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Wstep

Diagnoza obejmuje okres od stanu na koniec 2007 roku, ktéry jest bazowym rokiem ujetym
w pierwszym  Wieloletnim  Programie = Gospodarowania  Mieszkaniowym  Zasobem
m.st. Warszawy na lata 2008-2012, a w niektérych sytuacjach dane moga obejmowac krétszy
okres, co wynika z dostepnosci danych. Danymi wyjsciowymi dla obecnego Programu sa
oficjalne statystyki Gtéwnego Urzedu Statystycznego wg stanu na koniec 2019 roku.
W zakresie danych Miasta tam, gdzie na etapie tworzenia Programu mozna byto uzyskaé dane
za 2020 r przyjeto te dane, a jezeli nie byto to mozliwe, to przyjeto plan na 2020 r. lub
wykonanie roku 2019.

1. Podstawowe dane dot. sytuacji mieszkaniowej w innych
miastach

Wedtug danych GUS na koniec 2019 roku pod wzgledem liczby mieszkan Warszawa
zdecydowanie wyprzedzata inne duze miasta w Polsce.

Whykres 1. Liczba mieszkan w poszczegdlnych miastach w Polsce na koniec 2019 roku.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z danych GUS

Liczba mieszkan w Warszawie na koniec 2019 roku wynosita 997.054 i byta prawie 2,5 krotnie
wyzsza niz liczba mieszkan nastepnego w kolejnosci Krakowa.



Wykres 2. Liczba mieszkancéw w poszczegdlnych miastach w Polsce na koniec 2019 roku.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z danych GUS

Liczba mieszkarncéw Warszawy na koniec 2019 roku siegata 1,8 min i 2,3 krotnie przewyzszata
liczebno$¢ Krakowa. Jednak nalezy zauwazyé, ze pomimo wykazywanej przez GUS liczby
mieszkarncdw na poziomie 1,7 min, z analizy przeprowadzonej w 2018 roku na zlecenie Urzedu
m.st. Warszawy przez firme Orange Polska S.A. wynika, Ze szacunek liczby oséb
przebywajacych w Warszawie na podstawie danych mobilnych w zaleznosci od pory dnia oraz
dnia tygodnia miesci sie w przedziale 1,8 - 2,3 mIn oséb?.

Woykres 3. Wskaznik liczby oséb przypadajacych na jedno mieszkanie w duzych miastach polskich na
koniec 2019 roku.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z danych GUS.

L https://www.um.warszawa.pl/aktualnosci/ilu-mieszka-c-w-ma-warszawa


https://www.um.warszawa.pl/aktualnosci/ilu-mieszka-c-w-ma-warszawa

Widoczny na wykresie wskaznik przecietnego ,zageszczenia mieszkan” jest w Warszawie
najnizszy. Sktada sie na to kilka czynnikdéw, m.in. bardzo duza liczba nowych mieszkan jeszcze
nie zamieszkatych. Jednakze w stosunku do 2018 roku najwiekszy spadek wspotczynnika
(0 0,06) dotyczy Wroctawia (z 1,95 do 1,89) i Rzeszowa (z 2,35 do 2,29), najmniejszy nastapit
w Warszawie 0 0,02 (z 1,82 do 1,80).

Wykres 4. Dynamika zmian liczby mieszkarncéw miast polskich od 2007 roku.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z danych GUS

Najwiekszy problem wyludniania sie miast dotyczy todzi (co przy tak duzym spadku
mieszkancéw moze wptywaé na polityke mieszkaniowa zmierzajagca do ,zatrzymania”
mieszkancéw - np. program ,mieszkanie za remont”), a w nastepnej kolejnosci Poznania
i Katowic. Natomiast Warszawa ma poréwnywalny przyrost procentowy jak Krakow i Gdansk,
cho¢ w liczbach bezwzglednych ten przyrost jest oczywiécie najwiekszy w stosunku do
pozostatych miast przedstawionych na wykresie. Analizujgc procentowy udziat zmian liczby
ludnosci, najwiekszy przyrost mieszkancéw nastgpit w Rzeszowie (ok. 18%), natomiast
najwiekszy odptyw ludnosci obserwujemy w todzi (ok. 10 %). W Warszawie liczba
mieszkancéw wzrosta w stosunku do 2007 roku o blisko 5%.



Wzrost % liczby mieszkanh w wybranych miastach od 2007 roku przedstawia wykres ponizej:

Wykres 5. Zmiana % liczby mieszkarh w miastach Polski od 2007 roku.
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z danych GUS

Najbardziej zwiekszyt sie zaséb mieszkaniowy tych miast, ktére wykazujg dodatni przyrost
demograficzny od 2007 roku. Jest to Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Gdansk. Nalezy zaznaczy¢,
ze bardzo dynamiczny charakter ma wskaznik dotyczacy zmiany liczby mieszkancéow
w Rzeszowie. Jednak w zakresie przyrostu liczby mieszkan plasuje sie on na siédmym miejscu
cho¢ wskaznik procentowy jest najwyzszy. W pozostatych miastach (Lublin, Olsztyn, Szczecin,
Bydgoszcz, Katowice, £6dz) obserwujemy odptyw liczby mieszkancéw i zasoby zwiekszyty sie
tam w mniejszym stopniu. Najmniej mieszkan przybyto w Olsztynie. Nalezy jednak podkreslic,
ze w Warszawie pod wzgledem wartosci bezwzglednych, zaréwno przyrost ludnosci, jak
i rozwéj budownictwa jest nieporéwnywalnie najwiekszy.

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez GUS, w latach 2007 - 2019 w Warszawie oddano do
uzytkowania blisko 216,5 tys. mieszkan, co oznacza, ze $redniorocznie wybudowano okoto
16,7 tys. lokali. Na tle innych polskich metropolii budownictwo mieszkaniowe w Warszawie
wykazuje najwiekszy potencjat.



Wykres 6. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2007 - 2019.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z danych GUS

Liczba wybudowanych mieszkan w Warszawie na przestrzeni 13 lat wynosi ponad 200 tys.,
co odpowiada niemal tacznej liczbie nowych mieszkan oddanych w trzech kolejnych miastach
na wykresie. Wedtug publikacji Urzedu Statystycznego w samym tylko 2019 roku w Warszawie
oddano do uzytkowania 21 599 mieszkan.

Najwiekszy przyrost liczby mieszkan w Warszawie nie przektada sie na mozliwosé
ich tatwiejszego nabycia. Relacje wysokosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto
w gospodarce narodowej w wojewoddztwach w 2019 r.2 do ceny nabycia 1 m? mieszkania
w poszczegolnych wojewddztwach, przedstawia ponizszy wykres.

Wykres 7. Relacja przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto do cen transakcyjnych 1 m?2
mieszkania w duzych Miastach?
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Wedtug danych opublikowanych przez GUS pod koniec listopada 2020 roku, najwyzsze
przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2019 roku wystepowato w wojewddztwie
mazowieckim i wynosito niecate 6 tys. zt. W dalszej kolejnosci pod wzgledem wysokosci

2 https://stat.gov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-komunikatow-i-
obwieszczen/obwieszczenie-w-sprawie-wysokosci-przecietnego-miesiecznego-wynagrodzenia-brutto-
w-gospodarce-narodowej-w-wojewodztwach-w-2019-roku,295,6.html

3 https://bdl.stat.gov.pl/BDL/dane/podgrup/temat
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wynagrodzen znajduja sie wojewddztwa dolnoslaskie i $lgskie na poziomie 5 tys. zt i nieznacznie
mniej w wojewdédztwie pomorskim i matopolskim. Najnizsze ptace dotycza wojewddztwa
podkarpackiego i warminsko-mazurskiego. Analizujgc zalezno$¢ wysokosci przecietnych
wynagrodzen do cen transakcyjnych 1 m? mieszkania w stolicach tych wojewodztw, mozna
stwierdzi¢, ze zakup jednego m? mieszkania za $redni miesieczny dochdd brutto mozliwy jest
tylko w wojewddztwie slaskim. Natomiast w wojewddztwie mazowieckim wskaznik ten jest
niemal o potowe mniejszy (0,65) i jest jednym z najnizszych, ustepujac jedynie sytuacji
w Gdansku (za Warszawg najtrudniejsza sytuacja osob chcacych naby¢é mieszkanie jest
w Krakowie), co S$wiadczy o wysokich cenach na rynku nieruchomosci w tych czesciach Polski.

2. Rynek mieszkaniowy i demografia w Warszawie

Na koniec 2019 roku liczba wszystkich mieszkan w Warszawie (Wykres 1), wyniosta 997 054
mieszkania, w tym liczba lokali nalezgca do mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy to 81 363,
ktéra w ogélnej liczbie mieszkan na terenie Warszawy stanowi 8,2%.

Wykres 8. Udziat mieszkaniowego zasobu Miasta w ogdlnej liczbie mieszkarn w Warszawie.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic oraz danych GUS

Jak wida¢, utrzymuje sie niekorzystny trend zwigzany ze spadkiem udziatu mieszkaniowego
zasobu gminy w stosunku do wszystkich mieszkan w Warszawie.



Wykres 9. Struktura wszystkich mieszkah w Warszawie wedtug form wtasnosci.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Powyzej przedstawiono strukture wtasnosci wszystkich mieszkan w Warszawie za 2018 rok.

Dane dot. 2019 roku s3 jeszcze niedostepne w bazie GUS.

Wykres 10. Liczba mieszkan w Warszawie w podziale na dzielnice na koniec 2019 roku.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Najwiecej mieszkan zlokalizowanych jest na Mokotowie (13,2%), za$ najmniej w dzielnicy

Wesota (0,9%).
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Wykres 11. Dynamika zmian liczby mieszkanh Warszawy od 2007 roku.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Najwiekszy przyrost mieszkan nastgpit w dzielnicy Wilanéw i Biatoteka, a w dalszej kolejnosci
na Woli, we Wtochach oraz Bemowie. Wykres ten pokazuje, ze przyrost tak duzej liczby
mieszkan: niemal trzykrotny na Wilanowie, prawie dwukrotny na Biatotece i jednokrotny na
Woli, Wtochach i Bemowie ma wptyw na zapewnienie infrastruktury spotecznej (ztobki,

przedszkola, szkoty, opieka zdrowotna, komunikacja itp.).

Na dynamike zmian gtéwnie ma wptyw realizacja inwestycji. Udziat w rynku mieszkaniowym
poszczegdlnych podmiotéw realizujgcych budownictwo mieszkaniowe w Warszawie w latach

2007 - 2019 roku przedstawia wykres ponize;j.

Wykres 12. Mieszkania oddane do uzytkowania w Warszawie wedtug form budownictwa

w latach 2007-2019.

= indywidualne
6,2%

B spétdzielcze
49%

przeznaczone
na sprzedaz
lub wynajem
(rézni
inwestorzy)
87,3%

® zaktadowe
0,1%

¥ komunalne
1,2%

W spoteczne
czynszowe
02%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS
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Dominujacym i ciaggle rosngcym sektorem w zakresie budownictwa (gtéwnie na sprzedaz) sg
inwestorzy prywatni dziatajgcy w celu osiggniecia zysku.

Wykres 13. Rozwdéj budownictwa mieszkaniowego w Warszawie w podziale na dzielnice w latach 2007
- 2019.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Najdynamiczniej pod wzgledem budownictwa mieszkaniowego rozwijajg sie dzielnice:
Biatoteka i Wola. Nastepnie Mokotéw, Praga-Potudnie, Bemowo i Wilanéw. tacznie w latach
2007-2019 wybudowano w tych 6 dzielnicach 131 414 mieszkan (ponad 60% wszystkich
oddanych mieszkan). W dzielnicach Praga-Pétnoc, Wesota i Rembertéw buduje sie niewielkg
liczbe nowych mieszkan, srednio do 577 rocznie.

Zgodnie z danymi opublikowanymi przez GUS na koniec 2019 roku liczba mieszkancow
Warszawy wynosita 1 790 658.
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Wykres 14. Liczba mieszkancéw w poszczegdlnych dzielnicach Warszawy na koniec 2019 roku.

Mokotéw
Praga-Potudnie
Ursynéw
Wola
Bielany
Biatoteka
Bemowo
Targéwek
$rodmiescie
Ochota
Wawer
Praga-Pétnoc
Ursus
Zoliborz
Wriochy
Wilanéw
Wesota
Rembertéw

180 789
151 304
141 407
131592
129 106
125119
124992
113713
82484
78 244
63481
61312
52792
43 613
42134
25798
24513

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Najwieksza liczba oséb zamieszkuje w dzielnicach Mokotéw i Praga-Potudnie (jest tam rowniez
najwieksza liczba mieszkan w stosunku do catosci zasobu).

Wykres 15 przedstawia dynamike zmian liczby mieszkancéw w poszczegdlnych dzielnicach
Warszawy od 2007 roku. tacznie przybyto w Warszawie 84 tys. oséb, przy czym w dwunastu
dzielnicach obserwujemy przyrost liczby mieszkancéw o 132,3 tys. (najwiecej na Biatotece),
a w szesciu dzielnicach liczba mieszkaricéw zmniejszyta o 48,3 tys. (najwiecej w Srédmiesciu).

Wykres 15. Dynamika zmian liczby mieszkancéw Warszawy od 2007 roku.

Biatoteka
Wilanow
Bemowo

Ursus
Wawer
Ursynow
Zoliborz
Wiochy
Wesota

Targéowek
Wola
Rembertow
Praga-Potudnie
Bielany
Mokotow
Ochota
Praga-Pétnoc
Srodmiescie

55.9%
152,5%
14,0%
25,4%
15,5%
3.3%
8,4%
9,9%
17,9%
1,7%
1.3%
71%
2974
-3008
-7799
8346

I 4106

3918
3911
2047
1829
1631
-1,6%
-2,2%
-3,4%
-9,2%
-12,4%
-13,1%

2007 rok
mieszkanic
84 034 os

zmiana liczby mieszkancow od

. £acznie liczba
Ow zwiekszyta sie o
oby (4,9%).

-9000 1
-17153

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Zmiany w liczbie mieszkarncéw poszczegodlnych dzielnic powigzane s3g czesto ze skalg rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, co pokazuje przyktad dzielnicy Biatoteka, gdzie nastgpit
najwiekszy wzrost zaréwno liczby ludnosci, jaki i liczby mieszkan oddanych do uzytkowania.
Podobne zjawisko, cho¢ w mniejszym stopniu, dostrzegalne jest w dzielnicach Bemowo
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i Wilandw. Znaczace zmiany we wzroscie liczby mieszkancéw poszczegdlnych dzielnic
zalezne s przewaznie od skali rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Widac to na przyktadzie
dzielnicy Biatoteka, gdzie nastgpit najwiekszy wzrost zaréwno liczby ludnosci, jak i liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania. Podobne zjawisko wg danych GUS wystepuje
w dzielnicach: Wilanéw, Wtochy i Wola. Nadal, cho¢ nieco w mniejszej skali, rozwija sie tez
budownictwo mieszkaniowe w dzielnicach Bemowo, Mokotéw, Praga-Potudnie, Targdéwek,
Ursus i Zoliborz.

Potencjat inwestycyjny na nastepng dekade dotyczy dzielnic, w ktérych nadal pozostaja
rezerwy gruntéw niezabudowanych. Dotyczy to szczegdlnie dzielnic: Bemowo, Mokotéw,
Ursynéw i Biatoteka, gdzie mozliwa jest (np. w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego) realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz nastepuje rozwdj
komunikacji publicznej, szczegdlnie szynowej. Ale intensywny rozwdj mozliwy jest tez na
Pradze-Pétnoc i we Wtochach, gdzie juz nastepuje (bgdz nastapi) zmiana przeznaczenia duzych
obszaréw zajetych dotychczas przez przemyst oraz bazy i sktady. Potencjat w zakresie
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego dotyczy gtéwnie Biatoteki, Wawra i Wilanowa.
W Srédmieéciu od dawna obserwowane jest zmniejszanie sie liczby mieszkanicéw, co nie
oznacza zahamowania inwestycji mieszkaniowych, ale budowanie mieszkann na wynajem,
przewaznie jako forme lokaty kapitatu. Podobne zjawiska mozna zaobserwowaé réwniez na
Bielanach i Ochocie .

Odptyw ludnosci oraz niewielki przyrost nowych mieszkan obserwujemy réwniez na Ochocie
i Pradze-Pétnoc.

Wykres 16. Gestos¢ zaludnienia wg wskaznika liczby oséb przypadajacej na 1 km? w podziale na dzielnice
za 2019 rok.

ludnosé/km2 - Warszawa

e ludnosé/km2

Wawer
Wesota
Wilanéw
Rembertow
Wihochy
Biatoteka
Ursynow
Bielany
Bemowo
Targowek
Praga-Pétnoc
Mokotow
Zoliborz
Ursus
Srédmiescie
Wola
Praga-Potudnie
Ochota

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Statystyczny wskaznik gestosci zaludnienia dla catej Warszawy wyniést w 2019 roku 3 462
osoby na km?. Siedem dzielnic znalazto sie ponizej $redniej. Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze
Wawer i Biatoteka sg najwiekszymi pod wzgledem powierzchni dzielnicami Warszawy, ktéra
zajmuje tacznie 517,2 km? (tereny zurbanizowane i niezurbanizowane). Powierzchnia Wawra to
79,7 km?, a Biatoteki - 73 km?2. Najmniejszymi dzielnicami (ponizej 10 km?) sg Ochota, Ursus
i Zoliborz.

14



Tabela 1. Liczba

mieszkancéw Warszawy z

podziatem na dzielnice

z uwzglednieniem osob zamieszkujacych w zasobie komunalnym?.

na koniec 2019

roku

% udziat oséb
Liczba %'ud2|a’r’ 3 w tym liczba oséb w w zasobie
Dzielnica mieszkancow m|.eszl.<ancow‘ mieszkaniach kor'nunfalnym
Warszawy dZ|EaIn|cy do liczby komunalnych W'I|czb|el ,
ogoétem mieszkancow
dzielnicy

Bemowo 125119 7,0% 1086 0,9%
Biatoteka 129 106 7.2% 1593 1,2%
Bielany 131 592 7,3% 12 643 9,6%
Mokotow 218 265 12,2% 23813 10,9%
Ochota 82484 4,6% 9792 11,9%
Praga-Potudnie 180 789 10,1% 20152 11,1%
Praga-Pdtnoc 63481 3,5% 20556 32,4%
Rembertow 24 513 1,4% 709 2,9%
Srodmiescie 113713 6,4% 24 394 21,5%
Targowek 124 992 7,0% 9 310 7,4%

Ursus 61312 3,4% 1626 2,7%
Ursynéw 151 304 8,4% 1409 0,9%
Wawer 78 244 4,4% 3472 4,4%
Wesota 25798 1,4% 367 1,4%
Wilanéw 42 134 2,4% 48 0,1%
Witochy 43 613 2,4% 3981 9,1%

Wola 141 407 7,9% 27 159 19,2%
Zoliborz 52792 2,9% 3450 6,5%
Ogoétem 1790658 100,0% 165 560 9.2%

Blisko 23% ludnosci Warszawy zamieszkuje w dzielnicach Mokotéw i Praga-Potudnie. Warto
réwniez zwrdci¢ uwage, ze Prage-Pétnoc, Srédmiescie | Wole charakteryzuje wysoki wskaznik
udziatu najemcow komunalnych w liczbie mieszkancéw tych dzielnic. W przypadku Pragi-
Potnoc obserwujemy matg liczbe mieszkann ogoétem, bardzo matg liczbe mieszkancéow
w stosunku do liczby ogotem (3,5%), przy jednoczesnym najwiekszym udziale osob
zamieszkujacych w zasobie komunalnym (32,4%).

