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Wstep

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2021-
2025, w tym Program mieszkaniowy m.st Warszawy, jest programem spetniajgcym ponizsze
funkcje:

— jest wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem, okreslajgcym
zasady racjonalnego i skutecznego gospodarowania zasobem mieszkaniowym
m.st. Warszawy, jest programem obligatoryjnym dla gmin, uchwalanym przez Rade
m.st. Warszawy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z 2020 . poz. 611)

— jest programem operacyjnym do Strategii Rozwoju Warszawy - #Warszawa2030
i dokumentem wykonawczym do polityki mieszkaniowej m.st. Warszawy ,,Mieszkania
2030", uchwalonym przez Rade m.st. Warszawy w celu realizacji celu operacyjnego
2.1 Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan Strategii i wskazuje dziatania potrzebne do
jego realizacji;

Program powstawat w trudnych i nieprzewidywalnych warunkach trwajacej epidemii COVID -
19, ktéra posrednio wptywata na jego ksztatt (w tym na cele i zaplanowane dziatania).
Okredlajgc priorytety Programu brano pod uwage uwarunkowania wynikajace z pandemii,
m.in. ograniczone wptywy do budzetu Miasta oraz niepewnos¢ zwigzang z innymi trudnymi do
zaplanowania konsekwencjami pandemii. Dodatkowa barierg w zakresie tworzenia tego
programu byt fakt, iz powstawat on w okresie w ktdrym znaczaco zmienione zostaty zasady
ubiegania sie o pomoc mieszkaniowg (kryteria okreslone w Uchwale). Trudno w momencie
tworzenia programu byto okresli¢, jaki wptyw bedg miaty zmiany Uchwaty na liczbe
gospodarstw oczekujgcych na pomoc mieszkaniows i jak na ta liczbe wptynie pandemia.

W zwiazku z powyzszym, Program nie zaktada wprowadzania rewolucyjnych zmian. Gtéwnym
celem Programu jest zapewnienie dostepu do szerokiej oferty mieszkan dla réznych grup
spotecznych, poprzez dziatania podejmowane w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta. Program zorientowany jest przede wszystkim na utrzymaniu aktualnej
liczby lokali tzw. komunalnych i zwiekszeniu liczby lokali w pozostatych segmentach oraz
konsekwentne prowadzenie dziatarh majgcych na celu poprawe stanu technicznego budynkow
i lokali oraz ich wyposazenia. Dodatkowo, Program zakfada realizacje dziatarn dazacych do
lepszego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

Zgodnie z zasadami programowania rozwoju w m.st. Warszawie, Program zawiera szczegétowa
diagnoze sytuacji mieszkaniowej w Warszawie, opis celdw szczegétowych, realizujgcych cel
gtéwny i opis dziatan, ktére bedg podejmowane przez Miasto dla osiggniecia tych celow.
Ponadto, Program wyznacza zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
Program adresowany jest zaréwno do pracownikéw samorzadowych zajmujacych sie tematyka
mieszkalnictwa jak i pozostatych mieszkancow Miasta. Jest kompleksowym Zrodtem wiedzy o
mieszkaniowym zasobie Miasta i planowanych dziataniach Miasta w tym zakresie oraz celéw
jakie chcemy osiggnac.



1. Podstawowe informacje o dokumencie

Jak wspomniano we wstepie Wieloletnim Programem Gospodarowania Mieszkaniowym

Zasobem m.st. Warszawy, w tym Program Mieszkania 2021-2025 jest programem

wykonawczym Strategii#Warszawa2030. Obejmuje lata 2021-2025.

W grudniu 2017 r. Rada m.st. Warszawy przyjeta pierwsza w historii stotecznego samorzadu

Polityke mieszkaniowa - Mieszkania2030. Jednoczesnie przyjeto zaktualizowany plan

zarzadzania zasobem komunalnym Woarszawy do 2022 r. Oba te dokumenty moéwig

o koniecznosci wiekszej liczby dostepnych cenowo mieszkan na wynajem, uwzgledniaja

rowniez takie kwestie jak starzenie sie spoteczenstwa, dostepnos¢ mieszkan dla oséb

z niepetnosprawnosciami, efektywnos¢ energetyczng. WPGMZ, w tym Program Mieszkania

2021-2025 jest rozwinieciem kierunkowych rozstrzygnieé dotyczacych polityki mieszkaniowej

m.st. Warszawy zapisanych w Polityce mieszkaniowej - Mieszkania2030. 10 maja 2018 r. -

Rada m.st. Warszawy przyjeta uchwatg nr LXVI1/1800/2018 Strategie Rozwoju Warszawy -

#Warszawa2030.

W okresie od 1 pazdziernika 2018 do 14 listopada 2018 zrealizowane byty konsultacje

spoteczne projektu Programu Mieszkania 2021-2025. Projekt Programu 2021-2025

konsultowany byt wraz z trzema zatacznikami tj. Warszawski Standard Mieszkaniowy, Standard

Remontéw Mieszkan i Bioréznorodnos¢ w inwestycji. Celem konsultacji spotecznych byto

wigczenie mieszkancéw do dyskusji o miejskich mieszkaniach, zebranie ich oczekiwan i potrzeb,

aby przygotowad taki program mieszkaniowy, ktéry odpowiadatby na potrzeby obecnych

i przysztych mieszkancéw Warszawy.

Gtéwne wnioski z konsultacji byty nastepujace:

= wiekszo$¢ uczestnikdw konsultacji jednoznacznie opowiada sie za intensywniejszym
rozwojem segmentéw ABC;

= w pierwszej kolejnosci nalezy skupic sie na potrzebach oséb wymagajgcych najwiekszego
wsparcia, a w szczegdlnosci oséb z niepetnosprawnosciami oraz oséb w kryzysie
bezdomnosci;

=  rozwdj segmentu komercyjnego D mozliwy powinien by¢ dopiero po zaspokojeniu
najpilniejszych potrzeb mieszkaniowych;

= istotna jest potrzeba poprawy przeptywu informacji poprzez budowe platformy wymiany
informacji miedzy wynajmujacym i najemca oraz organizacjami a jednostkami miejskimi.

Po zakonczeniu konsultacji rozpoczety sie prace nad wprowadzeniem wynikéw konsultacji

do Programu Mieszkania 2021-2025.

Program wynika wprost ze Strategii i jego realizacja ma doprowadzi¢ do osiggniecia Celu

operacyjnego 2.1 Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan Strategii. Program powigzany jest

z innymi programami Strategii wptywajac na realizacje:

— Program Wspdlnota - realizuje Cel operacyjny 1.1 Dbajmy o siebie nawzajem,

— Program ochrony $rodowiska dla m.st. Warszawy na lata 2021-2024 - realizuje Cel
operacyjny 3.2 Zyjemy w czystym srodowisku,

— Program Przyciggamy talenty i lideréw - realizuje Cel operacyjny 4.3. Przyciggamy talenty
i liderow.



Program przygotowywany byt zgodnie ze Standardami dokumentéw programujgcych rozwdéj
m.st. Warszawy?. Zawiera m.in.:

— diagnoze,

— celeidziatania,

—  system monitoringu i ewaluacji,

—  system realizacji.

Kompleksowa diagnoza wykonana dla Programu, stanowi podstawe do zaprogramowania
celédw szczegbétowych Programu, dziatan i sktadajacych sie na nie projektéw. W diagnozie
przedstawiono analize rynku mieszkaniowego i sytuacji demograficznej w Warszawie, stanu
technicznego budynkéw i lokali mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy, zasobu lokali TBS
wynikajacych z nich potrzeb remontowych, danych odnosnie oséb oczekujgcych na pomoc
mieszkaniowg i stopien zaspokojenia potrzeb mieszkancow. W podsumowaniu wynikdéw
diagnozy zawarto analize SWOT, stanowiaca tto dla programowania celow i dziatan. Cel gtéwny
Programu zostat zdefiniowany jako: Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan. Cel gtéwny
Programu bedzie realizowany przez 4 cele szczegétowe:

1. Zachowanie budynkéw Miasta we wtasciwym stanie technicznym,

2. Poprawa warunkéw mieszkaniowych,

3. Zwiekszenie liczby mieszkan dostepnych na wynajem,

4. Poprawa wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy.

Cele szczegbétowe beda realizowane poprzez konkretne dziatania, a cze$¢ dziatan poprzez
projekty. Celom, dziataniom przypisane zostaty wskazniki stuzagce do monitorowania postepu
ich realizacji. Program obejmuje caty obszar Warszawy, a dziatania beda realizowane przez
wszystkie Dzielnice m.st. Warszawy.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy jest tez
programem wymaganym Ustawg. W momencie tworzenia Programu obowigzywat jeszcze
Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem miasta stotecznego Warszawy
na lata 2018-2022 (WPGMZ 2018-2022) przyjety uchwatg nr LIX/1535/2017 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 17 grudnia 2017 r. Jednakze, w zwigzku z uchwaleniem w dniu
22 marca 2018 r. ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2018 poz. 756) konieczna byta zmiana obowigzujacego WPGMZ 2018-
2022 na podstawie Art. 17 tejze ustawy. Stanowi on, iz ,,Uchwaty, o ktérych mowa w art. 21
ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym, podjete przed dniem wejscia w Zycie art.
2 niniejszej ustawy, zachowujq waznosc¢ i mogq by¢ zmieniane, jednakze nie dtuzej niz przez 24
miesigce od dnia wejscia w Zycie art. 2 niniejszej ustawy.” Innymi stowy, ustawa wymusita
koniecznos¢ zmiany WPGZM w ciggu dwdch lat.

1 Zatacznik do Zarzadzenia nr 1868/2017 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 5 grudnia
2017r.



2. Stownik pojec

Hasto

Wyjasnienie

Skrot

Analiza SWOT

Diagnoza

Dochéd

Dokument
wykonawczy

Dzielnicy

analiza mocnych i stabych stron (czynnikéw
wewnetrznych) oraz szans i zagrozen (czynnikéw
zewnetrznych) wptywajacych na rozwdj miasta. Czynniki
wewnetrzne dotycza bezposrednio miasta lub s3 w jego
gestii i wyrdzniaja je na tle innych, stanowigc jego
przewage konkurencyjna (silne strony) lub tez utrudniaja
jego rozwédj i wynikaja z ograniczonych, szeroko
rozumianych, zasobéw (stabe strony). Czynniki
zewnetrzne znajdujg sie poza wtadztwem samorzadu,
odnosza sie do otoczenia miasta lub niezaleznych od
niego uwarunkowan. S3 to czynniki stanowigce impulsy
rozwojowe, ktore nalezy wykorzysta¢ (szanse) lub
ostabiajace silne strony, a takze ograniczajgce mozliwo$é
wykorzystania szans (zagrozenia)

analiza zjawisk zachodzacych w obszarze podlegajagcym
analizie oraz ich przyczyn. W strategii dotyczy ogdlnej
sytuacji  spoteczno-gospodarczej i  funkcjonalno-
przestrzennej  miasta, w przypadku  pozostatych
dokumentéw czy projektow jej zakres i szczegdtowosé sg
definiowane odpowiednio  do podejmowanych
zagadnien. Na jej podstawie planuje sie interwencje -
wyznacza cele i okresla dziatania

nalezy przez to rozumieé¢ sSrednie miesieczne dochody
gospodarstwa domowego, w rozumieniu ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. 2019 r. poz. 2133 z pdézn. zm.), przy czym
w przypadku 0séb prowadzacych dziatalnos¢
gospodarcza, za dochdd uznaje sie dochdd nie mniejszy
niz zadeklarowana kwota przychodu, stanowigca
podstawe wymiaru sktadek na ubezpieczenia spoteczne;

dokument podrzedny zapewniajacy operacjonalizacje
celow strategii rozwoju lub dotyczacy innych
obowigzkowych zadan niewynikajagcych ze strategii
rozwoju. Dokumentami wykonawczymi sg programy lub
plany roczne

nalezy przez to rozumie¢ dzielnice miasta stotecznego
Warszawy



Hasto

Wyijasnienie

Skrot

Gospodarstwie
domowym

Lokal

Lokal Miasta

Lokal TBS

Miescie

Monitoring

Osobie

Osobie z budynku
prywatnego

Osobie z

niepetnosprawnoscia

bez blizszego
okreslenia

nalezy przez to rozumiec¢ gospodarstwo w rozumieniu
art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2133 z pézn. zm.)

nalezy przez to rozumiec lokal w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw

nalezy przez to rozumie¢ lokal w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw

nalezy przez to rozumiec¢ lokale mieszkalne stanowigce
witasnos¢ TBS, ktérymi dysponuje Miasto w zwigzku
z zawartg z TBS umowag

nalezy przez to rozumie¢ miasto stoteczne Warszawe

proces cyklicznego pomiaru postepdw w realizacji celéow
dokumentéw programujgcych rozwdéj miasta, planéw
rocznych oraz projektéw i procesow. Opiera sie na
systemie wskaznikéw lub miernikéw przypisanych celom,
projektom czy procesom, dla ktérych okreslono wartosci
docelowe do osiaggniecia

nalezy przez to rozumiec osobe, ktéra wykaze, ze Miasto
jest miejscem jej statego pobytu

nalezy przez to rozumieé¢ osobe, ktéra spetnia tacznie
dwie przestanki:

a) mieszka w lokalu, ktéry wchodzit w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy i do ktérego tytut
prawny uzyskata na podstawie decyzji
administracyjnej o przydziale, albo legitymowata
sie tytutem prawnym do takiego lokalu i opuscita

go na skutek udokumentowanych dziatan
wiasciciela, w szczegdlnosci polegajagcych na
utrudnianiu  zamieszkiwania w lokalu lub

podwyzszeniu czynszu w skali roku co najmniej do
wysokosci 2,5% wartosci odtworzeniowej lokalu,
o ktorej mowa w art. 9 ust. 8 ustawy,

b) zobowigzana byta do uiszczania czynszu
regulowanego za ten lokal lub z ktérg umowe
najmu tego lokalu zawarty jednostki organizacyjne
Miasta po dniu 10 lipca 2001 r;

nalezy przez to rozumieé¢ osobe, ktéra ma orzeczong
niepetnosprawnos¢ w  stopniu  znacznym  albo
rownowaznym lub w orzeczeniu wskazano koniecznosé
statej lub dtugotrwatej opieki lub pomocy innej osoby



Hasto

Wyijasnienie

Skrot

Placéwce
opiekunczo-
wychowawczej

Projekt spoteczny

Towarzystwo
Budownictwo
Spotecznego

Segment A

Segment B

Segment C

Segment D

Uchwale

Ustawie, bez
blizszego okreslenia

w zwigzku ze znacznie ograniczong mozliwoscia

samodzielnej egzystencji

nalezy przez to rozumie¢ forme instytucjonalnej pieczy
zastepczej, o ktérej mowa w art. 93 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej (Dz. U. z 2020 r. poz. 821 z pézn. zm.)

nalezy przez to rozumie¢ program, projekt lub dziatanie
przyjete zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy,
uchwatg Rady m.st. Warszawy, uchwatg zarzadu
dzielnicy, realizowane w ramach projektéw unijnych lub
w ramach zawartej przez Miasto umowy o wspodtprace
Z organizacja pozarzadowa, ktérego celem jest
osiggniecie  samodzielnosci  mieszkaniowej przez
odbiorcéw, w szczegdlnosci wychodzenie z bezdomnosci

nalezy przez to rozumieé¢ Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, w rozumieniu ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r.
poz. 2195 z pézn. zm.), w ktérym Miasto posiada 100%
udziatéow

czes¢ rynku mieszkaniowego obejmujgca mieszkania
wynajmowane w ramach najmu socjalnego

czes¢ rynku mieszkaniowego obejmujaca mieszkania
wynajmowane w ramach najmu na czas nieoznaczony

czes¢ rynku mieszkaniowego obejmujgca mieszkania
wynajmowane w ramach najmu instytucjonalnego
(gtéwnie przez miejskie spotki TBS) z  czynszem
w granicach 15-25 zt

czes¢ rynku mieszkaniowego obejmujgca mieszkania
wynajmowane w ramach najmu instytucjonalnego
z czynszem w granicach 30-35 zt

nalezy przez to rozumie¢ uchwate Nr XXIII/669/2019
Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 5 grudnia
2019 r. wsprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
stotecznego Warszawy

nalezy przez to rozumiec¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r.
poz. 611 z pézn. zm.)

TBS



Hasto

Wyijasnienie

Skrot

Wieloletni program
gospodarowania
mieszkaniowym
zasobem gminy

Wieloletnia
prognoza finansowa

Zarzadzie dzielnicy,
radzie dzielnicy

Ustawie o TBS

Zarzadzeniu o TBS

program o ktérym mowa w art. 21 ust. 2
o ochronie praw lokatorow

jest instrumentem wieloletniego
finansowego w jednostkach samorzadu terytorialnego.
Obejmuje  prognoze m.in. takich  parametrow

budzetowych jednostki samorzadu terytorialnego, jak
dochody biezace oraz wydatki biezace budzetu, dochody
majgtkowe oraz wydatki majatkowe budzetu, wynik
budzetu wraz ze wskazaniem przeznaczenia nadwyzki
albo sposobu sfinansowania deficytu, przychody
irozchody budzetu, z uwzglednieniem  dtugu
zaciagnietego oraz planowanego do zaciggniecia. Jej
zawartos¢ okresla ustawa o finansach publicznych

nalezy przez to rozumieé¢ odpowiednio zarzad dzielnicy
miasta stotecznego Warszawy lub rade dzielnicy miasta
stotecznego Warszawy

nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 z p6zn. zm.)

nalezy przez to rozumiec zarzadzenie nr 466/2020 z dnia
27 marca 2020 r. w sprawie udzielania pomocy
mieszkaniowej w ramach zasobu TBS.

ustawy WPGMZ

planowania WPF
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3. Realizowane cele strategii

Strategia jest dokumentem ogdlnym, okreslajgcym wizje Warszawy w 2030 roku oraz cele,
ktére maja doprowadzi¢ do jej urzeczywistnienia. Dokument zaktada, ze wprowadzenie w zycie
wizji Warszawy bedzie mozliwe dzieki realizacji czterech celéw strategicznych oraz
doprecyzowujacych je trzynastu celéw operacyjnych. Cele operacyjne realizowane sg poprzez
programy wykonawcze.

WPGMZ na lata 2021-2025, w tym Program Mieszkaniowy m.st. Warszawy, bedacy
programem wykonawczym do Strategii, realizuje posrednio Cel strategiczny 2. Wygodna
lokalnos¢ i bezposrednio Cel operacyjny 2.1. Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan.

4 CELE STRATEGICZNE
Cel | Celll Cel I Cel IV
Odpowiedzialna Wygodna Funkcjonalna Tworcze
wspolnota lokalnos¢ przestrzen srodowisko

CELE OPERACYJNE REALIZUJACE CEL Il Wygodna lokalnos¢

Cel21 Cel 2.2 Cel 2.3 Cel 24

Mamy dostep Aktywnie Korzystamy z Dziatamy

do szerokiej spedzamy czas ustug blisko w warunkach

oferty mieszkan wolny blisko domu przyjaznych dla
domu rozwoju biznesu

Cel strategiczny 2. Wygodna lokalnosé, zaktada zachowanie réwnowagi miedzy
wielkomiejskoscig i stotecznymi funkcjami, a srodowiskiem codziennego zycia mieszkancow.
Osiagniecie tego celu oznacza, iz w miejscu zamieszkania mieszkancy beda mogli zaspokajaé
swoje codzienne potrzeby, mieé¢ zapewniony dostep do podstawowych ustug, miejsc pracy i
nauki, miejsc spedzania wolnego czasu, kultury i rozrywki. Cel operacyjny 2.1. Mamy dostep do
szerokiej oferty mieszkan natomiast zaktada rozwiniecie oferty mieszkaniowej, aby byta
dostosowana do potrzeb i mozliwosci finansowych mieszkancéw. Jego osiggniecie oznacza, iz
mieszkancy ktérzy nie mogg zaspokoic¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na komercyjnym rynku
kupna lub sprzedazy beda mogli skorzysta¢ z oferty dostepnych mieszkan na wynajem.

