sg |1 °8
8% | 8 | BE | =88 8% | 8 |ES|=88|8° | & |EE€|=88| 8% | & |89 |=88| 8% | 8 |8%|=8E|8%| &8 |E¥ |28
3 B = ¥aE | 3 B = ¥aE | = B = ¥af| S B = ¥aE| = 8 = 8as | = 8 = 8o s
- -3 - -3 - -3 - -3 - -8 - 38
1 Lokale w budynkach
mieszkalnych ogolem | 96 587 | 2712 | 3928 2050 | 94236 | 2732 | 3877 | 1922|91060| 2833 | 3643 | 1666|88286| 2943 | 3556 | 1203|86305| 3024 | 3381 823 | 84249 | 3056 | 3257 714
Lokale w budynkach
mieszkalnych
stanowicych w catdci
1.1 e EEE 29116 | 1958 | 3787 1889 | 28573 | 1900 | 3698 1768 | 28281 | 1945 | 3499 1534 28318 | 2029 | 3423 1105| 29091 | 2086 | 3279 761129358 | 2095 | 3203 658
miejskich jednostek
organizacyjnych
w tym pozbawione:
1) kanalizagji 1242 | 213 771 474 | 1051 159 768 500 954 163 742 480 839 161 746 386 698 158 740 289 655 153 745 186
2) co. 19399 | 1415 | 3465 1607 | 18340 | 1426 | 3373| 1604 16994 | 1437 | 3262 | 1379 16495 | 1439 | 3193 956 | 16 110 | 1459 | 3080 643 | 15845 | 1463 | 3021 490
3) c.w. 20721 | 1509 | 3432 1621 | 20035 1499 | 3335 1618 | 18575 | 1499 | 3209 13941 18055 | 1498 | 3139 969 | 17572 | 1516 | 3053 632 17153 | 1515| 2995 490
111 4) gazu 11406 | 1154 | 1173 907 9789 | 1001 | 1108 906 9016 999 | 1019 723 8 507 972 973 616 8136 975 928 338 7677 973 884 272
5) fazienek w lokalach | 13 187 | 1388 | 2754 106112854 | 1147 | 2756| 1056 11380 | 1123 | 2689 84410819 | 1105 | 2674 628 | 10611 | 1006 | 2608 411| 10376 | 1023 | 2564 268
6) we w lokalach 5643 | 755| 1061 751| 5511 | 740| 1084 656 | 5137 727 | 1050 525| 4941| 694 1051 410| 4591 | 656| 1031 285| 4437 | 660 | 1008 198
7) innych elementéw
niezlednych dla 1771 105 177 23| 1510 102 170 16| 1458 95 101 17| 1299 91 84 6| 1251 89 82 4| 1228 87 74 0
bezpieczéstwa
Lokale komunalne w
12 [ eyt wena | 67206 | 748 | 114 158 [ 65398 | 826 | 152 151 | 62514 | 881| 129 12959703 | 907 | 118 95|56949 | 931| 89 5954626 | 950| 49 53
udzialem miasta
Lokale mieszkalne, w
ktérych Miasto jest
13 | Lsrbhwiacioielom w 265 6| 27 3| 265 6| 27 3| 265 7 15 3| 265 7 15 3| 265 7 13 3| 265 11 5 3
czgsciach utamkowych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Rozdziat IIl.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji w  ynikaj gcy ze stanu
technicznego budynkow i lokali z podziatem na lata 2008-2012

Stan techniczny zasobu wyznacza potrzeby remontow b  iezgcych
i kapitalnych oraz modernizacji. Przy uwzgl ednieniu zalegto $ci remontowych
spowodowanych brakiem dostatecznych nakladéw finans owych w okresie
ostatnich kilkudziesi eciu lat Dzielnice dokonaly oszacowania naktadow
odwzorowuj gcych potrzeby remontowe do wykonania.

Ogodlna kwota potrzeb w tym zakresie wynosi 1.941.545 tys zt, z czego na lata
2008-2012 istniejgce potrzeby remontowe w ogolnym zasobie ksztattujg sie na
poziomie 1.312.229 tys zt. W powyzszej kwocie ujete sg wydatki zwigzane
z odprowadzaniem przez Miasto zaliczek na fundusze remontowe do wspdinot
mieszkaniowych. W ogolnej kwocie potrzeb jest to kwota 458.762 tys zt, natomiast
w okresie funkcjonowania programu kwota ta wynosi 389.239 tys zi.

W zaleznosci od formy witasnosci nieruchomoséci szacowane naktady ksztaltujg sie
nastepujgco:
a) Budynki (w tym lokale) stanowigce wlasnos¢ Miasta

Remonty — naprawy biezgce i gidbwne —574.217 tys. zi.
Prace modernizacyjne i inwestycyjne — 152.767 tys. z.
Decyzje, opinie, dokumentacje — 48.896 tys. zt.
Koszt ogotem — 775,880 tys. z.
b) Budynki wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta (w tym lokale Miasta):
Remonty lokali Miasta — 128,199 tys. zi.
Dokumentacja techniczna — 15.491 tys. zt.
Remonty w czesciach wspdélnych* — 389.239 tys. zt.
Koszt ogotem — 532.930 tys. zt.

* Kwoty odprowadzane przez Miasto jako wspoétwiasciciela w formie zaliczek na fundusze remontowe.

¢) Budynki, w ktorych Miasto jest wspétwtascicielem w czesciach utamkowych
Remonty lokali/budynkoéw - 3.419tys. zt.

Na Wykresach 16 i 17 przedstawiono plan wydatkéw na zaspokojenie potrzeb
remontowych w latach 2008-2012 w zakresie:
- wymiany instalacji,
— doposazenia w instalacje,
- remontdw podstawowych i gtownych elementdow budynku (tj.: elementéw
konstrukcyjnych, dachu, elewaciji, balkonéw, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,
docieplenia budynku) oraz pozostate naprawy biezace, gidwne i inwestycyjne.
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Wykres.16. Szacowane wydatki Miasta w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Miasta w celu
zaspokojenia potrzeb remontowych w latach 2008-2012
350 000

Catkowite wydatki na potrzeby remontowe - 775880t ys. zt.
300 000

250000

200 000

150 000 —

100 000

50 000

2008 2009 2010 2011 2012 lata 2008-2012

O wymiana instalacji B doposazenie w instalacje B gtéwne i podstawowe elementy budynku B pozotate naprawy biezace i gitéwne

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres.17. Szacowane wydatki Miasta w budynkach, w ktérych Miasto jest jednym z wiascicieli
w celu zaspokojenia potrzeb remontowych w latach 2008-2012