Wedtug ostatniej prognozy Gtéwnego Urzedu Statystycznego zaktualizowanej w 2018 roku
liczba mieszkancéw Warszawy bedzie sukcesywnie rosngé.

4 Zrédto: opracowanie wtasne
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Wykres 17. Liczba mieszkancéw Warszawy wg prognozy GUS do 2030 roku.

Q
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=
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18234
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stan ludnosci
2017r. 2018r. 2019r. prognoza 2020 prognoza 2025 prognoza 2030

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Analizujac stan ludnos$ci Warszawy na koniec 2019 roku, ktéry osiggnat poziom prognozowanej
wielkos$ci za 2020 rok, mozna przyjaé, ze okoto 2030 roku liczba mieszkarnicéw Warszawy
bedzie wyzsza niz zaktadana przez GUS w potowie 2018 roku. Wedtug prognozy
demograficznej GUS do 2030 r. w kolejnych latach w stolicy bedzie spadata liczba urodzen
irosta liczba mieszkancéw w wieku 15-17 lat, w wieku produkcyjnym niemobilnym
(45-59K/64M) oraz 80+.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Warszawie wynosita na koniec 2019 roku 59
m?2. Ponizszy wykres przedstawia $rednig powierzchnie lokalu mieszkalnego w poszczegdlnych
dzielnicach. Najwieksze lokale znajdujg sie w Wesotej, Wawrze i Wilanowie. Wynika to ze
znacznego udziatu zabudowy jednorodzinnej. Najmniejsze powierzchnie wystepujg na Woli
i Pradze-Pétnoc, gdzie dominuje zabudowa wielorodzinna.
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Wykres 18. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w Warszawie na koniec 2019 roku.

mmm przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania dla Warszawy

Wola
Srédmiescie
Ochota
Bielany
Targéwek
Zoliborz
Mokotow
Ursus
Bemowo
Wiochy
Biatoteka
Ursynow
Rembertow
Wilanéw
Wawer
Wesota

-

Praga-Péinoc
Praga-Potudnie

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na osobe w Warszawie to 32,8 m?.
W Wilanowie wskaznik ten jest najwyzszy iwynosi 53 m?/osobe. Natomiast najnizszy
obserwujemy na Pradze-Pétnoc - 25,3 m?/osobe.

Wykres 19. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na osobe w Warszawie
na koniec 2019 roku.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS
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Przecietne mieszkanie w Warszawie zwiekszyto od 2007 roku powierzchnie uzytkowg srednio
0 2m?(z 57 do 59 m?). Najwiekszy wzrost wskaznika wystapit w Wawrze, a najwyzszy spadek
dot. dzielnicy Biatoteka.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Warszawie na 1 osobe zwiekszyta sie od 2007
roku o 6,7 m?(z 24,2 do 32,8 m?). Najwiekszy wzrost wskaznika wystgpit na Woli, a jedyny
spadek dot. dzielnicy Wilanéw.

Woykres 20. Mieszkancy m.st. Warszawy wg funkcjonalnych grup wieku za 2019 rok.

280974

431216

tacznie 1 790 658
mieszkancow

1065782

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Wedtug szacunkéw GUS, do 2030 roku nastgpiag nieznaczne zmiany w obrebie pokazanych
wyzej grup wiekowych mieszkancéw Warszawy. Odnoszac sie do struktury procentowej
zobrazowanej powyzej, okoto 2030 r. nastgpi spadek ludnosci do 14 r.z. (grupa ,niebieska”)
0 1%, a wzrost 0 1% w grupie wiekowej 15-59K/64M (grupa ,pomaranczowa”). Jest to grupa
dominujaca, co oznacza najwiekszy udziat ludnosci czynnej zawodowo, a tym samym
najefektywniejszej pod wzgledem ekonomicznym. W obrebie grupy ,pomararnczowej” nastgpi
spadek liczby osob w wieku produkcyjnym mobilnym (18-44 lata), a wzrost liczby mtodziezy
w wieku 15-17 lat oraz kategorii oséb w wieku od 45 do 59 lat (kobiety) /64 lata (mezczyzni).
W ramach grupy ,senioréw” wzrosnie udziat osoéb najstarszych w wieku 80+.
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Wykres 21. Seniorzy na 100 oséb w wieku produkcyjnym w dzielnicach Warszawy w 2007 i 2019 r. -
ponizej wskaznika dla Warszawy.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Wykres 22. Seniorzy na 100 oséb w wieku produkcyjnym w dzielnicach Warszawy w 2007 i 2019 r. -
powyzej wskaznika dla Warszawy.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Powyzsze wykresy pokazujg wskazZnik obcigzenia demograficznego wyrazony w liczbie oséb
w wieku poprodukcyjnym przypadajacej na 100 osdb w wieku produkcyjnym w danej dzielnicy
oraz srednio w catej Warszawie. Najmtodsza Biatoteka dominuje réowniez pod wzgledem
rozwoju budownictwa mieszkaniowego, natomiast Wilanéw jest jedyna dzielnica, w ktérej na
przestrzeni lat nastepuje zauwazalne obnizenie wartosci wskaZnika. Na szczegdlng uwage
zastugujag Bemowo i Ursynow, gdzie na przestrzeni 13 lat nastgpit ponad dwukrotny wzrost
wskaznika. Gtéwny Urzad Statystyczny uzasadnia to zjawisko wzrostem liczby ludnosci
w wieku poprodukcyjnym oraz spadkiem liczby ludnosci w wieku produkcyjnym w danym
okresie.

W okresie ostatnich 13 lat jedynie w dzielnicach Wilanéw i w bardzo niewielkim stopniu
Zoliborz widoczny jest odwrotny trend niz w skali catego miasta polegajacy na obnizeniu
wskaZnika obcigzenia demograficznego.
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Wykres 23. Struktura gospodarstw domowych w Warszawie wg danych Narodowego Spisu
Powszechnego w 2011 r.
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Najwiekszy udziat pod wzgledem liczebnosci oséb w gospodarstwie stanowig gospodarstwa
jedno- i dwuosobowe - az 67%! Dane te s3 istotne dla planowania wielkosci budowanych
mieszkan.

WNIOSKI:

1. Warszawa posiada najwiecej mieszkan w Polsce. Stolica zajmuje rowniez pierwsze miejsce

pod wzgledem wskaznika liczba mieszkart na 1000 mieszkancéw.

W Warszawie w okresie ostatnich 13 lat buduje sie rocznie $rednio 16,7 tys. mieszkan.

Przecietne mieszkanie w Warszawie ma powierzchnie 59 m?.

Na osobe przypada $rednio 32,8 m? powierzchni uzytkowej.

Liczba mieszkancow Warszawy wynosi ok. 1,8 min, z czego grupa oséb

w wieku od 15 lat do wieku emerytalnego stanowi 60% (grupa w wieku produkcyjnym do

populacji ogétem).

6. Wspodtczynnik obcigzenia demograficznego w Warszawie wynosi 42,6 osoby starsze na 100
0s6b czynnych zawodowo (grupa senioréw do oséb w wieku produkcyjnym) i ma on
tendencje rosnaca, co potwierdza zjawisko ,starzenia sie spoteczenstwa”

7. Strukture gospodarstw domowych w Warszawie cechuje wysoki udziat gospodarstw jedno-
i dwuosobowych - 67%. Przecietna liczba oséb w gospodarstwie to 2,18.

vk N

3. Zasob spoteczny

Miejskie mieszkania to lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy
(tzw. lokale komunalne) oraz mieszkania stanowigce wtasnos$¢ miejskich spoétek - Towarzystw
Budownictwa Spotecznego. Ogdlnie rynek mieszkan spotecznych w Warszawie mozna
podzieli¢ - ze wzgledu na wysokos$¢ czynszu - na cztery kategorie - segmenty A, B, C, D. Dzieki
rozwijaniu poszczegdlnych segmentéw mieszkaniowych, zréznicowanych pod wzgledem
stawek czynszu, powstaje zréznicowana oferta mieszkan, ktore s dostepne dla réznych
gospodarstw domowych w zaleznosci od ich sytuacji materialnej i zyciowej.

W segmencie A znajduja sie mieszkania wynajmowane w ramach najmu socjalnego (w tym
z wyrokow orzekajacych eksmisje do takich lokali). W segmencie B znajdujg sie mieszkania
wynajmowane na czas nieoznaczony (tgcznie segment A i B tworza tzw. mieszkania komunalne).
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Ponadto, w segmencie A i B mieszczg sie mieszkania przeznaczone na realizacje programoéow
spotecznych. Kierowane s3 one w szczegdblnosci do oséb zagrozonych wykluczeniem
mieszkaniowym np. cudzoziemcow, repatriantéw, usamodzielniajgcych sie wychowankéw
pieczy zastepczej, oséb w kryzysie bezdomnosci, oséb z niepetnosprawnosciami
czy zaburzeniami psychicznymi. Kryteria okreslajgce kto moze zostaé najemca w ramach tych 2
segmentow okresla gtdéwnie Uchwata.

Segment C to mieszkania wynajmowane przez TBS oraz mieszkania pozostajgce w zasobie
zarzadu mienia m.st. Warszawy, czy tez mieszkania wynajmowane przez Spoteczng Agencje
Najmu dziatajacg przy fundacji Habitat for Humanity Poland w Warszawie i podnajmowane
zainteresowanym najemcom.

Ostatni z segmentdéw, segment D to mieszkania planowane do realizacji w ramach
instytucjonalnego najmu np. w ramach rzgdowego programu Mieszkanie +.

3.1  Mieszkaniowy zas6b m.st. Warszawy (tzw. ,lokale komunalne”)

SEGMENT A - mieszkania w ramach najmu socjalnego
Segment A obejmuje mieszkania przeznaczone dla mieszkarncéw o najnizszych dochodach oraz
0sob, ktore utracity prawo do lokalu na podstawie wyroku nakazujgcego oproznienie lokalu
i uzyskaty jednoczesnie uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego. W zwiazku ze
zmiang Ustawy dokonang z dniem 22 marca 2018 r. pojecie lokalu socjalnego zostato
zastgpione pojeciem najmu socjalnego lokalu. To co wyrdznia najem socjalny lokalu to:

1) najnizsza stawka czynszu sposréd wszystkich mieszkan miejskich,

2) okres najmu - umowa najmu zawierana jest na czas oznaczony,

3) najnizsze kryterium dochodowe.
Z uwagi na niskie stawki czynszu, mieszkania z najmem socjalnym czesto stanowig pomoc
mieszkaniowa dla oséb w szczegdlnie trudnej sytuacji: zagrozonych wykluczeniem spotecznym,
czy os6b doswiadczajacych kryzysu bezdomnosci. Zasady i kryteria najmu mieszkan z segmentu
A okreslone s3 w Uchwale i Ustawie.

SEGMENT B - mieszkania na czas nieoznaczony

Segment B to mieszkania przeznaczone dla najemcéw, ktorzy osiggaja niskie dochody
(ale wyzsze niz te kwalifikujagce do Segmentu A). Mieszkania segmentu B jako takie, ktére -
zgodnie z Ustawa - wynajmowane sg na czas nieoznaczony i przeznaczone sg dla oséb, ktérych
dochody znajdujg sie na stosunkowo niskim poziomie (poziom ten wyznacza Uchwata).
Dodatkowo w ramach tego segmentu istnieje mozliwo$¢ obnizenia czynszu z tytutu osigganych
dochodéw. W zwigzku ze zmiang Ustawy dokonang z dniem 22 marca 2018 r. w odniesieniu
do lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony (w przypadku umow zawieranych po dniu 21
kwietnia 2019 r.) wprowadzono obowiagzek weryfikacji - nie czesciej niz co 2,5 roku spetniania
przez najemcow tych lokali kryterium wysokosci dochodu uprawniajgcego do udzielenia
pomocy mieszkaniowej. Rodziny, ktére bedg przekraczaty kryterium beda miaty podwyzszony
czynsz do wysokosci nawet 8% wartosci odtworzeniowej lokalu. Zasady i kryteria najmu
mieszkan z segmentu B okres$lone sg w Uchwale i Ustawie.
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Tabela 2. Zasoby mieszkaniowe Warszawy z podziatem na dzielnice wg stanu na dzien 31.12.2019 rok.

Liczba % udziat mieszkan w|w tym liczba % udziat lokali

Dzielnica mieszkan w | dzielnicy do liczby | mieszkan komuna!nych . ,
Warszawie ogbtem komunalnych W .zasc.)ble mieszkan

dzielnicy

Bemowo 60 925 6,1% 437 0,7%

Biatoteka 66 166 6,6% 652 1,0%

Bielany 70233 7,0% 5712 8,1%

Mokotéw 131896 13,2% 11951 9,1%

Ochota 49 472 5,0% 4 608 9,3%

Praga-Potudnie 103722 10,4% 10 206 9,8%

Praga-Potnoc 35498 3,6% 11178 31,5%

Rembertéw 10 688 1,1% 339 3,2%

Srodmiescie 77 208 7,7% 11944 15,5%

Targdéwek 60 741 6,1% 3721 6,1%

Ursus 30376 3,0% 837 2,8%

Ursynow 74 357 7,5% 498 0,7%

Wawer 33598 3,4% 1567 4,7%

Wesota 9 460 0,9% 149 1,6%

Wilanéw 24 694 2,5% 25 0,1%

Wrtochy 25 301 2,5% 2 007 7,9%

Wola 99 012 9,9% 14 000 14,1%

Zoliborz 33707 3,4% 1532 4,5%

Ogoétem 997 054 100,0% 81 363 8,2%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic oraz danych GUS

Najwieksza liczba mieszkan (41,3% liczby ogoétem) usytuowana jest w 4 dzielnicach
centralnych: Mokotéw, Praga-Potudnie, Srédmieécie i Wola. Wystepuje tu réwniez duza
koncentracja zasobu komunalnego - 48,5% z liczby 81.363. Specyficzna sytuacja cechuje
Prage-Pdtnoc, naterenie ktérej zlokalizowany jest niewielka liczba mieszkan ogétem w
dzielnicy (3,6% ogdtem), ale ze znacznym udziatem mieszkan komunalnych (az 31,5%), co jest
niespotykane w innych ,duzych” dzielnicach. Niewielki zaséb lokali komunalnych wystepuje w
dzielnicach zewnetrznych: Bemowo, Biatoteka, Rembertéw, Ursus, Ursynéw, Wesota i
Wilanow.

Wykres 24. Udziat mieszkaniowego zasobu Miasta w danej dzielnicy w ogdlnej liczbie mieszkan na
terenie tej dzielnicy wg stanu na 31.12.2019 roku.

Praga-Pétnoc [ 31.5%
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Praga-Potudnie [N 9.8%
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Bielany [N 81%
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Targéwek [N 6,1%
Wawer N 4.7%
Zoliborz [N 4,5%
Rembertéw - 32%
I 28%
Wesota [l 1,6%
Biatoteka [ 1,0%
Bemowo I 0,7%
B o7%
| 01%

Ursus

Ursynéw

Wilanow

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic oraz danych GUS
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Wedtug danych na koniec 2019 roku Miasto dysponowato tacznie 81 363 lokalami

mieszkalnymi o ré6znym standardzie, powierzchni uzytkowej oraz statusie. Ponadto w zasobach

towarzystw budownictwa spotecznego znajdowato sie 2 789 lokali. Mieszkaniowy zaséb m.st.

Warszawy i TBS liczacy tacznie 84 152 mieszkania ksztattuje sie nastepujaco:

a) liczba lokali mieszkalnych potozonych w nieruchomosciach stanowigcych wtasnosé Miasta
wynosi 27 086, co stanowi 33,3% ogdlnej liczby lokali komunalnych;

b) liczba lokali mieszkalnych potozonych w nieruchomosciach, w ktorych funkcjonuja
wspolnoty mieszkaniowe a Miasto jest jednym z wtascicieli lokali wynosi 52 551, co stanowi
64,6% ogolnej liczby lokali komunalnych;

c) liczba lokali mieszkalnych potozonych w innych nieruchomosciach zarzadzanych przez
Miasto wynosi 1 726, co stanowi 2,1% ogolnej liczby lokali (s3 to lokale w nieruchomosciach
zarzadzanych przez Miasto, ale Miasto nie jest ich wtascicielem).

Liczbe oraz powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych m.st. Warszawy na koniec 2019 r.

z podziatem na 18 dzielnic ilustruje ponizsza Tabela. Srednia powierzchnia lokalu wynosi 41 m2.

Najmniejsze lokale komunalne posiadajg Rembertéw (35 m?) i Wesota (37 m?), natomiast

najwiekszg przecietng powierzchnie uzytkowag majg mieszkania z zasobu dzielnicy Wilanow

(59 m2).

Tabela 3. Mieszkaniowy zaséb Miasta z podziatem na dzielnice wg stanu na dzien 31.12.2019r.

) o .| Srednia powierzchnia

. . . Powierzchnia uzytkowa lokali| . .

Daielnica Liczba  lokali  mieszkalnych mieszkalnych uz'ytkc.)wa w danej

(szt.) (m?) dzielnicy
(m?)

Bemowo 437 18 292 42
Biatoteka 652 30251 46
Bielany 5712 226 673 40
Mokotéw 11951 485 970 41
Ochota 4 608 185970 40
Praga-Potudnie 10 206 399 678 39
Praga-Pétnoc 11178 460 394 41
Rembertéw 339 11745 35
Srodmiescie 11 944 552416 46
Targdwek 3721 141771 38
Ursus 837 31782 38
Ursynéw 498 23 343 47
Wawer 1567 65510 42
Wesota 149 5498 37
Wilanow 25 1473 59
Wiochy 2007 74 989 37
Wola 14 000 534 603 38
Zoliborz 1532 73 504 48
Ogétem 81363 3323862 41

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Wykres 25. Srednia liczba 0séb przypadajaca na lokal mieszkalny Miasta (bez pustostanéw)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Przecietne zageszczenie mieszkann komunalnych na koniec 2019 roku wynosito 2,26 os. na
lokal. Na przestrzeni lat widoczna jest niewielka tendencja spadkowa.

Liczba lokali Miasta w poszczegdlnych dzielnicach przedstawiona zostata na ponizszym
wykresie z uwzglednieniem podziatu na lokale w nieruchomosciach stanowigcych wytgczna
wiasno$é¢ Miasta i w nieruchomosciach, w ktérych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe
a Miasto jest jednym z wiascicieli lokali.