Realizacja mieszkaniowego Celu 2.1 wesprze osiggniecie innych celéw operacyjnych:

= Cel 1.1 - podniesienie jakosci i dostosowanie do potrzeb réznych grup wiekowych
projektowanych osiedli utatwi nawigzywanie relacji spotecznych, co przetozy sie na
wzmochienie wiezi miedzy mieszkancami;
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Cel 3.2 - budownictwo ukierunkowane na racjonalne gospodarowanie zasobami przyczyni
sie do poprawienia jakosci sSrodowiska przyrodniczego;
Cel 4.3 - zréznicowana oferta mieszkaniowa bedzie jednym z atutéw zachecajacych osoby
utalentowane i lideréw do osiedlenia sie.

CEL 2.1 WSPIERA REALIZACJE 3 CELOW OPERACYJNYCH

Cel11
Dbajmy
o siebie nawzajem

Cel 3.2
Zyjemy w czystym
srodowisku przyrodniczym

Cel 4.3
Przyciaggamy talenty
i liderow
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4. Analiza SWOT

4.1

1.

10.
11.

12.

4.2

Silne strony

najwiekszy zaséb w Polsce, ktéry umozliwia (na skutek rotacji najemcéw) corocznie
udzielanie pomocy mieszkaniowej (korzystna sytuacja na tle innych samorzadéw),
zahamowanie zmniejszenia zasobu na skutek braku sprzedazy lokali z duza bonifikata,
posiadanie duzej liczby lokali uzytkowych potozonych w dobrych lokalizacjach (co
umozliwia pozyskanie wysokich stawek czynszu), a dochéd z tych lokali zasila
utrzymanie czesci wydatkdéw ponoszonych na gospodarke mieszkaniowa,

rozwijane budownictwo spoteczne,

zwiekszenie réznorodnosci oferty mieszkan w Miescie o réznej skali dostepnosci
finansowej poprzez powrét do budowy lokali TBS,

zaangazowanie miejskich TBS-6w w rozwéj budownictwa spotecznego i wptyw na
ksztattowanie polityki w tym zakresie (struktura lokali, podnajem, wysoko$¢ czynszu),
pomoc mieszkaricom w zakresie wyjscia z dtugdw poprzez restrukturyzacje i inne
narzedzia oddtuzenia,

wykorzystywanie miejskich lokali do realizacji celéw spotecznych,

poprawa standardu mieszkan w zasobie (remonty, termomodernizacje itd.),
zmniejszanie emisji zanieczyszczen w budynkach nalezgcych do zasobu,

intensyfikacja procesu modernizacji budynkéw mieszkalnych w obszarze wskazanym do
rewitalizacji,

potencjat do zwiekszenia liczby zamian lokali w ramach zasobu miejskiego
i dostosowanie warunkéw mieszkaniowych do potrzeb.

Stabe strony

brak wystarczajacej liczby wolnych mieszkan w stosunku do potrzeb - liczba
oczekujgcych na pomoc mieszkaniowa utrzymuje sie na statym poziomie, pomimo
corocznie udzielanej pomocy,

trudne warunki mieszkaniowe czesci gospodarstw domowych w zasobie Miasta (lokale
niedoposazone i o ztym stan technicznym),

nierozwigzany problem konsekwencji dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o witasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m. st. Warszawy - roszczenia oraz
innych spraw wtasnosciowych,

zbyt mato mieszkan w zasobie przystosowanych dla zwiekszajgcych sie grup senioréw,
0s6b z réznymi niepetnosprawnosciami i rodzin z dzieémi,

ok. 80% budynkéw stanowigcych wytaczng wtasnos¢ Miasta zostato wybudowane
przed Il wojng Swiatowa najczesciej bedacych pod opieka konserwatora zabytkéw,
co powoduje wieksze potrzeby w zakresie naktadéw na doposazenia i remonty,

trudnosci w zagospodarowaniu czesci podwoérek i otoczenia wynikajace
Z nierozwigzanych kwestii wtasno$ciowych gruntow,
niezbilansowana gospodarka mieszkaniowa - czynsze z lokali mieszkalnych nie

pokrywaja wydatkéw na gospodarke mieszkaniows,
ograniczona liczba miejskich gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
(z liczbg mieszkan przynajmniej powyzej 20 lokali),
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10.
11.

12.

4.3

b

sprzedaz nieruchomosci w celu realizacji innych (niezwigzanych z gospodarka
mieszkaniowa) zadan Miasta,

niewystarczajace $rodki finansowe na rozwdj inwestycji mieszkaniowych i remonty,
spadek miejskich dochodéw, w tym réwniez z najmu lokali uzytkowych w wyniku:
programow ochronnych zwigzanych pandemia oraz utraty ptynnosci i zaprzestania
prowadzenia dziatalnosci przedsiebiorcéw, a w konsekwencji trudnosci w wynajmie
lokali uzytkowych,

brak mozliwosci wykorzystania 100% lokali na cele zwigzane z udzielaniem pomocy
mieszkaniowej (zty stan techniczny, nieodpowiedni standard).

Szanse

potencjat Warszawy w zakresie remontéw i doposazenia budynkéw oraz rozwoju
budownictwa mieszkaniowego na skutek ,uwolnienia sie” dziatek miejskich od roszczen,
rozwoéj najmu instytucjonalnego, ktéry pozwoli na zwiekszenie mieszkarn na wynajem
Z Czynszem nizszym niz rynkowy,

z powodéw pandemii, cze$é mieszkan, ktére dotychczas byty wynajmowane na najem
krotkoterminowy bedzie wynajmowana na najem dtugoterminowy z uwagi na
zmniejszony ruch turystyczno-biznesowy, co zwiekszy oferte mieszkan na wynajem na
rynku komercyjnym,

poprawa otoczenia budynkéw mieszkalnych,

rozwodj technologii pozwalajgcych na lepsze i szybsze budowanie i remonty oraz
sprawne i tansze zarzadzanie zasobem (np. BIM),

zréwnowazony rozwdéj miasta umozliwiajacy dostep do doptat unijnych dla poprawy
stanu zabudowy miejskiej w zakresie niskoemisyjnosci, zmniejszenia zuzycia energii
i wody, zwiekszenia ,,masy zielonej” otoczenia itp.,

rozwéj infrastruktury, ktéry umozliwi podtaczenie wiekszej liczby budynkéw do sieci
cieptowniczej,

efekty zmiany przepiséw mieszkaniowych umozliwiajgcych weryfikacje udzielonej
pomocy mieszkaniowej,

zmiany ustawowe umozliwiajace pozyskanie wyzszego dofinansowania do wspierania
budownictwa mieszkaniowego.

Zagrozenia

ciagle zmieniajace sie przepisy,

niepewno$é¢  dofinansowania  inwestycji  mieszkaniowych z  finansowania
zwrotnego/funduszu doptat,

krotko- i dtugofalowe skutki pandemii Covid-19 (mniejsze mozliwosci samorzadu
wynikajace z nizszych dochodéw Miasta, wieksze potrzeby wsparcia gospodarstw
domowych),

starzejace sie spoteczenstwo wymusi wzrost zapotrzebowania na  rozwigzania
skierowane dla tej grupy spotecznej, co zwiekszy koszt remontéw mieszkan,

wzrost ustug i cen materiatéw budowlanych, co przetozy sie na mniejszg liczbe
remontéw budynkoéw i lokali, ktérych dokonuje Miasto,

zmniejszenie realnej sity nabywczej gospodarstw, ktére nie mogg zabezpieczy¢ potrzeb
mieszkaniowych we wtasnym zakresie z powodu wzrostu cen mieszkarn wywotanych
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nie tylko wzrostem cen robét i materiatéw budowlanych, ale takze traktowaniem
zakupu mieszkania jako lokaty kapitatu przez czes¢ inwestoréw (nabycie mieszkania
w czasach kryzysu gospodarczego traktowane jest jako pewniejsza lokata kapitatu niz
inne formy inwestowania),

ograniczenia w procesie doposazenia budynkéw w centralne ogrzewanie z sieci
miejskiej (kwestie wtasnosciowe oraz optacalnosci inwestycji ze strony gestora sieci).
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5. Cel szczegétowy 1: Zachowanie budynkéw Miasta we
wtasciwym stanie technicznym

Specyfikag celu szczegdétowego 1 s3 prace polegajgce na utrzymaniu w nalezytym stanie
technicznym budynku i jego elementdéw poprzez przywrdcenie ich do sprawnosci technicznej.
Realizacja celu 1 bedzie nastepowata poprzez systemowe procesy naprawcze prowadzone
przez poszczegolne dzielnice i jednostki organizacyjne im podlegte.

W wyniku realizacji tego celu wydzielony zostanie zaséb, ktéry bedzie podlegat remontom
i inwestycjom. W celu utrzymania zasobu na dobrym poziomie technicznym konieczne jest
kontynuowanie dziatan zmierzajacych do zachowania substancji budowlanej wraz z instalacjami
we witasciwym stanie umozliwiajgcym korzystanie z nieruchomosci zgodnie z ich
przeznaczeniem. W ramach celu 1 ujeto naprawe budynkéw zlokalizowanych przy
ul. Zabkowskiej 23/25, Zabkowskiej 22/24/26, Marii Kazimiery 18/20/22/24/26, Mickiewicza
65, Meissnera 7/9/11/13. Natomiast budynki, ktére nie nadaja sie do naprawy beda rozebrane
w celu przeprowadzenia nowych inwestycji mieszkaniowych lub sprzedane (Srodki uzyskane w
ten sposdb bedg przeznaczone na remonty i budownictwo mieszkaniowe). W ramach tego celu
podejmowane bedg prace eliminujgce zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikdéw lokali i oséb
trzecich oraz wytaczania z uzytkowania obiektow, ktorych kompleksowy remont jest
niezasadny ekonomicznie.

Wskaznik:

Odsetek budynkéw Miasta w stanie dobrym i srednim - wzrost o 5%

W ramach tego celu realizowane bedg nastepujace dziatania:

Dziatanie 1.1 Naprawa elementéw konstrukcyjnych budynku

Naprawa elementéw gtownych budynkédw majacych wptyw na bezpieczenstwo jego
uzytkownikdéw oraz konstrukcji catego budynku (m.in. naprawa fundamentéw, $cian, stropdw,
schodow).

Wskaznik:
Liczba napraw elementéw konstrukcyjnych -100

Dziatanie 1.2 Wymiana instalacji wewnetrznych i urzadzen w budynku

Biorac pod uwage wyniki obowigzkowych przegladéw technicznych dziatanie zwigzane bedzie
z wymiang wyeksploatowanych istniejacych instalacji wraz z osprzetem: elektrycznej,
centralnego ogrzewania i cieptej wody, gazowej, wodnej, kanalizacyjnej, odgromowej oraz
systemu transportu pionowego (dZwigi osobowe).

Wskaznik:
Liczba wymian instalacji przeprowadzonych w budynkach (kazdej branzy odrebnie) - 460

Dziatanie 1.3 Wymiana dachow

Dziatanie to bedzie obejmowato prace zwigzane z wymiang catego poszycia dachu a takze
w przypadku potrzeby réwniez wymiane/naprawe komindw, elementéow konstrukcyjnych,
obrébek blacharskich i orynnowania.
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WskazZnik:
Liczba wymian dachéw przeprowadzonych w budynkach - 130

Dziatanie 1.4 Remonty balkondéw, tarasow i elewacji

Biorac pod uwage wiek zasobu m.st. Warszawy i czesto historyczny charakter czesci budynkoéw,
przeprowadzone zostang prace podnoszace parametry termiczne i wartos¢ estetyczng fasady
budynku oraz bezpieczenstwo uzytkownikéw i oséb trzecich poprzez wymiane badz naprawe
balkonéw, taraséw i elewacji.

Wskaznik:
Liczba remontow elewacji -70

Dziatanie 1.5 Rozbidrki budynkéw stwarzajacych zagrozenie

W szczegélnych przypadkach, kiedy remont budynku nie ma uzasadnienia ekonomicznego
i technicznego, planuje sie rozbiérki budynkéw mieszkalnych stwarzajgcych zagrozenie.

Wskaznik:
Liczba rozbiorek budynkow - 20

6. Cel szczegotowy 2: Poprawa warunkow mieszkaniowych

Specyfika celu szczegbtowego 2 s3 prace polegajgce na podnoszeniu wartosci uzytkowe;j
budynkéw poprzez ich modernizacje i doposazenia. Cel bedzie realizowany zaréwno poprzez
dwa systemowe procesy modernizacyjne jak i jeden projekt. Procesy modernizacyjne bedg
polegaty na sukcesywnym poprawianiu elementéw o niskiej jakosci i wydajnosci na
efektywniejsze i bardziej ekonomiczne. Projekt natomiast polegat bedzie na inwestycji majace;j
na celu budowe nowej komunikacji pionowej w budynkach. Procesy prowadzone bedg przez
poszczegdlne dzielnice i jednostki organizacyjne im podlegte. Natomiast projekt
koordynowany bedzie przez Biuro Polityki Lokalowej i obejmie swym dziataniem co najmniej 6
dzielnic odpowiedzialnych za jego wdrazanie.

W ramach tego celu nastgpi poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw oraz zwiekszy sie
komfort zamieszkiwania lokatoréw. Dziatania modernizacyjne wptyng na poprawe warunkow
bytowych mieszkaricéw i na oszczednos$¢ energii, co wigze sie z obnizeniem kosztow
utrzymania lokali i czesci wspélnych budynkéw. Dziatania podejmowane w ramach tego celu
maja przeciwdziata¢ ubdstwu energetycznemu. Wystepuje ono zawsze wtedy gdy najemca
ze wzgledu na koszt potrzebnego ciepta do ogrzewania nie ma mozliwosci utrzymania
odpowiedniej temperatury powietrza w mieszkaniu. Na ten koszt majg wptyw gtéwnie cena
ciepta jak i jego ilos¢ potrzebna do ogrzania lokalu. Ze wzgledu na stan zasobu miasta, tj. wiek,
rodzaj konstrukcji $cian budynku i zastosowanej izolacji termicznej, rodzaju zamontowanych
okien i wentylacji w lokalu, ilo$¢ strat ciepta w niektorych przypadkach jest znaczna. Dlatego
tez, podejmowane s3 dziatania zaréwno zmierzajagce do zmiany rodzaju nosnika ciepta, ale
rowniez wptywajgce na przeciwdziatanie utraty ciepta z lokalu. Majg one znaczny wptyw na
spadek kosztéw ogrzewania lokalu. W przypadku lokalu nie doposazonego w c.o. i c.w.u.,
jak réwniez koniecznosci likwidacji ogrzewania na paliwo state najwyzszy koszt ponosi najemca
w zwigzku z ogrzewaniem mieszkania i podgrzewaniem wody urzadzeniami elektrycznymi,
ze wzgledu na cene pradu. W takim przypadku w pierwszej kolejnosci podejmowane s3a
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dziatania polegajace na zamianie ogrzewania energia elektryczng na ciepto z sieci miejskich
gdzie jest to mozliwe, a nastepnie prace polegajace na dociepleniu $cian i stropéw budynku.

Wskaznik:
Wzrost liczby lokali w budynkach Miasta z instalacjg centralnego ogrzewania z sieci — wzrost o0 9%

W ramach tego celu realizowane beda nastepujace dziatania:
Dziatanie 2.1 Poprawa dostepnosci

W ramach robdét majgcych na celu podnoszenie dostepnosci dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami (m.in. 0séb z ograniczeniami ruchowymi czy oséb starszych), podejmowane beda
prace majgce na celu likwidacje barier architektonicznych i zapewnienie dostepnosci.
Priorytetowym dziataniem w tym zakresie bedzie budowa wind osobowych w budynkach
mieszkalnych m.st. Warszawy.

Wskaznik:
Liczba budynkéw wyposazonych w windy osobowe - 40

Dziatanie 2.2 Termomodernizacja budynkéw

Planowane jest termomodernizacja obejmujgca prace kompleksowe i czeSciowe. Zaktada sie
ocieplenie przegrod zewnetrznych budynku ($cian, dachu, stropéw), wymiane okien i drzwi
zewnetrznych oraz balkonowych, modernizacje instalacji wentylacji, doposazenie budynku
w instalacje ogrzewania i/lub cieptej wody uzytkowej wraz z wykonaniem przytacza
technicznego do scentralizowanego Zrédta ciepta albo modernizacje lub wymiane Zrédta ciepta
badZz tez wykonanie przytagcza technicznego do scentralizowanego Zrédta ciepta czy
zastosowanie indywidualnych zrédet energii odnawialne;j.

Wskaznik:
Liczba przeprowadzonych docieplen $cian i/lub stropéw w budynkach -70

Dziatanie 2.3 Doposazenie budynku w brakujace instalacje

Kontynuowana bedzie likwidacja indywidualnych zrédet ciepta w lokalach i budynkach (m.in.
opartych na paliwie statym oraz instalacji elektrycznej) poprzez doposazenie budynku
w instalacje centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody oraz wykonanie przytacza
technicznego do sieci cieptowniczej i gazowej. Tam gdzie brak jest pomieszczenia na kottownie
gazowg wszystkie lokale bedg wyposazane w indywidualne piecyki gazowe dwufunkcyjne
i rozprowadzona zostanie indywidualna instalacja centralnego ogrzewania.

Beda rowniez prowadzone prace nad likwidacjg zbiornikéw bezodptywowych wraz z budowa
przytacza kanalizacyjnego i instalacjg wewnatrz budynku oraz przytgczaniem budynkéw do sieci
wodociggowej wraz z wykonaniem instalacji wewnatrz budynku.

Wskazniki:
1. Liczba budynkow, ktére doposazono w centralne ogrzewanie z sieci cieptowniczej lub

gazowej - 100,
2. Liczba budynkéw podtaczonych do kanalizacji - 15
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7. Cel szczegotowy 3: Zwiekszenie liczby mieszkan dostepnych
na wynajem

Specyfikyg celu szczegbtowego 3 s3 prace polegajace na tworzeniu oferty gotowych do
zasiedlenia (nowych i wyremontowanych) mieszkan dla gospodarstw domowych osiggajacych
réozne dochody. Gtéwnym efektem tego celu bedzie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
wiekszej grupy oséb oczekujgcych. Cel bedzie realizowany zaréwno poprzez trzy projekty jak i
dwa systemowe procesy. Dwa projekty bedy polegaty na utworzeniu nowych lokali
mieszkalnych dostepnych na wynajem, a jeden na wyborze partnera prywatnego, ktéry bedzie
budowat spoteczne mieszkania na wynajem. Procesy bedg polegaty na sukcesywnym remoncie
i modernizacji istniejacej substancji mieszkaniowej w celu zapewnienia nowych lokali na
wynajem. Dwa projekty koordynowane bedg przez Biuro Polityki Lokalowej i obejmujg swoim
dziataniem co najmniej 6 dzielnic, jednostki organizacyjne Miasta oraz spotki miejskie
odpowiedzialne za ich wdrazanie. Trzeci projekt koordynowany jest przez Biuro Rozwoju
Gospodarczego we wspoétpracy z BPL. Natomiast procesy prowadzone beda przez
poszczegdlne dzielnice i jednostki organizacyjne im podlegte.

Wskaznik:
Liczba spraw gospodarstw domowych oczekujacych na pomoc mieszkaniowa od Miasta spoza
zasobu - wzrost 0 7%

Dziatanie 3.1 Mieszkaniowe budownictwo komunalne (segment A i B)

W ramach tych zasobéw bedg budowane mieszkania w segmencie A i B na gruntach miejskich
przez dzielnice i jednostki miejskie jak m.in. Zarzad Mienia m. st. Warszawy, Stoteczny Zarzad
Rozbudowy Miasta. Na realizacje tego dziatania zabezpieczono srodki w budzecie miasta
pozwalajagce wybudowad w okresie obowigzywania programu tacznie 535 mieszkan. Sposréd
tych inwestycji, czes¢ zadan jest na etapie prac przygotowawczych zwigzanych z m.in.
uregulowaniem spraw wtasnos$ciowych, przygotowaniem dokumentacji do uzyskania decyzji
o pozwoleniu na budowe, w trakcie przygotowania procedury konkursu na koncepcje
architektoniczng, przygotowania przetargu na realizacje inwestycji w formule ,zaprojektuj
i wybuduj”.