250 000

Catkowite wydatki na potrzeby remontowe - 536 349t ys zk

200 000

150 000

100 000

50 000

2008 2009 2010 2011 2012 lata 2008-2012

||:| wymiana instalacji B gtéwne i podstawowe elementy budynku B pozotate naprawy biezace i gtéwne |

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Potrzeby remontowe w zakresie remontéw budynkéw i lokali powinny byé
sukcesywnie aktualizowane w oparciu o wyniki corocznych przegladoéw technicznych,
ekspertyz, nakazéw instytucji zewnetrznych oraz kontroli budynkoéw, dokonywanych
przez stuzby techniczne Dzielnic.
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Na podstawie oceny stanu technicznego, okreslonego w zestawieniu potrzeb
remontowych, powinny by¢ sporzadzane plany robét. W budynkach, w ktérych
miasto jest jednym z wiascicieli potrzeby remontowe ustalane sg przez wspolnoty
mieszkaniowe. Miasto ponosi wydatki na remonty, dokonujgc wptat na fundusze
remontowe, zgodnie z podejmowanymi uchwatami wspoélnot mieszkaniowych.

Priorytetem w tworzonych planach Miasta bedzie uzyskanie poprawy stanu
zasobu z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robot, ktdre usuwajg istniejgcy
obecnie stan zagrozenia tj.: zabezpieczenie konstrukcji budynkéw, modernizacja
i wymiana instalacji oraz poprawa standardu poprzez doposazenia w brakujgce
wyposazenia techniczne.

Tam, gdzie istniej @ techniczne mo zliwo sci, podczas planowania
remontow budynkéw, sukcesywnie b eda prowadzone prace uwzgl edniajace
potrzeby zwi gzane ztechnicznym przystosowaniem budynkéw oraz lo kali
mieszkalnych dla potrzeb os6b niepetnosprawnych.

Wysokos¢ szacowanych przez Dzielnice potrzeb na zaspokojenie potrzeb
remontowych w rozbiciu na poszczegdlne lata przedstawia Tabela 7.

Tabela 7. Szacowane potrzeby remontowe z podziatem na lata 2008-2012.

Lata
Tys. zk. 2008 2009 2010 2011 2012

Szacowane potrzeby w

budynkach stanowigcych 168 234 170 015 158 097 140 763 138 772

wiasnos¢ Miasta

Szacowane potrzeby na
remonty lokali Miasta w
budynkach wspélnot 36 722 30629 27 462 24 603 24 276
mieszkaniowych +
dokumentacja

Szacowane potrzeby w
budynkach, w ktérych
Miasto jest 1088 832 584 495 420
wspotwitascicielem w
czesciach ulamkowych

Razem szacowane

otioohy 206 044 201 475 186 143 165 860 163 468

Kwota szacowanych
potrzeb na utrzymanie
czesci wspélnej
oboiagajach Miasto w 97 038 95 899 75 894 61551 58 857
budynkach wspolnot
mieszkaniowych (zaliczki)

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Tak wysoka prognoza szacowanych potrzeb na rok 2008 i 2009 wigze sie
z powzietym przez Dzielnice zamiarem realizacji potrzeb biezacych, a takze potrzeb
wynikajacych z zalegtosci powstatych w latach ubiegtych. Wskazane jest jednak, by
realizacja oszacowanych potrzeb, a w zwigzku z tym szacowana wysokos$é
nakladow, zostata roziozona w miare rownomiernie na kolejne lata Programu.
Z powyzszego zestawienia wynika, ze corocznie wydatki na realizacje potrzeb
remontowych powinny wynosi¢ ponad 180.000 tys zt w okresie funkcjonowania
Programu.

Szacunkowe potrzeby remontowe, zgtoszone przez Dzielnice, w rozbiciu na
lata 2008-2012 oraz z podziatem na formy wilasnosci nieruchomosci zostaty
przedstawione Tabelach 8,9 10.
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Plan wydatkéw Miasta na potrzeby napraw bie

zacych i gléwnych - plan wydatkéw na roboty remontowe

na lata 2008-2012 nieruchomo $ci stanowi gcych wiasno $¢ Miasta tys. zt.

Tab. 8 Plan wydatkéw na potrzeby napraw pie iqcych’i gtéwnych stanowi  gcych podstaw e do o(gﬂlne]r: 2008 2009 2010 2011 2012
sporz adzenia planu rob6t remontowych 445+6+7+8)

1 2 3 4 5 6 7 8

1 E;l)?r?iivggitilﬁvé na potrzeby napraw bie  zacych, gtéwnych, inwestycyjnych na realizacj ¢ decyzji, 775 880 168 234 170 015 158097 | 140 763 138 772
I. Plan wydatkéw na potrzeby napraw bie zacych i gtbwnych wg bran  z: 574 217 128 368 122 008 112 157 105 802 105 881
a. remont (wymiana) przewodéw i kanatéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych 15 002 2 462 3046 3059 3302 3133
b. remont (wymiana) instalacji gazowych 7447 2343 1733 1113 1079 1180
(o remont (wymiana) instalacji elektrycznych 56 982 12 741 12 978 10 293 10 148 10 823
d. remont (wymiana) instalacji odgromowe;j 1684 358 368 345 312 301
e. remont (wymiana) instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej 50 910 12 729 12 165 10 510 7 395 8111
f. remont (wymiana) instalacji centralnego ogrzewania 15917 4 827 3337 2727 2627 2 399
. remont (wymiana) dachu 42 470 10 026 8 538 8 880 7 301 7726
h. remont elewacji i balkonéw 81076 15 042 15 849 17 828 16 515 15 842
i remont wewnetrznych elementéw budynku, fragmentéw stropu lub schodow 38 377 7295 7415 6 792 7 580 9294
j- remont dzwigéw 5771 1292 1863 1069 786 761
k. remont (wymiana) stolarki okiennej i drzwiowej 65 666 14 481 13932 11799 12 636 12 820
I remont w lokalach zasiedlonych 14 547 2 368 3046 3586 3514 2033
m. remont lokali pustych 77 251 20501 16 609 14729 13 652 11 759
n. malowanie klatek schodowych 19 243 3820 4264 3624 3644 3890
o. remonty obiektéw zewnetrznych (altanki, chodniki, place zabaw, drogi osiedlowe i in.) 58 591 12 975 12 342 11 386 10 808 11081
p. inne 23281 5108 4524 4417 4504 4728
e serer| mes|  mo|  wise| 20w 256
a. przewody i kanaty dymowe, spalinowe i wentylacyjne 1577 255 267 625 165 265
b. instalacje gazowa, 10 775 1844 3241 2170 1960 1560
(o instalacje elektryczng 1930 100 1290 360 90 90
d. instalacje wodociggowo-kanalizacyjnej i cieptej wody uzytkowej 18 517 3016 4912 5409 3105 2075
e. instalacje centralnego ogrzewania 24 576 3812 6121 6 733 4 058 3853
f. W pomieszczenia sanitarne (w.c., tazienka) 6 000 80 2195 1185 1015 1525
g. docieplenie budynku, termomodernizacje 40 779 4754 8 260 10 030 8235 9 500
h. wezet cieplny 7 310 890 1605 1605 1630 1580
i kottownie 893 600 63 60 130 40
j- hydrofornie 765 315 150 150 150 0
k drogi dojazdy 10 709 1414 3054 1714 2472 2 055
t inne roboty budowlane i sanitarne 28 936 6571 6 920 7 115 5040 3290
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Plan wydatkéw Miasta na potrzeby napraw bie  zacych i gtéwnych - plan wydatkéw na roboty remontowe na lata 2008-2012 nieruchomo $ci stanowi gcych wiasno $¢ Miasta tys. zt.
Tab. 8 P . . N ) ogotem
Plan wydatkéw na potrzeby napraw p|e zqcych’| gtéwnych stanowi  gcych podstaw e do (suma 2008 2009 2010 2011 2012
sporz adzenia planu rob6t remontowych
4+5+6+7+8)