Wykres 26. Liczba lokali w nieruchomosciach stanowigcych wtasno$¢ Miasta i nieruchomosciach,
w ktérych Miasto jest wspétwtascicielem z podziatem na dzielnice na 31.12.2019 r.
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lokale w nieruchomosciach, ktdrych Miasto jest wspotwtascicielem
m |okale w nieruchomosciach stanowiacych w catosci wtasnos¢ Miasta

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Najwiekszy zaséb lokali potozonych w nieruchomosciach bedacych w 100% wtasnoscig Miasta
znajduje sie w dzielnicach: Praga-Potnoc (7 940), Praga-Potudnie (4 585) i Wola (4 124).
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Sposréd dzielnic o najwiekszym zasobie, Prage-Pétnoc charakteryzuje najwyzszy udziat
mieszkan komunalnych potozonych w nieruchomosciach stanowigcych w 100% wtasnos$é
Miasta w stosunku do wszystkich lokali komunalnych w tej Dzielnicy, ktory stanowi 71%. Jest
to ponad dwukrotnie wiecej niz analogiczny wskaznik dla catego mieszkaniowego zasobu
Miasta (33,3%). Dla porownania, w dzielnicach Praga-Potudnie i Wola udziat ten wynosi
odpowiednio 44,9% i 29,5%. W powyzszym wykresie nie uwzgledniono lokali mieszkalnych
potozonych w innych nieruchomosciach zarzadzanych przez Miasto.

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych na przestrzeni lat 2007-2019 ulegta znacznemu
zmniejszeniu.

Wykres 27. Skala spadku liczby mieszkan komunalnych w Warszawie od 2007 roku.

15% wykup

Wielkosé zasobu wg
stanuna2007r.

21%

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Gtéwnym powodem zmniejszenia zasobu do 2013 r. byta polityka sprzedazy mieszkan.
W pazdzierniku 2002 roku wraz ze zmiang ustroju m.st. Warszawy zaistniata potrzeba
ujednolicenia norm prawnych dla wszystkich dzielnic - uchwatg Nr XLII/999/2004 Rady miasta
stotecznego Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 roku w sprawie sprzedazy, zamiany i nabywania
lokali mieszkalnych w domach wielolokalowych wprowadzone zostaty przepisy okreslajace zasady
sprzedazy lokali mieszkalnych. Do tego czasu w obrocie prawnym funkcjonowato 12 uchwat
Warszawskich Rad Gmin, ktére umozliwiaty sprzedaz na preferencyjnych zasadach
(z zastosowaniem gtéwnie 80% bonifikaty, za wyjatkiem gminy Centrum i Bielany, gdzie
bonifikata wynosita 90%). Uchwata Nr XLII/999/2004 dla catego Miasta utrzymata zasade
wykluczenia ze sprzedazy lokali wybudowanych lub nabytych odptatnie po 1995 roku, matych
budynkoéw z 1-2 lokalami a takze ustanowita nastepujace bonifikaty:

1) 90% dla najemcéw legitymujacych sie co najmniej 10-letnim okresem najmu,

a w przypadku roztozenia ceny na raty - 75%;
2) 80 % dla najemcow ze stazem co najmniej 5 lat, a w przypadku roztozenia ceny na raty
- 60%.

Utrzymujace sie od lat dogodne warunki nabycia lokalu przez najemcéw skutkowaty
wyprzedazg majatku Miasta i znaczagcym zmniejszeniem (wraz ze zwrotami nieruchomosci
w trybie dekretu) zasobu.
Tak znaczace uszczuplenie zasobu mieszkaniowego, 65 tysiecy lokali od 1995 r. ma (i bedzie
miato w przysztosci) wptyw na udzielanie pomocy mieszkaniowej, poniewaz gtéwnym zrodtem
realizacji tej pomocy sg mieszkania zwalniane przez dotychczasowych najemcow.
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W ostatnich latach doszto do zdecydowanego zahamowania tego niekorzystnego trendu,
poniewaz ograniczono oba czynniki wptywajgce na zmniejszenie zasobu: zredukowano poziom
sprzedazy i zaprzestano zwrotéw nieruchomosci. Gdyby tego nie uczyniono, w perspektywie
kilku lat Warszawa utracitaby wiekszos¢ zasobu mieszkaniowego, co w kontekscie liczby oséb
oczekujacych na pomoc mieszkaniowg bytoby nieracjonalne.

Od 2012 roku polityka miasta w zakresie sprzedazy ulegta zmianie - uchwata
Nr XXIX/615/2011 Rady m.st. Warszawy z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie obrotu lokalami
mieszkalnymi m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 239, poz. 8502 z pdzn. zm.), wysokos$¢
bonifikaty zostata obnizona i wahata sie pomiedzy 50 % a 70%. Ww. uchwata zostata
zaskarzona: do Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego a nastepnie do Naczelnego Sadu
Administracyjnego. W wyniku rozstrzygnie¢ NSA (sygn. akt. | OSK 298/14) zostat uchylony
m.in. przepis okreslajacy wysokos¢ bonifikaty. Zatem od potowy 2014 r. sprzedaz na rzecz
najemcéw moze by¢ prowadzona w trybie bezprzetargowym po cenie rownej wartosci lokalu
(bez bonifikaty). Poza trybem bezprzetargowym sprzedaz moze by¢ prowadzona w trybie
przetargowym. Nalezy jednak podkresli¢, ze widoczna jest korelacja pomiedzy wysokoscig
bonifikaty a liczbg sprzedawanych lokali (wieksza bonifikata wptywa na szybszy proces
prywatyzacji). Od 2014 r. w zwiazku rozstrzygnieciem NSA nastgpit diametralny spadek
sprzedazy, poniewaz od tego roku sprzedaz lokali prowadzona jest gtéwnie w trybie przetargu.

Wykres 28. Liczba sprzedanych lokali w latach 2005-2019.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Woykres 29. Catkowity dochdd ze sprzedazy lokali w latach 2005-2019 (w milionach zt).
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Przede wszystkim nalezy zauwazyé¢, ze o ile liczba sprzedawanych lokali zmniejszyta sie 0 99%
(2005 r. do 2019 r), to spadek dochoddéw ze sprzedazy nie byt tak gwattowny. Sprzedaz lokali
w drodze przetargu pozwala bowiem uzyskaé¢ wieksze przychody przy mniejszym ubytku
mieszkan. W latach 2005-2013 sprzedano prawie 20,5 tys lokali, za taczng kwote ponad 604
min zt, a w latach 2014 - 2019 (kiedy nie byto bonifikaty) sprzedano niecate 230 lokali za ponad
85 min zt. Przektadajac to na srednig cene lokalu mozna stwierdzi¢, ze w 2013 r. $rednia cena
zbywanego lokalu wyniosta 33 tys zt, podczas gdy w 2019 r. zbycie 1 lokalu oznaczato ponad
1,2 min zt wptywu do budzetu Miasta.

Nalezy nadmienié, iz aktualna polityka Miasta w zakresie sprzedazy jest zbiezna z wnioskami
Narodowego Programu Mieszkaniowego (uchwata nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia
27.09.2016 r.), w ktérym stwierdzono, iz: ,trwa, niekorzystny z punktu widzenia dostepnosci
mieszkan dla niezamoznych gospodarstw domowych, proces prywatyzacji zasobéw gminnych,
ktére potencjalnie mogtyby sie przyczyni¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych takich
0sob i rodzin".

Jest to tym bardziej zasadne, ze nie jest mozliwe pogodzenie dziatan polegajacych jednoczesnie
na sprzedazy lokali z zasobu Miasta z duzg bonifikatg i budowie kolejnych lokali za srodki
uzyskane z tej sprzedazy, bowiem S$rodki te bytyby niewystarczajgce. Zwrdcono na to uwage
w WPGZM na lata 2018-2022, gdzie podkreslono, ze w sytuacji wysokich naktadéw
ponoszonych na budownictwo trudno jest uzasadni¢ ekonomicznie sprzedaz lokali z bonifikata.
Wskazano réwniez, ze dochody uzyskiwane w 2013 r. ze sprzedazy 6-7 lokali pozwalajg na
wybudowanie tylko 1 lokalu. Obecnie, wskutek znacznego wzrostu kosztéw budowy, relacja ta
bytaby jeszcze bardziej niekorzystna. Nalezy bowiem podkresli¢, ze wskaznik przeliczeniowy
kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych (rozumiany jako
przecietny koszt budowy 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych) wynosi dla
m.st. Warszawy 7197,41 zt i wzrést od 2013 r. o 37% (z kwoty 5258 zt). Z uwagi na brak
argumentoéw przemawiajacych za sprzedaza lokali, ograniczono zbywanie do maksimum 100
lokali rocznie w skali catego Miasta.).

Na skutek ograniczenia sprzedazy i braku zwrotow liczba lokali w zasobie od kilku lat utrzymuje
sie na zblizonym poziomie. Niewielkie réznice w liczbie lokali wynikajg z innych czynnikéw,
a w szczegoblnosci: nowych inwestycji mieszkaniowych, przebudéw lokali czy rozbidrek.
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Wykres 30. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2007-2019 i prognoza na 2020 (dane na
koniec roku
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Z powyzszych danych wynika, ze roczny ubytek liczby lokali mieszkalnych wynosit $rednio ok.
1 400 mieszkan, przy czym najwiekszy spadek nastgpit w latach 2008-2013 r., co wynikato
z wiekszej skali sprzedazy lokali. Natomiast od 2014 roku $rednioroczne zmniejszenie zasobu
wynosi 320 lokali mieszkalnych, a w ostatnich 3 latach spadek jest juz nieznaczny.

W stosunku do wykazywania danych w poprzednich programach wieloletnich, nastgpita zmiana
w zakresie lokali socjalnych. Od 2019 roku w ustawie o ochronie praw lokatoréw pojecie lokalu
socjalnego zostato zastgpione okresleniem najem socjalny lokalu. W zwigzku z tym nie wydziela
sie lokali socjalnych i nie prowadzi rejestréw tych lokali. Na koniec 2019 roku liczba uméw
najmu socjalnego wynosita 7 357.

Powyzsze dane nie obejmujg towarzystw budownictwa spotecznego, ktérych zasob liczy
aktualnie 2 789 mieszkan.

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

3.1.1.1 Stan techniczny budynkow mieszkalnych m.st. Warszawy

Stan techniczny okres$lono dla budynkéw z mieszkaniami stanowigcych w 100% wtasnos¢
m.st. Warszawy, zwanych dalej ,budynkami Miasta”.
Na podstawie informacji otrzymanych z dzielnic dotyczacych stanu technicznego i niezbednych
rob6t dowykonania w tych budynkach dokonano charakterystyki tych budynkéw
i przedstawiono ja w podziale na 5 grup:

1) Budynki w stanie dobrym (procentowe zuzycie 0-15%)
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— elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji wykonczenia, wyposazenia) sg dobrze

utrzymane i konserwowane, nie wykazuja zuzycia i uszkodzen.
2) Budynki w stanie $rednim (procentowe zuzycie 16-30%)

— elementy budynku sg utrzymane nalezycie. Celowy jest remont biezacy polegajacy na
drobnych naprawach i konserwacjach.

3) Budynki w stanie dostatecznym (procentowe zuzycie 31-50%)

— w elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.

4) Budynki w stanie dopuszczajacym (procentowe zuzycie 51-70%)

— w elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wtasciwosci
wbudowanych materiatéw maja obnizong klase. Wymagany kompleksowy remont
kapitalny wzglednie wymiana poszczegdlnych elementéw.

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

— w elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i ubytki, ktére zagrazajg lub mogag
zagraza¢ dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiérki lub
przeprowadzenia remontu kapitalnego w bardzo duzym zakresie.

Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan zasobu sg m.in.: wiek budynku, rodzaj konstrukcji,
sposob wykonania, sposob uzytkowania, zuzycie techniczne wynikajace z wykonania badz
braku wykonywania niezbednych napraw.

W 1 886 budynkach Miasta potozonych byto 2 893 lokali mieszkalnych (w liczbie tej nie ujeto
lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscig Miasta usytuowanych w budynkach oswiatowych,
ktore stanowig 0,2% catego zasobu Miasta). Wiekszos¢, bo 75% budynkéw Miasta powstata
przed Il wojng $wiatowg, natomiast wybudowanych po 1990 roku jest tylko 96 budynkéw
(5,1% z budynkéw Miasta).

Zgodnie z przyjetym ww. podziatem na grupy stan techniczny budynkéw i lokali Miasta
przedstawiono na wykresie nr 31.

Wykres 31. Charakterystyka stanu technicznego budynkéw Miasta (na dzien 31.12.2019r.)

287 307

(1 886 budynkow)

= w stanie dobrym w stanie dostatecznym  m w stanie dostatecznym w stanie dopuszczajacym  mw stanie ztym

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Wykres 32. Charakterystyka stanu technicznego lokali Miasta (na dzien 31.12.2019 r.)

(26 893 lokale)

mw stanie dobrym = w stanie dostatecznym  m w stanie dostatecznym = w stanie dopuszczajacym  mw stanie ztym

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
W powyzszych wykresow wynika, iz zaséb mieszkaniowy Miasta tworzy 1886 budynkow,
w tym:

o 22,6% w stanie dobrym i srednim (34% lokali mieszkalnych - 9185),

e 43% w stanie dostatecznym (39% lokali mieszkalnych - 10 572),

e 16% w stanie dopuszczajacym (11% lokali mieszkalnych - 2 959),

e 18% w stanie ztym (16% lokali mieszkalnych - 4 177).

Stan techniczny budynkéw i lokali szczegétowo z podziatem na Dzielnice przedstawiono
w tabeli 4.
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Tabela 4. Stan techniczny budynkéw i lokali Miasta (na dzien 31.12.2019 r.)

Budynki Miasta

W stanie technicznym (% w stosunku do zasobu Dzielnicy):

W stanie
technicznym ztym
% w stosunku do
wszystkich

dobrym srednim dostatecznym dopuszczajacym ztym
Dzielnice budynkdéw Miasta
Liczba w tym lokali
budynkéw |mieszkalnych
Y B budynki TZ;ZE budynki ‘I";;ZI': budynki ‘I':’)z | budynki ‘I"(’,;‘;I’: budynki ‘I"(’,;‘;I’: budynki ‘I";'Z "
[%] [%] [%] [%] [%] [%] [%] [%] [%] [%] [%] [%]
Bemowo 20 353 20% 76% 30% 17% 35% 5% 5% 0% 10% 1% 0,11% | 0,02%
Biatoteka 50 548 14% 42% 10% 36% 20% 6% 8% 3% 48% 12% 1,27% | 0,24%
Bielany 41 866 0% 0% 15% 7% 63% 88% 5% 1% 17% 4% 0,37% | 0,13%
Mokotéw 99 923 4% 6% 13% 31% 40% 40% 15% 10% 27% 13% 1,43% | 0,45%
Ochota 39 632 0% 0% 0% 0% 90% 91% 3% 3% 8% 6% 0,16% | 0,13%
Praga Potudnie 440 4570 0% 3% 12% 17% 49% 49% 19% 19% 20% 13% 4,61% | 2,13%
Praga Potnoc 373 7918 12% 13% 13% 14% 38% 34% 14% 13% 23% 26% 4,56% | 7,52%
Rembertow 30 189 10% 24% 20% 15% 63% 60% 0% 0% 7% 1% 0,11% | 0,01%
Srédmiescie 108 1495 13% 12% 26% 30% 32% 24% 18% 19% 11% 15% 0,64% | 0,86%
Targbéwek 125 1800 8% 32% 11% 14% 76% 53% 2% 0% 3% 1% 0,21% | 0,08%
Ursus 21 367 29% 65% 0% 0% 43% 23% 29% 12% 0% 0% 0,00% | 0,00%
Ursyndéw 21 491 48% 54% 19% 41% 14% 4% 0% 0% 19% 1% 0,21% | 0,02%
Wawer 222 1118 4% 29% 14% 11% 37% 30% 33% 24% 13% 6% 1,48% | 0,27%
Wesota 9 86 56% 81% 44% 19% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0,00% | 0,00%
Wilanéw 3 15 67% 67% 33% 33% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0,00% | 0,00%
Wrtochy 82 842 17% 39% 18% 22% 40% 30% 15% 6% 10% 3% 0,42% | 0,10%
Wola 178 4 071 1% 2% 21% 25% 39% 43% 19% 8% 21% 24% 1,96% 3,57%
Zoliborz 25 609 16% 71% 64% 26% 4% 1% 8% 1% 8% 1% 0,11% | 0,01%
RAZEM 1886 26 893 7% 16% 15% 18% 43% 39% 16% 11% 18% 16% 17,66% | 15,53%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Z powyzszych danych wynika, iz najwiekszy udziat budynkéw Miasta w stanie ztym w stosunku
do posiadanego przez dzielnice zasobu wystepuje w dzielnicy Biatoteka (48%), Mokotow (27%),
Praga-Pdétnoc (23%), Wola (21%), Praga-Potudnie(20%). Natomiast w odniesieniu do catego
zasobu Miasta najwieksza liczba budynkéw w stanie ztym wystepuje w dzielnicy Praga-
Potudnie (87 szt.), Praga-Pétnoc (86 szt.), oraz Wola (37 szt.). W duzej mierze sg to budynki
niezamieszkate, do znacznej czesci z nich zgtoszone zostaty roszczenia.

Stan techniczny budynkéw Miasta w wartos$ciach bezwzglednych przedstawia ponizszy wykres.

Wykres 33. Charakterystyka stanu technicznego budynkéw Miasta z podziatem na Dzielnice (na dzien
31.12.2019r))
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Zréodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Na przyktadzie Dzielnicy Praga-Potnoc mozna zauwazyé wptyw dziatan Miasta majgcych na
celu wspomaganie dzielnic w poprawie stanu technicznego i standardu budynkéw Miasta.

M.in. dzieki realizowanym w dzielnicy dziataniom rewitalizacyjnym oraz programowi ,Ciepto
sieciowe w budynkach komunalnych” mozna zauwazy¢ znaczny wzrost liczby budynkéw Miasta
w stanie dobrym i srednim. W samej dzielnicy Praga-Potnoc wg danych na rok 2016 byto 18
budynkéw Miasta w stanie dobrym, w roku 2019 byty to juz 44 budynki Miasta, co stanowi to
ponad 140% wzrost. Natomiast wsrod budynkéw Miasta w stanie srednim zanotowany zostat
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wzrost o 380%, tj. z 10 w 2016 r. do 48 w roku 2019. Pomimo tego, ze w dzielnicy jest 86
budynkéw w stanie ztym, to 39 z nich jest niezamieszkatych i pozostajg do decyzji dzielnicy
o ich dalszym przeznaczeniu.
Wg danych na dzien 31.12.2019 r. spos$réd 1886 budynkéw stanowigcych zaséb
m.st. Warszawy:

- 1425 budynkéw posiadato uregulowany stan prawny,

- 461 budynkéw usytuowanych jest na nieruchomosciach, co do ktérych zgtoszono

roszczenia dawnych wtascicieli lub ich nastepcéw prawnych.

Biorac pod uwage podziat na stan techniczny ponizej na wykresach przedstawiono udziat
budynkéw Miasta zamieszkatych i z roszczeniami w tych grupach.