W nowych inwestycjach zaktada sie réwniez przeznaczenie powierzchni na cele spoteczno-
kulturalne (ztobki, kluby dzieciece, przedszkola, placéwki wsparcia dziennego dla dzieci,
placowki opiekunczo-wychowawcze, miejsca integracji rodzin, domy dziennego pobytu dla
seniorow, os$rodki wsparcia dziennego dla o0séb z niepetnosprawnosciami, poradnie
psychologiczno-pedagogiczne, miejsca aktywnosci lokalnej i samopomocy, miejsca spotkan,
biblioteki i inne specjalistyczne placéwki, ktére realizujg dziatania w ramach miejskich
programow spoteczno-kulturalnych).

Liczba lokali planowanych do oddania do uzytkowania, dla ktérych zarezerwowano srodki
w WPF, jest mniejsza niz potrzeby mieszkaniowe w tym zakresie. Dlatego tez w ramach tego
dziatania planuje sie przygotowacé do realizacji kolejne inwestycje, w wyniku ktérych mogtoby
powsta¢ dodatkowo okoto 1000 nowych mieszkan. Realizacja tych inwestycji musi by¢
poprzedzona analizg prawno-finansowg i bedzie wymagata dodatkowych $rodkéw ponad
srodki juz ujete w WPF.
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Nowa zabudowa realizowana ze $rodkéw publicznych powinna spetnia¢ wspotczesne
wymagania zwigzane z komfortem mieszkania oraz oddziatywaé pozytywnie na standardy
budownictwa mieszkaniowego w catym miescie, dlatego dla nowej zabudowy mieszkaniowej
i jej otoczenia wprowadza sie Warszawski Standard Mieszkaniowy (w skrécie: WSM). Bedzie
on zawierat wymagania w zakresie nastepujacych aspektow: srodowiskowy, spoteczny,
ekonomiczny i techniczny.

Zasady zasiedlania nowych budynkow

1. Zasiedlanie lokali po oddaniu budynku do uzytkowania powinno uwzglednia¢ ponizsze
zasady. Przede wszystkim lokale te powinny by¢ wskazywane gospodarstwom domowym,
ktére mieszkajg w zasobie Miasta i dotychczas wywigzywaty sie ze swoich obowigzkéw.
W szczegdblnosci dotyczy to nastepujacych przypadkéw:

1) obowigzku zapewnienia przez Miasto lokalu zamiennego (z wytgczeniem przypadkow
o ktérych mowa w art. 10 ust. 4 Ustawy);
2) wystapienia przez Miasto z inicjatywg zamiany na podstawie Uchwaty lub gdy
o zamiane ubiega sie najemca (pierwszenstwo w tym zakresie powinny miec¢ osoby
zamieszkujace w lokalach niedostosowanych do potrzeb z uwagi na stan zdrowia -
zwtaszcza dotyczy to oséb z dysfunkcjg narzadéw ruchu;
3) zastosowania trybu wynikajacego z art. 21 ust. 4 i 5 Ustawy;

2. W uzasadnionych przypadkach, do najmu takiego lokalu moze zostac skierowana osoba,
ktéra oczekuje na pomoc mieszkaniows i nie mieszka w zasobie Miasta, pod warunkiem
jednak, ze sprawa ta nie moze zosta¢ zrealizowana w ramach dotychczas posiadanego
przez dzielnice zasobu.

3. Zwolnione lokale, ktére moga by¢ dalej wynajmowane, przeznacza sie na potrzeby oséb
oczekujacych na udzielenie pomocy mieszkaniowej.

4. W celu realizacji potrzeb oséb oczekujgcych na pomoc mieszkaniowa w skali catego Miasta,
utrzymana zostanie zasada procentowego podziatu lokali dla inwestycji zrealizowanych
przez Dzielnice w ramach budownictwa mieszkaniowego, przyjmujac, ze do 70% lokali
pozostanie do dyspozycji Dzielnicy, na terenie ktorej realizowana jest inwestycja. Pozostaty
zasob przeznaczony bedzie na potrzeby pozostatych Dzielnic.

Wskaznik:
Liczba wybudowanych lokali - 535

Dziatanie 3.2 Mieszkaniowe inwestycje spotek TBS (segment C)

Lokale TBS uzupetniajg oferte na rynku mieszkaniowym. Miasto bedzie kontynuowato
wspoétprace z dwiema miejskimi spoétkami TBS w celu rozwoju inwestycji mieszkaniowych
w nastepujacych obszarach:

1) wnoszenia aportow w postaci dziatek pod inwestycje mieszkaniowe;

2) podnoszenia kapitatu zaktadowego spoétki lub wnoszenia partycypacji - dzieki czemu
Miasto bedzie uczestniczy¢ w kosztach budowy mieszkan, ktére pozostang w jego dyspozycji.
Pozwala to wyjs$¢ naprzeciw potrzebom mieszkaniowym oséb, ktére potrzebujg pomocy Miasta
w tym zakresie, nie posiadajg srodkdw na wptate witasnej partycypacji, a ktére osiagajg dochody
na poziomie nieco wyzszym, niz podstawowe kryterium dochodowe do najmu na czas
nieoznaczony okreslone w Uchwale.
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Zaktada sie kontynuowanie dziatann w wyniku ktérych Miastu przystuguje prawo dysponowania
lokalami mieszkalnymi w inwestycjach TBS poprzez: wskazywanie oséb fizycznych, z ktérymi
TBS zawrze umowe najmu lokalu (bez koniecznosci wptaty przez te osoby fizyczne partycypacji
w kosztach budowy lokali), jak réwniez podnajem lokali od TBS. Lokale podnajmowane od TBS
beda niejako ,powiekszac¢” zasdb mieszkaniowy dzielnic i bedg wykorzystywane do wynajecia
gospodarstwom oczekujacym na pomoc mieszkaniowg w ramach Uchwaty. Takie dziatanie
spowoduje przyspieszenie realizacji spraw mieszkaniowych, a z drugiej strony realizacja
inwestycji mieszkaniowych miejskich spoétek zmniejszy ryzyko protestow spotecznych
w zakresie lokalizacji inwestycji, a Miasto nie angazuje $rodkéw finansowych na budowe
wszystkich lokali. Dodatkowo w zwigzku z ostatnimi zmianami przepiséw Miasto moze na
korzystniejszych warunkach w ramach realizacji inwestycji przez TBS otrzymaé bezzwrotne
wsparcie w ramach Funduszu Doptat.

Ponadto, lokale te znajduja sie w nowym budownictwie, a wiec s3 lepiej dostosowane dla oséb
z trudnosciami w poruszaniu sie (w poréwnaniu ze starym zasobem mieszkaniowym). Zaktada
sie, ze podnajem lokali stosowany bedzie gtéwnie w ramach zamian z zastosowaniem zasad
zasiedlania lokali w nowowybudowanych budynkach. W efekcie wykorzystanie tych lokali
spowoduje zwalnianie sie lokali w zasobie Miasta i umozliwi realizacje kolejnych spraw.
Skutkiem podnajmu lokali w TBS bedzie takze tworzenie tzw. miksu spotecznego - w nowych
budynkach zamieszkajg osoby o zréznicowanych dochodach, tj. optacajgce wiasng
partycypacje, o nizszych dochodach wskazane do najmu lokalu TBS przez Miasto (za ktére
Miasto pokryje partycypacje), jak réwniez te osoby, ktére spetniajg warunki dochodowe do
udzielenia pomocy poprzez najem lokalu Miasta.

Inwestycje mieszkaniowe realizowane przez spétki TBS Warszawa Pétnoc i TBS Warszawa
Potudnie, beda realizowane poprzez budowe nowych mieszkann oraz modernizacje miejskich
budynkéw wytgczonych z eksploatacji. Spétki okreslajac sposéb finansowania inwestycji bedg
uwzgledniaty nie tylko srodki Miasta, ale rowniez kredyt o mozliwie najnizszych kosztach jego
pozyskania (gtéwnie w ramach kredytow preferencyjnych z programu Spotecznego
Budownictwa Czynszowego).

Potencjat nieruchomosci miejskich stwarza mozliwos$¢ realizacji w przysztosci dodatkowo okoto
3 000 lokali, zatem zaséb miejskich TBS-6w wynositby okoto 6 900 lokali.

Podobnie jak w przypadku budownictwa z segmentu A i B, tak i w segmencie C, w planowanych
budynkach zaktada sie ulokowanie (gtéwnie w parterach), potrzebnych w danym rejonie ustug
spotecznych takich jak: : ztobki, kluby dzieciece, przedszkola, placéwki wsparcia dziennego dla
dzieci, placowki opiekunczo-wychowawcze, miejsca integracji rodzin, domy dziennego pobytu
dla senioréw, os$rodki wsparcia dziennego dla oséb z niepetnosprawnosciami, poradnie
psychologiczno-pedagogiczne, miejsca aktywnosci lokalnej i samopomocy, miejsca spotkan,
biblioteki i inne specjalistyczne placéwki, ktére realizuja dziatania w ramach miejskich
programéw spoteczno-kulturalnych. Dodatkowo w takich budynkach realizowane sg projekty
spoteczne w ramach ktérych powstang: mieszkania dostosowane do potrzeb oséb z
niepetnoprawnosciami, dla senioréw czy mieszkania chronione, treningowe dla mtodych ludzi
rozpoczynajacych swoj start w doroste zycie z pieczy zastepczej itp. Zaktada sie rowniez, ze w
celu zbilansowania finansowania i utrzymania niskiego poziomu czynszu w ramach inwestycji
powstang (tam gdzie bedzie to mozliwe i uzasadnione) takze lokale ustugowe wynajmowane
komercyjnie.
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Podobnie jak w przypadku lokali z segmentu A i B inwestycje TBS powinny by¢ realizowane wg
WSM.

Wskaznik:
Liczba wybudowanych mieszkan w zasobie miejskich TBS-6w - 766

Dziatanie 3.3 Rozwdj mieszkalnictwa dla osob sredniozamoznych
(segment D).

Jak wykazano w diagnozie istnieje luka mieszkaniowa polegajaca na braku mieszkan z czynszem
wyzszym niz w zasobie TBS, a nizszym niz czynsz rynkowy. Czynsz ten w granicach 30-35 zt/m2
pozwolitby na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych czesci gospodarstw domowych i rozwdj
rynku na wynajem. Realizacja tego zamierzenia wymaga jednak rozwoju najmu
instytucjonalnego, ktérego optacalno$¢ oparta bytaby na dtugofalowym zwrocie $rodkow
zainwestowanych w nieruchomosci. Mieszkania w ramach segmentu D mogtyby by¢ budowane
przez podmioty prywatne lub spétki panstwowe w ramach rozwigzan proponowanych przez
Narodowy Program Mieszkaniowy.

Miasto jest zainteresowane wspétpraca z partnerami prywatnymi i réznymi rozwigzaniami,
w oparciu o ktore bedzie mozna realizowa¢ budowe mieszkan o umiarkowanym czynszu.
Planowane inwestycje w oparciu o podmiot prywatny powinny obejmowaé przygotowanie
i realizacje budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z niezbednymi ustugami, parkingami
i infrastruktura towarzyszaca. Tereny preferowane pod taka inwestycje powinny znajdowac sie
na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (z uwagi na
pewnos$¢ warunkow inwestycji).

Zaktada sie, ze cze$¢ dziatan moze byc¢ realizowana w oparciu o ustawe z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, ktéra umozliwia wspdtprace podmiotu
publicznego i partnera prywatnego przy realizacji zadan publicznych. Wkfadem Miasta
w ramach takiego partnerstwa mogtyby by¢ budynki o duzym stopniu zuzycia technicznego
oraz takie, ktore sg nieefektywne w zarzadzaniu (o matej liczbie lokali mieszkalnych, lub o matej
powierzchni, zwtaszcza jezeli budynek znajduje sie pod ochrong konserwatorska). W latach
obowiazywania programu Miasto planuje przygotowanie pilotazowej inwestycji w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego na analizowanych obecnie nieruchomosciach.

Wskaznik:
Liczba partnerow, ktorzy bedg budowac mieszkania w ramach segmentu D - 1

Dziatanie 3.4 Remont i przebudowa istniejacej substancji mieszkaniowej

Lokale gotowe do zasiedlenia powstang réwniez w wyniku remontu pustostanéw
i kompleksowych modernizacji budynkéw pustych (przebudowy niekiedy potaczonej
znadbudowg budynkéw). W ramach przebudowy/nadbudowy budynkéw zaktada
sie prowadzenie prac budowlanych tam, gdzie umozliwia to stan prawny nieruchomosci, a prace
sg uzasadnione stanem technicznym, zgodnie z zasadami opisanymi w WSM. Tym samym
w budynkach podlegajacych kompleksowym remontom uwzglednione zostang (poprzez zapisy
WSM) szczegdlne uwarunkowania dot. potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami i oséb starszych.
Niezaleznie czy prace budowlane beda dotyczyty catego budynku czy pojedynczego lokalu,
zaktada sie, ze w efekcie tych prac nastgpi uzupetnienie lokali o brakujace pomieszczenia
sanitarne (tazienki i ,wc”) i miejsca przygotowania positku (kuchnie lub aneksy kuchenne) czy
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wydzielanie lokali samodzielnych w ramach tzw. ,lokali wspdlnych”. W przypadku, gdy prace
beda dotyczyty catego budynku zaktada sie doposazanie budynku w jednolity system grzewczy
oparty o sie¢ cieptowniczg lub gazowa. Jezeli remont bedzie dotyczyt pojedynczego lokalu,
a budynek nie jest wyposazony w sie¢ centralnego ogrzewania, zaktada sie wyposazenie lokalu
w indywidualny i efektywny system grzewczy.

Priorytetem miasta jest remontowanie jak najwiekszej liczby pustostanéw, przy zatozeniu
ze w corocznych budzetach zabezpieczone beda odpowiednie srodki finansowe. Nalezy jednak
uwzgledniaé, ze ceny materiatow i ustug budowlanych bedg rosna¢. Ponadto w zwigzku
ze stopniem zuzycia i zakresem prac remontowych w lokalu zaktada sie, ze dzielnice coraz
czesciej beda adaptowaé powierzchnie lub lokale na cele mieszkaniowe, a to oznacza wyzsze
koszty remontu/przebudowy.

Zaktada sie, ze dzielnice przeanalizuja dostepne pomieszczenia i powierzchnie nalezace
do Miasta (nie stanowigce samodzielnych lokali), ktére w wyniku przebudowy/adaptacji moga
prowadzi¢ do powstania samodzielnego lokalu. Jezeli w wyniku takich prac budowlanych nie
moze powstaé samodzielny lokal, zarzad dzielnicy, zaproponuje najemcom/wtascicielom lokali
bezposrednio przylegajgcych do tych niezagospodarowanych pomieszczen czy powierzchni
mozliwos$é powiekszenia zajmowanych przez nich lokali. W przypadku najemcéw powstata
w ten sposob powierzchnia zostanie wtaczona do wynajmowanego lokalu (zakres i warunki
przebudowy zostang uregulowane w porozumieniu remontowym). Jezeli o zawarcie umowy
najmu ubiega sie dwdéch lub wiecej najemcéw, pierwszenstwo przystuguje temu najemcy, ktéry
ma mniejszg powierzchnie mieszkalng lokalu w przeliczeniu na liczbe oséb w gospodarstwie
domowym. W przypadku wtascicieli lokali zastosowana bedzie procedura wynikajaca z art. 37
ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W celu skrécenia czasu oczekiwania na remont lokalu zaktada sie umozliwienie osobie
skierowanej do najmu przeprowadzenie remontu we witasnym zakresie na warunkach
okreslonych w porozumieniu remontowym. Pozwoli to jednoczesnie na dostosowanie zakresu
remontu do indywidualnych potrzeb przysztego najemcy ponad przyjety standard remontu
lokalu.

Wskazniki:
1) Liczba lokali w budynkach z przeprowadzonym remontem kapitalnym - 1 100,
2) Liczba wyremontowanych pustych lokali mieszkalnych - 9 000 lokali.

8. Cel szczegétowy 4: Poprawa wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Jednym z elementéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta jest polityka
czynszowa, ktora powinna by¢ tak ksztattowana, by dazy¢ do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i uzytkowym. Zgodnie z art. 7 ust. 1
Ustawy stawka czynszu powinna uwzglednia¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos¢
uzytkowa lokalu (potozenie budynku i lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, a takze ogdlny stan techniczny budynku).
Zatem ustalajagc zasady polityki czynszowej oraz dokonujac okreslenia stawki czynszu nalezy
mie¢ na uwadze nie tylko koszty, ale rowniez to, ze naliczona stawka nie moze by¢ identyczna
w kazdym lokalu nalezacym do zasobu. Dodatkowo cze$¢ najemcéw potrzebuje wiekszego
wsparcia i pomimo relatywnie niskich stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym Miasta
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(w poréwnaniu do stawek rynkowych), wymaga dodatkowej pomocy by moc utrzymad
mieszkanie. Oznacza to, ze trzeba ustali¢ i realizowac taka polityke czynszowa, ktéra z jednej
strony zapewni srodki na utrzymanie zasobu, a z drugiej strony uwzgledni potrzeby oséb
bedacych w trudnej sytuacji finansowej. Nalezy jednak zatozy¢, ze na koniec 2025 r. udziat
dochodéw z czynszéw za lokale mieszkalne do kosztéw na gospodarke mieszkaniowg bedzie
wynosit ok. 50% (wzrost o 7%).

Realizujac polityke czynszowa nie sposdb pominaé kwestii zadtuzenia - w ramach tego celu
nalezy zatozy¢ spadek liczby gospodarstw zadtuzonych pow. 3 miesiecy w stosunku do 2020 r.
Dziatania Miasta powinny by¢ jednak ukierunkowane na zapobieganie powstawaniu zadtuzenia
i utraty tytutu prawnego przez najemcéw. Dlatego celem podejmowanych dziatan bedzie
wdrazanie nowych i wykorzystanie istniejagcych narzedzi wspomagajacych najemcow (np.
zmiany w zakresie obnizki czynszu z tytutu niskich dochodéw gospodarstwa domowego
najemcy).

Istotnym czynnikiem w zakresie wspomagania najemcéw jest procedura umozliwiajaca
wykrycie probleméw lokatoréw na mozliwie wczesnym etapie, poprawa komunikacji
i przeptywu danych. Zmiany w zarzadzaniu bedg dotyczyty réwniez poprawy jakosci obstugi
klienta i ustandaryzowania procesu obstugi mieszkarncéw w Miescie. Wtasciwe monitorowanie
sposobu uzytkowania lokali, czy tez przeprowadzanie badan jakosciowych umozliwi realizacje
tego zatozenia i prawidtowe adresowanie wsparcia i pomocy mieszkancom.

Udzielanie pomocy mieszkaniowej w skali zblizonej do dotychczasowej wymaga posiadania
odpowiednio duzego zasobu mieszkaniowego. Przytoczone w czesci diagnostycznej dane
wykazaty, ze proces sprzedazy mieszkan wptynat na zmniejszenie zasobu a tym samym na
spadek potencjalnych mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych. Odtworzenie
ubytku zasobu powstatego na skutek sprzedazy z bonifikata jest niemozliwe, poniewaz $rodki
otrzymane ze zbycia lokali z bonifikatg nie wystarczg na niezbedne naktady potrzebne do
wybudowania takiej samej liczby lokali. Nalezy zatem ograniczy¢ skale sprzedazy w kolejnych
latach by méc dalej udzielaé pomocy mieszkaniowej. Ewentualna sprzedaz powinna
nastepowac zatem bez bonifikaty, bowiem jej udzielanie miatoby sens tylko woéwczas, gdyby
celem polityki mieszkaniowej byto wyzbycie sie lokali lub zmniejszenie zasobu. Brak mozliwosci
nabycia mieszkan moze spowodowac zmiane w podejsciu najemcéw do kwestii wynajmowania
lokali na czas nieoznaczony. W efekcie moze to wptynaé na wieksza mobilno$é najemcow
i wzrost zainteresowania zamiang lokalu.