1 2 3 4 5 6 7 8
1 Plan wydatkéw na realizacj e decyzji, opinii i inne 48 896 16 215 9929 8784 6911 7 057
a. realizacja decyzji powiatowego inspektoratu nadzoru budowlanego nieujete w punktach | i Il 3360 1200 920 620 250 370
b. rozbiodrka budynku, 10 342 3124 2670 2 245 963 1340
(o prace do wykonania w zwigzku z negatywnymi opiniami kominiarskimi nieujete w punktach 1i Il 1389 315 293 262 256 263
d. sporzadzenie dokumentaciji, ekspertyzy, 16 407 4288 3215 3056 2 889 2 959
f. odtworzenie, aktualizacja dokumentacji technicznej 15 684 7061 2290 2 260 2263 1810
. audyt energetyczny 1021 108 376 176 185 175
h. inne 694 119 165 165 105 140

naprawa gtébwna - remont polegajacy na wymianie co najmniej jednego elementu budynku, naprawa biezaca - okresowy remont elementéw budynku, ktéry ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia tych elementéw
i utrzymanie budynku we wtasciwym stanie technicznym, konserwacja - wykonywanie rob6t majgcych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Plan wydatkéw Miasta na remonty w nieruchomdciach wspélnych i na remonty lokali Miasta w nierutiomasciach wspdlnot
mieszkaniowych

Tab. 9 Plan wydatkéw Miasta na remonty w ogotem
nieruchomosciach wspélnych i na remonty (suma 2008 2009 2010 2011 2012
lokali Miasta w nieruchomosciach wspélnot | 2+3+4+5+6)
mieszkaniowych
1 2 3 4 5 6
wydatki miasta na roboty w nieruchomdciach
o || CEElnTED D R 1 10 s 532930 133759 126528 | 103356| 86153| 83133
nieruchomosciach wspaolnot mieszkaniowych -
razem
wydatki na roboty dotyczace nieruchomdci
1.1 wsp6lnych - ogotem 389 239 97 038 95 899 75 894 61 551 58 857
a |remont (wymiana) przewodow i kanaidw 5 069 2044 718 734 734 840
dymowych, spalinowych i wentylacyjnych
b remont (wymiana) instalacji gazowych 16 219 4 431 4 257 2410 2548 2573
c remont (wymiana) instalacji elektrycznych 30 194 6 970 6 946 6 849 4648 4780
d remont (wymiana) instalacji odgromowej 4150 756 976 935 1031 452
remont (wymiana) instalacji wodagjowo-
e kanalizacyjnej 41 020 10 166 10971 7712 5986 6 185
¢ | remont (wymiana) instalacji centralnego 58 341 13 855 13175| 11976| 10084 9 251
ogrzewania
g remont (wymiana) dachu 38796 10323 8584 6 989 6 331 6 570
h remont elewac;ji i balkonéw 37 450 8 885 11 426 8730 4472 3937
i remont wgzwqtrznych elementgw budynku, 8 427 2069 1822 2003 1300 1233
fragmentow stropu lub schoddéw
j remont dwigow 18 038 5543 3032 3343 3226 2894
k malowanie klatek schodowych 16 636 3927 4415 2634 3123 2536
remonty obiektéw zewgtrznych (altanki,
: chodniki, place zabaw, drogi osiedlowe i in.) 8948 2255 2099 2042 1283 1269
m | docieplenie budynku, termomodernizacje 70 374 17 156 19 462 12 678 10 233 10 845
n wezet cieplny 3001 812 610 505 520 554
0 kottownie 60 60 0 0 0 0
p hydrofornie 1156 399 384 121 123 130
r rozbiérka budynku 350 0 350 0 0 0
s sporadzenie dokumentacji, ekspertyzy 6728 1468 1412 1405 1309 1134
t audyt energetyczny 1375 295 312 313 250 205
u inne 22907 5624 4948 4517 4 350 3468
Wydatki na roboty dotyczace lokali miasta w
1.2 | nieruchomo$ciach wspoélnot mieszkaniowych - 128 199 32 357 26 647 24 767 22 288 22 141
ogoétem
remont (wymiana) przewodéw dymowych,
a spalinowych i wentylacyjnych 323 185 44 sl 32 sl
b remont (wymiana) instalacji elektrycznych 4032 1146 680 696 705 805
¢ | remont (wymiana) instalacji wodagowo- 7 000 2018 2115 1 960 478 428
kanalizacyjnej
d remont (wymiana) stolarki okiennej i drzwiowej 47 554 11 754 10 250 8518 8 368 8 664
e remont (wymiana) podtog 5867 2223 895 936 921 893
f remont lokali pustych 61 217 14 373 12 258 12 231 11 409 10 946
g inne 2 207 657 405 395 375 375
13 |Qdtworzenie, akiualizacja dokumentacj 15 491 4365 3981 2695 2315 2135
technicznej