Wykres 34. Udziat procentowy budynkéw Miasta zamieszkatych i z roszczeniami z podziatem na grupy
stanu technicznego (na dzien 31.12.2019 r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

33



Wykres 35. Udziat liczbowy budynkéw Miasta zamieszkatych i z roszczeniami z podziatem na grupy
stanu technicznego (na dzien 31.12.2019 r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Z powyzszych wykresow wynika, ze wiekszosé budynkéw w ztym stanie technicznym jest
niezasiedlona i oczekuje na inne przeznaczenie. Ponadto budynki, do ktérych zgtoszono
roszczenia stanowig znaczng czesc (ponad 30%) budynkéw w stanie dopuszczajgcym i ztym.
W zakresie stanu technicznego budynkéw byty podejmowane dziatania zmierzajgce do
uzyskania tendencji malejgcej liczby budynkéw znajdujacych sie w ztym stanie technicznym,
a w nastepnej kolejnosci - w dopuszczajgcym i dostatecznym stanie technicznym

3.1.1.2 Stan wyposazenia lokali w mieszkaniowym zasobie Miasta

Stan wyposazenia zasobu mieszkaniowego m.st. Warszawy w instalacje i urzadzenia budowlane

pokazano w ujeciu:

— wszystkie budynki mieszkalne (nalezace w 100% do Miasta oraz Wspdlnot
Mieszkaniowych z udziatem Miasta),

—  budynki mieszkalne stanowigce 100% Miasta.
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Woykres 36. Stan wyposazenia budynkéw Miasta oraz Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem Miasta (na
dzien 31.12.2019 r.).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Budynki 100% + WM

miejski wodociag

miejska kanalizacja

centralne ogrzewanie® 4276
centraina ciepa woda % zoaa
] I ] ]
Ewyposazone O niewyposaiene

* nalezy rozumiec lokale wyposazone w ogrzewanie z sieci cieptowniczej, kottowni gazowej w budynku,
indywidualnych piecykéw gazowych w lokalu oraz ogrzewanie z odnawialnych zrédet energii.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 37. Stan wyposazenia budynkéw Miasta (na dzien 31.12.2019 r.).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
[ [ ] [ [ [ ] ] [
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miejski wodociag 158
miejska kanalizacja 271
centralne ogrzewanie* 677 | 1209
centralna ciepta woda * 1318
Owyposaione O niewyposaZone

* nalezy rozumiec lokale wyposazone w ogrzewanie z sieci cieptowniczej, kottowni gazowej w budynku,
indywidualnych piecykéw gazowych w lokalu oraz ogrzewanie z odnawialnych Zrédet energii.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Z danych przedstawionych na wykresie wynika, iz z ogdlnej liczby 1 886 budynkéw Miasta:

64,1 % budynkéw pozbawionych jest instalacji centralnego ogrzewania; 69,9% - centralnej

cieptej wody; 8,4% - miejskiego wodociggu i 14,4% miejskiej kanalizacji. Nalezy jednak miec¢ na

uwadze, ze w liczbie tej ujete sg 274 budynki niezamieszkate.

Analogicznie do przedstawionych powyzej danych w zakresie budynkéw stan wyposazenia

lokali réwniez pokazano w ujeciu:

— wszystkie lokale mieszkalne Miasta (w budynkach mieszkalnych 100% Miasta oraz
Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem Miasta i innych np. w budynkach o$wiatowych),

— lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych 100% Miasta.

Stan wyposazenia lokali zostat pokazany z zaznaczeniem, iz znaczng czes$é lokali

niewyposazonych w instalacje/pomieszczenia stanowig lokale wytgczone z eksploatacji

(niezamieszkate).
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Woykres 38. Stan wyposazenia wszystkich lokali mieszkalnych Miasta (na dzien 31.12.2019 r.)

Liczba lokali 81363 |
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* nalezy rozumiec lokale wyposazone w ogrzewanie z sieci cieptowniczej, kottowni gazowej w budynku,
indywidualnych piecykéw gazowych w lokalu oraz ogrzewanie z odnawialnych Zzrédet energii.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Ponizej przedstawiono procentowy udziat lokali niewyposazonych (bez lokali wytaczonych)
w ogolnej liczbie lokali mieszkaniowego zasobu Miasta (81 363):

miejskiego wodociagu 632l lokale 0,80%

miejskiej kanalizacji 1 325 lokali 1,60%

centralnego ogrzewania 10 653 lokale 13,10%

centralnej cieptej wody 11 386 lokali 14,00%

kuchni lub wneki kuchennej 3159 lokali 3,90%

tazienki i ,wc” 12 163 lokale 14,9% - w tym 6,4 % posiada jedno z tych

pomieszczen

Wykres 39. Stan wyposazenia lokali mieszkalnych w budynkach 100% Miasta (na dzien 31.12.2019 r.)
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* nalezy rozumiec lokale wyposazone w ogrzewanie z sieci cieptowniczej, kottowni gazowej w budynku,
indywidualnych piecykéw gazowych w lokalu oraz ogrzewanie z odnawialnych zrédet energii.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Ponizej przedstawiono procentowy udziat lokali niewyposazonych (bez lokali wytaczonych)
w ogolnej liczbie lokali w budynkach 100% Miasta (27 086):

miejskiego wodociggu
miejskiej kanalizacji
centralnego ogrzewania
centralnej cieptej wody
kuchni lub whneki
kuchennej

fazienkii ,wc”

37

371 lokali
885 lokali
7 494 lokali
7 405 lokali

1 092 lokali
8 144 lokali

1,40%
3,30%
27,70%
27,30%

4,00%

30,1% w tym 12% posiada jedno z tych
pomieszczen



*

Woykres 40. Liczba wszystkich lokali mieszkalnych Miasta posiadajgcych instalacje centralnego ogrzewania* i centralnej cieptej * wody z miejskich sieci
cieptowniczej i gazowej na tle catego zasobu mieszkaniowego dzielnicy razem z lokalami wytaczonymi z uzytkowania (na dzien 31.12.2019 r.)
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ogrzewanie z odnawialnych zrédet energii

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Najwieksza skala braku ogrzewania opartego na sieci (cieptowniczej i gazowej) w stosunku do
posiadanego zasobu w Dzielnicy wystepuje w Rembertowie (83,8%), Wtochach (54,6%),
Wawrze (43,7%), Pradze-Pétnoc (42,2%), Pradze-Potudnie (29,1%). W Dzielnicach tych
pozostate lokale ogrzewane sg poprzez indywidualne Zrddta obejmujace zasiegiem jedno
mieszkanie, gdzie no$nikiem ciepfta jest paliwo state i energia elektryczna. W skali catego Miasta
ten rodzaj ogrzewania stanowi 16,7%. Gtéwna przyczyng niedoboru jest brak infrastruktury
cieptowniczej i gazowej w poblizu budynkéw mieszkalnych Miasta.

Na Wykresie ponizej przedstawiono sposéb ogrzewania lokali Miasta w zaleznosci od nosnika
energii (rodzaju stosowanego paliwa).

Wykres 41. Sposdb ogrzewania wszystkich 81 363 lokali mieszkalnych w zaleznosci od rodzaju nosnika
energii (na dzien 31.12.2019r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Na przestrzeni ostatnich 13 lat m.st. Warszawa realizowato program doposazania budynkow
Miasta w instalacje centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody. Na wykresach nr 42 i 43
przedstawiono efekt dziatania Programu.
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Wykres 42. Stan wszystkich 81 363 lokali Miasta wyposazonych i pozbawionych instalacji centralnego
ogrzewania w 2006 i 2019 r.
| | |

2019 83,3%

2006 74,2%

Lokale wyposazone w centralne ogrzewanie M Lokale bez centralnego ogrzewania B Lokale wylaczone

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 43. Roczny wzrost liczby lokali Miasta doposazonych w system grzewczy.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wsrdéd budynkéw stanowigcych wtasnos$é w 100% m.st. Warszawa wiele obiektéw nie posiada
wind osobowych. Czesto sg to budynki posiadajgce co najmniej 3 kondygnacje. W czasie ich
budowy przepisy nie nakfadaty obowigzku wyposazania budynku w winde. 75% zasobu
stanowia budynki wybudowane przed Il Wojna Swiatowa. Gtéwnymi przeszkodami
w doposazeniu budynkdéw sa: brak technicznej mozliwosci budowy windy (brak dostepu do
klatki schodowej, brak mozliwosci dobudowy szybu obok budynku) oraz brak zgody
konserwatora zabytkbw na ingerencje w substancje historyczng  budynkéw.
Po przeanalizowaniu przez Dzielnice mozliwosci doposazenia budynkéw rozpoczete zostaty
dziatania majace na celu doposazenie 38 budynkéw w 43 windy osobowe. W 2019 r. Miasto
przeznaczyto dodatkowe $rodki w budzecie na doposazenie takich budynkéw. W pierwszej
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kolejnosci zaplanowane zostato doposazenie budynkow, ktére majg powyzej 3-4 kondygnacji
naziemnych, takich, w ktérych juz mieszkajg osoby starsze oraz rodziny z matymi dzieémi.
W 2019 doposazony zostat pierwszy budynek.

Wedtug danych na koniec 2019 r. 17,2% ogdlnej liczby lokali pozbawionych byto tazienki i ,wc”
albo jednego z tych pomieszczen.

Wykres 44. Stan wyposazenia wszystkich lokali w mieszkaniowym zasobie m.st. Warszawy w tazienki
i wc” (nadzien 31.12.2019r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Najwiecej lokali pozbawionych pomieszczen sanitarnych znajduje sie w dzielnicach Praga-
Pétnoc, Praga-Potudnie oraz Wola.

Doposazenia lokali w pomieszczenia kuchenne i sanitarne wymagajg w wiekszos$ci dokonania
zmian w uktadzie funkcjonalno-uzytkowym lokali w budynku. Niejednokrotnie zwigzane to jest
z koniecznoscig potaczenia lokali i zmiany ich powierzchni, a wiec i tymczasowego
wykwaterowania z lokalu.

Poziom wyposazenia mieszkan w miejsca przygotowywania positku przedstawia wykres 45.

Wykres 45. Stan wyposazenia wszystkich lokali w mieszkaniowym zasobie m.st. Warszawy
w pomieszczenie kuchenne lub wneke kuchenng (na dzien 31.12.2019 r.)

w posiadaja kuchnig lub wneke kuchenng = dostep do kuchni lub wneki kuchennej poza lokalem m brak dostepu do kuchni lub wneki kuchennej

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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Wedtug danych na koniec 2019 r. 94% zasobu mieszkaniowego Miasta posiada pomieszczenie
kuchenne lub wneke kuchenng w lokalu, a 2% posiada dostep do tych pomieszczen poza
lokalem. W przypadku braku dostepu do tych pomieszczen lokale wyposazone sg zwykle co
najmniej w dwupalnikowe kuchenki elektryczne. Lokale takie wystepuja w wiekszosci
w dzielnicach: Mokotéw, Srodmieécie, Wola, Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc, Targéwek.

Dane dotyczace stanu wyposazenia budynkéw i lokali Miasta pozwalaja na okreslenie kierunku
dziatan, jakie nalezy podjg¢é w celu podniesienia standardu wyposazenia zasobu
mieszkaniowego.

Whioski:
1. W ogblnej liczbie lokali Miasta wystepuje znaczna liczba lokali niepetnowarto$ciowych
10,2 % bez tazienki i WC w lokalu i 4% lokali bez kuchni badz wneki kuchennej.
2. W Warszawie w okresie ostatnich 13 lat nastgpit dynamiczny wzrost doposazen lokali
Miasta w instalacje centralnego ogrzewania, srednio 500 mieszkan rocznie. W 2019r.
podtaczono do sieci cieptowniczej rekordowe 1 043 lokale Miasta.

3.1.2 Analize potrzeb remontow i modernizacji wynikajaca ze stanu technicznego
budynkow i lokali

Potrzeby w zakresie remontéw budynkdw i lokali Miasta ustalane sg w oparciu o protokoty
dokonanych okresowych przeglagdéw budowlanych, opinii i ekspertyz rzeczoznawcéw oraz
nakazow instytucji zewnetrznych. Z danych oszacowanych przez dzielnice wynika, ze potrzeby
te na dzien 31.12.2019 r. wynosity tacznie prawie 3 502 min zt. Potrzeby te uszeregowano wg
2 grup:

l. Zapewnienie bezpieczenstwa oraz poprawa stanu technicznego - 1699 min zt

(48,5% potrzeb)
. Podnoszenie standardu i poprawa charakterystyki energetycznej - 1 214 min zt (34,7%
potrzeb)
w tym:
e Poprawa charakterystyki energetycznej -436 minzt - 12,5 %
e  Podnoszenie standardu budynkow -282minzt- 8,0%
e Podnoszenie standardu lokali -496 minzt - 14,2 %

Do tacznej sumy potrzeb zaliczy¢ nalezy réwniez zaliczki na fundusz remontowy (za okres 2020
- 2025) w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych w wysokosci 589 min zt (16,8 % potrzeb).

Udziat poszczegdlnych grup robét remontowo-modernizacyjnych w catkowitych potrzebach
remontowych Miasta zostat przedstawiony na ponizszym wykresie.
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Wykres 46. Struktura liczbowa i procentowa potrzeb remontowo-modernizacyjnych z podziatem na
grupy robot w skali miasta (na dzien 31.12.2019 r.)

taczne potrzeby 3 502 min zt

3500 min zt . .
B podnoszenie standardu lokali

14,2%

3 000 min zi
8,0%

B podnoszenie standardu

2500minzt 12,5% budynkow

2 000 min zi
B poprawa charakterystyki
energetycznej
1500minzt 48,5% 4 699 min 2t
1000 min zt poprawa stanu technicznego
500 min zt
16,8% 589 min zt zaliczki WM
Omin zt

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Ponizej w tabeli przedstawiono grupy robét remontowo-modernizacyjnych przypisane do grup.
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Tabela 5. Potrzeby remontowe w budynkach i lokalach Miasta w rozbiciu na grupy robét

taczna w “’”7 Koszt
L.p. |Grupy robét z wyszczegélnieniem liczba bud. IQka“ wykonania
szt mieszk. tys.zH
[szt.]
1. Poprawa stanu technicznego i stanu wyposazenia: 1699 009
11 remonty kapitalne budynkéw mieszkalnych, w tym Rewitalizacja (rowniez adaptacje na cele 303 6 555 871 745
mieszkalne)
12 naprelzwe? elementow Ifonstmlkcyjnych b’udynku (m. in. fundamenty, $ciany nos$ne, stropy, schody, 324 5576 247 347
usuniecie lub zabezpieczenie zagrozen)
1.3 [remont dachu (w tym wiezba) 509 7778 91 606
1.4 |remont klatek schodowych 661 11 345 50 992
1.5 |remont/wymiana wind 105 3215 17 939
1.6 [remont elewacji 466 8 527 113 542
1.7 |remont balkonéw i taraséw 322 4744 19 062
1.8 |remont instalacji wodnej 344 6 908 20 839
1.9 [remont instalacji kanalizacyjnej 365 5451 18 687
1.10 ([remont instalacji c.w. 79 1837 5 494
1.11 |remont instalacji c.o. 87 2515 9 346
1.12 [remont instalacji gazowej 60 836 3 846
1.13 ([remont instalacji elektrycznej 525 8 625 39 099
1.14 |konserwacje, awarie, przeglady i drobne naprawy biezace oraz pozostate prace ogélinobudowlane X X 182 666
1.15 [rozbidrki budynkéw mieszkalnych stwarzajgcych zagrozenie 49 211 6 798|
2. Podnoszenie standardu budynkéw i lokali i poprawa charakterystyki energetycznej 1214 108
2.1 |Poprawa charakterystyki energetycznej: 436 495
2.1.1 [termomodernizacja** kompleksowa 180 3563 121 894
2.1.2 |docieplenie budynku ($cian i/lub stropéw) 516 7122 183 439
2.1.3 |wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w catym lub czeg$ci budynku 607 7938 27 691
2.1.4 |modernizacja instalacji wentylacji 177 2294 5 940
2.1.5 |doposazenie w instalacje c.c.w. i c.0., wezet cieptowniczy 95 1670 37 594
2.1.6 |doposazenie w instalacje c.c.w. i c.o., kottownie gazowe 79 1020 26 669
2.1.7 |doposazenie w instalacje c.c.w. i c.o. - ind. piecyki gazowe (caty budynek) 82 335 10 035
2.1.8 |doposazenie w instalacje OZE 98 2 856 12 319
2.1.9 |opracowanie audytéw energetycznych 363 5713 4 689
2.1.10 |pozostate prace instalacyjne X X 6 225
2.2 |Podnoszenie standardu budynkéw: 281 598
2.2.1 |Przebudowy, rozbudowy i nadbudowy (w tym adaptacje strychéw na lokale komunalne) 18 219 56 023
2.2.2 |poprawa dostepu do budynku/lokalu (doposazenie w windy) 57 1542 19 675
2.2.3 |doposazenie w instalacje wodociggowa 12 65 588
2.2.4 |doposazenie w instalacje kanalizacyjng 26 119 1199
2.2.5 |doposazenie w instalacje gazowg 114 1189 12 695
2.2.6 |doposazenie w instalacje elektryczng 13 327 430
2.2.7 |doposazenie w instalacje niskopragdowg 182 1974 3132
2.2.8 |doposazenie w instalacje odgromowg 9 69 86|
299 Rewaloryzacja-teren-u wokét budynku obejmujacg zigleﬁ, uklald qrogpwy, wodny i o$wietleniowy oraz X N 150 703
elementy matej architektury - place zabaw, kapliczki, altany $mietnikowe
2.2.10 [Dokumentacje techniczne X X 37 067
| 23 [podnoszenesandardutokan [ [ aeag
2.3.1 [Remonty pustostanéw (w tym réwniez kompleksowe) X 13 869 406 844
232 .BieZace rem?nty zasied!onych Iokalli mieszkalnych w zakresie wymiany zuzytej wewnetrznej instalaciji X 12 746 56 118
i/lub elementéw wyposazenia technicznego
Dop(_)saieniei w brakujgce pomieszczenia w tym wewnetrzne instalacje (niezbedne dla tych . 1870 15 532
pomieszczen):
2.3.3 | - kuchnia /aneks kuchenny X 553 3579
- tazienka (w jednym pomieszczeniu wszystko razem wanna lub natrysk, umywalka, miska ustepowa) X 906 9 455
- "wc" (w przypadku braku mozliwo$ci zamontowania miski ustepowej w tazience) X 433 2 498
Doposazenie w brakujgce ogrzewanie w zakresie: X 706 17 522,
- z sieci cieptowniczej X 232 3891
2.3.4 | - z sieci gazowej (kottownia gazowa/ indywidualne piecyki) X 161 7 415
- z piecow na paliwo state zgdnie z uchwatg antysmogowa X 51 2 590
- ogrzewanie elektryczne X 330 3 626
3. Zaliczki na Wspolnoty Mieszkaniowe 589 281
tacznie 3502 398|

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

W ramach ww. potrzeb zawierajg sie rowniez szacowane naktady na budynki potozone przy
ul. Zabkowskiej 23/25, Zabkowskiej 22/24/26, Marii Kazimiery 18/20/22/24/26, Mickiewicza
65, Meissnera 7/9/11/13, wybudowane stosunkowo niedawno, bo w latach 1998-2002.
taczna kwota szacowana na uwzglednienie potrzeb remontowych, w tych budynkach wynosi
ok. 65 min zt.
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Ponizej na wykresie zostaty przedstawione catkowite potrzeby w podziale na dzielnice
m.st. Warszawy wynikajace ze stanu technicznego budynkdéw i lokali.