Dlatego tez nalezy wprowadzi¢ rozwigzania, ktore utatwig zamiane lokalu, poniewaz jest to
istotny czynnik, ktéry wptynie na zmniejszenie liczby gospodarstw domowych, ktére oczekuja
na pomoc mieszkaniowa. Realizacja tego celu jest mozliwa réowniez poprzez usprawnienie
sktadania ofert najmu socjalnego lokalu (w ramach eksmisji z zasobu Miasta).

Cel bedzie realizowany zaréwno poprzez projekty jak i systemowe procesy. Sposréd 13 dziatan
zmierzajgcych do realizacji celu 9 bedzie polegato na wdrazaniu projektéw. Cztery dziatania
realizowane bedg poprzez procesy realizowane w sposéb ciggty. Co do zasady, zakres dziatania
projektéw oraz proceséw obejmuje lokale wchodzace w mieszkaniowy zaséb Miasta na terenie
catej m.st. Warszawy. Wyjatek stanowig dziatania zawigzane z Racjonalizacjg gospodarowania
podwaorkami miejskimi (obejmie 16 dzielnic) Dziatania w zakresie wolnych lokali o powierzchni
przekraczajacej 80 m? (obejmie 7 dzielnic) oraz Dziatania w zakresie lokali wspolnych (obejmie
8 dzielnic). Projekty koordynowane bedg przez Biuro Polityki Lokalowej, jednostki
organizacyjne Miasta.
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Cel bedzie mierzony za pomoca nastepujacych wskaznikow?:

1)

Jourted

~N

Odsetek gospodarstw domowych korzystajagcych z obnizki ,dochodowej” w liczbie
najemcéw - wzrost o 5%

Liczba zadtuzonych gospodarstw domowych zamieszkujgcych lokale - spadek o 8%
Liczba gospodarstw ktére oczekujg na pomoc mieszkaniowa w zasobie - spadek o 10%
Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na lokal z tytutu zamiany - spadek o 30%
Liczba spraw oczekujacych na eksmisje spoza zasobu - spadek o0 25%

Liczba spraw oczekujacych na eksmisje w ramach zasobu - spadek o 30%.

Liczba dzierzawionych lub nabytych podwérek - wzrost o 10%

W ramach tego celu realizowane beda nastepujace dziatania:

Dziatanie 4.1 Polityka czynszowa

Polityka czynszowa powinna spetniac ponizsze zatozenia:

1.

nalezy zapewnic¢ coroczng waloryzacje stawek czynszu, by unikna¢ sytuacji, w ktoérej raz
ustalona stawka czynszu tracitaby na wartosci na skutek inflacji i wzrostu innych kosztow
zwigzanych z gospodarka mieszkaniows, ktérych pewnym miernikiem jest wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m?,

stawka naliczanego czynszu powinna uwzgledniaé wartosc uzytkowa lokalu rozumiang jako
,atrakcyjnos$¢” danego lokalu, a wiec m.in: potozenie budynku; potozenie lokalu w budynku;
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
szczegoblnej ochronie nalezy poddaé osoby, ktére poruszajg sie na wézku - do czasu
zamiany lokalu - powinny mie¢ obnizong stawke uwzgledniajaca trudnosci w poruszaniu
sie po mieszkaniu jak i z wyjsciem z budynku,

obnizki/podwyzki powinny sie sumowac, co pozwoli na uwzglednienie réznych sytuacji
lokalowych (réznych konfiguracji), jednak majac na uwadze art. 23 ust. 4 Ustawy (stawka
czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy), nalezy przyjac,
ze suma obnizek nie moze by¢ nizsza niz 60% naliczonego czynszu,

z uwagi na niewielki odsetek lokali, ktérych najemcy weszli w najem na podstawie art. 30
Ustawy, oraz biorgc pod uwage, ze mozliwos¢ wejscia w najem na podstawie tego przepisu
powinna dotyczy¢ sytuacji, ktére zaistniaty 18 lat temu, nalezy zrownaé (zmniejszyc)
stawke czynszu w takich lokalach do stawki czynszu w pozostatym zasobie,

najemcy, ktorych gospodarstwo domowe osigga niski dochéd powinni mieé¢ mozliwosé
skorzystac z obnizki czynszu z tytutu osigganych dochoddéw.

Ostatni z ww. aspektow polityki czynszowej jest niezwykle istotny. Liczba oséb korzystajacych
z tego narzedzia pomocy ma tendencje malejgcg. Nalezy zatem zmienié sposdb naliczania tej
obnizki co posrednio powinno wptynaé na krag oséb zainteresowanych taka obnizka poprzez
zmiane sposobu jej obliczania. Gtéwnym elementem tej zmiany powinno by¢ odstgpienie od
dotychczasowego wspotczynnika waloryzujacego (kwoty najnizszej emerytury) na rzecz kwoty
przecietnego wynagrodzenia w wojewddztwie. Z uwagi na to, ze zasady polityki czynszowej
stanowig element niniejszego programu, w ramach tego dziatania zostanie przeprowadzona
kampania informujaca o mozliwosci uzyskania obnizki czynszu z tytutu niskich dochodow

2 szczegotowy opis wskaznikéw znajduje sie w Zataczniku nr 7
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gospodarstwa domowego. Zaktada sie przeprowadzenie 2 akcji promujacych te forme pomocy
na poczatku i w Srodku obowigzywania programu.

Wskazniki:
Liczba przeprowadzonych kampanii informacyjnych - 2

Zasady polityki czynszowej okresla rozdziat nr 10 do niniejszego Programu.

Dziatanie 4.2 Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych
latach

W zakresie tego dziatania bierze sie pod uwage wytacznie sytuacje, w ktdérych przedmiotem
sprzedazy bedzie lokal. W tym zakresie utrzymana zostanie zasada limitowania sprzedazy -
w kolejnych latach zaktada sie sprzedaz do 100 lokali rocznie w skali Miasta. Realizacja tego
zatozenia wymaga¢ bedzie biezagcego monitorowania przez Prezydenta m.st. Warszawy liczby
sprzedawanych lokali. W tym celu Dzielnice do konca kazdego roku beda przekazywaty do
Prezydenta m.st. Warszawy plan sprzedazy lokali mieszkalnych w nastepnym roku (obejmujacy
plan lokali przeznaczonych do sprzedazy w latach poprzednich, ktérych sprzedaz miataby
nastgpi¢ w roku na ktéry opracowywany jest plan sprzedazy oraz nowoplanowanych lokali do
sprzedazy). W przypadku przekroczenia liczby 100 lokali wynikajacej z planéw - Prezydent
wyznaczy limity, ktérych Dzielnice nie bedg mogty przekroczyé.

Sprzedaz powinna by¢ prowadzona jedynie w uzasadnionych przypadkach i wynikaé
z racjonalnego gospodarowania. Zaséb mieszkaniowy m.st. Warszawy w poszczegdlnych
dzielnicach jest zréznicowany pod wzgledem ilosciowym i jako$ciowym. Nie jest zatem mozliwe
wskazanie uniwersalnego wskaznika, ktérego spetnienie lub nie skutkowatoby decyzja
o sprzedazy. Dlatego tez decyzja taka powinna by¢ pochodng wielu czynnikéw i kazdorazowo
podlegaé indywidualnej ocenie. W szczegdlnosci nalezy bra¢ pod uwage:

1. sytuacje mieszkaniowg dzielnicy w ujeciu:

a) liczbowym - prowadzenie sprzedazy przez dzielnice o matym zasobie w duzo wiekszym
stopniu uniemozliwia udzielanie pomocy mieszkaniowej niz w dzielnicach o duzym
zasobie,

b) potencjatu nieruchomosci gruntowych pod budownictwo i inne inwestycje publiczne -
dostepnosé gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jest ograniczona, niekiedy dana
nieruchomo$¢ mogtaby by¢ niezbedna na realizacje procesu inwestycyjnego, a czasami
potaczenie sgsiednich nieruchomosci zwieksza ich potencjat inwestycyjny lub wrecz
daje mozliwos¢ racjonalnego wykorzystania na inwestycje mieszkaniowa;

2. szczegdtowe uwarunkowania danej nieruchomosci np.:

a) liczbe lokali w budynku - mate budynki kilkulokalowe s3 drogie w utrzymaniu, poniewaz
kazdy wydatek inwestycyjny przekfada sie na mniejsza liczbe metréw kwadratowych
z ktérych uzyskiwany jest dochéd. W tego typu przypadkach czesto bilans dochodow
i wydatkéw jest niekorzystny, ale sprzedaz nie musi by¢ jedynym racjonalnym
rozwigzaniem. Nalezy przeanalizowaé czy jest mozliwa rozbudowa budynku, podziat
gruntu, czy tez najbardziej racjonalna jest rozbidérka istniejgcego budynku i budowa
wiekszego, lepiej wyposazonego, a moze zasadnym jest sprzedaz catego budynku,

b) planowane wydatki na remonty,

c) udziat m.st. Warszawy we wtasnosci nieruchomosci, z tym ze nalezy odejs¢
od dotychczasowej polityki sprzedazy, zgodnie z ktérg wystarczajacg przestanka do
sprzedazy byt fakt, ze w budynku pozostato nie wiecej niz 2 lokale. Utrzymanie lokalu
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w takiej sytuacji nie generuje nadmiernych kosztéw, a jego pozostawienie przyczynia sie
do tzw. miksu spotecznego; ponadto nalezy utrzymaé zasade, zgodnie z ktéra nie
przeznacza sie do sprzedazy lokali w nieruchomosciach bedacych w 100% wtasnoscia
Miasta,
d) strukture, usytuowanie i powierzchnie lokalu - najwieksze zapotrzebowanie jest na
mate lokale, niektére lokale moga mie¢ niefunkcjonalny uktad.
Dodatkowo istotne jest, aby sprzedaz poprzedzona byta analizag ekonomiczng kosztu budowy
1m? mieszkania - im wyzsze koszty realizacji nowego mieszkania, tym mniej mieszkah powinno
by¢ zbywanych, poniewaz wraz ze wzrostem tych kosztow maleje mozliwos¢ odtworzenia
zasobu za $rodki uzyskane ze sprzedazy. Niezmiernie wazne jest réwniez uwzglednienie
mozliwosci zagospodarowania lokali na inne potrzeby niz mieszkaniowe np. spoteczne czy
kulturalne.
W sytuacji, gdy lokale, ktore zostang przeznaczone do sprzedazy sa wynajmowane, najemcy
przystuguje prawo pierwszenstwa w jego nabyciu. Jezeli najemca nie skorzysta z tego prawa,
to nalezy skorzystaé z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 4 Ustawy, co zapewni propozycje
udzielenia pomocy mieszkaniowej w innym lokalu, spetniajgcym wymagania co najmniej takie
same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.

Wskaznik:
Maksymalna liczba sprzedanych lokali w ciggu kazdego roku w skali catego Miasta - nie wiecej
niz 100

Dziatanie 4.3 Plan zagospodarowania pustostanéw i matych budynkow

Na koniec 2019 r. w budynkach wytaczonych z eksploatacji byty 3 842 pustostany.

Nie wystarczy sam remont takiego pustostanu, by lokale te mogty zostaé przeznaczone

na realizacje potrzeb mieszkaniowych - poniewaz w pierwszej kolejnosci potrzebny jest remont

kapitalny budynku. Nie mniej jednak - z uwagi na brak optacalnosci - w niektérych sytuacjach,
najbardziej racjonalnym dziataniem w stosunku do danej nieruchomosci moze okaza¢ sie jej
sprzedaz. Zaktada sie, ze do sprzedazy moga byc¢ dopuszczone cate - wytacznie niezamieszkate

- nieruchomosci zabudowane, ktére majg nastepujgce ograniczenia:

1. konieczne naktady na remont budynku wedtug obowigzujgcych warunkéw technicznych
oraz  przyjetego standardu dla budownictwa mieszkaniowego, bytyby znaczace
i niewspotmierne do liczby uzyskanych po remoncie lokali, w szczegdlnosci dotyczy to
matych budynkéw np. doméw jednorodzinnych,

2. remont lub rozbudowa bytyby nieuzasadnione (lub wrecz niemozliwe) z racji zastosowane;j
pierwotnej technologii budowy i zastosowanych materiatéw, a warunki dziatki nie
pozwalaja na wybudowanie w miejsce rozebranego budynku nowego budynku o wiekszej
liczbie lokali,

3. dziatka, na ktérej stoi budynek jest otoczona przez dziatki innych niz m.st. Warszawa
wtascicieli, co uniemozliwia jej racjonalne i np. zgodne z ustaleniami planu miejscowego
zagospodarowanie pod nowy budynek mieszkaniowy, np. w wyniku scalenia dziatek,

4. nie jest mozliwa przebudowa czyli zmiana funkcji budynku np. na ustugows, w ramach
tzw. ustug spotecznych czy kulturalnych wynikajacych z zapotrzebowania na nie w danej
dzielnicy, z uwagi na wielkos¢, geometrie, lokalizacje dziatki i/lub ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.
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W wyniku tego dziatania kazda z dzielnic opracuje liste nieruchomosci, ktore beda spetniaty
ww. zatozenia, a ktére docelowo miatyby zostac zbyte (w tych nieruchomosciach nie przewiduje
sie ponoszenia naktadéw na dalsze remonty czy ich zasiedlanie). Poza budynkami, ktoére
sg wytaczone z eksploatacji, nalezy réwniez przeanalizowac (biorgc pod uwage m.in. konieczne
naktady na te budynki), czy nieruchomosci zabudowane, ktére majg do 4 lokali witacznie
(asawnich lokatorzy i s3 w eksploatacji ), powinny stanowi¢ docelowy zaséb
mieszkaniowy Miasta.

Srodki uzyskane ze sprzedazy tych nieruchomosci powinny zostaé przeznaczone
na budownictwo spoteczne oraz na remonty budynkéw, w tym szczegdlnie na remonty
generalne budynkéw wykwaterowanych w celu ich ponownego zasiedlenia.

Wskaznik:
Liczba opracowanych planéw zagospodarowania budynkéw wytaczonych z eksploatacji oraz
planéw zagospodarowania nieruchomosci o liczbie lokali mniejszej lub réwnej 4 - 18

Dziatanie 4.4 Usprawnienie zamian lokali

Zgodnie z § 12 Uchwaty najemca lokalu z zasobu mieszkaniowego Miasta moze z wiasnej
inicjatywy ubiegac sie o zamiane wynajmowanego lokalu na inny, gdy zajmowany lokal jest
niedostosowany do uzasadnionych (okreslonych w Uchwale) potrzeb gospodarstwa domowego
najemcy. Dodatkowo § 13 Uchwaty wskazuje na mozliwos$é zamiany - za zgoda Urzedu m.st.
Warszawy - pomiedzy najemcami lokali Miasta. Wprowadzona zostanie mozliwo$¢ - poprzez
udostepnienie elektronicznej platformy wymiany informacji (rozumianej jako tablica ogtoszen)
- natozenia tych dwdch mozliwosci wynikajacych z § 12 i 13 (dotychczas te dwie formy zamiany
funkcjonowaty odrebnie). Pozwoli to na rozszerzenie oferty lokali do zamiany i usprawnienie
realizacji zamian pomiedzy najemcami lokali miejskich. Osoby, ktére wystapia o zamiane na
podstawie § 12 (bez wskazania kontrahenta tej zamiany) i wyrazg zgode na udostepnienie
informacji o zajmowanym lokalu w takiej bazie, bedg mogty rowniez we wtasnym zakresie
poszukiwac lokalu w bazie oséb réwniez zainteresowanych zamiang. Umieszczone w systemie
lokale beda tworzyty ogdlnomiejskg oferte lokali do zamiany. System umozliwi szybsze
znalezienie strony do zamiany, umozliwiajac dostep do listy ofert lokali, ktérych najemcy
rowniez sg zainteresowani zamiang i wybér lokalu dostosowanego do potrzeb najemcy. Baza
zamiany lokali bedzie uwzglednia¢ informacje o warunkach dotyczacych dostepnosci lokalu i
budynku. Dzieki takim rozwigzaniom (dwutorowe poszukiwanie lokalu - przez Dzielnice i przez
zainteresowanego najemce na liscie ofert lokali do zamiany) zmniejszeniu ulegnie liczba oséb
oczekujacych na lokal z tytutu zamiany.

Wskaznik:

Liczba utworzonych Baz Zamian Lokali - 1

Dziatanie 4.5 Usprawnienie realizacji wyrokéw eksmisyjnych

Istotnym elementem zarzadzania i racjonalnego gospodarowania zasobem jest zapobieganie
eksmisjom (m.in. poprzez Poznaj Swojego Najemce). Jednak w sytuacji, gdy do eksmisji
dochodzi, a najemca otrzymuje prawo do najmu socjalnego, to oferta najmu powinna by¢
traktowana jako element pomocy mieszkaniowej — w jej wyniku najemca otrzymuje prawo do
mieszkania z najnizszym mozliwym czynszem.
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Zgodnie z art. 18 ust. 5 Ustawy, wtascicielowi lokalu zajnowanego przez osobe, ktéra na
podstawie wyroku jest uprawniona do zawarcia umowy najmu socjalnego, przystuguje
roszczenie odszkodowawcze od gminy, jezeli gmina nie dostarczyta lokalu. Co wiecej art. 18
ust. 3a Ustawy stanowi, ze gmina do czasu dostarczenia lokalu jest zobowigzana do pokrycia
temu wtascicielowi réznicy pomiedzy wysokoscig odszkodowania w wysokosci czynszu (albo
innych optat za uzywanie lokalu) a wysokoscia odszkodowania uiszczanego przez bytego
lokatora, ktérego wysoko$¢ jest liczona jak przy czynszu za najem socjalny z zasobu Miasta.
Biorac to pod uwage, wyroki eksmisyjne z lokali nienalezagcych do Miasta, powinny by¢
realizowane w pierwszej kolejnosci, co zapobiegnie (lub ograniczy) wyptaty przez Miasto
odszkodowan z tytutu niedostarczenia najmu socjalnego lokalu.

W ramach dziatan zwiagzanych z realizacjag wyrokéw eksmisyjnych nalezy mieé¢ na wzgledzie
rowniez, ze znaczaca liczba gospodarstw oczekujgcych na eksmisje dotyczy lokali Miasta.
W tego typu przypadkach eksmisja nie zawsze musi wigzac sie z opuszczeniem lokalu przez
osobe wskazang w wyroku. Nalezy bowiem uwzgledni¢ Zze taka przeprowadzka wigze sie
z obowiagzkiem wyremontowania dwoch lokali (przeznaczonego na realizacje eksmisji
i zwolnionego w wyniku eksmisji) i w niektorych przypadkach nie znajduje uzasadnienia.
Dlatego tez w pierwszej kolejnosci nalezy przeanalizowaé, czy realizacja wyroku -
uwzgledniajagc zasade racjonalnosci - nie mogtaby nastapi¢ poprzez pozostawienie
gospodarstwa w zajmowanym lokalu.

Wskazniki:
Liczba opracowanych procedur realizacji spraw dot. eksmisji - 1

Dziatanie 4.6 Wdrozenie badania jakosci obstugi klienta w ramach
jednostek zarzadzajacych zasobem m.st. Warszawy i na tej
podstawie wypracowanie standardow

Zaplanowane jest przeprowadzenie w Zaktadach Gospodarowania Nieruchomo$ciami badania
pn. ,tajemniczy klient”, ktére zdiagnozuje poziom obstugi klienta. Pozwoli to na wypracowanie
jednolitego, spdjnego i optymalnego modelu Standardéw Obstugi Klienta dla podmiotéw
uczestniczqcych w procesie zarzqdzania gminnym zasobem mieszkaniowym. Zespét standardéw
bedzie obejmowat procesy realizacji zadah przez jednostki zarzadzajagce zasobem
mieszkaniowym m.st. Warszawy, w szczegolnosci sktadajgce sie na procedure obstugi klienta
(oséb mieszkajacych w zasobie mieszkaniowym) oraz bedzie uwzgledniat wymagania
wynikajace z ustawy o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami
(szczegdlnie dostepnosci cyfrowej i dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej). Bedzie
dotyczyt roznych aspektéow gospodarowania zasobem (np. procedury zasiedlania lokali
i poprzedzajacych to zasiedlanie koniecznych remontdéw, czy zawierania uméw najmu).
Uwzglednione zostang tzw. dobre praktyki, ktére zostaty juz wypracowane w ramach systemu
zarzadzania lokalowym zasobem Miasta oraz zapewniania dostepnosci dla oséb ze
szczegblnymi potrzebami.