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Plan wydatkéw Miasta na remonty budynkéw mieszkal nych, w ktérych Miasto jest wspétwla  $cicielem w
czesciach utamkowych tys. zt.
o
—
g ) ) ) ] ogotem
Pl Rodzaje rob6t w budynkach, ktérych miasto lub (suma 2008 2009 2010 2011 2012
miejska jednostka organizacyjna jest 2+3+4+5+6)
wspotwia $cicielem
1 2 3 4 5 6
wydatki na remonty lokali mieszkalnych, ktérych
miasto jest wspoiwta $cicielem w cz esciach 3419 1088 832 584 495 420
utamkowych
1 remont (Wym_iana) przeV\_/od()W i kanatéw dymowych, 155 a1 24 o5 20 o5
spalinowych i wentylacyjnych
remont (wymiana) instalacji gazowych 83 33 20 10 10 10
remont (wymiana) instalacji elektrycznych 178 73 40 10 45 10
remont (wymiana) instalacji odgromowej 0 0 0 0 0 0
5 remont (wym@na) instalacji wodociggowo- 342 140 87 30 55 30
kanalizacyjnej
remont (wymiana) instalacji centralnego ogrzewania 30 0 20 10 0 0
remont (wymiana) dachu 307 77 115 40 30 45
remont elewacji i balkonéw 384 144 210 10 10 10
9 remont Wgantrznych eIementf’)W budynku, 118 a8 20 20 20 20
fragmentow stropu lub schodéw
10 | remont dzwigow 0 0 0 0 0 0
11 | malowanie klatek schodowych 272 106 43 43 40 40
12 remonty obiektow ;evv_netrznygh (altanki, chodniki, 50 10 10 10 10 10
place zabaw, drogi osiedlowe i in.)
13 | docieplenie budynku, termomodernizacje 539 119 60 210 920 60
14 | wezet cieplny
15 | kottownie
16 | hydrofornie
18 | remont (wymiana) podtég 20 20
19 | remont (wymiana) stolarki okiennej i drzwiowej 215 132 23 20 20 20
21 | remont lokali pustych 206 40 40 46 40 40
22 | sporzadzenie dokumentaciji, ekspertyzy 56 16 10 10 10 10
23 | odtworzenie, aktualizacja dokumentacji technicznej 0
24 | audyt energetyczny 0
25 | rozbiérka budynku 160 40 30 30 30 30
26 |inne 305 60 60 60 65 60

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Rozdziat IV.
Komunalne budownictwo mieszkaniowe

Nie zaniedbujac wszystkich innych dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia
zasobu wolnych lokali mieszkalnych, za zasadnicze rozwigzanie problemu niedoboru
lokali nalezy uznac realizacje budownictwa komunalnego.

Ze wzgledu na opisany w rozdziale 1l i lll stan techniczny i standard zasobu
mieszkaniowego oraz coroczny spadek liczby Ilokali mieszkalnych zwigzany
z rozbidrkami budynkéw, w latach 2008 — 2012 nalezy zadba¢ o odtworzenie zasobu
mieszkan petnowartosciowych, a na lokale socjalne wydziela¢ z istniejgcego zasobu
lokale o duzym stopniu zuzycia technicznego. Odzysk lokali w wyniku naturalnego
ruchu ludnosci w skali miasta jest bowiem proporcjonalnie wiekszy dla lokali
o standardzie socjalnym.

Majac na uwadze fakt, ze Dzielnice gospodarujg i eksploatujg zasobem Miasta
na terenie Dzielnicy oraz podejmujg dziatania w celu zapewnienia lokali socjalnych
i lokali zamiennych, a takze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach, wiasciwe jest, by zadania z zakresu budownictwa
komunalnego byly rowniez realizowane przez Dzielnice.

Na okres obowigzywania Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym Miasta Warszawy na lata 2008-2012 bedzie wdrozony dokument pn.
Program Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego na | ata 2008-2012,
w ktorym zostang zebrane dotychczasowe dziatania podejmowane przez Dzielnice
odnosnie realizacji zadah z zakresu budownictwa komunalnego jak rowniez nowe
propozycje Dzielnic w tym zakresie. W dokumencie tym zostang przedstawione
zatozenia, ktore powinny doprowadzi¢ do usprawnienia procesu realizacji inwestycji
z zakresu budownictwa komunalnego. Zostang réwniez zebrane lokalizacje pod
budownictwo komunalne. Gtéwnymi kryteriami wyboru sposobu realizacji sg pilno$¢
potrzeb oraz mozliwosci organizacyjne i finansowe Miasta. Dokument bedzie
corocznie aktualizowany o konkretne nieruchomosci, ktore Dzielnice przeznaczg pod
budownictwo komunalne.

W celu realizacji potrzeb os6b oczekujgcych na pomoc mieszkaniowg w skali
catego Miasta, zostanie wprowadzona zasada procentowego podziatu lokali dla
inwestycji zrealizowanych przez Dzielnice w ramach Programu Komunalnego
Budownictwa Mieszkaniowego, przyjmujac, ze do 70% lokali pozostanie do
dyspozycji Dzielnicy, na ktorej realizowana jest inwestycja, pozostaly zasob
przeznaczony bedzie na potrzeby pozostatych Dzielnic.

Zabezpieczenie lokali socjalnych bedzie realizowane gtéwnie w drodze
przekwalifikowania istniejgcych mieszkan komunalnych o najnizszym standardzie.
Rozwigzanie tego problemu w oparciu o budowe nowych lokali socjalnych bytoby
posunieciem generalnie w skali calego Miasta nieracjonalnym, szczegolnie
w sytuacji, gdy znaczna czes¢ mieszkan komunalnych w istniejagcym zasobie nadaje
sie wkasnie do tej funkciji.

Program Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego zakiada pozyskanie
do konca 2012 roku ok. 2.500 nowych lokali w inwestycjach realizowanych przez
Dzielnice, a takze 1.000 — 1.500 lokali mieszkalnych w formule TBS oraz w ramach
wspOtpracy z partnerami prywatnymi.

Majac na uwadze, iz zadania Miasta z zakresu budownictwa komunalnego
beda realizowane przez Dzielnice w ramach Programu Komunalnego
Budownictwa Mieszkaniowego na lata 2008-2012 , roczny limit Srodkéw (na
wszystkie zadania inwestycyjne, ktore zostaly ujete w zalaczniku dzielnicowym do
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budzetu) zostanie powiekszony o dodatkowe $rodki finansowe do wysokosci 100%
na realizacje ww. zadan.

Rozdziat V.
Planowana sprzeda z lokali w kolejnych latach

1. Zato zenia ogolne

1) Szczegotowe zasady sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych oddanych
w najem, w tym dtugo$¢ najmu uprawniajgca do uzyskania bonifikaty, okreslane
sq w odrebnej uchwale Rady m. st. Warszawy.