Wykres 47. Potrzeby remontowe w poszczegdlnych dzielnicach m.st. Warszawy w uktadzie liczbowym.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Wykres 48. Potrzeby remontowe w poszczegdlnych dzielnicach m.st. Warszawy w uktadzie
procentowym.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Najwieksze potrzeby remontowo-modernizacyjne wykazaty dzielnice: Praga-Pétnoc
(ok. 36,0 %), Wola (16,3 %), Praga-Potudnie (13,8 %), Srodmiescie (12,7 %) i Mokotéw (5,0%).
Stanowi to facznie ponad 84% ogélnej kwoty potrzeb dla catego Miasta. Pozostate 13 dzielnic
tacznie wykazuje zaledwie 16% potrzeb.
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Zasoéb w dzielnicach Praga-Pétnoc, Wola, Praga-Potudnie i Srodmieécie wymaga najwiekszych
naktadéw na poprawe stanu technicznego zasobu. W Dzielnicach tych wystepuje duzy udziat
budynkéw wybudowanych przed Il wojng swiatowa.

Potrzeby remontowo-modernizacyjne budynkéw i lokali Miasta znacznie przekraczajg obecne
mozliwosci finansowe i wykraczajg poza 6-letnie ramy czasowe. Najwyzsze potrzeby wykazata
Dzielnica Praga-Pétnoc ponad 1 259 min zt. co stanowi 36,0 % wszystkich potrzeb
remontowych-modernizacyjnych.

3.1.3 Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy

Zasob lokalowy Miasta usytuowany jest w nieruchomosciach stanowigcych wtasnosc

m.st. Warszawy i w nieruchomosciach, w ktérych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe,

a Miasto jest jednym z witascicieli lokali. Wedtug danych na koniec 2019 roku liczba

nieruchomosci, w ktérych usytuowany jest zaséb lokalowy Miasta, ksztattuje sie nastepujaco:

1) nieruchomosci zabudowane stanowigce wtasno$¢ m.st. Warszawy - 2286, w tym
nieruchomosci, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne - 1 684

Wykres 49. Nieruchomosci zabudowane stanowigce wtasnos$é¢ m.st. Warszawy w podziale na dzielnice
wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 r.
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M liczba nieruchomosci zabudowanych stanowigcych wtasnos¢ m.st. Warszawy

M liczba nieruchomosci mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ m.st. Warszawy

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

2) nieruchomosci zabudowane, w ktorych funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe, a Miasto
jest jednym z wiascicieli lokali - 4 234, w tym nieruchomosci, w ktérych znajduja sie lokale
mieszkalne - 4 192.
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Wykres 50. Nieruchomosci zabudowane, w ktérych funkcjonujg wspélnoty mieszkaniowe, a Miasto jest
jednym z wtascicieli lokali w podziale na dzielnice wg stanu na 31 grudnia 2019 r.

0
~
NN
N
o~ On
NeRC) fseXse)
NN
co VN v~
—
o © @ > [ S ¢ x 0 = m > m N
$ £ 5 3 § 2 ¢ 38 § ¢ 2 3 8 5 3 2 s &
°+EH_:'UCt'3;EC mcog.ﬂ
£ © 2 2 © 5 ® g & © o > & o & 2 =
s % @ § O & & a2 E D e =2 2z 5 2 S
0 5 = o © £E T =© =} =
. wm @ ‘O bk
5 © x B
[T o (]
o o
o
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Zarzadzanie zasobem lokalowym Miasta w nieruchomosciach budynkowych stanowigcych
witasnosé Miasta i nieruchomosciach, w ktérych funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe, a Miasto
jest jednym z wtascicieli lokali, sprawowane jest przez:

1) jednostki budzetowe, ktérych zadaniem jest gospodarowanie lokalowym zasobem
m.st. Warszawy oraz powierzonym zasobem nieruchomosci m.st. Warszawy (12 Zaktadéw
Gospodarowania Nieruchomosciami),

2) wiasciwy wydziat Urzedu Dzielnicy zarzadzajacy bezposrednio zasobem lub nadzorujacy
umowy o zarzadzanie,

3) inne komarki organizacyjne Urzedu m.st. Warszawy lub inne jednostki organizacyjne m.st.

Warszawy.

Zadania Zaktadoéw Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicach m.st. Warszawy
uregulowane sg w statutach, przyjetych uchwatami Rady m.st. Warszawy, i dotycza
w szczegblnosci  gospodarowania, w  granicach  zwyktego  zarzadu, lokalowym
zasobem m.st. Warszawy usytuowanym tak w nieruchomosciach stanowigcych wtasnosc
m.st. Warszawy jak i w nieruchomosciach, w ktorych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe,
a Miasto jest jednym z wtascicieli lokali. Jednak jednostki te zarzadzajg nie tylko zasobem
lokalowym, ale réwniez majg inne wazne zadania m.in. zarzadzanie nieruchomosciami bez

naniesien lub pobor optaty targowej.
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Pomimo tego, ze duza cze$S¢ mieszkaniowego zasobu Miasta usytuowana jest
w nieruchomosciach, w ktérych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe, a Miasto jest jednym
z witascicieli lokali, to Zaktady majg obowigzek sprawowania administrowania i nadzoru nad
tymi lokalami, choéby cata nieruchomos¢ byta zarzagdzana przez innego zarzadce niz ZGN.

Miejskie podwoérka

W przesztosci rozpoczynajac sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw w danym
budynku wydzielano dziatke gruntu wytacznie po tzw. obrysie budynku i wraz z lokalem
zbywano udziat w czes$ciach wspélnych obejmujgcy udziaty w tej wydzielonej czesci. W efekcie
wiasciciele lokali nie legitymuja sie tytutem prawnym do gruntu wokét budynku - pozostaje on
wtasnoscig Miasta. Ograniczenie nieruchomosci gruntowej wytacznie do dziatki gruntu pod
budynkiem powoduje, ze wifasciciele lokali nabytych od m.st. Warszawy' korzystaja
z nieruchomosci sasiednich (podworek) na przyktad w celu: dojscia lub dojazdu do budynku,
posadowienia altan $mietnikowych. Wykorzystujg podwérka jako miejsca parkingowe, ogrédki
czy tez place zabaw, nie partycypujagc w kosztach utrzymania czystosci iporzadku na
podwdrkach oraz jego remontdéw i modernizacji.

Z zebranych danych wynika, ze w 2020 roku w zarzadzaniu Miasta pozostawato 1 807 takich
podwodrek, z ktérych korzystajg 3 792 wspdlnoty mieszkaniowe.

Wykres 51. Liczba podwarek, z ktérych korzystajg wspolnoty mieszkaniowe
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Z powyzszego wykresu wynika, ze najwiecej tego typu przypadkdéw jest na terenie Mokotowa,
Srodmiescia, Pragi-Potudnie, Woli i Bielan.
Na 1 807 wszystkich podworek:
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1) 686 podworek (38%) z ktorych korzysta 1 100 wspdlnot mieszkaniowych
uczestniczy w kosztach ich utrzymania poprzez dzierzawy terenéw

2) 1 121 podworek (62%), z ktérych korzysta 2 692 wspolnot mieszkaniowych bez
tytutu prawnego.

Wykres 52. Liczba podwoérek niedzierzawionych przez wspdlnoty
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Z powyzszego wykresu wynika, ze najwiecej podwoérek, ktore nie sg dzierzawione, wystepuje
w dzielnicy Srédmiescie, Wola i Praga-Potudnie. Jednak najwiecej wspdlnot mieszkaniowych,
ktére nie dzierzawig podwdérek, jest na Woli, Mokotowie i Ochocie. Bezumowne korzystanie
przez wspoélnoty z podwérek nie musi wynikac z braku woli danej wspélnoty do regulacji tytutu
prawnego do podwdérka. Moze to wynikac¢ ze skomplikowanego uktadu podworka, z ktérego
korzysta wiecej podmiotéw. W niektérych przypadkach jedno podwérko moze stuzy¢ bowiem
mieszkancom wiekszej liczby budynkow (niekoniecznie wspdlnotowych), z ktérych tylko czesé
moze by¢ zainteresowana jego dzierzawa.

Dodatkowym problemem, ktéry naktada sie na liczbe wspdlnot nieposiadajgcych praw do
podwédrka wokot budynku jest kwestia ich ogrodzenia. Az 765 wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem m.st. Warszawy pomimo braku tytutu prawnego, ma ogrodzony teren przylegajacy
do budynku, co stanowi 28% ogélnej liczby wspdlnot korzystajagcych bez tytutu. Najwiecej
takich podworek jest na Mokotowie, Pradze-Potudnie i Srodmiesciu.

3.14 PSN

Na terenie m.st. Warszawy od 2008 roku prowadzony jest program Poznaj swojego najemce,
ktérego gtéwnym celem jest podniesienie efektywnosci i skutecznosci kontroli sposobu
wykorzystywania lokali stanowigcych zaséb Miasta. W umowie najmu najemca zobowigzuje sie
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do okreslonego, zgodnego z przepisami prawa, sposobu uzytkowania lokalu. Skoro najemca ma
obowiazek uzywaé lokalu w sposéb okreslony w umowie, to uprawnieniem wyjmujacego jest
kontrola prawidtowego jego uzytkowania (m.in. poprzez sprawdzenie czy najemcy nie podnajeli
albo nie oddali do bezptatnego uzywania lokali lub ich czesci bez wymaganej pisemnej zgody
wynajmujgcego, monitorowanie zamieszkiwania przez najemcéw w lokalach, do ktérych
posiadaja tytut prawny, jak réwniez kontrole spoteczng w zakresie zaktdcania porzadku,
dewastacji czy samowolnej przebudowy mieszkania). Program umozliwia wtasciwe
adresowanie pomocy mieszkaniowej i stanowi Zrédto wiedzy na temat biezacych potrzeb
powstatych w skutek kryzysowej sytuacji danego najemcy. Wychwycenie na wczesnym etapie
problemoéw lokatora, ktére mogg prowadzi¢ do zadtuzenia stanowig podstawe do szybkiego
przekazanie lokatorowi informacji o dostepnej pomocy stosownej do zaobserwowanych
probleméw (np. Biuro Porad Obywatelskich, organizacje charytatywnie przekazujgce
wyposazenie mieszkan, poradnie zdrowia psychicznego, instytucje wspierajace zatrudnienie,
osrodki pomocy spotecznej, centra interwencji kryzysowej, itd.) oraz monitoring podjetych
dziatan naprawczych. Dziatania majg charakter staty i realizowane s3 przez dzielnice w sposéb
ciggty i bezposredni (nawigzanie kontaktu administratoréw z uzytkownikami mieszkan).

Tabela 6. Wyniki dotyczace nieprawidtowego wykorzystania zasobu w ramach PSN w latach 2009-2019

2009| 2010| 2011) 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| razem

podnajmowanie lokalu bez

zgody wiasciciela 331| 126| 106| 102| 153| 131 61 58| 89 62| 52| 1271
niezamieszkiwanie
najemcy w lokalu 233| 113| 158| 106| 156| 123| 117| 101 64 73 69| 1313

posiadanie tytutu
prawnego do innego
lokalu 50 59 38 37 45 52 33 25 29 22 39 429

inne nieprawidtowosci
504 458| 286| 1241| 711| 752| 374| 358| 403| 246| 222| 5555

Liczba stwierdzonych
nieprawidtowosci

tacznie 1118 756| 588|1486|1065|1058| 585| 542| 585| 403| 382| 8568
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Na przestrzeni 10 lat zostato stwierdzonych ponad 8,5 tysigca nieprawidtowosci,
co skutkowato wdrozeniem procedur porzadkujgcych wtasciwe wykorzystywanie mieszkan.

Tabela 7. Dziatania podjete w zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami:

2009| 2010| 2011) 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| razem

liczba dokonanych
wypowiedzeh uméw

najmu 279 311| 203| 438| 476| 303| 227 317| 208| 158| 116| 3036
liczba wszczetych
postepowan sadowych 308| 247| 213| 353| 329 164| 150| 107 86 97| 128 2182

liczba odzyskanych lokali
193| 205| 305 257| 366| 411| 270| 228| 220 86 67| 2608

Efekty prowadzenia
programu PSN

tacznie 780| 763| 721|11048|1171| 878| 647 652 514 341 311 7826
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

W pierwszych latach, skala stwierdzonych nieprawidtowosci byta wysoka, co przetozyto sie na
wiekszg liczbe dziatan. W efekcie dziatania programu, w ostatnich latach stwierdzanych jest
coraz mniej nieprawidtowosci. Podsumowujac dziatania w okresie 11 lat - 2 608 lokali
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dotychczas nieprawidtowo wykorzystywanych mogto zostaé wynajete gospodarstwom
domowym oczekujagcym na pomoc mieszkaniowa.

Wykres 53. Liczba lokali odzyskanych
tacznie 2 608
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
3.1.5 Lokale mieszkalne, ktore wynajmowane sg wiecej niz jednemu najemcy

Na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. nr 50 poz. 279) panstwo przejeto grunty w przedwojennych
granicach miasta, a ocalate mieszkania poddato zageszczaniu, czyli obowigzkowemu
kwaterunkowi. Samodzielny lokal mieszkalny zostat podzielony, a pozyskane w ten sposdb
czesci tego lokalu zostaty oddane w najem réznym osobom, ktére legitymujg sie odrebnym
tytutem najmu. Obce sobie osoby zamieszkujg de facto jeden lokal, wspdlnie korzystajac
z jednej tazienki, czy kuchni, badz tylko korytarza. Taka sytuacja czasami trwa po kilkadziesiat
lat.

Polityka Miasta ukierunkowana jest na porzadkowanie tego typu spraw - by jeden lokal byt
wynajmowany 1 najemcy (gospodarstwu domowemu). Wedtug stanu na koniec 2019 roku 591
lokali byto wynajmowanych wiecej niz jednemu najemcy. Oznacza to 55% spadek w stosunku
do 2010 roku, kiedy lokali tych byto 1 302.
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Wykres 54. Liczba lokali wspélnych na koniec roku: 2010, 2017, 2019

2010 2017 2019

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
316 | okale o powierzchni przekraczajacej 80 m?

Lokale o powierzchni przekraczajacej 80 m? stanowig niecate 2% zasobu Miasta. Zgodnie
z obowigzujacymi zasadami w pierwszej kolejnosci wolne lokale z tej kategorii nalezy
przeznacza¢ na realizacje potrzeb mieszkaniowych gospodarstw wieloosobowych
spetniajacych kryteria do najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego lub na realizacje potrzeb
spotecznych na terenie m.st. Warszawy (w tym m.in. na potrzeby mieszkalnictwa chronionego
i wspomaganego). Wedtug stanu na koniec 2019 r. niezasiedlone byty 173 lokale.

Wykres 55. Liczba lokali niezasiedlonych o pow. przekraczajacej 80 m? wg. stanu na koniec 2019 roku
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

28% lokali potozonych jest w budynkach stanowigcych w catosci wtasnos¢ Miasta. Pozostate
72% potozone jest w budynkach stanowigcych wspotwtasnos¢ Miasta. Czynnikami
ograniczajgcymi wykorzystanie wolnych lokali pow. 80m2 sg w szczegdlnosci wysokie koszty
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remontu. Dotyczy to zwtaszcza budynkéw bedacych pod opieka konserwatora zabytkéw - 40%
wszystkich niezasiedlonych lokali znajduje sie w budynkach ujetych w gminnej ewidencji
zabytkéw, co skutkuje obowigzkiem uzgadniania z urzedem konserwatorskim wszelkich prac
modernizacyjny i remontowych w tych lokalach.

3.2 Lokale TBS

Przeznaczone s3 dla oséb, o dochodach wyzszych niz te uprawniajgce do ubiegania sie
o mieszkanie w segmentach A i B, jednak nie tak wysokich, by méc zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe na zasadach rynkowych. Lokale w TBS gtéwnie zawierajg sie w segmencie C.
Spétki TBS dziatajg na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2018 r. poz. 1020 z p6zn. zm.). Obecnie
w Warszawie dziatajg dwie spotki ze 100% udziatem Miasta: Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Warszawa Pétnoc Sp. z o.0. oraz Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Woarszawa Potudnie Sp. z 0.0. TBSy realizacje swoich inwestycji opierajg gtownie na srodkach
finansowych pochodzacych z uméw kredytowych Banku Gospodarstwa Krajowego
przeznaczonych na budownictwo spoteczne. Z uwagi na to, ze s3 to miejskie spotki,
m.st. Warszawa wspbtpracuje z nimi w celu zwiekszenia dostepnosci tanich mieszkan na
wynajem. Wspdtpraca ta dotyczy 3 sfer:

1) wnoszenia aportem do spotek gruntéw lub udzielania bonifikaty od wnoszonego do
spo6tki prawa uzytkowania wieczystego, na ktorych to bedg realizowane inwestycje
mieszkaniowe;

2) zwiekszania kapitatu zaktadowego spotek, by S$rodki finansowe mogty byc
wykorzystane na finansowanie inwestycji mieszkaniowych (co przektada sie na nizsze
stawki czynszéw uiszczane przez najemcéw po wybudowaniu mieszkan i/lub brak
zaptaty partycypacji) lub

3) zaptaty partycypacji i wynajmowania mieszkan bezposrednio od TBS-éw w celu ich
podnajmowania osobom fizycznym (wowczas lokale w TBS bedg w segmencie B).

W ramach wspétpracy opisanej w pkt 1 i 2 lokale TBS moga byé wynajmowane osobom, ktére
same pokryja koszt partycypacji lub partycypacja bedzie pokryta przez Miasto (w zaleznosci od
uzyskiwanych dochodéw). W obu przypadkach Miasto udziela pomocy mieszkaniowej osobom,
ktérych dochody sg wyzsze niz te uprawniajace do najmu tzw. lokali komunalnych.

Lokale TBS przeznaczone sg m.in. dla lokatoréw zamieszkujacych w budynkach zwréconych
wtascicielom lokali objetych ,dekretem Bieruta”, ktorzy spetniajg kryteria do zamieszkania
w zasobie TBS, czy innych grup, ktére wymagajg wsparcia mieszkaniowego. Lokale z tego
segmentu s3 tez wykorzystywane na realizacje projektow spotecznych (np. dla oséb
z niepetnosprawnosciami) lub kulturalnych. Zasady i kryteria najmu mieszkan z segmentu C
okreslone sg w Uchwale i Zarzadzeniu o TBS, a dla oséb, ktére same pokryjg partycypacje
w ramach Ustawy o TBS.

Na skutek zmian w ustawie z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych
rozwoj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11) pojecie TBS zostato zamienione na SIM.
Zaséb miejskich spotek TBS na terenie m.st. Warszawy wg stanu na koniec 2019 r. liczyt tacznie
2 789 lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w 54 budynkach.