Dodatkowo - w celu zapewnienia wsparcia dla realizacji przyjetych zatozen polityki lokalowe;j
Miasta oraz gospodarowania zasobem lokalowym Miasta, wprowadzono nowy elektroniczny
System Ewidencji i Zarzadzania Budynkami i Lokalami.

System zawiera podstawowy zbior danych o zasobie lokalowym Miasta. Jego kluczows zaleta
bedzie automatyzacja i ujednolicenie procedur przy jednoczesnym skréceniu czasu na
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przekazywanie informacji, co przyczyni sie do lepszego zarzadzania zasobem. Docelowo
zaktada sie, ze system umozliwi generowanie danych na poziomie Miasta bez obowigzku
zbierania danych z dzielnic. System pozwoli nie tylko sprawnie zarzadzaé zasobem, ale takze
sprawami mieszkaniowymi i w jednakowy sposdb obstugiwaé klienta we wszystkich
dzielnicach.

Wskaznik:
Liczba opracowanych Standardéw Obstugi Klienta - 1

Dziatanie 4.7 Dziatania ukierunkowane na obnizenie zadtuzen oséb
mieszkajacych w zasobie

W ramach tego dziatania kontynuowana bedzie pomoc rodzinom z zasobu mieszkaniowego

m.st. Warszawy majgcym zalegtosci, tj.:

1. budowanie swiadomosci istniejacych instrumentéw wspierania najemcy w ponoszeniu
optat za mieszkanie i wzmacnianie nawyku ptacenia za czynsz - poprzez kampanie
informacyjne oraz przystepne materiaty informacyjne,

2. zwiekszenie czestotliwosci i zakresu prowadzonych dziatan prewencyjnych, skierowanych
do dtuznikéw krotkookresowych,

3. usprawnienie komunikacji m.in. poprzez stosowanie nowych form pism, procedur
dotyczacych komunikacji, standardéw obstugi bezpos$redniej najemcéw,

4. dostosowanie narzedzi do potrzeb i mozliwosci dtuznikow,

5. konsekwentne stosowanie wczesniej istniejagcych i nowo wdrozonych narzedzi
skierowanych na zmniejszenie dtugdéw, m.in. poprzez cze$ciowe umorzenie, rozktadanie na
raty czy Swiadczenie niepieniezne (,odpracowanie dtugu”).

Gtéwnym celem planowanych dziatan jest usprawnienie istniejgcych narzedzi informacyjnych
o charakterze zapobiegajgcym powstawaniu dtugu oraz poprawa komunikacji z osobami
posiadajacymi dtug. Dziatania powinny objg¢ jak najwieksza grupe oséb zadtuzonych a takze
okresli¢ $ciezki naprawcze adekwatne do ich mozliwosci finansowych, ze szczegdlnym
ukierunkowaniem na osoby posiadajgce dtugotrwate zadtuzenie. Ponadto, planowane dziatania
beda skierowane takze na zwiekszenie udziatu jednostek dzielnicowych i ogdélnomiejskich,
jako miejsc, w ktorych bedzie istniata mozliwosé ,odpracowania dtugu” (np. szkoty, biblioteki,
schroniska, OPS-y).

Wskazniki:
Liczba zawartych uméw o $wiadczenie niepieniezne - 1 300

Dziatanie 4.8 Weryfikacja udzielanej pomocy mieszkaniowej

W ramach dziatan pod nazwa: ,Poznaj swojego najemce” prowadzone beda czynnosci
ukierunkowane na zdiagnozowanie rodzajow koniecznej pomocy $wiadczonej osobom
zagrozonym trudng sytuacjg materialng, rodzinng czy zdrowotna. Program réwniez ma na celu
sprawdzenie zgodnego z umowa uzytkowania lokali tj.: ustalenia, czy najemca nie podnajat albo
nie oddat do bezptatnego uzywania lokalu lub jego czesci bez wymaganej zgody
wynajmujacego, monitorowanie zamieszkiwania najemcéw w lokalach.

Uwzgledniajac powyzsze nalezy:

Rokrocznie weryfikowac zaséb poprzez:
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1. bezposredni kontakt - minimum 30% liczby lokali dzielnicy w zasobie, w pierwszej
kolejnosci dotyczy to lokali, ktére w ciggu ostatnich 3 lat nie zostaty bezposrednio
zweryfikowane,

2. rozestanie ankiety do pozostatej grupy najemcow.

Dziatanie PSN uzupetnia inne dziatania w ramach realizacji Celu 4 (informowanie

o instrumentach pomocy jak obnizka czynszu czy o mozliwosciach oddtuzenia).

Ponadto dziatania w ramach PSN obejmag takze - wynikajacy z Ustawy - obowigzek

weryfikowania dochodéw tzw. ,nowych najemcéw”. Nalezy przez to rozumiec¢ grupe oséb,

ktéra przed 21 kwietnia 2019 r. nie byta najemca lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta,

a uzyskata tytut prawny po tej dacie. Podstawg realizacji tego obowigzku bedzie art. 21c

Ustawy, ktory obliguje gminy do sprawdzania dochodéw takich najemcéw. Majac na uwadze,

ze przepis okresla, ze taka weryfikacja powinna nastepowad, ale nie czesciej niz co 2,5 roku,

nalezy przyja¢ ze optymalnym okresem jest okres 3-letni.

Wskaznik:
Odsetek zweryfikowanych lokali w dzielnicy przez bezposredni kontakt (w ramach PSN) - 100%

Dziatanie 4.9 Wzmocnienie roli pethomocnika Miasta we wspdlnotach
mieszkaniowych z udziatem Miasta

Rolg petnomocnika jest reprezentowanie Miasta we wspélnotach mieszkaniowych. Poprzez
gtosowanie petnomocnik podejmuje - wspdlnie z witascicielami wyodrebnionych lokali -
decyzje dotyczace sposobu zarzadzania nieruchomoscig wspdlng (m.in. dotyczace remontéw
budynku jak réwniez Zrédet finansowania zaplanowanych dziatan). Dbanie o rzetelne
i racjonalne gospodarowanie zasobem m.st. Warszawy w nieruchomosci wspdlnej, powinno
przejawiac sie réwniez rozpowszechnianiem rozmaitych rozwigzan w zakresie poprawy jakosci
zarzadzania, efektywnosci energetycznej, standardu technicznego, zapewniania dostepnosci
dla 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, zapewniania dostepnosci dla osob ze szczegdlnymi
potrzebami, stosowania nowoczesnych technologii eksploatacyjnych i budowalnych oraz
dazenie do obnizania kosztéw. Petnomocnik, powinien informowac o programach lokalnych,
spotecznych realizowanych przez Miasto, jak réwniez aktywizowaé wspdlnoty mieszkaniowe
do zagospodarowania terenéw miedzy budynkowych, stanowigcych otwartg przestrzen
publiczng. Petnomocnik powinien wspiera¢ wspdlnote mieszkaniowa w rozwigzaniu
problemoéw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomoscia.

W tym celu utworzona zostanie wewnetrzna platforma wymiany doswiadczen pomiedzy
petnomocnikami w innych dzielnicach, ktéra pomoze w ujednoliceniu sposobu ich dziatania.

Wskaznik:
Liczba utworzonych platform informacyjnych - 1

Dziatanie 4.10 Racjonalizacja gospodarowania podworkami miejskimi

W zakresie tego dziatania planowane jest realizowanie konkursu ,Przyjazne podwodrko”,
ktérego celem bedzie wspieranie dziatan na rzecz poprawy estetyki i funkcjonalnosci podworek
miejskich, ze szczegdlnym uwzglednieniem tworzenia zieleni wraz z niezbedng infrastruktura
oraz miejsc wypoczynku oraz zapewniania dostepnosci dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami
(likwidacji barier architektonicznych).
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Adresatem konkursu bedg Wspdlnoty Mieszkaniowe nieruchomosci, ktére majg zawarte
umowy dzierzawy lub wspétdzierzawy nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wtasnos¢ Miasta.
Dziatanie realizowane bedzie poprzez finansowanie remontéw podwaérek miejskich przy udziale
witasnym wspodlnot w kosztach zaprojektowanego przedsiewziecia. Kazde zadanie w ramach
projektu bedzie dwuletnie.

Dofinansowaniem beda mogty byé objete dziatania na terenach zapisanych w umowie

dzierzawy lub wspoétdzierzawy polegajgce miedzy innymi na:

1. tworzeniu i renowacji terendw zielonych w postaci: nasadzen drzew i krzewow,
rekultywacji lub zaktadania trawnikow, klombéw, zywoptotdow, innych nasadzen,

2. budowie lub remoncie czy wymianie infrastruktury towarzyszacej w postaci chodnikéw,
ciagéw jezdnych, oswietlenia, stojakéw na rowery, tawek, koszy na $mieci, miejsc
gromadzenia odpaddéw, ptotkow.

Wyboru podworek, ktére otrzymaja dofinansowanie, dokona Komisja Konkursowa, w ramach

srodkow, ktore zostang zabezpieczone w budzecie.

Po zakonczeniu realizacji prac, koszty utrzymania terenu (naprawy, konserwacje oraz kontrole

stanu technicznego) beda spoczywaty na podmiotach dzierzawigcych, z wyjatkiem utrzymania

i pielegnacji drzew, ktére to zadanie pozostanie w gestii wtasciciela gruntu.

Dodatkowa korzyscia z wprowadzenia przedmiotowych dziatan bedzie wieksza liczba

dzierzawionych podwoérek przez Wspdlnoty oraz poczucie odpowiedzialnosci za ten teren

i dbatosc¢ o niego.

Wskazniki:
Liczba zrealizowanych projektéw - 16

Dziatanie 4.11 Dziatania w zakresie wolnych lokali o powierzchni
przekraczajacej 80 m?

1. W pierwszej kolejnosci wolne lokale z tej kategorii nalezy przeznaczaé na realizacje
potrzeb:
a) mieszkaniowych gospodarstw wieloosobowych spetniajacych kryteria do najmu lokalu
z zasobu mieszkaniowego
b) spotecznych na terenie m.st. Warszawy (w tym m.in. na potrzeby mieszkalnictwa
chronionego i wspomaganego).
2. W nastepnej kolejnosci analizuje sie mozliwo$¢ zmiany sposobu uzytkowania.
3. Jezeli lokal nie jest niezbedny na powyzsze cele lub nie jest mozliwa zmiana sposobu
uzytkowania, dzielnica podejmuje dziatania zmierzajgce do zmiany struktury takiego lokalu,
w wyniku ktorej powstang samodzielne lokale mieszkalne.

W okresie trwania programu dzielnice (Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc, Srédmiescie, Wola,
Zoliborz i Mokotéw oraz Ochota) dokonaja podziatu zasobu wolnych lokali o powierzchni co
najmniej 80 m? na ww. grupy, a jezeli zadne z powyzszych nie bedzie mozliwe lub koszty
remontu/przebudowy lokalu bytyby wysokie, lokale bedg mogty zosta¢ przeznaczone do
sprzedazy.

Jezeli taki lokal potozony bytby w budynku o nieuregulowanym stanie prawnym, nalezy
zastosowaé dostepne instrumenty prawne zmierzajgce do uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci.
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WskazZnik:
Liczba opracowanych planéw zagospodarowania wolnych lokali o pow. min. 80 m? - 7

Dziatanie 4.12 Dziatania w zakresie lokali wspélnych (wynajmowanych
wiecej niz jednemu najemcy)

Lokale tzw. wspdélne moga miec rézng strukture - w niektérych przypadkach jeden, samodzielny
lokal moze by¢ wynajmowany w taki sposéb, ze najemcy majg wytacznie wspolny korytarz -
tego typu sytuacja nie wptywa na sytuacje mieszkaniowg poszczegdlnych gospodarstw
zajmujacych taki lokal. Jednakze w sytuacji gdy ta struktura (np. poprzez wspdlne uzywanie
jednej tazienki), powoduje konflikty, nalezy podjaé dziatania zmierzajgce do usamodzielnienia
lokalu.

W pierwszej kolejnosci dzielnice powinny dokona¢ analizy zasobu lokali ,wspdlnych”, w wyniku

ktérej okresdlone zostanie, ktére lokale moga by¢:

1. przebudowane w celu usamodzielnienia,

2. usamodzielnione poprzez zmiany udziatéw w czesciach wspdlnych nieruchomosci.

Tam gdzie bedzie to mozliwe nalezy podejmowac dziatania zmierzajgce do usamodzielnienia

lokali.

Ewentualna przebudowa lokalu moze by¢ dokonana przez najemcéw, gdy spetnione sg ponizsze

warunki:

1) caty lokal ,wspdlny” objety jest umowa najmu

2) w wyniku przebudowy zadna czes¢ lokalu wspdlnego nie pozostanie niesamodzielna,

3) przebudowa udogodni korzystanie z lokalu i nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych
warunkéw korzystania z lokalu przez innych najemcéw w taki sposéb, ze do lokalu
powstatego wskutek przebudowy tytut miatby najemca, ktérego gospodarstwo domowe
spetniatoby warunki kwalifikujgce do ubiegania sie o poprawe warunkéw mieszkaniowych;

4) przepisy prawa budowlanego dopuszczaja dokonanie przebudowy,

5) wszyscy najemcy lokalu wyrazg pisemng zgode na przebudowe i obcigzenie ich kosztami
przebudowy (bez prawa zwrotu).

Przebudowa lokalu przez Miasto moze nastgpic, gdy lokal nie jest zamieszkaty. Dopuszcza sie
przebudowe lokalu nieopréznionego, gdy najemcom zaproponowano na czas prowadzenia prac
budowlanych lokal spetniajgcy warunki lokalu zamiennego lub w inny sposdb zabezpieczono
ich potrzeby mieszkaniowe. W sytuacji gdy przebudowa miataby dotyczy¢ lokalu czesciowo
oprdéznionego, to decyzja o przebudowie powinna uwzglednia¢ konsekwencje w zakresie
struktury czy powierzchni lokalu. Jezeli w wyniku przebudowy powstanie samodzielny lokal,
ktérego powierzchnia lub struktura nie bedzie dostosowana do gospodarstwa domowego
aktualnego najemcy, to przebudowa moze nastgpi¢ dopiero, gdy wszyscy najemcy
po uprzednim zaproponowaniu im zamiany lokalu, opuszcza ten lokal.

Jezeli przebudowa lub zmiana udziatéw nie sg mozliwe, a lokal zostat czesciowo zwolniony,

to Zarzad Dzielnicy podejmuje decyzje dotyczaca dalszego zagospodarowania lokalu (w tym

m.in. wynajecie zwolnionej czesci najemcy lokalu ,wspdlnego”, ktory pozostat w lokalu na
warunkach opisanych w Uchwale, proponuje najemcy lokalu ,wspdlnego”, ktéry pozostat

w lokalu zamiane lokalu lub wynajmuje zwolniong czes¢). Jezeli zwolnionej czesci lokalu

,Wspolnego” nie mozna wynajaé, a najemca nie wyraza zgody na zamiane, Zarzad Dzielnicy

podejmuje dziatania w trybie art. 11 ust. 10 Ustawy. Z uwagi na to, Ze lokale tzw. ,wspodlne” nie

dotycza wszystkich dzielnic, zaktada sie, ze plan zagospodarowania bedzie dotyczyt tylko tych
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dzielnic, ktore maja takie lokale: Srédmiescie, Wola, Mokotow, Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc,
Zoliborz, Ochota i Bielany.

Wskaznik:
Liczba opracowanych planéw zagospodarowania lokali ,wspdlnych” - 8

Dziatanie 4.13 Wydzielanie lokali na cele spoteczne

W kolejnych latach planuje sie kontynuowanie projektéw spotecznych (m.in. projekt Najpierw
mieszkanie, Habitat) we wspoétpracy z organizacjami pozarzadowymi wykorzystujac lokale
mieszkalne Miasta. Doswiadczenia z realizacji projektéw pokazuja, ze projekty takie
sg potrzebne, poniewaz niektore grupy spoteczne jak np. osoby w kryzysie bezdomnosci czy
wychowankowie pieczy zastepczej wymagajg wiekszego wsparcia w zakresie potrzeb
mieszkaniowych, a projekty spoteczne dodatkowo pozwalajg zweryfikowaé jaka forma
wsparcia jest najbardziej efektywna. Projekty te - w poréwnaniu do pomocy mieszkaniowej
udzielanej na podstawie Uchwaty - pozwalajg na szerszy zakres udzielanej pomocy
(uzupetniony np. o pomoc prawng czy terapeutyczna).

W celu zapewnienia lokali na cele spoteczne zaktada sie zweryfikowanie zapotrzebowania na
takie lokale we wspotpracy pomiedzy Biurami m.st. Warszawy a Dzielnicami. Nastepnie
okreslenia mozliwosci stopnia zaspokojenia tego zapotrzebowania (z uwzglednieniem potrzeb
mieszkaniowych oséb oczekujgcych na pomoc mieszkaniowa na podstawie Uchwaty) w ramach
corocznego wydzielenia z zasobu puli lokali mieszkalnych w celu zabezpieczenia ich na projekty
spoteczne. W efekcie zweryfikowane zostang zapisy Uchwaty w zakresie przekazywania lokali
mieszkalnych na cele spoteczne i ewentualnie wskazana zostanie pula lokali, ktére zostang
przeznaczane na cele spoteczne.

Wskaznik:
Liczba przeprowadzonych analiz zapotrzebowania na cele spoteczne i mozliwosci dzielnic
w tym zakresie - 1
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9. Prognozy i plany

9.1 Prognoza poprawy stanu technicznego budynkéw mieszkalnych
oraz stanu wyposazenia lokali Miasta oraz plan remontow i
modernizacji wynikajacy z analizy potrzeb, z podziatem na kolejne
lata

Zdecydowana wiekszos¢ budynkéw stanowigcych witasnosé¢ Miasta wymaga remontéw
ze wzgledu na ich wiek, ogdlny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie
obowiazujacych przepiséw techniczno - budowlanych. Wspomniany zaséb wymaga
wykonywania robdét odpowiednich do stopnia zuzycia, wartosci historycznej i zabytkowe;j,
a takze przewidywanego okresu eksploatacji.

Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw bedzie:

1. Usuwanie standéw awaryjnych zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancéw oraz
konstrukcji technicznej budynkéw.

2. Zabezpieczenie przeciwpozarowe i zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania instalacji
w budynkach i lokalach.

3. Wyiaczania z uzytkowania obiektéw, ktérych kompleksowy remont jest niezasadny
ekonomicznie i ich rozbidrka.

4. Stosowanie zapobiegawczego charakteru remontéw.

5. Naprawa lub wymiana dzwigdéw osobowych i innych urzadzen podlegajacych kontroli
prowadzonej przez Urzad Dozoru Technicznego.

6. Wymiana lub naprawa uszkodzonych elementéw budynku (nie dotyczy stanéw
awaryjnych, ktére sg usuwane niezwtocznie), remonty dachéw.

7. Zmiana sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych w celu ograniczenia
zanieczyszczenia powietrza oraz likwidacja ubdstwa energetycznego.

8. Ulepszenia lokali zwolnionych oraz wyposazenie w niezbedne pomieszczenia
i urzadzenia.

9. Remonty i modernizacje lokali nienadajgcych sie do zasiedlenia z uwagi na
nieodpowiedni stan techniczny i braki wyposazenia.

10. Poprawy efektywnosci energetycznej - remonty majace na celu zmniejszenie kosztéow
eksploatacji budynkéw w tym termomodernizacja i zabezpieczenie przeciwwilgociowe
budynkow.

11. Poprawa estetycznego wygladu poprzez modernizacje elewacji, naprawe elementéw
matej architektury, remonty lub naprawy elementéw otoczenia budynku.