2) Zarzady Dzielnic m.st. Warszawy, Kkierujgc sie zasadg racjonalnego
gospodarowania przyjmujg plany sprzedazy lokali zawierajgce liste budynkow,
w ktorych zaklada sie prowadzenie sprzedazy lokali w okresie trwania niniejszego
programu.

3) Zaklada sie sprzedaz w drodze przetargu nieoddanych w najem lokali
o powierzchni uzytkowej powyzej 80m?, potozonych w budynkach, w ktérych m.st.
Warszawa ma mniej niz 100% udziatow.

2. Planowany poziom sprzeda zy lokali mieszkalnych

1) W latach 2003-2007 sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw w trybie
bezprzetargowym ksztattowata sie s$rednio na poziomie 2.376 rocznie, przy
tendencji spadkowej. W 2005 roku nastgpit skokowy wzrost liczby sprzedanych
lokali wynikajacy z wprowadzenia dogodnych przepiséw prawa miejscowego-
wysoka bonifikata i przepisy przejsciowe. Gtdwnym czynnikiem ograniczajgcym
sprzedaz lokali byt rowniez gwaltowny wzrost cen nieruchomosci w 2006 roku.
Jednoczesnie, mimo ograniczenia sprzedazy lokali, towarzyszyt jej staty wzrost
poziomu dochoddéw. Wielko$¢ sprzedazy oraz wysokos$¢ dochoddéw ze sprzedazy
w ostatnich latach, a takze plan na 2008 rok ilustruje ponizej Tabela 11.

Tabela 11. Zestawienie wynikow sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2003 — 2007 oraz plan

na 2008r.
. Dochody ze sprzeda zy | Warto$¢ z tytutu |
Liczba .
lokali (bez | optaty za optaty za

Rok sprzedanych . C . . Razem dochody

lokali uzytkowanie wieczyste _ uzytkowanie

gruntu) wieczyste gruntu
2003 1794 40 431 604 40 431 604
2004 2303 53 578 227 53 578 227
2005 2842 43 879 801 8 265 894 52 145 695
2006 2612 43 914 877 8 801 920 52 716 797
2007 2328 56 540 722 8 195 491 64 736 213
2008 plan 2390 59 743 700 6 370 300 66 114 000

2) Zaklada sie, ze nastgpi stabilizacja poziomu sprzedazy i dochodéw
w kolejnych latach na poziomie zblizonym do 2007 roku. Bedzie to wynikiem
miedzy innymi obserwowanej stabilizacji cen nieruchomosci w Warszawie.
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3. Zasady przeznaczania lokali do sprzeda zy

1) Kontynuuje sie polityke, zgodnie z ktorg nie przeznacza sie do sprzedazy lokali:

a) znajdujgcych sie w budynkach, ktére po 1995 roku zostaty:

* oddane do uzytkowania,
* nabyte odptatnie,

b) znajdujacych sie w budynkach przeznaczonych do rozbiérki,

c) znajdujgcych sie w budynkach potozonych na terenie planowanych
inwestycji,

d) znajdujgcych  sie w  budynkach  uzytecznosci  publicznej,
a w szczegolnosci  w placéwkach administracyjnych, os$wiatowych,
opiekunczo-wychowawczych, kulturalnych i stuzby zdrowia,

e) oddanych w najem w drodze przetargu publicznego, w celu uzyskania
najwyzszej stawki czynszu.

2) Zgodnie z zasadg racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym dazy
sie do zintensyfikowania dziatan majgcych na celu pelng prywatyzacje
nieruchomosci, w ktérych sprzedaz lokali zostata juz rozpoczeta.
W szczegoblnosci dotyczy to budynkdéw, gdzie m. st. Warszawa posiada udziat
mniejszy niz 1/5.

3) W sytuacjach, gdy Miasto jest jednym z wiascicieli nieruchomosci i posiada nie
wiecej niz dwa lokale, a sprzedaz stuzy¢ ma wyzbyciu sie przez m. st. Warszawa
udziatu w nieruchomosci, natomiast najemca nie skorzystat z przystugujacego mu
pierwszenstwa w nabyciu lokalu, przewiduje sie podjecie dziatah w trybie art. 21
ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatorow. Opréznione w tym trybie lokale bedq
zbywane w drodze przetargu.

4) Przeznaczenie do sprzedazy lokali w budynkach stanowigcych 100% wiasnosci
m. st. Warszawy musi by¢ poprzedzone:

a) ztozeniem deklaracji woli nabycia przez najemcow:

- co najmniej 70 % lokali w budynkach, w ktérych liczba lokali jest
wieksza niz 7 lokali,

- wszystkich lokali w budynkach, w ktérych liczba lokali jest nie wieksza
niz 7 lokali,

b) analizg przewidywanego stopnia sprzedazy,

c) planem zagospodarowania niesprzedanych lokali.
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Rozdziat VI.
Analiza zasad i sposobu zarz adzania budynkami i lokalami wchodz acymi
w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta st. Warszawy oraz przewidywane
zmiany w tym zakresie.

Analiza ilosciowa zasobu lokalowego w nieruchomosciach stanowigcych
whasnosc¢ i wspotwlasnos¢ m.st. Warszawy, wedtug stanu na dzieh 31.12.2007r.:

1. Mieszkaniowy zasob objety wieloletnim programem, stanowig lokale mieszkalne
bedace wiasnoscia m.st. Warszawy potozone w budynkach stanowigcych
wlasnos¢ m.st. Warszawy oraz w budynkach stanowigcych wspotwtasnose
m.st. Warszawy.

2. Wedlug stanu na dzien 31.12.2007r. mieszkaniowy zaséb m.st. Warszawy
obejmowat 99 299 lokali, a jego wielkos¢ oraz struktura przedstawiaty sie
nastepujgco:

1) liczba nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ m.st. Warszawy - 2 561
* lokale mieszkalne usytuowane w nieruchomosciach stanowigcych
wilasnos¢ m.st. Warszawy - 28 657
2) liczba nieruchomosci wspoélnych z udzialem m.st. Warszawy - 4 491
« |okale mieszkalne stanowigce wlasnos¢ m.st. Warszawy usytuowane
w nieruchomosciach bedacych wspoétwtasnoscig m.st. Warszawy - 68 511
3) liczba lokali potozonych w nieruchomosciach o nieuregulowanym stanie
prawnym lub zlecone do zarzgdzania decyzjg administracyjng przed dniem
12.11.1994r.- 2 131.