Zasob ten w poddziale na dzielnice przedstawia ponizszy wykres.
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Wykres 56. Zasoby mieszkaniowe spotek miejskich TBS wg dzielnic na koniec 2019 roku.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Najwieksza liczba mieszkan znajduje sie w dzielnicach w stosunku do ogétu zasobu TBS: Praga-
Potnoc (17,6%), Bemowo (16,4%) i Praga-Potudnie (16,0%).

Na koniec 2019 r. TBS Warszawa Potnoc sp. z 0.0. w 20 budynkach posiadato 1 320 mieszkan
o powierzchni uzytkowej 66 498 m?2. Z kolei TBS Warszawa Potudnie sp. z 0.0. w 34 budynkach
- 1 469 mieszkan o powierzchni uzytkowej 74 055 m?2.

Najwiecej mieszkan TBS Warszawa Pétnoc ma w dzielnicach: Bemowo, Praga-Pétnoc i Bielany.
Z kolei zaséb TBS Warszawa Potudnie koncentruje sie w dzielnicach: Praga-Potudnie
i Mokotow.

Srednia powierzchnia lokalu TBS wynosi 50,4 m2i jest okoto 9 m?2 wieksza niz w lokalu z zasobu
Miasta (co wynika z tego, ze zasdb ten jest mtodszy i mniejszy niz zaséb Miasta).

Wiek zasobu mieszkaniowego spotek TBS nie przekracza 20 lat. Z ogdlnej liczby mieszkan
bedacych w tym zasobie, 74% mieszkan stanowig lokale, ktére powstaty w latach 2000-2006.
Powodem mniejszej liczby nowych inwestycji w pézniejszym okresie byto rozwigzanie
w 2009 r. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego z ktérego finansowano spoteczne
budownictwo czynszowe (kredyty komercyjne nie umozliwiaty budowy z czynszem do 4%
wartosci odtworzeniowej lokalu). Dopiero uruchomienie w 2015 r. finansowania zwrotnego
w ramach rzadowego programu popierania budownictwa spotecznego (SBC)°, pozwolito na

5 zgodnie z ustawa z 10 wrzesénia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 1582), zmiany weszty w zycie 25
pazdziernika 2015 r.;
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rozpoczecie realizacji wczesniej zaktadanych planéw inwestycyjnych. Dodatkowym wsparciem
jest mozliwo$é uzyskania przez Miasto bezzwrotnego dofinansowania ze srodkéw Funduszu
Doptat na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkarn chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen.

Przez ostatnie lata inwestycje w mieszkania na wynajem cieszyty sie duzym zainteresowaniem.
W latach 2007-2019 miejskie spétki TBS oddaty do uzytkowania 739 mieszkan, co stanowi
26% ogolnego zasobu miejskich spétek wg stanu na koniec 2019 r.

4. Pomoc mieszkaniowa

Zadaniem Miasta jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
wspolnoty samorzadowej i zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb osiggajacych niskie
dochody. W tym celu Miasto posiada zaséb mieszkaniowy, z ktoérego przeznacza lokale
na wynajem, a takze moze wynajmowac lokale od innych wtascicieli.
Pomoc w zakresie mieszkalnictwa udzielana jest przez Miasto na postawie przepiséw krajowych
i lokalnych (gminnych). Na poziomie krajowym kwestie zadann gminy w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych regulujg przede wszystkim Kodeks cywilny oraz Ustawa, natomiast na
poziomie lokalnym (Miasta) akty prawa miejscowego i regulacje wewnetrzne, w tym Uchwata
i Zarzadzenie o TBS.
Podstawowym dokumentem, ktéry reguluje zasady wynajmowania lokali z zasobu Miasta jest
Uchwata, ktérej obowigzek uchwalenia wynika z art. 21 ust. 1 pkt 2 Ustawy. Miasto
wykorzystujac swdj zasdb mieszkaniowy zapewnia lokale dla gospodarstw domowych o niskich
dochodach, w tym lokale z najmem socjalnym oraz lokale zamienne. Uchwata okre$la: kryteria,
jakie musi spetnia¢ osoba by udzielono jej pomocy mieszkaniowej, formy pomocy
mieszkaniowej, pierwszenstwo udzielenia tej pomocy, mozliwosci zamiany lokali oraz
procedure rozpatrywania wnioskow.

Pomoc mieszkaniowa z zasobu Miasta udzielana jest gospodarstwu domowemu, ktére spetnia

dwa gtéwne kryteria:

1) okreslony dochdéd - dochdd gospodarstwa domowego, ubiegajacego sie o lokal z zasobu
Miasta nie moze przekroczy¢ okreslonej w Uchwale wysokosci;

2) warunki mieszkaniowe - powierzchnia mieszkalna gospodarstwa domowego, ubiegajagcego
sie o lokal z zasobu Miasta nie moze przekroczyé okre$lonej w Uchwale normy oraz brak
jest mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie (np. jezeli
whnioskodawca jest wtascicielem lokalu i moze go uzywac).

Pomoc mieszkaniowa moze by¢ udzielona réwniez w ramach zasobu TBS na podstawie
Zarzadzenia o TBS. Dokument ten okresla, ze gospodarstwa, ktére przekraczajg podstawowe
kryterium dochodowe do najmu na czas nieoznaczony, nie muszg partycypowaé w kosztach
budowy lokali TBS, o ile spetnig okreslone kryteria. Zarzadzenie wskazuje bowiem szczegotowe
kryteria, pierwszenstwo i procedure udzielania pomocy, kwestie zamian lokali. Pomoc
mieszkaniowa z zasobu lokali TBS udzielana jest gospodarstwu domowemu, ktore - poza
dochodem (wyznacza réwniez gérng granica dochodu) - spetnia dwa gtéwne kryteria:

1) wykaze zamieszkiwanie i rozliczanie podatku dochodowego w Warszawie;

2) brak mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie.

Przy obliczaniu dochodu do uzyskania pomocy mieszkaniowej stosowana jest jedna metoda,

ktora jest okreslona w ustawie o TBS. Zastosowanie jednego sposobu pozwala na stworzenie

55



komplementarnego systemu pomocowego. Metoda ta =zaktada, ze granica dochodu

uprawniajgca do pomocy obliczana jest jako iloczyn 3 zmiennych: przecietego wynagrodzenia,

procenta okreslonego w ustawie o TBS oraz wspétczynnika, ktéry przybiera wartosci w skali od

0,27 (do najmu socjalnego) do 1,2 (maksymalny wspoétczynnik do najmu TBS z prywatng

partycypacja wg ustawy o TBS). W ramach poszczegdlnych segmentéw przyjeto nastepujacy

podziat i odpowiadajgce mu wspdtczynniki:

1) do segmentu A - wskaznik 0,27 (lub 0,4 dla gospodarstw sptacajacych dtugi);

2) do segmentu B - wskaznik 0,5 (,podstawowy”), a dla grup szczegélnych wymagajgcych

wiekszego wsparcia 0,6 i 0,7;
3) dosegmentu C:
a. z partycypacjg Miasta - wskaznik powyzej 0,5 do 1,0;
b. z partycypacjg wnioskodawcy (prywatng) - wskaznik od 0,5 do 1,2 (kryteria dla tej
grupy osob reguluje Ustawa o TBS oraz umowa Spétki).

W szczegdlnosci pomoc mieszkaniowa Miasta (z zasobu Miasta oraz TBS) adresowana jest do

nastepujacych mieszkancéw:

— gospodarstw domowych, ktérym Miasto jest zobowigzane ztozy¢ oferte najmu socjalnego
lokalu na mocy wyroku sadu;

— 0s6b zamieszkujacych w lokalach usytuowanych w budynkach (lub ich czesciach), ktore
wymagaja oprdéznienia w zwigzku z koniecznodcia rozbiérki lub remontu badz
zamieszkujacych w budynkach przeznaczonych do rozbiérki ze wzgledu na planowane
inwestycje miejskie;

— gospodarstw domowych o niskich dochodach, a w szczegdlnosci oséb w kryzysie
bezdomnosci lub pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych, a takze
zamieszkujacych w pomieszczeniach nie nadajacych sie na staty pobyt ludzi w rozumieniu
prawa budowlanego;

— lokatoréw osiggajacych niskie dochody i zamieszkujagcych w budynkach zwrdéconych
dawnym wtascicielom lub ich nastepcom prawnym;

— rodzin wielodzietnych;

— 0s6b, ktére opuscity placowke opiekuriczo-wychowawczg, zawodowg rodzine zastepcza,
niezawodowa rodzine zastepcza lub rodzinny dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem
petnoletniosci.

4.1 Oczekujacy na pomoc mieszkaniowa

Sprawy 0séb oczekujgcych na pomoc mieszkaniowg (w zakresie lokali ,komunalnych”) mozna
podzieli¢ na dwie podstawowe grupy - sprawy oséb oczekujacych: w zasobie mieszkaniowym
i poza tym zasobem. Od 2012 r. taczna liczba tych spraw waha sie w granicach 4-5 tys,
co obrazuje ponizszy wykres. Nalezy jednak podkresli¢, Zze to druga grupa (osoby oczekujace
poza zasobem Miasta) ,oczekuje na lokal komunalny” i ma gtéwny wptyw na to, ile potrzeba
wolnych mieszkan, a wiec co do zasady to wielkos¢ tej drugiej grupy (wraz z lokalami
zwalnianymi na skutek wyprowadzki czy $mierci najemcy) powinna wyznaczac¢ kierunki
w zakresie potrzeb mieszkaniowych. Oczywiscie na liczbe oczekujacych wptyw ma wiele
czynnikdw zaréwno zewnetrznych (sytuacja na rynku nieruchomosci, zdolno$¢ finansowa
gospodarstw domowych, wysoko$¢ wskaznikéw waloryzujacych rézne $wiadczenia i ich
zmienno$¢ w czasie np. to jak ksztattowata sie wysokos$¢ najnizszej emerytury) jak
i wewnetrznych (wysokos$¢ i rodzaj przyjetych kryteribw kwalifikujagcych do pomocy
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mieszkaniowej, ich powigzanie z danym wskaZnikiem waloryzujacym, liczba lokali oddawanych
do uzytkowania, liczba remontowanych lokali, czy nawet stan zasobu lub liczba lokali w danej
dzielnicy).

Wykres 57. Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na pomoc mieszkaniowa w latach 2012 - 2019
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Zrbdto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
Wykres 58. Liczba spraw zrealizowanych w latach 2012 - 2019
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Poréwnujac dane z powyzszych wykresow mozna zauwazyé, ze:

1) zabezpieczanie potrzeb oséb mieszkajacych w zasobie miescito sie w granicach 1800 -
2500 rocznie,
2) realizacja w okresie ostatnich 8 lat w czesci dot. 0séb oczekujacych poza zasobem

miescita sie w przedziale az 1200 - 1500 spraw rocznie i wykazywata tendencje
nieznacznie rosnacy, co oznacza, ze tylu nowym rodzinom corocznie Miasto udziela
pomocy mieszkaniowe;j,

3) pomimo rosngcej liczby spraw realizowanych w latach 2016 i 2017, liczba rodzin
oczekujacych wzrosta, co oznacza, ze w tych latach nastgpit znaczacy wzrost ,nowych
spraw”,

4) wptyw na zwiekszenie sie liczby ,nowych spraw” miata m.in. wysoko$¢ dochodu

uprawniajaca do zakwalifikowania do udzielenia pomocy mieszkaniowej - do marca
2020 r. kryterium uzaleznione byto od kwoty najnizszej emerytury, ktéra w latach 2012
-2014 wzrosta o ok. 45 zt (kwota najnizszej emerytury zmienia sie 1 marca), podczas gdy
w latach 2016-2018 wzrosta o 147 zt.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze dane za lata 2012 -2019 obejmujg okres, w ktdérym sposéb
kwalifikacji do pomocy mieszkaniowej okreslata uchwata Rady m.st. Warszawy
nr LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy. Natomiast 5 grudnia 2019 r.
przyjeto nowg uchwate (XXIII/669/2019), ktéra weszta w zycie od marca 2020 r. Uchwata ta
znaczgco rézni sie od poprzedniej, a przede wszystkim zmieniono kryterium dochodowe - dla
kazdej liczby oséb w gospodarstwie domowym kryterium to jest inne, a co wiecej uzaleznione
jest nie od kwoty najnizszej emerytury, a w oparciu o wskaznik przecietnego wynagrodzenia
dla wojewddztwa mazowieckiego (zmienia sie z koncem listopada). Wskaznik ten rosnie
nieporéwnywalnie szybciej od kwoty najnizszej emerytury - w latach 2012-2019 najnizsza
emerytura wzrosta o ok 400 zt, a obecny wskaznik ponad 1500 zt, w samym 2020 r. wskaznik
ten wzrdst w stosunku do poprzedniego o 340 zt. Zatem nalezy oczekiwaé wzrostu liczby oséb
zakwalifikowanych do pomocy mieszkaniowej w nastepnych latach, przy czym ten wzrost
trudno jest dzi$ oszacowac (zbyt wiele czynnikdw na to wptywa), a nalezy jeszcze bra¢ pod
uwage, ze w 2020 r. wybuchta pandemia Covid-19, ktéra moze spowodowaé wzrost liczby
rodzin, ktérym spadnie dochéd i tym samym bedg kwalifikowac sie do pomocy mieszkaniowe;.
Kazda z ww. dwdch grup dzieli sie jeszcze na 3 kategorie spraw (wykres nr 3):
1) 0s0b oczekujgcych w zasobie:

a. zamiany lokali,
b. eksmisje z zasobu miasta,
C. regulacje praw do zajmowanego lokalu (oznaczone na wykresie jako
,pozostate”);
2) 0s6b oczekujacych poza zasobem:
a. gospodarstwa oczekujace na najem lokalu na czas nieoznaczony
b. gospodarstwa oczekujgce na najem socjalny
C. eksmisje z zasobu innego niz zaséb miejski
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Wykres 59. Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na pomoc mieszkaniowa w latach 2012 - 2019
w podziale na kategorie spraw
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Wykres 60. Liczba spraw zrealizowanych w latach 2012 - 2019 w podziale na kategorie spraw

L1s00

12010
1200
1000
foual
00
400
200
il
2011 ima2 2013 2m4 2015 1T1E 20L7 201E ins 2OET
=== Mzizm lokalu na s nicoznatzeny === Majem lokalu socjalnego w oamzku = cksmisa- inny @sab
Jem lakaluy I na dach egélnyeh Majer lekslu segalrege w zeikaeke 2 gamis)g -zacit Mlasts
==z jem lokall z tytulu z@mian —l—Fozostste

Zréodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Poréwnujac powyzsze wykresy mozna zauwazyé, ze:

59



1) najwiece]j potrzeb rodzin zrealizowano w kategorii ,pozostate”, ktéra obejmuje pomoc dla
rodzin ubiegajacych sie o uregulowanie tytutu prawnego do zajmowanego lokalu po
$mierci/opuszczeniu lokalu przez najemce lub wypowiedzeniu (np. za zalegtosci); liczba
,2howych spraw” w tej kategorii ma tendencje malejacg, nalezy wyjasnié, ze realizacja spraw
w ramach regulacji zapewnia stabilizacje sytuacji mieszkaniowej wnioskodawcom;

2) w grupie o0sOb oczekujacych poza zasobem, nastgpit wzrost liczby gospodarstw
oczekujacych na najem lokalu na czas nieoznaczony i na najem socjalny (nie z wyroku) i to
pomimo rosnacej liczby realizowanych spraw w latach 2016 i 2017; coraz wiecej ,nowych
spraw” oznacza, ze rosnie zapotrzebowanie na pomoc mieszkaniowg i trend ten
najprawdopodobniej utrzyma sie w nastepnych latach zwtaszcza m.in. na skutek pandemii
zwigzanej z COVID-19 (wzrosnie liczba gospodarstw domowych, ktére na skutek
zmniejszenia dochodéw bedg poszukiwaty tanszych niz rynkowe mieszkan, a na skutek
zwiekszenia kryteriéw, bedg sie do tej pomocy kwalifikowaty);

3) sukcesywnie maleje liczba rodzin oczekujacych na najem socjalny w wyniku eksmisji
z prywatnego zasobu - w 2019 w stosunku do 2012 r. liczba oczekujgcych zmniejszyta sie
z 856 do 334 (spadek o ponad 60%) - oznacza to, ze realizowano cele okreslone
w poprzednich programach gospodarowania zasobem; eksmisja z prywatnego zasobu jest
bowiem konieczna w pierwszej kolejnosci w ramach realizacji spraw, poniewaz prywatni
witasciciele mogg dochodzi¢ od Miasta odszkodowania za niedostarczenie lokalu;

4) pomimo rosnacej liczby oczekujgcych do 2016 r. w zakresie eksmisji z zasobu Miasta (jak
réwniez rosnacej liczby spraw realizowanych w tym okresie), od 2017 nastapit znaczacy
spadek liczby rodzin oczekujgcych na najem socjalny;

5) znaczaco (gtéwnie na skutek realizacji programu rewitalizacji) wzrosta liczba gospodarstw
zakwalifikowanych do zamiany (zwtaszcza w okresie 2015-2018), a realizacja w tym
zakresie utrzymywata sie na zblizonym poziomie. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zamiany
stanowig istotny element racjonalnego gospodarowania zasobem, poniewaz za pomoca 1
wolnego lokalu realizujemy potrzeby mieszkaniowe 2 rodzin (poprzez najem lokalu, ktory
osoba wnioskujgca o zamiane opuscita).

4.1.1 Oczekujacy na najem lokalu z powodu niskich dochodéw

tacznie z tytutu niskich dochodéw na najem lokalu na czas nieoznaczony i na najem socjalny na
koniec 2019 r. oczekiwato 2 179 gospodarstw domowych (z czego 35% na najem socjalny).
W latach 2012 - 2019 Dzielnice pomogty tacznie 8 721 rodzinom (w tym 30% poprzez najem
socjalny), z czego w 2019 r. 1 148 rodzinom (w tym 32% poprzez najem socjalny).
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Wykres 61. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem na czas nieoznaczony i najem
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Wykres 62. Liczba spraw zrealizowanych na najem na czas nieoznaczony i najem socjalny z tytutu niskich
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Poréwnujac powyzsze wykresy mozna zauwazyé, ze:

1) na koniec 2019 r. najwiecej gospodarstw domowych oczekiwato w dzielnicach:
Mokotéw, Praga-Pdétnoc i Praga-Potudnie, w dalszej kolejnosci na Ochocie, Targéwku
(przy czym inwestycja na Odrowaza w duzej czesci powinna rozwigzaé problemy w tej
dzielnicy) i w Wawrze,

2) najwiecej spraw realizuje Wola, Praga-Pétnoc, Srédmieécie, Mokotéw i Praga-Potudnie,
a wiec te dzielnice, gdzie zasdéb jest najwiekszy,

3) poréwnujac wskaznik liczby realizowanych spraw do liczby gospodarstw oczekujacych
w danej dzielnicy w 2019 r. w 3 dzielnicach tempo realizacji byto wieksze niz przyrost
nowych rodzin, ktére by wymagaty pomocy mieszkaniowej: Bielany (220%),
Srédmiescie (190%) i Wola (130%),

4) najgorzej ten wskaznik wypada w Rembertowie (14%), Wawrze (15%), Ursusie (16%) i
Wesotej (16%), a wiec w tych dzielnicach nalezy gtéwnie rozwija¢ budownictwo
spoteczne. Biorac jednak pod uwage udziat w ogdlnej liczbie spraw oczekujacych,
najgorsza sytuacja jest w Dzielnicy Wawer,

5) oprocz czynnikéw wskazanych na wstepie tego rozdziatu, na liczbe rodzin oczekujacych
na pomoc mieszkaniowa wptyw majg takze czynniki uzaleznione od zasobu takie jak:

a) stan techniczny oraz wyposazenie zwtaszcza w centralne ogrzewanie zasobu
dzielnicy (Praga Pétnoc - Srodmiescie),

b) liczba spraw realizowanych (potoczne przekonanie, ze na Mokotowie najszybciej
otrzymac lokal m.in. skutkowato wzrostem liczby spraw oczekujacych, pomimo
wiekszej liczby spraw realizowanych w danym okresie; czasami wzrost liczby
oczekujgcych w ramach jednej kategorii wynika z wzrostu realizacji w ramach innej
kategorii, czego przyktadem jest m.in. dzielnica Praga-Potudnie, ktéra przez niemal
3 lata skupita sie na likwidacji osiedla Dudziarska, czy przeprowadzkami w ramach
rewitalizacji),

c) planowana lub zrealizowana duza inwestycja mieszkaniowa (oddanie inwestycji na
ul. Ktobuckiej, czesciowo rozwigzato problemy na Ursynowie, z kolei informacja
o tym, ze bedzie realizowana duza inwestycja mieszkaniowa wptyneta na wzrost
liczby spraw na Targowku).