12. Stosowanie projektowania uniwersalnego oraz racjonalnych usprawnien jak réwniez
likwidacja istniejacych barier i przeciwdziatanie ich powstawaniu

Prace stuzace poprawie stanu technicznego zasobu oraz warunkéw mieszkaniowych lokatoréw
realizowane s3 stosownie do mozliwosci finansowych Miasta, ktore w petni nie pokrywaja
istniejagcych w tym zakresie potrzeb.

W celu zapobiegania pogarszaniu sie stanu technicznego nalezy podejmowaé w duzej ilosci
naprawy gtéwne budynkow, w tym remonty istniejacych instalacji oraz doposazenia w nowe
instalacje, ale réwniez prowadzenie napraw biezacych, konserwacji i usuwania awarii.
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Na ponizszych wykresach przedstawiona zostata prognoza wykonania prac remontowych
okreslonych dziatan ujetych w celach (narastajgco) w rozbiciu na poszczegdlne lata programu.
Prognozy zostaty wykonane na podstawie planéw dzielnic.

Wykres 1. Prognozowane dziatania Miasta w zakresie Celu I.
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Cel 1 Zachowanie budynkéw miasta we wiasciwym stanie technicznym (budynki)

77

55
62

463

131
103
106
83
61

72

27 gg a0
22 - 2 24
is g 04 18-
2021 2022 2023 2024 2025
Naprawa elementow konstrukcyjnych ==#==\\ymiany instalacji fgcznie Wymiana dachu Remont elewacji =—#— Rozbiorki budynkow

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Prognoza zaktada, iz w ramach Celu |, z ogélnej liczby budynkéw Miasta (1 886) do 2025 roku,
zostang wykonane m.in. nizej wymienione prace:

1. naprawa elementdéw konstrukcyjnych
2. wymiany instalacji (tacznie)
w tym:

a) remont/wymiana wind

b) remont instalacji wodnej

c) remont instalacji kanalizacyjnej

d) remont instalacji c.w.

e) remont instalacji c.o.

f) remont instalacji gazowe;j

g) remont instalacji elektrycznej
3. wymiana dachu
4. remont elewacji
5. rozbiérki budynkéw

-w 106 budynkach - 5,6 %
- w 463 budynkach - 24,5%
- w 38 budynkach - 20%
-w 112 budynkach - 59 %
-w 106 budynkach - 5,6 %
- w 30 budynkach - 1,6%
- w 40 budynkach - 21%
- w 22 budynkach - 1,1%
-w 116 budynkach - 6,1%
-w 131 budynkach - 9,6%
- w 72 budynkach - 3,8%
- 24 budynkéw - 1,3%.
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Wykres 2. Prognozowane dziatania Miasta w zakresie Celu Il

Cel Il Poprawa warunkéw mieszkniowych - dziatania (budynki)
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e Doposaienie w windy es@essDocieplenia scian iflub stropow sse@essDoposazenia w system grzewczy (C.0.) Podtaczenie do kanalizacji

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Majac na uwadze brak wyposazenia budynkéw w niektére instalacje, w ramach Celu Il, z ogélnej
liczby budynkéw Miasta (1 886) do 2025 roku, zostang wykonane w pierwszej kolejnosci roboty
majace na celu doposazenie budynkéw w brakujace instalacje, a nastepnie prace ograniczajgce
utrate ciepta, tam gdzie istnieje taka mozliwosé z uwagi na wartos¢ historyczna budynku, m.in. :

1. doposazenie w system grzewczy (C.O.) - w 102 budynkach (1585 lokali)
2. doposazenie w windy - w 41 budynkach
3. podtaczenie do kanalizacji - w 18 budynkach
4. docieplenie Scian i/lub stropow - w 70 budynkach

-54%
-22%
-0,9%
-3,4 %.
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Wykres 3. Prognozowane dziatania Miasta w zakresie Celu lll.

Cel lll Remont i przebudowa istniejgcej substancjimieszkaniowej(lokale)
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e Femonty kapitalne e Remonty pustych lokal

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Dzieki przeprowadzanym remontom kapitalnym wzrosnie liczba petnowarto$ciowych
lokali mieszkalnych do zasiedlenia o 1 159 szt. Ponadto w ramach prowadzonych remontéw
lokali pustych (w tym réwniez remonty kompleksowe) dostepnych bedzie ponad 9 125 lokali
spetniajacych standardy okreslone w niniejszym Programie.

Na etapie planowania remontdéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy, nalezy
uwzglednic potrzeby oséb z niepetnosprawnosciami. Prace takie powinny zostaé uwzglednione
jezeli istnieje techniczna mozliwosé przystosowania budynkéw oraz lokali mieszkalnych.

Zarzady Dzielnic zobowigzane sg do prowadzenia dziatanh zwigzanych z ograniczeniem niskiej
emisji, aw szczegdblnosci do catkowitej likwidacji lub wymiany kottéw, piecéw i palenisk
zasilanych paliwem statym w zasobie mieszkaniowym w okresie obowigzywania Programu.
Jednakze wymiana jest dopuszczalna wytacznie w sytuacji, gdy spetnione bedg tacznie
nastepujace przestanki:
1. budynek/lokal miatby stanowi¢ docelowy zaséb mieszkaniowy;
2. nie jest mozliwe:
a) przytaczenie do miejskiej sieci cieptowniczej lub gazowej w okresie obowigzywania
Programu lub bytoby to ekonomicznie nieuzasadnione lub
b) zastosowanie innej formy ogrzewania (OZE, ogrzewanie elektryczne) przy
jednoczesnej termomodernizacji budynku;
3. dotychczasowe urzadzenie grzewcze zostanie zastgpione kottem spetniajgcym wymogi
obowiagzujacych przepiséw.
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W latach 2020-2025 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone bedy remonty,
modernizacje budynkéw i lokali mieszkalnych 100% Miasta w celu polepszenia ich stanu
technicznego i wyposazenia.

Wykres 4. Struktura planowanych wydatkéw z podziatem na grupy robét w latach 2020-2025

400,0 min zt

350,0 min 2t
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50,0 min zt

0,0 min zt
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72,9 minzt
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2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zrodto: opracowane wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

= Podnoszenie standardu lokali

W Podnoszenie standardu budynkow

mmmmm Poprawa charakterystyki
energetyczne]

Poprawa stanu technicznego i
stanu wyposazenia

Zaliczki na Wspolnoty
Mieszkaniowe

— RAZEM

Ponizej przedstawione zostato poréwnanie potrzeb remontowych i planowanych wydatkow dla
m.st. Warszawy w latach 2020-2025 z uwzglednieniem poszczegdlnych grup robét.
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Wykres 5. Zestawienie potrzeb remontowych i planowanych wydatkéw dla m.st. Warszawy w latach

2020-2025
4000
3502 minzi
3 500
mmmm Podnoszenie standardu lokali
3000
mmm Podnoszenie standardu
budynkéw
2 500
mmmm Poprawa charakterystyki
5 000 energetycznej
Poprawa stanu technicznego
i stanu wyposazenia
1500 1699 minzt
Zaliczki na Wspélnoty
1000 Mieszkaniowe
637 min zt
s RAZEM
500
589 minzt 589 minzt
0
plan wydatkow na lata 2020-25 potrzeby

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Planowane wydatki w okresie trwania Programu wyniosg ok. 1 899 min zt. Warunkiem
zachowania tego zatozenia jest zapewnienie Sredniorocznie na potrzeby remontowe zasobu
kwoty ok. 316 min zt. Zabezpieczenie tych kwot jest jednak uzaleznione od mozliwosci
finansowych Miasta.

Ponadto Miasto stosownie do posiadanych udziatéw partycypuje w remontach
i modernizacjach budynkéw, w ktérych funkcjonujg wspélnoty mieszkaniowe.

Epidemia COVID-19, skutkujaca czasowym ograniczeniem oraz znacznym spowolnieniem
aktywnosci spotecznej i gospodarczej w Polsce w 2020 roku, wptyneta réwniez na wykonanie
planu roboét remontowo-modernizacyjnych w zasobie mieszkaniowym m.st. Warszawy.
Znaczna cze$¢ planéw remontowych na 2020 r. zostata przesunieta na kolejny rok, co z kolei
prawdopodobnie bedzie miato wptyw na przesuniecia prac zaplanowanych na 2021 r. i kolejne
lata.

Ponizej na wykresie przedstawiono z podziatem na dzielnice wielkosci niedoboru $rodkéow
w stosunku do catkowitych potrzeb remontowo-modernizacyjnych.
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Wykres 6. Niedobér srodkow w poszczegdinych dzielnicach.
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Zrodto: opracowane wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

9.2  Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach

Prognoze wielkos$ci mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2021-2025 opracowano w oparciu
o tendencje wynikajgce z dynamiki zmian zasobu lokali mieszkalnych w poprzednich latach

z uwzglednieniem mozliwosci i specyfiki poszczegdlnych dzielnic. Prognozowane zmiany
wielkosci zasobu przewidujg zaréwno spadek liczby lokali z powodu sprzedazy czy rozbiorek,
jak i wzrost wynikajacy z planowanych inwestycji budownictwa komunalnego czy adaptacji.

Wykres 7. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2021-2025

81168 81172

2021 2022 2023 2024 2025

u Liczba lokali mieszkalnych ogétem (szt.)

Zrodto: opracowanie wtasne

Powyzsza prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta wskazuje, iz na przestrzeni lat
2021-2025 nastgpi stopniowy wzrost liczby mieszkan.
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Wykres 8. Dynamika zmian wielko$ci mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2007-2019 oraz prognoza
na lata 2020-2025.

99 299

91388
® zmiana liczby lokali do roku poprzedniego

89 169

82123 31563 81474 81379 g1343 81310

81345 g1221 81168 81172 g1 285

-160 |- -
Sso| Lol s3] Ras)

-124

PROGNOZA

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zréodto: opracowanie wtasne

9.3 Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach

Dotychczasowy sposéb izasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzgcymi w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta, przyjety w poprzednich programach, bedzie kontynuowany.

W 2019 roku przeprowadzony zostat ,Audyt sposobu i zasad zarzadzania budynkami i lokalami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta”, na podstawie ktérego stwierdzono,
ze system oparty na 12 dzielnicowych Zaktadach Gospodarowania Nieruchomosciami i 6
Urzedach Dzielnic jest co do zasady efektywny i pozwala na racjonalne gospodarowanie
zasobem lokalowym w m.st. Warszawie. Przedstawiona zostata lista rekomendacji, w zakresie
dotyczagcym dziatann, ktére mozna podjgé w celu usprawnienia obecnego systemu
organizacyjnego i wprowadzenia nowych proceséw zarzadzania, w ramach istniejgcej struktury.

9.4  Prognoza zwiekszenia liczby nowych mieszkan na wynajem w
latach 2021-2025
9.4.1 Mieszkaniowe budownictwo komunalne w latach 2021-2025

Miasto stoteczne Warszawa planuje rozwdj mieszkaniowego budownictwa spotecznego na
wynajem poprzez inwestycje mieszkaniowego budownictwa komunalnego realizowane przez
dzielnice m.st. Warszawy oraz jednostki miejskie.
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W latach obowigzywania Programu planowane jest wybudowanie facznie 535 mieszkan
komunalnych. £3czna warto$é tych inwestycji to 183,1 min zt, z czego w latach 2021-2025
miasto zaplanowato wydatkowanie srodkdw na realizacje tych zadan w wysokosci 130,1 min zt.

Wykres 9. Liczba lokali komunalnych planowana do oddania w ramach Programu

Razem 535 mieszkania
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 10. Naktady wg WPF na mieszkaniowe budownictwo komunalne w latach 2021-2025 [mIn zt]
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Zrodto: opracowanie wtasne
Na wykresie uwzgledniono dodatkowe s$rodki ujete w 2024r. w Programie Rozwoju

Budownictwa Spotecznego w wysokosci 23,4 min zt, ktére zostang rozdysponowane na kolejne

planowane inwestycje (poza juz zabezpieczonymi na konkretne inwestycje mieszkaniowe
w zadaniach dzielnic lub miejskich jednostek).
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Tabela 1. Budynki komunalne planowane do realizacji w latach 2021-2025

Lokalizacja (ulica/dzielnica) Liczba lokali mieszkalnych

Inwestycje planowane w latach 2021-2025
ul. Odrowaza Targowek 156
ul. Orlat Lwowskich Ursus 84
ul. Wtékiennicza Wawer 54
ul. Marywilska 44 D (etap 1) Biatoteka 85
ul. Cyrulikow Rembertéw 24
ul. Komorska/tukowska/Kawcza Praga-Potudnie 42
ul. Stolarska/Szwedzka Praga-Pétnoc 40
ul. Trakt Lubelski/Lebiodowa Wawer 50
Razem 535

Zrodto: opracowanie wtasne

W budynkach komunalnych, ktérych realizacja jest zaplanowana na lata 2021-2025 zaktada sie
rowniez przeznaczenie powierzchni lokali uzytkowych na cele spoteczno-kulturalne
(tj. poradnia psychologiczno-pedagogiczna, przedszkole, biblioteka).

Z uwagi na wytfaczanie budynkéw z eksploatacji ze wzgledu na stan techniczny oraz
zapotrzebowanie na najem lokalu na czas nieoznaczony, uzasadnione jest oddawanie do
uzytkowania w tych segmentach ok. 300 mieszkan rocznie.

Analizowane s3 kolejne nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe komunalne, ktérych
przygotowanie do realizacji, m.in. w zakresie dokumentac;ji projektowej i pozyskania pozwolenia
na budowe, moze sie zacza¢ w przedziale lat 2021-2025. Jak juz rozpoczete przygotowania
do przeprowadzenia konkursu urbanistyczno-architektonicznego dla okoto 300 lokali przy
ul. 1 Sierpnia 30B. W trakcie realizacji Programu planuje sie rozpocza¢ budowe minimum 1 000
nowych lokali komunalnych (liczbe 1 062 nalezy traktowac orientacyjnie jako potencjat przy
zatozeniu 40 m? na lokal), gtéwnie na dziatkach niezabudowanych, w dzielnicach, gdzie problem
braku mieszkan komunalnych jest najwiekszy. | gdzie spetnione s3 wymagania urbanistyczne
zwigzane z dostepem dla przysztych mieszkancow do infrastruktury komunikacyjnej (bliskosci
transportu publicznego) czy spotecznej (bliskosci szkdt, przedszkoli, placéwek stuzby zdrowia
i opieki senioralnej czy terendw zieleni i sportu).
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Tabela 2. Potencjat nieruchomosci dla zwiekszenia zasobu miejskich mieszkarn komunalnych.

Lokalizacja (ulica/dzielnica) Szacor\:]viae r;::kgf;s?hlokali

Inwestycje planowane do zakonczenia po 2025r.

ul. 1 Sierpnia 30B Wrtochy 300
ul. Grochowska 292 Praga -Potudnie 36
ul. Serocka 33 Praga -Potudnie 35
ul. Sulejkowska 26 Praga -Potudnie 25
ul. Radzyminska Praga - Pétnoc 140
ul. Radzyminska 16 Praga -Pdétnoc 16
ul. Gasocinska 7/7A Mokotéw 30
ul. Calowa Wilanéw 24
Razem 606
Inwestycje planowane do zakorczenia po 2025 r.w miejscu obecnych siedzib ZGN

ul. Polkowska 7 Mokotow 42
ul. O. Kolberga 6 Mokotéw 30
ul. Konduktorska 12 Mokotow 25
ul. Wisniowa 35 Mokotéw 45
ul. Wawolnicka 3 Praga -Potudnie 22
ul. Walewska 4 Praga -Potudnie 36
ul. Hetmanska 25 Praga -Potudnie 16
ul. Sulejkowska 45 Praga -Potudnie 40
ul. Tarchominska 14 Praga-Pétnoc 22
ul. Brédnowska 24 Praga -Pétnoc 36
ul. GosScieradowska 5 Targdéwek 60
ul. Torunska 86 Targéwek 20
ul. Ogrodowa 28/30 Wola 50
ul. Ciotka 33 Wola 12
Razem 456
Razem do zakoriczenia po 2025r. 1062

Zrédto: opracowanie wiasne

Z powodu zmiany stanu prawnego gruntéw wykaz planowanych nowych zamierzen
inwestycyjnych moze ulec zmianie, co do lokalizacji zamierzenia, jednak podejmowane bedag
starania w zakresie co najmniej zachowania minimalnej, podanej wyzej liczby realizowanych
lokali mieszkalnych.

9.4.2 Mieszkaniowe inwestycje spotek TBS w latach 2021-2025

Miasto stoteczne Warszawa planuje rozwdj budownictwa mieszkaniowego na wynajem
poprzez inwestycje budownictwa spotecznego z umiarkowanym czynszem realizowane przez
miejskie spotki, gtdwnie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS). W latach 2021-2025
planowane jest oddanie do uzytkowania tacznie 766 lokali mieszkalnych z finansowym
udziatem Miasta. Miasto przeznaczy na ten cel $rodki w wysokosci 67,8 min zt.
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Miasto realizujgc budownictwo poprzez miejskie spétki TBS nie musi angazowac 100% $rodkow
finansowych niezbednych na przeprowadzenie danej inwestycji, a jedynie cze$¢ tych srodkéw
skalkulowanych przy udziale TBS w sposéb pozwalajagcy na ustalenie stawki czynszu
na poziomie akceptowalnym dla inwestycji budownictwa spotecznego i przysztych najemcéw,
a jednocze$nie umozliwiajgcy pokrycie wszystkich kosztéw, zgodnie z zapisami ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Wykres 11. Liczba lokali mieszkalnych planowanych do realizacji przez TBS-y w latach obowigzywania

Programu.
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Zrédto: opracowanie wtasne

Tabela 3. Budynki TBS planowane do realizacji w latach 2021-2025

Lokalizacja (ulica/dzielnica) Spotka Liczba mieszkan
Budowa nowych mieszkan przez TBS
ul. Banacha/Gréjecka Ochota TBS Warszawa Potudnie 195
ul. Petczynskiego Bemowo TBS Warszawa Pétnoc 235
ul. Chyrowska/Ztotopolska Targowek TBS Warszawa Pétnoc 25
ul. Strzelecka Praga-Poétnoc TBS Warszawa Pétnoc 42
Razem 497
Modernizacja i odtworzenie budynkéw przez TBS
ul. Targowa 14 | Praga-Potudnie | TBS Warszawa Potudnie 84
Modernizacja i odtworzenie/budowa budynkéw przez TBS
ul. Markowska 13 i 13b/Zabkowska 32 | Praga-Pétnoc TBS Warszawa Potudnie 185
tacznie inwestycje TBS 766

Zrédto: opracowanie wiasne

W trakcie analizy mozliwosci realizacji na nieruchomosciach miejskich sg kolejne inwestycje
TBS. Prowadzone s3 prace przygotowujgce kolejne nieruchomosci do wniesienia do TBS w celu
realizacji inwestycji mieszkaniowych, w wyniku ktérych moze powstac ok. 3 000 mieszkan.
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Tabela 4. Nieruchomosci planowane do wniesienia (aportu) do spétek w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowego budownictwa TBS

Lokalizacja (ulica/dzielnica) Spotka Szacowana liczba

ul. Potczynska 88 Bemowo 139
ul. Kolska Wola 35
ul. Rudnickiego Bielany TBSF:/C\,)/fanzawa 320
ul. Jagiellornska 47B Praga-Pétnoc 240
ul. Milenijna/Pomorska Biatoteka 350
ul. Stalowa 55, 57 Praga-Potnoc 80
ul. Derkaczy Wawer 40
ul. Agrestowa Wawer TBS Warszawa 40
ul. Naukowa Wtochy Potudnie 20
ul. Gotarda Mokotéw 140
ul. Stalowa/Szwedzka Praga-Pétnoc 128

tacznie inwestycje TBS prace przygotowawcze 1532

Lokalizacja (ulica/ dzielnica) Szacowana liczba mieszkan

ul. Lazurowa Bemowo 160
ul. Pani na Wisniewie Biatoteka 150
ul. Korsaka Praga -Pétnoc 70
ul. Remiszewska Targéwek 85
ul. Bolivara Targoéwek 200
ul. Spokojna Wola 90
ul. Podbipiety Mokotéw 60
ul. Pohoskiego Mokotéw 100
ul. Bohateréw Wrzeénia Ochota 80
ul. Lubelska Praga-Potudnie 150
ul. Berka Joselewicza Praga-Potudnie 40
ul. Roztocka / Koprzywianska Praga-Potudnie 40
ul. Brzeska 16 Praga-Pétnoc 60
ul. Baltazara/Szulborska Wola 120
tacznie potencjalne nieruchomosci dla spotek 1405

- do wniesienia aportem do 2025 r.
tacznie POTENCJAL POD INWESTYCJE SPOLEK 2937
Zrodto: opracowanie wtasne

Realizacja tych zamierzen bedzie wigzata sie z koniecznosciag zabezpieczenia srodkéw na wktad
miasta w dang inwestycje. Konieczne bedzie rowniez zaplanowanie srodkéw na wniesienie
nieruchomosci do spotek zwigzanych z odprowadzeniem podatku VAT w przypadku
nieruchomosci niezabudowanych. Zgodnie zrekomendacja zespotu ds. budownictwa
spotecznego beda prowadzone prace zwigzane z wniesieniem kolejnych nieruchomosci
do spotek TBS (aporty).