Liczba nieruchomosci wspolnych z udzialem m.st. Warszawy, wg stanu na
dzien 31.12.2007r. wynosi - 4 491, w tym w administrowaniu Zakladow
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicach pozostaje — 856 wspdlnot
mieszkaniowych i ksztaltuje sie nastepujgco:

Tabela 12. Liczba nieruchomosci wspdélinych z udzialem m.st. Warszawy, administrowanych przez
Zaktady Gospodarowania Nieruchomosciami

ZGN w Dzielnicy Nieruchomo $ci z udziatem w tym, administrowane
m.st. Warszawy przez ZGN
Bielany 293 1
Mokotow 971 11
Praga Potudnie 729 190
Praga Pdtnoc 245 81
Srodmiescie 1009 560*
Targowek 69 2
Ursus 68 1
Wola 578 9
Zoliborz 102 1
Pozostate 427 0
Dzielnice
Razem 4491 856

*468 wg. stanu na 31 stycznia 2008r.
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Pozostatle 3 635 wspolnoty mieszkaniowe administrowane sg bezposrednio
przez wiascicieli lokali wyodrebnionych Iub administrowanie wspdlnoty zlecity
podmiotom zewnetrznym.

Majac na celu uregulowanie administrowania tego rodzaju zasobem zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa, Burmistrzowie Dzielnic (nadzorujgcy prace
jednostki budzetowej — ZGN) sg zobowigzani do przedstawienia harmonogramow
dziatan dot. przekazania przez ZGN administrowania nieruchomosciami wspoélnymi
z udzialem m.st. Warszawy zarzadom wspolnot mieszkaniowych. Z obecnie
przedstawionych harmonogramow wynika, ze zakohczenie tego procesu planowane
jest w 2009 roku.

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy w kolejnych latach.

1. Zarzadzanie komunalnym zasobem lokalowym i budynkami stanowigcymi
wilasnos¢ i wspotwlasnos¢ m.st. Warszawy, ktore nie pozostajg w zarzadzie lub
administrowaniu innych komérek organizacyjnych Urzedu m.st. Warszawy
oraz innych jednostek organizacyjnych m.st. Warszawy, opiera sie na:

1) jednostkach budzetowych, ktérych zadaniem jest gospodarowanie lokalowym
zasobem m.st. Warszawy oraz powierzonym zasobem nieruchomosci
m.st. Warszawy (15 Zaktadéw Gospodarowania Nieruchomosciami);

2) spotkach prawa handlowego;

3) wtasciwym wydziale Urzedu Dzielnicy (WZL) zarzadzajgcym bezposrednio
zasobem lub nadzorujgcym umowy o zarzadzanie;

4) podmiotach zewnetrznych;

2. Zmiany w systemie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy zmierza¢ beda
do:
1) skuteczniejszego zabezpieczenia interesbw Miasta we wspolnotach
mieszkaniowych, poprzez catkowite przejecie przez jednostki budzetowe funkcji
reprezentowania miasta, jako wiasciciela lokali komunalnych usytuowanych
w budynkach wspolnot mieszkaniowych i zaprzestanie przez te jednostki
administrowania nieruchomosciami wspolnymi:
2) wystepowania do sgdu o wyznaczenie zarzadcy przymusowego, w przypadku
gdy wspolnota nie dokona wyboru zarzgdu lub wybrany zarzad nie przejmie
obowigzkéw od dotychczasowego zarzadcy - jednostki budzetowej;
3) stalego podnoszenia standardu ustug wykonywanych przez zarzadcoéw na
rzecz najemcow lokali komunalnych usytuowanych w budynkach stanowigcych
wilasnos¢ m.st. Warszawy oraz w budynkach wspélnot mieszkaniowych;
4) wystepowania petnomocnikbw do zarzgddéw wspdlnot mieszkaniowych
o podjecie dzialan majgcych na celu nabycie przez wiascicieli przylegtych
nieruchomosci gruntowych, w przypadku, gdy grunt wchodzacy w skiad
nieruchomos$ci wspolnej nie spetnia wymogow przewidzianych dla dziatki
budowlanej, umozliwiajgc prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkdéw
I urzgdzen z nimi zwigzanych;
5) dopuszcza sie zlecanie, w drodze przetargu, podmiotom zewnetrznym
okreslonego zakresu spraw zwigzanych z zarzadzaniem komunalnym zasobem
lokalowym.
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Rozdziat VII.

Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta st. Warszawy oraz
wysoko §¢ wydatkébw w kolejnych latach z podziatem na koszty bie zacej
eksploatacji, koszty remontow, koszty modernizacji lokali i budynkow

wchodz gcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

1. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolej nych latach

1)

2)
3)
4)
5)

6)
7)

Dochody z czynszow za lokale mieszkalne — ksztalttowanie wysokosci stawek
czynszowych na poziomie pozwalajagcym na pokrycie kosztow biezacego
utrzymania zasobu.

Dochody z czynszow za lokale uzytkowe — przeznaczenie dochodow na
dofinansowanie zadan zwigzanych z remontami zasobow mieszkaniowych.
Dochody z pozytkéw — pozyskiwanie dochodéw w wyniku zagospodarowania
wolnych przestrzeni mozliwych do wynajecia tj. powierzchnie reklamowe,
szyldy, pomieszczenia gospodarcze, itp.

Lokalny Program Rewitalizaciji

Intensyfikacja dziatan windykacyjnych w stosunku do najemcow, ktorzy
posiadajg zalegtosci

Dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Oszczednosci w kosztach zarzadzania zasobem przy jednoczesnym
podnoszeniu jakosci swiadczonych ustug — wprowadzenie ekonomicznych
kryteriow oceny efektywnosci funkcjonowania jednostek zarzgdzajgcych
zasobem gminy, renegocjacje dotychczas zawartych uméw zwigzanych
z funkcjonowaniem zasobu.

2. Koszty utrzymania i zarz gdzania zasobem obejmuj a:

1) Woydatki eksploatacyjne (administracji i zarz  qdu):

» Wydatki zwigzane z biezgcym  administrowaniem,  wydatki
na wyposazenie, utrzymanie biur i zakup materiatdbw biurowych,
wynagrodzenia pracownikow i pochodne od wynagrodzen,

» wydatki na biezacg obstuge techniczng budynkéw i lokali (przeglady
techniczne, drobne naprawy, stata konserwacja i przeglady urzadzen
i instalaciji, stata konserwacja ogolnobudowlana)

* utrzymanie porzadku i czystosci w zarzagdzanych nieruchomosciach,

* pozostate wydatki ponoszone w zwigzku z biezgcg eksploatacjg zasobu
(ubezpieczenie nieruchomosci, obstuga finansowa, konwdj i ochrona
mienia, ustugi drukarskie, dezynfekcja i inne )

2) Wydatki na remonty i modernizacie:

» wydatki zwigzane z remontami lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego, w tym: remonty biezgce, remonty kapitalne
i modernizacje - rozbudowa, nadbudowa i doposazenia w instalacje.