4.1.2 Oczekujacy na najem socjalny lokalu z tytutu eksmisji

W poréwnaniu do 2012 r., gdzie w ramach eksmisji oczekiwaty 2 732 gospodarstwa domowe,
na koniec 2019 r. oczekiwato 1 823 gospodarstwa - spadek o 33%. Nalezy jednak podkreslic,
ze zmienita sie struktura - w 2012 eksmisje z zasobu innego niz zaséb Miasta stanowity 31%,
a na koniec 2019 r. juz tylko 13% (spadek w tej kategorii o0 72%). Tym samym wzrdst udziat
liczby spraw oczekujacych na eksmisje w ramach zasobu, cho¢ - co nalezy podkresli¢ - spadt
w wartosciach bezwzglednych - z 1 876 do 1 582 (spadek o 16%).
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Whykres 63. Liczba oczekujacych na najem socjalny lokalu z tytutu eksmisji z zasobu Miasta (poréwnanie
wg stanu na dzien 31 grudnia 20122019 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Wykres 64. Liczba zrealizowanych spraw na najem socjalny lokalu z tytutu eksmisji z zasobu Miasta
(poréwnanie wg stanu na dzien 31 grudnia 2012i 2019 r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Poréwnujac oba powyzsze wykresy mozna zauwazy¢, ze:

1) najwiecej gospodarstw domowych oczekujacych na eksmisje z zasobu Miasta byto na
Pradze-Pétnoc - 32% wszystkich spraw na koniec 2019 r., poza tym jeszcze w 4
dzielnicach liczba oczekujacych jest wysoka - Bielany, Praga-Potudnie, Ochota
i Mokotow; przy czym osoby oczekujgce na eksmisje majg zabezpieczone potrzeby
mieszkaniowe do czasu zawarcia nowej umowy najmu; w czesci spraw eksmisja moze
(i powinna) by¢ realizowana w ramach tego samego lokalu, co pozwoli ograniczy¢

wydatki zwigzane z remontami lokali,
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2) w okresie 2012- 2019 ponad 10-krotnie zmniejszyta sie liczba oczekujacych na najem
socjalny z zasobu Miasta w Srédmiesciu, co ma zwiazek z liczba realizowanych spraw,
3) nalezy zauwazy¢, ze Mokotow, Bielany i Praga-Pétnoc znaczaco zwiekszyty realizacje
eksmisji, co powinno przetozy¢ sie na zmniejszenie liczby oczekujgcych w przysztosci,
4) niedostateczny wzrost realizacji spraw w stosunku do liczby rodzin oczekujgcych
dotyczy dzielnicy Ochota i Praga-Potudnie.
Nalezy zauwazyé, ze w analizowanym okresie istniata konieczno$¢ wydzielania lokali socjalnych,
w zwigzku z tym, ze na skutek zmiany przepiséw, aktualnie nie ma takiej potrzeby, w przysztosci
nalezy spodziewac sie dalszego spadku liczby spraw oczekujgcych w ramach tej kategorii spraw.

Wykres 65. Liczba oczekujacych na najem socjalny lokalu z tytutu eksmisji spoza zasobu
Miasta (poréwnanie wg stanu na dzien 31 grudnia 2012 i 2019 r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Wykres 66. Liczba zrealizowanych spraw na najem socjalny lokalu z tytutu eksmisji z innego zasobu niz

zasOb Miasta (poréwnanie wg stanu na dzien 31 grudnia 2012 2019 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Poréwnujac powyzsze wykresy mozna zauwazyé, ze:

1)

6)

najwiecej oczekujgcych gospodarstw na eksmisje z zasobu innego niz zaséb Miasta jest
w Dzielnicy Targdwek - 31 % w ramach tej kategorii spraw. Poza tym wysoka liczba spraw
jest jeszcze w dzielnicy Ochota, Wtochy i Praga-Potudnie. tacznie te 4 dzielnice
odpowiadajg za 88% spraw,

z wyjatkiem Wioch i Pragi-Potudnie w stosunku do 2012 r. w pozostatych dzielnicach
liczba rodzin oczekujacych na eksmisje spoza zasobu Miasta zmalata,

na Pradze-Potudnie nastapit najwiekszy wzrost spraw, co powinno wptyngé na
zmniejszenie liczby oczekujgcych na eksmisje w nastepnych latach,

we Wtochach nastgpit spadek liczby spraw realizowanych, co moze skutkowac wzrostem
liczby spraw oczekujacych na eksmisje w nastepnych latach,

pomimo znaczacego spadku spraw gospodarstw oczekujgcych w Dzielnicy Targéwek,
spadta rowniez realizacja spraw, co biorgc pod uwage duzg liczbe lokali spétdzielczych w tej
dzielnicy moze sie przetozy¢ na ponowny wzrost liczby oczekujacych z tytutu eksmisji,
wiecej realizowanych spraw na Srédmiesciu, Mokotowie i Woli, przetozyto sie na
zmniejszenie liczby oséb oczekujacych.

4.1.3 Oczekujacy na zamiane lokalu w ramach zasobu Miasta

W

poréwnaniu do 2012 r., gdzie w ramach zamian oczekiwato tacznie 398 gospodarstw

domowych, na koniec 2019 r. nastgpit znaczacy wzrost spraw w ramach tej kategorii do 907
spraw na koniec 2019 r. - ponad dwukrotny wzrost. Jednoczesnie realizacja w ramach tej
kategorii wzrosta niemal o 25%.
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Wykres 67. Liczba oczekujacych na zamiane lokalu w ramach zasobu Miasta (poréwnanie wg stanu na
dzien 31 grudnia 2012 2019 r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Wykres 68. Liczba zrealizowanych spraw z tytutu zamiany lokalu w ramach zasobu Miasta (poréwnanie
wg stanu na dzien 31 grudnia 20122019 r.)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Poréwnujac ww. wykresy mozna zauwazyc, ze:

1) najwiecej rodzin z zakresu zamian oczekuje na realizacje w dzielnicy Praga-Pétnoc,

2) na Pradze-Pétnoc podobnie jak na Mokotowie, czy Srédmiesciu poréwnujac 2012
i 2019 r. wystgpit ponad 2,5-krotny wzrost, podczas gdy w dzielnicy Ursus - ponad 3-
krotny, niemal 4-krotny wzrost na Targowku i ponad 6-krotny na Pradze-Potudnie.
Wozrost liczby rodzin oczekujacych na obu Pragach zwigzany jest z przeprowadzkami
w ramach rewitalizacji oraz likwidacji osiedla Dudziarska. Ponadto wzrost liczby
oczekujacych wynika z wyposazenia lokali w centralne ogrzewanie (brak tego sposobu
ogrzewania zwieksza liczbe zainteresowanych rodzin zamiang). Dodatkowo coraz
wiecej spraw jest (i bedzie w przysztosci) spowodowane niedostosowaniem lokalu do
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stanu zdrowia najemcéw i jednoczesnym brakiem technicznych mozliwosci takiego
dostosowania w starym budownictwie (Mokotéw, Srédmiescie);

3) najwiecej spraw w 2019 r. realizowata dzielnica Wola, co ma zwigzek
z przeprowadzkami z osiedla na ul. Piaskowej;

4) najwieksza réznica w zakresie realizowanych spraw w stosunku do liczby oczekujacych
(biorac pod uwage ogdlng liczbe oczekujacych) dotyczy obu Prag - przy zachowaniu tej
tendencji w przysztosci problem z zamiang w ramach tych dzielnic moze sie zatem tylko
pogtebid.

4.1.4 Lokale zwalniane przez najemcéw

Lokale zwalniane przez najemcow stanowig gtéwne Zrédto mieszkan na realizacje spraw
mieszkaniowych. Srednio w latach 2012 - 2019 dzielnice mogty dysponowaé niemal 2
tysigcami mieszkan, zwolnionymi w danym roku i przeznaczonymi do zasiedlenia.

Wykres 69. Srednia liczba lokali odzyskiwanych do $redniej liczby spraw realizowanych (bez spraw
Z grupy pozostate, dane z okresu 2012 - 2019)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Mozna zauwazyd, ze:

1) liczba lokali zwalnianych ma wptyw na realizacje spraw - im wiekszy zaséb, a co za tym
idzie wiecej zwalnianych lokali, tym wiecej oséb zamieszkujacych poza zasobem moze
uzyska¢ pomoc mieszkaniows;

2) realizacja wiekszej liczby spraw niz liczba lokali zwalnianych wynika m.in. z:

a. umozliwienia dalszego zamieszkiwania rodzin w dotychczas zajmowanym lokalu
w wyniku eksmisji (co jest szczegdlnie widoczne na Srédmiesciu)

b. zamian lokali

c. realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych

3) mniejsza liczba spraw realizowanych niz liczba zwalnianych lokali moze oznaczad,
ze cze$¢ lokali jednak nie jest akceptowana przez osoby oczekujagce pomocy (brak
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centralnego ogrzewania) lub matej liczby eksmisji realizowanych w ramach tego samego
lokalu (tak np. na Pradze-Potudnie).

4.1.5 Struktura gospodarstw oczekujgcych na najem lokali z zasobu Miasta

Struktura gospodarstw oczekujacych na pomoc mieszkaniowa ma wptyw na to, jakie lokale s3
najbardziej potrzebne. Pomimo tego, ze potrzeby mieszkaniowe danego gospodarstwa
zmieniajg sie w czasie, ogdélna struktura rodzin oczekujacych na pomoc mieszkaniowa waha sie
nieznacznie w poszczegblnych grupach. Najwieksze zapotrzebowanie jest na lokale dla
gospodarstw 1- i 2- osobowych (tacznie 57%). Przy czym nalezy zauwazyc¢, ze kryteria
okreslajgce wysokos¢ dochodu ustalone w Uchwale dla gospodarstw 2-osobowych (w ktérych
obie osoby byty doroste), byty zdecydowanie mniej korzystne niz obecnie obowigzujace.
W przysztosci (w zwigzku z wprowadzonymi zmianami w tym zakresie) spodziewany jest wzrost
udziatu gospodarstw 2-osobowych w strukturze gospodarstw oczekujacych na najem lokalu.

Whykres 70. Struktura gospodarstw oczekujacych na pomoc mieszkaniowg (z wytaczeniem grupy
,pozostate”, ktéra obejmuje gtdwnie regulacje) na koniec 2019 r.

2% 1%

N\

1-osobowe

37% 2-osobowe
= 3-osobowe

= 4-osobowe

= 5-osobowe

20%

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Powyzszy wykres obrazuje jak nalezy planowac¢ wielkosc¢ i strukture lokali dla zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych. Nalezy zaktadac, ze w wiekszosci (min. 50-60%) potrzebne s3 lokale
mate, 1-, 2- pokojowe, czesciowo z aneksem kuchennym o powierzchni mieszkalnej do ok. 25
m2. Druga najwigksza grupa (min. 20-30%) to lokale 2-, 3-pokojowe, cze$ciowo z aneksem
kuchennym o powierzchni mieszkalnej do ok. 35 m? Pozostate lokale powinny wynikac
z aktualnych potrzeb (w szczegdlnosci spotecznych lub z uwagi na wymagania dot. ).
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4.2 Pomoc mieszkaniowa dla grup szczegélnych

Miasto w ramach udzielanej pomocy mieszkaniowej, koncentruje sie na szczegélnych grupach
0s6b, ktére maja utrudniony dostep do mieszkania. Sg to osoby, ktére z uwagi na swoja sytuacje
zdrowotng, materialng czy rodzinng sg szczegdlnie narazone na wykluczenie mieszkaniowe albo
na zamieszkiwanie w mieszkaniach niedostosowanych do ich potrzeb. Uchwata oraz
Zarzadzenia o TBS, przewidujg specjalne rozwigzania (formy wsparcia), ktére majg utatwic
dostep do mieszkania okreslonym w tych aktach grupom, a sg to m.in.:

= 0soby z niepetnosprawnosciami,

= osoby z pieczy zastepczej,

= osoby samotnie wychowujace dzieci,

= cudzoziemcy,

= repatrianci,

= o0soby w kryzysie bezdomnosci,

= osoby, ktére objete sg projektami spotecznymi m.st. Warszawy,

= rodziny wielodzietne,

= 0soby starsze.

Formy wsparcia dla ww. grup osdb, to przede wszystkim przyznanie pierwszenstwa (w tym
rowniez poprzez dodatkowe punkty, dzieki ktérym pomoc mieszkaniowa przyznawana jest
szybciej) przy udzielaniu pomocy mieszkaniowej, podwyzszony dochdéd gospodarstwa
domowego uprawniajacy do uzyskania pomocy oraz zwolnienie z badania warunkéw
mieszkaniowych.

4.2.1 Osoby z niepetnosprawnosciami

Sytuacja w obszarze:

Opis sytuacji oséb z niepetnosprawnos$ciami oparty jest na przeprowadzonym w 2018 r.
badaniu skali i struktury zjawiska niepetnosprawnosci w Warszawie®. Przedstawione dane
dotyczg o0s6b z niepetnosprawnoscia prawng (osoby posiadajgce  orzeczenie
o niepetnosprawnosci) i biologiczng (osoby, ktére z racji sytuacji zdrowotnej odczuwaja
powazne ograniczenia w wykonywaniu codziennych czynnosci, cho¢ takiego orzeczenia nie
maj3). Badanie zostato przeprowadzone na grupie 13 090 osdb, przy natozeniu wynikéw
badania na catg populacje Warszawy z 2017 r. (1 764 615) mozna oszacowad, ze liczba oséb
Z niepetnosprawnosciami w Warszawie wynosita ok. 200 tys. osdb (11,9% ogotu mieszkancow),
z czego tylko ok. 12 tys. oséb korzysta z pomocy (ok. 6% ogdtu mieszkancéw stanowig osoby
z niepetnosprawnosciami). ,Na podstawie wynikow przeprowadzonego badania ankietowego
szacuje sie, ze w wiecej niz w co pigtym (21,9%) warszawskim gospodarstwie domowym
mieszkajg osoby z niepetnosprawnosciami (OzN). W przewazajacej liczbie (92%) w sktad tych
gospodarstw, wchodzi jedna osoba z niepetnosprawnoscia, w przypadku 8% procent
gospodarstw sg dwie takie osoby lub wiecej”.

6 Raport badawczy pn. ,Skala i struktura zjawiska niepetnosprawnoéci w m.st. Warszawie” z 2018 r.;
https://politykaspoleczna.um.warszawa.pl/niepelnosprawnosc/raport-dot-skali-i-struktury-zjawiska-niepe-
nosprawno-ci
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Wykres 71. Udziat oséb z niepetnosprawnosciami w poszczegolnych grupach wiekowych (dane na
koniec 2018 r.)

® Liczba OzN
= osoby ankietowane bez OzN
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(Préba: wszyscy cztonkowie badanych gospodarstw domowych (n = 13 090)

Przektadajgc powyzsze dane na ogdlng liczbe mieszkancéw Warszawy mozna zauwazyd,
ze odsetek 0séb z niepetnosprawnosciami rosnie wraz z wiekiem - w grupie powyzej 80 roku
zycia, ponad potowa 0sdb to osoby z niepetnosprawnosciami.

Z przeprowadzonej w ramach badania ankiety, wynika, ze najwiekszy udziat w grupie osob
Z niepetnosprawnosciami posiadajg osoby z niepetnosprawnoscig umiarkowana. Przektadajac
powyzsze dane na ogdlng liczbe mieszkancéw Warszawy mozna zauwazyé, ze odsetek oséb
Z niepetnosprawnos$ciami rosnie wraz z wiekiem - w grupie powyzej 80 roku zycia, ponad
potowa 0séb to osoby z niepetnosprawnosciami. Nalezy podkresli¢, ze wiekszos$¢ orzeczen
0 niepetnosprawnosci prawnej do 16 roku zycia jest rownowaznych ze znacznym stopniem
niepetnosprawnosci.

Wykres 72. Stopien niepetnosprawnosci prawnej wsrdd oséb z niepetnosprawnosciami powyzej 16 r.
Zycia

B ze znacznym stopniem
niepetnosprawnosci

B z umiarkowanym stopniem
niepetnosprawnnosci

= z lekkim stopniem
niepetnosprawnosci

Préba: osoby z niepetnosprawnoscia prawng powyzej 16 roku zycia (n = 742). Nie uwzgledniono osoby,
ktora odmoéwita odpowiedzi na temat stopnia niepetnosprawnosci (n = 1).
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Wykres 73. Rodzaje schorzen oséb z niepetnosprawnosciami powyzej 16 r. zycia w 2018 r. w Warszawie.

Uszkodzenia i choroby narzadu stuchu 13%
Uszkodzenia i choroby narzadu wzroku 18%
Schorzenia neurologiczne 20%
Schorzenia uktadu krazenia 37%
Uszkodzenia i choroby narzadu ruchu 65%

Préba: osoby z niepetnosprawnosciami 16 lat i wiecej (n = 1 352), w tym kobiety (n = 830) i mezczyzni
(n = 522). Mozliwos¢ wspdtwystepowania kilku kategorii, stad wynik nie sumuje sie do 100 procent

Osoby z niepetnosprawnosciami zgtaszajg nastepujace potrzeby:

e ogoélnodostepna opieka zdrowotna;

e znoszenie barier;

¢ $wiadczenia pomocowe;

e warunki mieszkaniowe;

e wsparcie i opieka srodowiskowa;

e aktywnos¢ zawodowa i edukacyjna;

e opieka srodowiskowa i wsparcie opiekundw.