Wedtug stanu na koniec 2020 r. zaséb miejskich spotek TBS na terenie m.st. Warszawy liczyt
ogétem 3 103 lokali mieszkalnych na wynajem, w tym: TBS Warszawa Potudnie Sp.z o.0. -
1568 mieszkan, TBS Warszawa Pétnoc Sp.zo.0. - 1 535 mieszkan. Potencjat
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ww. nieruchomosci miejskich zatem stwarza mozliwos¢ zwiekszenia zasobu miejskich TBS-éw
do okoto 6900 lokali.

9.5 Woysokosc¢ kosztow w kolejnych latach

Z uwagi na to, ze utrzymanie i eksploatacja zasobu lokalowego nalezy do zadan dzielnicy,
to kazda dzielnica w swoim budzecie powinna posiada¢ zabezpieczone $rodki finansowe
na pokrycie kosztéw gospodarowania zasobami lokalowymi na swoim terenie.

Prognoza wydatkéw na lata 2021-2025 przewiduje utrzymanie budynkéw i lokali w nalezytym
stanie technicznym i uwzglednia realizacje prac modernizacyjnych np. poprzez doposazenia
w system grzewczy czy windy.

Prognoze wydatkédw na utrzymanie i zarzadzanie gospodarki mieszkaniowej m.st. Warszawy
wraz z naktadami na mieszkaniowe budownictwo na lata 2021-2025 przedstawia tabela 5.

Tabela 5. Prognoza wydatkéw na utrzymanie i zarzadzanie gospodarki mieszkaniowej m.st. Warszawy z
naktadami na mieszkaniowe budownictwo na lata 2021 - 2025

prognoza (w tys. zt) Razem
Wysokos$¢ wydatkow (w tys. zt)
2021 r. 2022r. 2023 . 2024 r. 2025r. 2021-2025
1. Koszty ustug dostarczanych do
lokali (media) 292 606 | 293484 292017 292 309 293770 1464 186
2. Koszty biezacej eksploatacji,
koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi
oraz remonty i modernizacje 681 223 643 196 686 381 675 400 693 568 3379768
3. Wydatki na wyptaty dodatkéw
mieszkaniowych na rzecz lokali
komunalnych 14 000 14 800 15100 15 600 15 800 75 300
4. Naktady na mieszkaniowe
budownictwo 11579 21292 36 528 66 986 17 109 153 493
Ogodtem wydatki 999408 | 972772 1 030 026 1050294 | 1020247 5072747

Zrodto: opracowanie wtasne BPL.

Struktura powyzszych wydatkéw (w %) przedstawia sie nastepujgco:
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Tabela 6. Struktura wydatkéw na utrzymanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy
w latach 2021 - 2025

Razem
2021-

Struktura wydatkow 2021 r. 2022r. 2023r. 2024 r. 2025r. 2025

1. Koszty ustug
dostarczanych do lokali
(media) 29,3% 30,2% 28,4% 27,8% 28,8% 28,9%

2. Koszty biezacej
eksploatacji, koszty
zarzadu
nieruchomosciami
wspdlnymi oraz remonty

i modernizacje 68,2% 66,1% 66,6% 64,3% 68,0% 66,6%
3. Wydatki na wyptaty

dodatkéw

mieszkaniowych na

rzecz lokali komunalnych 1,4% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%

4. Naktfady na
mieszkaniowe
budownictwo 1,2% 2,2% 3,5% 6,4% 1,7% 3,0%

Ogotem wydatki 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Zrédto: opracowanie wtasne BPL.

Wydatki ogdétem na utrzymanie zasobu na lata 2021-2025 zaprognozowano w wysokosci
5,1 mld zt. Nalezy zwréci¢ uwage, ze prawie 30% tej kwoty stanowig wydatki niezalezne od
witasciciela, zwigzane z dostarczaniem ustug do lokali (tzw. media).

Z ww. wydatkéw, kwota prognozowanych naktadéw na mieszkaniowe budownictwo, zostata
wykazana w wysokosci zabezpieczonej obecnie w WPF.

Ponizsza tabela przedstawia strukture prognozowanych wydatkéw z wytaczeniem kosztéw
ustug dostarczanych mediéw do lokali, wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych oraz naktadow
na budownictwo. Jest to podziat pozycji nr 2 z tabeli powyzej na elementy sktadowe wynikajace
z ustawy. Zawarte w niej wartosci stanowia odpowiednik kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
i zarzadzaniem zasobu.

Prognoza wydatkéw na utrzymanie i zarzgdzanie gospodarki mieszkaniowej m.st. Warszawy
w latach 2021 - 2025 (bez budownictwa i bez mediow) przedstawia tabela 17.
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Tabela 7. Prognoza wydatkéw na utrzymanie i zarzadzanie gospodarki mieszkaniowej m.st. Warszawy
w latach 2021 - 2025 (bez budownictwa i bez mediéw)

Wysokos¢ wydatkow (w zt) prognoza (w tys. 20 Razem
2021r. 2022r. 2023 . 2024 . 2025r. 2021-2025
1. Koszty biezacej eksploatacji
budynkow 288 392 289 256 289 546 290993 291 285 1449 472
na m*/m-c* 5,33 5,36 537 5,39 5,39 5,38
2. Koszty utrzymania i zarzadu
nieruchomosciami
wspolnymi, w ktorych m.st.
Warszawa posiada udziaty
(w tym zaliczka na remonty) 170 670 171524 171 695 171 867 173 585 859 341
na m*/m-c* 3,16 3,18 3,18 3,19 3,21 3,18
3. Koszty remontéw oraz
modernizacji lokali i
budynkéw 222 161 182416 225 140 212 540 228 698 1070955
na m*/m-c* 4,11 3,38 4,17 3,94 4,23 3,97
w tym koszty inwestycyjne 53411 58 760 60 035 60947 59775 292928
Ogdtem wydatki 681 223 643 196 686 381 675 400 693 568 3379 768
na m*/m-c* 12,60 11,92 12,72 12,52 12,84 12,51

Zrodto: opracowanie wtasne BPL.
*Do wyliczenia wskaznika ,ogétem wydatki” na m?/m-c zastosowano $rednioroczng powierzchnie

zasobu Miasta.

Prognoza przewiduje, ze z kwoty 3,4 mld zt (wydatki ogotem w latach 2021-2025), 47% beda
stanowity wydatki na remonty i modernizacje (1,1 mld zt) oraz zaliczki remontowe wnoszone
do wspdlnot mieszkaniowych (w kwocie 0,5 mld zt, ktéra zawiera sie w pozycji 2 Tabeli).
Prognoza wydatkéw na lata 2021-2025 zaktada zwiekszenie naktadéw na remonty biezace

i modernizacje o 17% w stosunku do lat 2016-2020. Przedtuzajaca sie epidemia moze
wptynaé jednak na zmiane struktury przyjetej prognozy wydatkow.

Poza ww. kosztami dot. zasobu mieszkaniowego gminy, zaktada sie dodatkowo wsparcie
finansowe (w latach w 2021-2025) w wysokosci ok. 41 min zt, na rozwdéj budownictwa przez
miejskie spotki TBS, co stanowi % planowanych naktadéw na budownictwo komunalne w tym
okresie.

Ponizsza tabela prezentuje prognozowane naktady na realizacje celéw Programu.
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Tabela 8. Prognozowane naktady na realizacje celéw Programu

Cel gtéwny
Programu

Cel szczegotowy

Koszty w poszczegdlnych latach Programu (zt)

2021

2022

2023

2024

2025

tacznie
koszty

Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan

Cel szczego6towy 1:
Zachowanie
budynkéw Miasta
we wiasciwym
stanie technicznym

32046 551

28745151

26 193 551

28 685 351

27 432851

143 103 455

Cel szczegotowy 2:
Poprawa
warunkow
mieszkaniowych

43979 166

20793 037

9014 645

7793732

6677014

88 257 594

Cel szczego6towy 3:
Zwiekszenie liczby
mieszkan
dostepnych na
wynajem

211716 996

134 626 935

303 893 670

171769 975

133310133

955317 709

Cel szczegotowy 4:
Poprawa
wykorzystania i
racjonalizacji
gospodarowania
mieszkaniowym
zasobem gminy

140 000

1130000

1142000

1130 000

1130 000

4 672 000

Kwoty kosztow w poszczegdinych celach zawieraja sie w prognozie wydatkéw prezentowane;j
w tabeli nr 5. Wyjatek stanowia naktady ujete w celu szczegdétowym 3. Czesc¢ z tych naktadéw,
dotyczacych inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez spétki TBS, finansowane bedzie
ze $rodkéw pochodzacych z preferencyjnych kredytéw z BGK oraz srodkéw wtasnych spotek
(w tym wniesionych przez Miasto), badz z partycypacji oséb fizycznych.
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10. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 1. 1. Czynsze za lokale mieszkalne wynajmowane przez m.st. Warszawa s naliczane na
podstawie stawki bazowej okres$lanej przez Prezydenta m.st. Warszawy z uwzglednieniem
czynnikdw podwyzszajacych i obnizajagcych wartos$¢ uzytkowa tych lokali, z zastrzezeniem ust.
3i4.

2. Stawke bazowa czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu podwyzsza sie raz w roku
co najmniej o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem
w poprzednim roku kalendarzowym, nie wiecej jednak niz o 10% dotychczasowej stawki
bazowe;j.

3. Naliczony czynsz nie moze by¢ wyzszy niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, o ktérej
mowa w art. 9 ust. 8 Ustawy.

4. W przypadku wynajmu lokali mieszkalnych na rzecz organizacji pozarzagdowej na czas
oznaczony nie dtuzszy niz trzy lata, mozna nie stosowa¢d czynnikdw wskazanych w § 3 ust. 2.

§ 2. 1. Ze wzgledu na potozenie budynku, w ktérym znajduje sie lokal, wprowadza sie
podziat na strefy: centralng, miejska i peryferyjna.

2. Granice stref, o ktéorych mowa w ust. 1 okreslajg Rady Dzielnic m.st. Warszawy
w terminie do 2 miesiecy od dnia wejécia w Zycie niniejszej uchwaty, majagc na uwadze
w szczegoblnosci:

1) dostep do $rodkéw komunikaciji,

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

3. W przypadku nie podjecia przez Rade Dzielnicy m.st. Warszawy uchwaty, o ktérej 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 dtuzej niz do 4 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej uchwaty.

§ 3. 1. Czynniki podwyzszajace - budynek, w ktérym znajduje sie lokal:

1) potozony jest w strefie centralnej - wzrost o 10%;

2) podlega ochronie fizycznej - wzrost o 10%;

3) wolnostojacy, w ktérym wydzielono do 4 lokali - wzrost o 15%.

2. Po naliczeniu czynszu na podstawie ust. 1 stosuje sie czynniki obnizajace:

1) budynek, w ktérym znajduje sie lokal potozony jest w strefie peryferyjnej - obnizka
0 10%;

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

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

4) brak WC w lokalu - obnizka o 15%,

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

6) brak tazienkii WC w lokalu - obnizka o 25%,

7) brak instalacji centralnego ogrzewania z sieci cieptowniczej lub sieci gazowej w lokalu,
przy rownoczesnym braku zastosowania odnawialnych zrédet energii do ogrzewania
lokalu - obnizka o 30%,

8) brak instalacji centralnej cieptej wody z sieci cieptowniczej lub sieci gazowej w lokalu,
przy réwnoczesnym braku zastosowania odnawialnych Zrédet energii do
podgrzewania wody - obnizka o 10%,

9) brak pomieszczenia kuchennego albo wneki kuchennej w lokalu - obnizka o 10%,
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10) pomieszczenie kuchenne albo wneka kuchenna pozbawiona bezposredniego
os$wietlenia naturalnego - obnizka o 2%,

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

12) lokal wspdlny tj. taki lokal mieszkalny, w ktérym poszczegdlne izby najmowane s3
przez dwéch lub wiecej najemcdéw - obnizka o 10%, przy czym za wspélne korzystanie
Z pomieszczen: kuchnia, tazienka, WC - dodatkowa obnizka o 7% za kazde z nich,

13) brak odpowiednich urzadzen technicznych, umozliwiajgcych dostep do lokalu osobom
niepetnosprawnym poruszajagcym sie na wozku i zamieszkujgcym w tym lokalu -
obnizka o 20%,

14) lokal, z ktorego korzystanie przez osobe niepetnosprawng poruszajaca sie na wozku
i zamieszkujacg w tym lokalu jest utrudnione, jezeli najemca ztozy wniosek i zostanie
zakwalifikowany do zamiany lokalu - obnizka o 20%,

15) lokal usytuowany powyzej 4 kondygnacji nadziemnej w budynku bez windy - obnizka
0 10%,

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

17) lokal znajdujacy sie w budynku wymagajagcym napraw gtéwnych co najmniej dwéch
elementow konstrukcyjnych (fundamenty, sciany konstrukcyjne, stropy, konstrukcja
schoddw i dach) - obnizka o 20%,

18) lokal powinien by¢ oprézniony w zwigzku z decyzjg organu nadzoru budowlanego - do
czasu tego opréznienia - obnizka o 50%.

3. Suma czynnikdw obnizajgcych nie moze by¢ wieksza niz 60%.
4. Czynnikéw obnizajacych i podwyzszajgcych okreslonych w ust. 1 i 2 nie stosuje sie do
stawki czynszu za najem socjalny lokalu.

§ 4. 1. Obnizki czynszu, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, udziela Prezydent m.st.
Warszawy na wniosek najemcy, jezeli $rednia miesieczna wysoko$¢ dochodu w gospodarstwie
domowym najemcy nie przekracza kwoty wynikajagcej z uchwaty w sprawie zasad
wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy.

2. Obnizki czynszu udziela sie na wniosek najemcy na okres 12 miesiecy, liczac od
pierwszego dnia miesigca nastepujacego po dniu ztozenia wniosku. W przypadku, gdy niski
dochéd gospodarstwa domowego utrzymuje sie na poziomie, o ktérym mowa w ust. 1,
na wniosek najemcy, udziela sie obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne.

3. Wysokos$¢ obnizki naliczonego czynszu (wyrazong w petnych procentach), oblicza sie

wedtug nastepujacego wzoru: O = (1 — :E) * 100%, gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:

O - wysokos¢ procentowa obnizki,
D - $redni miesieczny dochdéd gospodarstwa domowego najemcy (taczny),
K - maksymalna wysokos$¢ dochodu uzasadniajgca udzielenie obnizki zawarta w uchwale Rady
Miasta Stotecznego Warszawy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.
4. Wysokos¢ obnizki, o ktérej mowa w ust. 2 nie moze by¢ wieksza niz 80%
naliczonego czynszu, a w przypadku gdy najemca korzysta z dodatku mieszkaniowego,
to obnizka ta nie moze by¢ wieksza niz obnizka liczona wedtug nastepujgcego wzoru:

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

gdzie poszczegdblne symbole oznaczaja:
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C - naliczony czynsz,

Op - optaty niezalezne od wtasciciela (zgodnie z zawiadomieniem),

Dd - wysokos$¢ dodatku mieszkaniowego,

R - ryczatt na zakup opatu stanowigcy cze$¢ dodatku mieszkaniowego (jezeli lokal nie jest
wyposazony w instalacje doprowadzajaca energie cieplng do celéw ogrzewania, w instalacje
cieptej wody lub gazu przewodowego z zewnetrznego zrédta znajdujgcego sie poza lokalem
mieszkalnym).

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

6. Za gospodarstwo domowe oraz za dochéd uwaza sie gospodarstwo domowe i dochéd
W rozumieniu przepiséw o dodatkach mieszkaniowych.

7. Przy udzielaniu obnizki uwzglednia sie kwote przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie mazowieckim, o ktérej mowa w art. 30 ust. 2
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, obowiazujaca w dniu ztozenia wniosku.

8. Obnizki czynszu udziela sie po przedstawieniu deklaracji o wysokosci dochodéw
cztonkéw gospodarstwa domowego. W zakresie wzoru sktadanej deklaracji stosuje sie
odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

9. W razie watpliwosci, co do wiarygodnosci danych zawartych w przedstawionej
deklaracji mozna zgda¢ od wnioskodawcy dostarczenia zaswiadczenia naczelnika wtasciwego
miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochoddw uzyskanych przez te osobe oraz innych
cztonkéw gospodarstwa domowego.

10. Zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji o wysokosci dochodéw, a takze
wysokosci czynszu lub optat niezaleznych, ktére nastgpity w okresie 12 miesiecy od dnia
przyznania obnizki, nie majg wptywu na wysokosé¢ kwoty przyznanej najemcy obnizki czynszu.
Ztozenie nowego wniosku w trakcie obowigzywania obnizki, powoduje skrécenie okresu na jaki
zostata przyznana obnizka.

§ 5. Obnizki czynszu, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 nie udziela sie:

1) najemcy, ktory nie ztozyt deklaracji o dochodach lub ztozyt deklaracje niezgodng z prawda;
2) najemcy, ktéry nie dostarczyt na zadanie zaswiadczenia, o ktérym mowa § 4 ust. 9;

3) w przypadku najmu socjalnego lokalu/lokalu socjalnego;

5) najemcy, ktory zajmuje lokal o powierzchni wiekszej niz uprawniajgca do otrzymania

dodatku mieszkaniowego i nie wyrazit zgody na zamiane lokalu z inicjatywy wynajmujgcego
na lokal spetniajgcy warunki lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania lub po
wyrazeniu tej zgody nie przyjat drugiej propozycji wskazanego przez wynajmujacego lokalu;

6) najemcy, ktory zalega z zaptatg naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny za okres co
najmniej 3 miesiecy, chyba Ze zostanie z nim zawarta umowa okreslajgca sptate zalegtosci;

7) najemcy lokalu bedacego pracownig stuzacg tworcy do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki;

8) jezeli kwota obnizki bytaby nizsza niz 0,2 % kwoty przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie mazowieckim w dniu
przyznania tej obnizki.

§ 6. 1. Odstepuje sie od obnizenia czynszu, jezeli:
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1) w wyniku przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego zostanie ustalone, ze wystepuje
razaca dysproporcja miedzy niskimi dochodami wykazanymi w ztozonej deklaracji

a faktycznym stanem majatkowym najemcy wskazujgcym, ze jest on w stanie uiszczaé

czynsz nieobnizony, wykorzystujgc wtasne srodki i posiadane zasoby finansowe, a takze

w przypadkach odmowy przez wnioskodawce przeprowadzenia wywiadu

srodowiskowego lub odmowy ztozenia os$wiadczenia o stanie majatkowym

whnioskodawcy,
2) najemca utracit tytut do zajmowanego lokalu,
3) najemca nie wywiazuje sie z warunkéw umowy okreslajacej sptate zalegtosci.

2. W przypadku ztozenia deklaracji niezgodnej z prawda, najemca obowigzany jest
zwrocié wiascicielowi 200 % kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.