3) Wydatki na poczet utrzymania nieruchomo $ci wspolnych,
w ktérych Miasto posiada udziaty, wynikaj gce z uchwalonych
zaliczek:

* udziat gminy w wydatkach zwigzanych 2z biezacg eksploatacjg
nieruchomosci wspolnych, w tym udziat w kosztach utrzymania
porzadku i czystosci,
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» wydatki zwigzane z partycypacjg w kosztach remontéw nieruchomosci
wspolnych — zaliczka remontowa na rzecz wspolnot mieszkaniowych.

4) Wydatki niezale zne od wita Sciciela:

« wydatki na ustugi (media) dostarczane do lokali w nieruchomosciach
bedacych w 100% wiasnoscia gminy i do lokali komunalnych
usytuowanych w budynkach wspolnot mieszkaniowych (pozycje te sg
rozliczane i pokrywane przez najemcow lokali).

5) Pozostate wydatki (koszty operacyjne — koszty s  agdowe, regresy,
kary i inne)

Wysokosc¢ kosztéw wymienionych w pozycji 1) i 2) , zgodnie z zasadami okreslonymi
w ustawie z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, jest podstawowym czynnikiem
wptywajgcym na ksztattowanie polityki w zakresie wysokosci stawek czynszowych.

3. Wysoko $§¢ wydatkow w latach 2005-2007 oraz prognoza na lata  2008-
2012

Wysokos¢ wydatkéw w latach 2005-2007 zostata przedstawiona w Tabeli 13
natomiast prognoza wydatkéw na lata 2008-2012 w Tabeli 14.

Sredni koszt utrzymania zasobu mieszkaniowego miesiecznie wyliczony w
oparciu o pozycje Il i IV Tabeli 13 wyniést w latach 2005-2007 kolejno: 3,96 z/m?,
4,42 zHim? i 4,88 zHm?.

Relacja sredniej stawki czynszu dla lokali mieszkalnych w stosunku do
Sredniej stawki kosztow utrzymania w tych latach ksztaltowata sie na poziomie 47%-
50%.

Na przestrzeni lat 2005-2007 na remonty i modernizacje przeznaczano
sukcesywnie coraz wyzsze srodki, co spowodowato, ze procentowy udziat tej pozycji
w kosztach ogotem wzrastat i w kolejnych latach wynosit odpowiednio: 16,21%,
17,72% i 19,69%.

W Tabeli 14, gdzie przedstawiona zostata prognoza wydatkow na lata 2008-
2012, zakiada sie, ze koszty utrzymania zasobu miesiecznie bedg ksztattowaty sie
od 5,33 zm® w 2008r. do 6,10 zi/m? w 2012r.

Z uwagi na utrzymujacg sie tendencje zmniejszania sie komunalnego zasobu
mieszkaniowego oraz duze potrzeby remontowe, do prognozy kosztow przyjeto
sukcesywny spadek udziatu kosztow administracji i zarzgdu w kosztach ogétem na
rzecz kosztow remontéw i modernizaciji.

Dazy sie do takiej zmiany struktury kosztéw, w ktérej udziat wydatkow na
remonty i utrzymanie stanu technicznego bedzie wzrastal. W efekcie powinno
przyczyni¢c sie to do zahamowania tempa dekapitalizacji stanu technicznego
budynkow, i w konsekwencji spowodowa¢ obnizenie kosztow utrzymania
technicznego.
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Tabela 13. Wysokos$¢ wydatkéw w latach 2005-2007

Wysoko $¢é wydatkow 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007
I. Wydatki za ustugi (koszty dostawy mediow) 271271 490 262 365 417 263 748 192
w zm?® m-cznie 4,03 4,00 4,11
Il. Wydatki administracji i zarzadu 150 669 425 160 447 151 166 534 495
w z/m* m-cznie 2,24 2,45 2,59
lll. Zobowigzania Miasta wobec Wspolnot 172682801 169399851| 164 398 248
Mieszk. z tytutu udziatu we wspétwtasnosci
w z/m* m-cznie 2,57 2,59 2,56
IV. Remonty (w tym pustostany), konserwacje, 115587081  128818152| 147 360 759
awarie, ulepszenia i modernizacje
w zm?® m-cznie 1,72 1,97 2,29
V. Pozostate koszty (koszty operacyjne, 2 865 785 5813 650 6 500 192
regresy, kary)
w zt/m? m-cznie 0,04 0,09 0,10
Ogotem wydatki 713 076 582 726 844 221 748 541 886
w zt/m? m-cznie 10,59 11,09 11,66
Struktura wydatkow 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007
I. Wydatki za ustugi (koszty dostawy mediow) 38,04% 36,10% 35,23%
Il. Wydatki administracji i zarzadu 21,13% 22,07% 22,25%
Il quOW|qzan|a M|as'§a wobec Ws,polnot o 24.22% 23.31% 21.96%
Mieszk. z tytutu udziatu we wspétwtasnosci
V. Rempnty (w tym pu§tostany)_, ko.nserwaCJe, 16,21% 17.72% 19,69%
awarie, ulepszenia i modernizacje
V. Pozostate koszty (koszty operacyjne, 0.40% 0.80% 0.87%
regresy, kary)
Ogotem wydatki 100,00% 100,00% 100,00%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Tabela 14. Prognoza wydatkéw na lata 2008-2012