§7.1. Z zastrzezeniem ust. 2 i 3 oraz art. 18 ust. 3 i 3a ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, miesieczne
odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego ustala sie w wysokosci
uwzgledniajgcej czynniki obnizajace lub podwyzszajgce wskazane w § 3.

2. Odszkodowanie ustala sie w wysokosci czynszu naliczonego dla danego lokalu
wedtug stawki obowigzujgcej w lokalu bedgcym przedmiotem najmu socjalnego osobom, ktére
oczekuja na rozpatrzenie wniosku o najem lokalu ztozony w zwigzku z uptywem
dotychczasowej umowy najmu lokalu socjalnego albo najmu socjalnego lokalu.

3. Odszkodowanie ustala sie w wysokosci nieuwzgledniajacej czynnikéw obnizajacych
wskazanych w § 3 ust. 2, w przypadku:

a) samowolnego zajecia lokalu bedacego pustostanem,

b) utraty tytutu prawnego do lokalu z powodu:
zalegtosci, jezeli nie zawarto umowy okreslajacej sptate zalegtosci lub umowa nie
jest realizowana,

- uzywania lokalu w sposdb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem,

- zaniedbywania obowigzkéw najemcy i dopuszczania do powstania szkdd,

- niszczenia urzadzen przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez
mieszkancow,

- wykraczania w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

- wynajecia, podnajecia albo oddania do bezptatnego uzywania lokalu lub jego czesci
bez wymaganej pisemnej zgody wiasciciela,

- niezamieszkiwania najemcy w wynajmowanym lokalu przez okres dtuzszy niz 12
miesiecy,

- legitymowania sie tytutem prawnym do innego lokalu potozonego w tej samej
miejscowosci, ktéry spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego i mogt by¢
uzywany przez najemce, ktéremu wypowiedziano tytut prawny,

- innych waznych przyczyn, jezeli sad nakazat opréznienie lokal.
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11. System monitoringu i ewaluacji

Program zawiera system monitoringu i ewaluacji. Monitorowanie oraz badanie ewaluacyjne
maja za zadanie usprawni¢ biezaca realizacje Programu i pomdéc w ocenie jego efektéw
Programu (skutecznosci).

11.1 Monitorowanie

Monitorowanie polega na systemowym badaniu (obserwacje i pomiary danych), analizie

i ocenie stanu wdrazania Programu. Monitorowany bedzie postep rzeczowy czyli stopien

osiggniecia celéw szczegbétowych Programu, stopnia realizacji dziatarn oraz uwarunkowania

realizacji Programu (monitoring ryzyk). Monitoring prowadzony bedzie za pomocg wskaznikéw

pozwalajacych na mierzenie efektéw jego realizaciji:

—  cele szczegotowe - mierzone bedzie za pomocg wskaznikdéw (miernikow) formutowanych
jako wskazniki (mierniki) rezultatu lub oddziatywania;

— dziatania - mierzone bedzie za pomocag wskaznikdw (miernikow) formutowanych jako
wskazniki (mierniki) produktu (fakultatywnie rezultatu),

Kazdy wskaznik (miernik) opisany zostat zgodnie ze wzorem (Karta wskaznika (miernika)

stanowigcym zatacznik nr 7 do Programu.

System monitorowania Programu sktada sie z nastepujacych elementéw:

1) gromadzenie informacji - zbierane beda informacje o realizacji wskaznikéw i inne
informacje dot. realizacji Programu;

2) przechowywanie informacji - zebrane informacje beds przechowywane na poziomie
Dzielnicy (w szczegétowym zakresie) oraz na poziomie Miasta (zbiorcze informacije);

3) przetwarzanie informacji - informacje bedg zbierane cyklicznie, a nastepnie przetwarzane
w celu monitorowania;

4) analizowanie informacji - zebrane informacje beda analizowane w kontekscie postepdéw
Programu, a takze zmiany uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrznych.

Podstawowym produktem systemu monitorowania bedzie przygotowywany przez Biuro

Polityki Lokalowej - raz w roku - raport z monitoringu. W dokumencie znajdzie sie

podsumowanie z kazdego roku wdrazania Programu. Monitorowanie bedzie prowadzone przez

pracownikéw Urzedu.

Monitoring bedzie prowadzony zgodnie z Zarzadzeniem nr 1277/2019 z dnia 1 sierpnia 2019 r.

w sprawie wprowadzenia systemu zarzadzania strategia rozwoju miasta

11.2 Ewaluacja

Ewaluacja natomiast to badanie spoteczno-ekonomiczne realizowane w celu oceny jakosci
i efektow prowadzonych dziatan w Programie. Program poddany zostanie ewaluacji biezacej
(on-going), ktora jest badaniem skupiajagcym sie na doraznych problemach i barierach we
wdrazaniu Programu. Jest ona dogtebng analizag przyczyn zaistniatych probleméw i bedzie
sktadata sie z szeregu badan problematycznych zagadnien.

Gtéwnym celem ewaluacji on-going jest badanie aktualnosci Programu i usprawnienie jego
wdrazania. Ewaluacja skupia sie przede wszystkim na aktualnosci programu i sprawnosci
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systemu jego wdrazania i zarzadzania. Dokonana zostanie ocena aktualnosci Programu (jego
uwarunkowan i celéw) i ocena systemu realizacji Programu. Badanie bedzie miato réwniez na
celu zidentyfikowanie czynnikédw majacych wptyw na sukcesy lub problemy we wdrazaniu
Programu, co pozwoli na podjecie odpowiednich dziatan naprawczych i korygujacych. Poniewaz
ewaluacja bedzie dokonywana w trakcie realizacji Programu, jej wyniki stang sie podstawa do
wprowadzenia ewentualnych zmian iusprawnien w Programie. Badanie ewaluacyjne zostanie
zlecone niezaleznemu podmiotowi zewnetrznemu albo zostanie wykonane przez pracownikéw
Urzedu.
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12. System realizacji programu

12.1 Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

Podstawowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach jest budzet
m.st. Warszawy w zakresie budynkéw i lokali Miasta.

Z uwagi na to, ze nowe budynki nie generujg wysokich kosztéw biezacej eksploatacji, srodki na
ich utrzymanie powinny zosta¢ pokryte w catosci z czynszéw dla lokali mieszkalnych
okreslanych zgodnie z zasadami polityki czynszowej zawartymi w WPGMZ. Dodatkowo nowe
inwestycje nie tylko zabezpieczajg potrzeby mieszkaniowe, ale poza mieszkaniami powstajg tam
rowniez lokale uzytkowe, ztobki, przedszkola czy biblioteki ze stawka czynszu wyzszg niz dla
lokali mieszkalnych.

W przypadku doposazenia lokali w instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody nastepuje
zniesienie tzw. obnizki technicznej czynszu za brak tych instalacji. W projekcie jest to az 40%
od stawki bazowej czynszu. Oznacza to, ze w okresie programowania dochody z tego tytutu
beda nieznacznie rosty w miare wzrostu liczby doposazonych lokali. Koszty utrzymania nowej
instalacji nie sg wysokie i beda pokryte w z biezgcych wydatkéw, a uzyskane wyzsze czynsze
z tego tytutu sg Zzrédtem ich pokrycia. W przypadku doposazenia budynkéw w windy wydatki
na ich konserwacje bedg pokrywane z biezagcych wydatkéw przeznaczonych na biezaca
eksploatacje budynkéw. W zwigzku z faktem, ze bedg to nowe inwestycje, w tym na udzielonej
kilkuletniej gwarancji, ich koszty utrzymania w okresie programowania nie beda wysokie.

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej bedzie mogto odbywac sie réwniez z wykorzystaniem
zrédet zewnetrznych, takich jak programy rzadowe popierania budownictwa mieszkaniowego
i modernizacji:

1. Program wyréwnania réznic miedzy regionami (lll edycja)

a. Podstawa prawna: ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowe;j
i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych.

b. Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Oséb Niepetnosprawnych (PFRON) - uruchomit
pomoc finansowg na inwestycje dotyczace zapewnienia dostepnosci
w wielorodzinnych  budynkach mieszkalnych zarzadzanych przez gminy,
towarzystwa budownictwa spotecznego, wspélnoty i spétdzielnie mieszkaniowe.
Wsparciem ze $rodkéw PFRON moga byé objete planowane lub realizowane
inwestycje zapewniajace dostepnos¢ do lokali zamieszkiwanych przez osoby
niepetnosprawne.

2. Fundusz Dostepnosci

a. Podstawa prawna: ustawa z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

b. Realizacja przedsiewzie¢ zapewniajacych lub poprawiajgcych dostepnosc
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, budynkéw uzytecznosci publicznej oraz
budynkéw zamieszkania zbiorowego. Fundusz Dostepnosci skierowany jest
gtdwnie do spoétdzielni i wspdlnot mieszkaniowych. Wsparcie ze srodkéw
Funduszu, udzielane bedzie w formie pozyczki ale z mozliwoscig czesciowego jej
umorzenia po spetnieniu okreslonych kryteridw (np. jesli z inwestycji korzystaé
bedzie duza liczba oséb niepetnosprawnych czy senioréw). Dzieki tym $rodkom
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mozliwy bedzie montaz windy i innych urzadzen, umozliwiajagc swobodng
komunikacje w obiektach wielorodzinnych.
3. Fundusz Termomodernizacji i Remontéw

a. Podstawa prawna: ustawa z 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontdéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow.

b. Celem Funduszu jest pomoc finansowa dla inwestorow realizujacych
przedsiewziecia: termomodernizacyjne (wraz ze wzmocnieniem budynku
wielkoptytowego) i remontowe. Forma udzielanej pomocy jest premia
termomodernizacyjna, premia remontowa. O dofinansowanie projektu w ramach
premii mogg sie ubiega¢ wtasciciele lub zarzadcy budynkéw mieszkalnych. Premia
termomodernizacyjna i remontowa przystuguje inwestorowi z tytutu realizacji
przedsiewziecia i stanowi sptate kredytu zaciggnietego przez inwestora.

4. Bezzwrotne wsparcie z Funduszu Doptat

a. Podstawa prawna: ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkarn chronionych, noclegowni,
schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen.

b. Celem rzadowego programu bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa
jest zwiekszenie zasobu lokali mieszkalnych oraz lokali i pomieszczeh z zakresu
pomocy spotecznej, stuzacych zaspokajaniu potrzeb oséb o niskich i przecietnych
dochodach. Przedmiotem finansowania sg przedsiewziecia polegajgce na m.in.:
budowie, zmianie przeznaczenia, modernizacji lub remoncie mieszkarh w ramach
zasobu mieszkaniowego gminy badz zasobu TBS.

5. Program miejski dot. ochrony $rodowiska

a. Podstawa prawna: uchwata nr XIX/487/2019 z 26 wrze$nia 2019 r. w sprawie
zasad udzielania dotacji celowej na finansowanie lub dofinansowanie inwestycji na
terenie m.st. Warszawy, stuzacych ochronie $Srodowiska i gospodarce wodne;.

b. W ramach programu moga by¢ przyznane $rodki (w ramach budzetu) oraz dotacje
celowe dla oséb fizycznych, wspdlnot mieszkaniowych oraz osdb prawnych
i przedsiebiorcéw na realizacje zadan stuzacych ochronie srodowiska i gospodarki
wodnej m.in. modernizacji kottowni, wykorzystaniu Zrodet energii odnawialnej,
likwidacje kottowni lub palenisk na paliwo state czy likwidacje zbiornikow

bezodptywowych.
6. Program wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego (SBC)
a. Podstawa prawna: Ustawa o TBS.

b. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego mogg korzysta¢ z preferencyjnego
kredytowania  inwestycji  mieszkaniowego  budownictwa  spotecznego
z Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK). Kredytowaniu podlega realizacja
inwestycji mieszkaniowych zwigzanych z m.in.: budowa, przebudowa, rozbudowsa,
nadbudowg lokali mieszkalnych na wynajem. Z kredytéw preferencyjnych SBC
moga korzysta¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego TBS /Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe SIM, spétdzielnie mieszkaniowe, inne spotki gminne
Z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spétki akcyjne, w ktérych gmina lub gminy
dysponujg odpowiednio 50 proc. gtoséw na zgromadzeniu wspodlnikow lub na
walnym zgromadzeniu.
7. Miejskie dotacje na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy
zabytkach wpisanych do rejestru zabytkéw i ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.
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12.2

Podstawa prawna: uchwata Nr XVII/428/2019 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 29 sierpnia 2019 r. w sprawie okre$lenia zasad udzielania dotacji
na prace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw lub znajdujgcym sie w gminnej ewidencji zabytkéw,
potozonym na obszarze m.st. Warszawy.

Dotacje moga otrzymac¢ posiadacze zabytkéw indywidualnie wpisanych do rejestru
zabytkéw lub indywidualnie ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw. Beneficjentami
moga zosta¢ wspdlnoty mieszkaniowe lub wiasciciele nieruchomosci. Dotacje
moga zostac przyznane na prace majace na celu zabezpieczenie zabytku, utrwalenie
jego substancji i wyeksponowanie jego wartosci. Takie prace to np. prace
konserwatorskie, prace restauratorskie oraz roboty budowlane, przeprowadzenie
badan konserwatorskich lub architektonicznych.

Niezbedne zmiany regulacji prawnych.

Nastepujace akty prawne beda wymagaty zmiany/przyjecia:

1)

zmiana Uchwaty - koniecznos¢ zmiany Uchwaty wynika m.in. ze zmian jakie wprowadza
ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj
mieszkalnictwa (DZ. U. z 2021 r. poz. 11)3;

okreslenie tzw. stref czynszowych - w zwigzku z przyjeciem, na podstawie
przedmiotowego dokumentu, regulacji dot. polityki czynszowej - Rady Dzielnic
m.st. Warszawy w terminie do 2 miesiecy od dnia wejscia w zycie uchwaty
wprowadzajagcej Program bede zobowigzane do okreslenia granic stref
uwzgledniajgcych potozenie budynku, jezeli nie zrobig tego w tym terminie obowigzek
okreslenia stref bedzie spoczywat na Zarzadzie Dzielnicy;

zarzadzenia Prezydenta ws. stawek czynszu - corocznie Prezydent bedzie zobowigzany
do zmiany stawek czynszu (nie bedzie to konieczne, jezeli inflacja bedzie réwna lub
mniejsza niz 0);

Uchwaty Zarzadéw Dzielnic - Plany zagospodarowania pustostandéw wytaczonych
z eksploatacji i matych budynkéw- w ramach Programu zatozono, ze dzielnice
przygotuja plan zagospodarowania budynkéw wytagczonych z eksploatacji oraz
budynkéw o matej (do 4) liczbie lokali;

Uchwaty Zarzadéw Dzielnic - Plany sprzedazy lokali - dzielnice co roku beda
przygotowywaty plany sprzedazy lokali, umozliwiajgce kontrole co do planowanej liczby
sprzedawanych lokali;

Uchwaty Zarzadéw Dzielnic Srédmiescie, Wola, Mokotéw, Praga-Potudnie, Praga-
Po6tnoc, Zoliborz, Ochota i Bielany - Plany zagospodarowania lokali tzw. ,wspdlnych”
Uchwaty Zarzadéw Dzielnic Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc, Srédmiescie, Wola, Zoliborz
i Mokotow oraz Ochota - plany zagospodarowania wolnych lokali o pow. min. 80 m?
Budzet i WPF - zaawansowanie realizacji danych inwestycji wymusi aktualizacje
budzetu Miasta i WPF;

Zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy ws. przyjecia zasad zwigzanych z konkursem
,Przyjazne podwérko”.

3 Link do publikacji: https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2021/11
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Dodatkowej analizy w trakcie trwania programu bedzie wymagata ocena przyjecia regulacji,
ktére pozwolg na rozwéj mieszkan na wynajem w segmencie C i D. Przyktadowo z uwagi na
przygotowywane regulacje prawne dot. Spotecznych Agencji Najmu, ewentualna wspdtpraca
Miasta z takimi podmiotami wymagata bedzie przyjecia przez Rade Miasta uchwaty, o ktorej
mowa W projekcie ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw?.

12.3 Odpowiedzialno$¢ poszczegolnych komorek i jednostek za
realizacje celow oraz wskazanie podmiotow
wspotodpowiedzialnych lub wspétpracujacych przy realizacji
programu

Biurem wiodacym Urzedu m.st. Warszawy, ktére odpowiada za zarzadzanie niniejszym
dokumentem jest Biuro Polityki Lokalowej. Jednak realizacja celéw, a zwtaszcza dziatan
niniejszego programu nie bedzie mozliwa bez aktywnego udziatu dzielnic m.st. Warszawy.
Specyfika niniejszego programu wynika z tego, ze realizacja dziatan zwigzanych z segmentem
Ai B dotyczy zasobu mieszkaniowego gminy, ktérym gospodarujg dzielnice m.st. Warszawy.
Tym samym wszelkie kwestie zwigzane z remontem/przebudowg czy modernizacjg tego zasobu
zalezg od dziatan poszczegdinych komoérek w dzielnicach i jednostek zarzadzajgcych tym
zasobem. Budowa nowych mieszkan (dziatanie, o ktérym mowa w pkt 6.3.1) w niektorych
przypadkach realizowana bedzie przez miejskie jednostki (np. Stoteczny Zarzad Rozbudowy
Miasta). Ponadto rozwdj segmentu C (dziatanie opisane w pkt 6.3.2) jest zalezny od dziatan
podejmowanych przez miejskie spotki TBS i wspdtpracy z Biurem tadu Korporacyjnego. Z kolei
realizacja mieszkan w segmencie D (dziatanie opisane w pkt 6.3.3) bedzie mozliwa przy
wspotpracy z partnerem, ktéry wybuduje i bedzie wynajmowat mieszkania z nizszym czynszem
niz czynsz rynkowy. W ramach dziatania, o ktérym mowa pkt 6.4.13, gdzie zatozono
przeprowadzenie analizy zapotrzebowania na cele spoteczne i mozliwosci dzielnic w tym
zakresie, bedzie realizowane przy wspotpracy biura wtasciwego ds. spotecznych (oraz jednostek
przez nie wskazanych), dzielnic i biura wtasciwego ds. gospodarowania zasobem lokalowym
m.st. Warszawy.

12.4 Sposob komunikaciji

Zaréwno Program, jak i postepy w jego realizacji bedg komunikowane za pomoca strony
internetowej m.st. Warszawy?®, a takze strony wtasciwej ds. mieszkaniowych. Komunikacja na
temat postepdéw oparta bedzie w oparciu o:

1. coroczne raporty w realizacji Programu, sporzadzone w terminie do dnia 31 marca kazdego
roku trwania programu, za lata poprzednie. Raport bedzie, po zatwierdzeniu przez Rade
programu, Zespot Koordynujacy oraz Prezydenta m.st. Warszawy przekazywany Radzie
m.st. Warszawy przez Prezydenta oraz przekazywane do biura odpowiedzialnego
za koordynacje w zakresie polityki rozwoju. Raport bedzie podlegat publikacji po

4 Link do strony przedstawiajacej proces legislacyjny: https://legislacja.gov.pl/projekt/12334202
5 Link do strony: http://2030.um.warszawa.pl/program-mieszkania2030/
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uzgodnieniu z biurem odpowiedzialnym za polityke informacyjno-promocyjng w terminie
do 15 kwietnia kazdego roku trwania programu.

2. raport koncowy, ktéry zostanie przyjety i opublikowany w sposéb przyjety dla raportéw
rocznych.

Zaréwno raporty roczne, jak i koncowy bedg udostepniane srodowiskom spotecznym w ramach

Branzowej Komisji Dialogu Spotecznego ds. lokalowych i ochrony praw lokatoréw.
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13. ZALACZNIKI:

Zatacznik 1. Diagnoza

Zatacznik 2. Powigzania z innymi dokumentami

Zatacznik 3. Raport z prac nad programem

Zatacznik 4. Ocena ryzyka realizacji celow i dziatan programu
Zatacznik 5. Koncepcja rozwoju infrastruktury

Zatacznik 6. Warszawski Standard Mieszkaniowy

Zatacznik 7. Lista wskaznikéw do Programu

63