plan prognoza
Wysokos¢ wydatkow
31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012
. Wydatki za ustugi (koszty | 57 408 885 | 276 873 664 271336 191 | 267 017 482 | 261 677 133
dostawy mediow)
w zm? m-cznie 4,39 4,47 4,46 4,45 4,47
. ?"g‘:ﬁ;‘(‘j'uadm'”'s”ac“ 179394 747| 183224992| 178172421 |175391660| 168 139 660
w z/m? m-cznie 2,84 2,96 2,93 2,92 2,87
lll. Zobowigzania Miasta
wobec Wspolnot Mieszk. 169 196 025| 164835 130| 163 195567 | 159 931 656| 155 945 705
z tytutu udziatu we
wspoétwlasnosci
w z/m? m-cznie 2,68 2,66 2,68 2,66 2,66
IV. Remonty (w tym
pustostany), konserwacje, 157 451970 | 166 675074 | 172440 351|180 689 800| 188 932 063
awarie, ulepszenia i
modernizacje
w z/m? m-cznie 2,49 2,69 2,83 3,01 3,23
V. Pozostate koszty (koszty 6 177 600 5 868 720 5281848| 4489571 3591 657
operacyjne, regresy, kary)
w zm? m-cznie 0,10 0,09 0,09 0,07 0,06
Og6tem wydatki 789 629 227 | 797 477 579| 790 426 377 | 787 520 169| 778 286 217
w z/m? m-cznie 12,50 12,88 12,98 13,12 13,29
plan prognoza
Struktura wydatkow
31.12.2008| 31.12.2009| 31.12.2010| 31.12.2011| 31.12.2012
|. Wydatki za ustugi (koszty 35.13% 34.72% 34.33% 33.91% 33,62%
dostawy mediow)
Il. Wydatki administracji 22.72% 22.98% 22.54% 22.27% 21,60%
i zarzadu
lll. Zobowigzania Miasta
wobec Wspdlnot Mieszk. 21,43% 20,67% 20,65% 20,31% 20,04%
z tytutu udziatu we
wspotwiasnosci
IV. Remonty (w tym
pustostany), konserwacie, 19.94% 20,90% 21,82% 22.94% 24,28%
awarie, ulepszenla |
modernizacje
V. Pozostate koszty (koszty 0.78% 0.74% 0.67% 0,57% 0,46%
operacyjne, regresy, kary)
Ogotem wydatki 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Rozdziat VIII.

Dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjon  alizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta st. Warszawy

Miasto st. Warszawa podejmuje dzialania w celu tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdw wspadlnoty samorzadowej poprzez
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta.

1. Tendencja zmian zapotrzebowania na pomoc mieszka  niow g miasta

1)

2)

3)

4)

Obserwuje sie systematyczny wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne,
szczegOlnie na realizacje wyrokow eksmisyjnych. Wyptata odszkodowan dla
wiascicieli lokali, ktdrzy uzyskali prawomocne wyroki eksmisyjne z prawem do
lokalu socjalnego, bedzie z kazdym rokiem coraz wyzszg pozycjg w budzecie
Miasta. W tej sytuacji nalezy dazy¢ do zwiekszenia zasobu lokali socjalnych.
W zwigzku z postepujacym zwrotem budynkéw wiascicielom, przewidywany
jest wzrost wystgpien rodzin uzyskujgcych niskie dochody o wynajecie lokalu
z zasobu m. st. Warszawy.

Z uwagi na planowane inwestycje miejskie i zwigzang z tym konieczno$é
rozbiérek istniejgcych budynkéw mieszkalnych nastapi znaczne zwiekszenie
potrzeb w zakresie dostarczania lokali zamiennych.

Planuje sie objecie rodzin wielodziethych pomocg w zakresie ufatwienia
wynajmu lokali mieszkalnych o powierzchni dostosowanej do wielkosci
rodziny.

2. Dziatania na rzecz poprawy wykorzystania i racjo  nalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta

W celu racjonalnego gospodarowania zasobem nalezy przyjaé m.in. nastepujgce
zasady:

1)

2)

3)

4)

5)

Wykonanie przez dzielnice inwentaryzacji zasobu pod katem okreslenia
docelowego zasobu lokali na terenie dzielnicy, ktére beda wynajmowane na
czas nieoznaczony i lokali socjalnych.

Wytypowanie budynkéw stanowigcych w catosci wkasno$¢ miasta m.in. do
przebudowy, rozbudowy, kapitalnego remontu, do rozbiérki, sprzedazy
nieruchomosci z budynkiem do rozbioérki, sprzedazy na rzecz najemcow badz
wykwaterowania i sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu.

Prowadzenie remontow budynkéw i lokali w celu utrzymania posiadanej
substancji mieszkaniowe]j w niepogorszonym stanie, a takze poprawa ich
stanu technicznego. Oprdoznianie i rozbiérka budynkéw nienadajagcych sie do
remontu.

Podejmowanie dziatan zwigzanych z technicznym przystosowaniem
budynkow oraz lokali mieszkalnych dla potrzeb osob niepetnosprawnych.
Przeznaczanie nowo wybudowanych lokali mieszkalnych dla lokatoréw
wywigzujgcych sie z obowigzkéw najemcy. Umozliwi to pozyskiwanie lokali
mieszkalnych o obnizonej wartosci w celu przekwalifikowania ich na lokale
socjalne.
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6) Podejmowanie dziatan majgcych na celu likwidacje sytuacji, w ktorych lokal
mieszkalny wynajmowany jest wiecej niz jednemu najemcy.

7) Podejmowanie dziatan majgcych na celu likwidacje sytuacji, w ktorych lokal
mieszkalny wynajmowany byt wiecej niz jednemu najemcy a obecnie w takim
lokalu pozostat jeden najemca i struktura jego rodziny uniemozliwia wynajecie
catego lokalu. Jesli w takich przypadkach nie osiggnieto porozumienia co do
warunkéw i terminu rozwigzania umowy najmu, przewiduje sie podjecie
dziatan w trybie art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatorow... .

8) Kontrola sposobu uzytkowania lokali nalezagcych do zasobu m st. Warszawy,
w szczegOlnosci poprzez:

a) ustalenie, czy najemcy wynajeli, podnajeli albo oddali do bezptatnego
uzywania lokale Ilub ich czesci za wymagang pisemng zgodag
wynajmujgcego;

b) monitorowanie zamieszkiwania przez najemcow w lokalach, do ktorych
posiadajq tytut prawny;

c) ustalenie, czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu.

9) Egzekwowanie regularnych i terminowych ptatnosci czynszéw oraz podijecie
dziatan wspomagajacych wywigzywanie sie przez najemcédw z tego
obowigzku.

10)Wynajem lokali mieszkalnych na czas oznaczony od innych wiascicieli
i podnajmowanie tych lokali z przeznaczeniem na lokale:

a) zamienne na czas koniecznej naprawy,

b) socjalne w przypadku koniecznosci wyptaty wysokiego odszkodowania
za niedostarczenie lokalu socjalnego.

11)Wspotpraca z miejskimi spétkami TBS w ramach zawartych umow
partycypacyjnych oraz wynajem lokali od TBS.

12)Rozwijanie oraz aktualizacja elektronicznej bazy danych o zasobie
mieszkaniowym m. st. Warszawy.

13)Wskazywanie lokali zamiennych na podstawie art. 21 ust. 4 i 5 ustawy
o ochronie praw lokatoréw... dla najemcow zamieszkujacych w budynkach,
w ktérych m. st. Warszawa nie jest wylgcznym wiascicielem i posiada nie
wiecej jak dwa lokale.
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