Najczesciej wymienianym ograniczeniem przez respondentéw badania byty trudnosci
z samodzielnym poruszaniem sie, chodzeniem (51% deklarowato, ze ma z tym state ktopoty).
W zakresie sytuacji mieszkaniowej, problemem byta ograniczona mozliwos¢ wychodzenia
z wiasnego mieszkania i zamieszkiwanie w budynkach bez windy, na pierwszym lub wyzszym
pietrze.  Zjawisko to dotyczyto 8%  gospodarstw domowych z  osobami
Z niepetnosprawnosciami.

Czeé¢ gospodarstw domowych ma wiecej niz 1 osobe z niepetnosprawnosciami (ok 8%) -
strukture przedstawia ponizszy wykres.
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Wykres 74. Struktura gospodarstw domowych wg liczby o0séb z niepetnosprawnosciami
w gospodarstwie

= Gospodarstw z 1 OzN
Gospodarstw z 2 OzN

B Gospodarstw z 3 lub
wiecej OzN

Préba: gospodarstwa domowe z osobg z niepetnosprawnosciami (n = 1 340).

Pomoc mieszkaniowa:

W Uchwale osoby 2z niepetnosprawnosciami, to osoby ktére majg orzeczong

niepetnosprawno$¢ w stopniu znacznym albo réwnowaznym Iub w orzeczeniu

o niepetnosprawnosci wskazano koniecznos¢ statej lub dtugotrwatej opieki lub pomocy innej

osoby w zwiazku ze znacznie ograniczong mozliwoscia samodzielnej egzystencji, otrzymaty

szczegllne preferencje:

= zwiekszone kryteria dochodowe uprawniajgce do udzielenia pomocy mieszkaniowe;j,
(wspotczynnik 0,60) dla gospodarstwa domowego, w ktérym przynajmniej jedna osoba
w gospodarstwie domowym jest osobg z niepetnosprawnosciami oraz (wspotczynnik 0,70)
gdy wnioskodawca samotnie opiekuje sie osobg z niepetnosprawnoscia i tworzy z nig
gospodarstwo domowe,

= osoby, ktére zamieszkuja w lokalach Ilub pomieszczeniach niedostosowanych
do rzeczywistych, udokumentowanych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci lub udokumentowanego stanu zdrowia, jezeli dostosowanie nie jest
mozliwe, przy ubieganiu sie o pomoc mieszkaniowa sg zwolnione z obowigzku spetniania
tzw. warunku metrazowego.

Dodatkowo osoby z niepetnosprawnosciami otrzymujg réwniez punkty wptywajace na

kolejnos¢ realizacji spraw w zaleznosci od rodzaju niepetnosprawnosci i stanu zdrowia (liczba

punktéw waha sie w granicach od 1 do 3 pkt tylko z tytutu niepetnosprawnosci).

Uchwala okresla tez (Zatacznik nr 2 do Uchwaty) jakie warunki, musi spetnia¢ lokal wskazywany

dla osdb z niepetnosprawnosciami, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych

z rodzaju niepetnosprawnosci.

W przypadku ubiegania sie o lokal z zasobu TBS, zgodnie z Zarzadzeniem o TBS, pierwszeristwo

najmu przystuguje osobom, ktére sg niepetnosprawne w stopniu znacznym lub w orzeczeniu

wskazano koniecznos$¢ statej lub dtugotrwatej opieki lub pomocy innej osoby w zwigzku

ze znacznie ograniczong mozliwoscig samodzielnej egzystencji, przy czym warunek ten uznaje

sie za spetniony rowniez jezeli dotyczy osoby zgtoszonej do wspdélnego zamieszkania w lokalu

TBS.
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4.2.2 Piecza zastepcza

Sytuacja w obszarze:

Miasto udziela pomocy mieszkaniowej wychowankom opuszczajgcym system pieczy zastepczej
tj.: placéwki opiekunczo-wychowawcze, rodziny zastepcze i rodzinne domy dziecka. Jest to
pomoc przyznawana w zwigzku z usamodzielnianiem sie wychowankdéw pieczy.

Wykres 75. Liczba dzieci, ktére pozostawaty w placowce opiekunczo-wychowawczej, , rodzinie
zastepczej lub rodzinnym domu dziecka w 2019 r. w Warszawie.

Razem liczba dzieci: 1 169

® Dzieci w wieku 13-18 lat

® Dzieci w wieku do 13 lat

Wg danych Warszawskiego Centrum Pomocy Rodzinie w 2019 r. liczba osdb, ktére uzyskaty
petnoletnios¢ w placoéwce opiekunczo-wychowawczej, rodzinie zastepczej, rodzinie zastepczej
lub rodzinnym domu dziecka wynosita 243.

Pomoc mieszkaniowa:
Zgodnie z Uchwatg, osoba:
= ktora uzyskata petnoletnos¢ w placowce opiekunczo-wychowawczej, zawodowej
rodzinie zastepczej, niezawodowej rodzinie zastepczej lub rodzinnym domu dziecka, ktéra
znajduje sie na terenie Miasta i opuscita te placéwke, zawodows rodzine zastepcza,
niezawodowa rodzine zastepcza lub rodzinny dom dziecka znajdujgce sie na terenie
Miasta, lub
= ktora przed umieszczeniem w placowce, zawodowej rodzinie zastepczej, niezawodowej
rodzinie zastepczej lub rodzinnym dom dziecka pieczy zastepczej zamieszkiwata na
terenie Miasta i wystgpi z wnioskiem o pomoc mieszkaniowa przed ukoriczeniem przez
te osobe 25 roku zycia, jest uprawniona do:
- zwiekszonego kryterium dochodowego uprawniajacego do udzielenia pomocy
mieszkaniowej (wspotczynnik 0,60),
- zwolnienia z tzw. warunku metrazowego,
- 10 punktow wptywajacych na kolejnos¢ realizacji sprawy.
Dla oséb ubiegajacych sie o lokal z zasobu TBS, zgodnie z Zarzadzeniem o TBS, ktére s3
wychowankami pieczy zastepczej i nie majg ukonczonego 30 roku zycia przystuguje
pierwszenstwo najmu.

73



Wg posiadanych danych na koniec 2019 r. oczekiwato 100 wychowankdéw pieczy zastepczej,
ktérzy posiadali ww. uprawnienia. Jednocze$nie w tym roku wydano 64 skierowania do
zawarcia umowy najmu.

4.2.3 Rodzice samotnie wychowujacy dzieci

Sytuacja w obszarze:

Zgodnie ze Sprawozdaniem rocznym za 2019 r. z udzielonych swiadczerh pomocy spotecznej -
pienieznych, w naturze i ustugach’, liczba os6b samotnie wychowujacych dziecko/dzieci, ktére
pobieraty swiadczenia z OPS wynosita 3 107.

Nie jest to oczywiscie liczba wszystkich gospodarstw samotnie wychowujacych dziecko,
a jedynie liczba osob, ktére sie ubiegaty o $wiadczenia i spetnity kryteria do ich utrzymania.
Liczba gospodarstw samotnie wychowujacych dziecko z catg pewnoscia jest zatem wieksza.
Obrazuja to dane GUS, gdzie wg ostatniego Narodowego Spisu Powszechnego w 2011 r. liczba
samotnych rodzicéw wynosita w Polsce wynosita ok. 2,5 min (z czego liczba samotnych ojcow
wynosita 13,14%) i wzrosta w poréwnaniu do 2002 r. o0 0,5 miIn (wzrost niemal o %). Nalezy sie
zatem spodziewad, ze obecnie liczba rodzicéw samotnie wychowujacych dzieci jeszcze wzrosta.

Pomoc mieszkaniowa:
Uchwata przyznaje 2 punkty wptywajgce na kolejnos¢ realizacji sprawy osobie ktora
wychowuje samotnie dziecko:

= do ukoniczenia 18 roku zycia,

= do ukonczenia 25 roku zycia, jezeli dziecko uczy sie lub studiuje,

» bez ograniczen wiekowych, jezeli dziecko legitymuje sie orzeczeniem o znacznym stopniu
niepetnosprawnosci, a w zwigzku z t3 niepetnosprawnoscig przystuguje $wiadczenie
pielegnacyjne lub specjalny zasitek opiekunczy albo zasitek dla opiekuna, o ktérym mowa
w ustawie z dnia 4 kwietnia 2014 r. o ustaleniu i wyptacie zasitkow dla opiekunéw
(Dz.U.z 2017 r. poz. 2092 oraz z 2019 r. poz. 1818).

Zgodnie z Zarzadzeniem o TBS osoba wychowujgca przynajmniej jedno wiasne lub
przysposobione dziecko, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1a ustawy z dnia 27 wrzeénia 2013 r.
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (Dz.U. z 2019 r. poz.
1116) ma pierwszenstwo najmu lokalu z zasobu TBS.

4.2.4 Cudzoziemcy

Sytuacja w obszarze:

Na podstawie danych Biura Administracji i Spraw Obywatelskich na koniec 2019 r.
w Warszawie zameldowanych na pobyt staty byto 10 087 oséb, a na pobyt czasowy 5 629
0s6b. Wg najnowszych danych (na koniec 2020 r.) liczba oséb zwiekszyta sie odpowiednio do
11 227 oséb na pobyt staty i 22 761 osdb na pobyt czasowy (prawie 4-krotny wzrost w tej
grupie).

7 Sprawozdanie Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej - 03 z udzielonych $wiadczern pomocy
spotecznej - pienieznych, w naturze i ustugach z m.st. Warszawy
https://politykaspoleczna.um.warszawa.pl/sites/politykaspoleczna.um.warszawa.pl/files/artykuly/zalac
zniki/sparwozdanie_mrpips-03_za_2019_r.pdf
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Wg danych Warszawskiego Centrum Pomocy Rodzinie w 2019 r. liczba cudzoziemcow,
ktérzy ztozyli wniosek o pomoc w ramach indywidualnego programu integracji Warszawskiego
Centrum Pomocy Rodzinie wynosita 281 (281 cudzoziemcéw realizowato indywidualne
programy integracji, w tym 153 rodziny). W 2019 r. ok 170 rodzin byto zainteresowanych
wynajmem lokalu wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego m. st. Warszawy, a o lokal
w ramach organizowanego przez WCPR tzw. konkursu mieszkaniowego ubiegaty sie 32
rodziny.

Pomoc mieszkaniowa:

Cudzoziemcy mieszkajacy w Warszawie mogg starac sie o pomoc mieszkaniowa na tych samych
zasadach, co pozostali mieszkancy Miasta. Dodatkowo zgodnie z Uchwatg osoby bedace
cudzoziemcami, o ktérych mowa w art. 91 ust. 1 ustawy o pomocy spotecznej dla ktérych
z wnioskiem o zawarcie umowy najmu lokalu wystgpi Warszawskie Centrum Pomocy Rodzinie,
zwolnione s3 tzw. kryterium dochodowego i warunku metrazowego - dla nich Miasto
przeznacza 5 lokali rocznie.

Pomocy mieszkaniowej cudzoziemcom, o ktérych mowa w art. 91 ust. 1 ustawy o pomocy
spotecznej®, udziela m.in. Warszawskie Centrum Pomocy Rodzinie. Cudzoziemcy. WCPR m.in.
na podstawie art. 93 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy o pomocy spotecznej udziela pomocy
mieszkaniowej w formie pobytu w mieszkaniu chronionym dla cudzoziemcow, ktérzy otrzymali
status uchodzcy lub ochrone uzupetniajaca, realizujgcym indywidualne programy integracji na
terenie m. st. Warszawy.

4.2.5 Repatrianci

Sytuacja w obszarze:

W 2019 roku rozpatrzonych zostato 60 wnioskéw kandydatéw na repatriantow o udzielenie
przez Prezydenta m.st. Warszawy zaproszenia do osiedlenia sie w ramach repatriacji. 10 z nich
zostato rozpatrzonych pozytywnie (16,6%).

Pomoc mieszkaniowa:

Osoby bedace repatriantami, ktérym Miasto zobowigzato sie zapewnié lokal, na podstawie
Uchwaty zwolnione sg tzw. kryterium dochodowego i warunku metrazowego. Miasto
przeznacza do 10 lokali rocznie dla ww. oséb.

W przypadku ubiegania sie o lokal TBS Zarzadzenie o TBS stanowi, iz pierwszenstwo najmu
lokalu TBS przystuguje osobom, ktére przedstawig dokument z Biura Pomocy i Projektéw
Spotecznych Urzedu m.st. Warszawy potwierdzajacy, ze sg kandydatami na repatriantéw
w rozumieniu art. 1a pkt 1 ustawy z dnia 9 listopada 2000 r. o repatriacji (Dz.U. z 2019 r. poz.
1472) i ztozyli pisemny wniosek w sprawie udzielenia zaproszenia do osiedlenia sie na terenie
m.st. Warszawy na podstawie uchwaty nr LXX/1941/2018 z dnia 5 lipca 2018 r. w sprawie
okreslenia formy, wysokosci i trybu przyznawania pomocy dla repatriantow i cztonkéw ich
rodzin na terenie m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. 2018, poz. 7051).

8 ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz.U. 2020 r. poz. 1876 z p6zh. zm.)
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4.2.6 Osoby w kryzysie bezdomnosci

Sytuacja w obszarze:

Z przeprowadzonego w 2019 r. badania nt. bezdomnosci’ w Warszawie wynika, ze w Miescie
przebywato ponad 2 459 oséb w kryzysie bezdomnosci. Najwiecej oséb w kryzysie
bezdomnosci przebywato w dzielnicach: Wola, Biatoteka, Mokotdw, Srodmiescie. Skupienie
duzej liczby tych oséb w niektorych dzielnicach wynika ze zlokalizowania na ich terenie
placéwek noclegowych lub z przebywania w miejscach dajagcych mozliwosci zarobkowe (np. na
terenie Srodmiescia nie ma zadnej placéwki noclegowe;j).

Wykres 76. Liczba oséb w kryzysie bezdomnosci w trakcie badania w poszczegdlnych dzielnicach m.st.
Warszawy (w 2019 r.)

Biatoteka
290

Targowek
126

aga-Pétnoc
174
b Praga-Potudnie
Srédmiescie 135
E0E]

Wola
566

Mokotow
238

Zdecydowang wiekszo$¢ osOb w kryzysie bezdomnosci stanowili mezczyzni (81%),
najliczniejszg grupe wiekowa stanowity osoby w wieku 41 - 60 lat (46%) i czesciej byty to osoby
z wyksztatceniem zawodowym (38%). Az 45% osob w kryzysie bezdomnosci wskazato
zabezpieczenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych jakg najwazniejszg forme pomocy, ktérg
mogtyby uzyskac. Tyle samo 0séb (45%) ostatnie zameldowanie posiadato poza Warszawa.
Zgodnie ze Sprawozdaniem rocznym za 2019 r. z udzielonych swiadczen pomocy spotecznej -
pienieznych, w naturze i ustugach®®, liczba oséb w kryzysie bezdomnosci, korzystajacych
ze $Swiadczen pomocy spotecznej z powodu bezdomnosci wynosita 2 633.

Pomoc mieszkaniowa:

? Raport - Badanie liczby oséb bezdomnych 14 lutego 2019 r.,
https://politykaspoleczna.um.warszawa.pl/aktualnosci/badanie-liczby-o0s-b-bezdomnych-w-dniach-13-
i-14-lutego-2019

10 Sprawozdanie Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej - 03 z udzielonych $wiadczen
pomocy spotecznej - pienieznych, w naturze i ustugach z m.st. Warszawy
https://politykaspoleczna.um.warszawa.pl/sites/politykaspoleczna.um.warszawa.pl/files/artykuly/zalac
zniki/sparwozdanie_mrpips-03_za_2019_r.pdf
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W Miescie dziata system pomocy osobom bezdomnym, w ktérym uczestniczg tez organizacje
pozarzadowe. Miasto udziela pomocy mieszkaniowej osobom w kryzysie bezdomnosci.
W stosunku do tych oséb nie stosuje sie z tzw. warunku metrazowego oraz przyznaje 6
punktéw wptywajacych na kolejnosc realizacji sprawy, jezeli:
= realizujg indywidualny program wychodzenia z bezdomnosci lub,
= przedstawiag zaswiadczenie z osrodka pomocy spotecznej w Warszawie potwierdzajace
korzystanie ze $wiadczert pomocy spotecznej z powodu bezdomnosci.

Wg posiadanych danych na koniec 2019 r. oczekiwato 102 osoby w kryzysie bezdomnosci.
Jednoczes$nie w tym roku wydano 43 skierowania do zawarcia umowy najmu.

4.2.7 Osoby, ktoére objete s3 projektami spotecznymi m.st. Warszawy

Sytuacja w obszarze:

W 2019 r. Biuro Pomocy i Projektéw Spotecznych realizowato 5 projektéw oraz 3 konkursy
ofert dla organizacji pozarzadowych (na podstawie ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r.
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie ), w ktdrych zakwaterowanie uczestnika
w mieszkaniu byto jednym z dziatan projektu. Biuro Polityki Lokalowej realizowato 2 takie
projekty. Wspomniane projekty adresowane byty do usamodzielniajacych sie wychowankoéw
pieczy zastepczej w wieku 18-25 lat, oséb w kryzysie bezdomnosci i zagrozonych
bezdomnoscia, oséb z niepetnosprawnoscia intelektualna, oséb z zaburzeniami psychicznymi.

Pomoc mieszkaniowa:

Zgodnie z Uchwatg osoby, ktére biorg udziat w projektach spotecznych i zamieszkujg w lokalach
objetych projektami spotecznymi realizowanymi przy wspoétudziale Miasta (wraz
Z organizacjami pozarzadowymi), zwolnione s3 z tzw. warunku metrazowego i otrzymujg
5 punktéow wptywajacych na kolejnos¢ realizacji sprawy (nie wyklucza to uzyskania
dodatkowych punktéw, np. za zty stan zdrowia czy niepetnosprawnosé, np. osoby z pieczy maja
dodatkowo 10 pkt). Organizacje pozarzagdowe czesto podejmujg dziatania uzupetniajgce
do tych realizowanych przez Miasto, z uwagi na posiadang wiedze i doswiadczenie. Znaja
Srodowisko lokalne, problemy spoteczne i mieszkarncéw (np. oséb zagrozonych wykluczeniem
mieszkaniowym i/lub oséb w kryzysie bezdomnosci). W Ustawie oraz Uchwale przewidziana
zostata mozliwo$¢ przekazania lokali z zasobu Miasta dla organizacji pozarzadowych.
Uszczegdtowienie zasad zawartych w Uchwale znajduje sie w Zarzadzeniu nr 540/2020 r.
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 27 kwietnia 2020 r. w sprawie zasad
przekazywania lokali mieszkalnych na rzecz organizacji pozarzagdowych oraz okreslenia sposobu
wyboru organizaciji.

Zgodnie z Zarzadzeniem o TBS, osobom, ktéore s3 uczestnikami realizowanych przez
m.st. Warszawe projektéw spotecznych, ktérych celem jest poprawa warunkow
mieszkaniowych lub zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych przystuguje pierwszenstwo przy
rozpatrywaniu wniosku o najem lokalu TBS.

Przyktadowe projekty:

77



4.2.7.1 Projekt Spotecznej Agencji Najmu

W dniu 22 listopada 2017 r. Miasto Stoteczne Warszawa oraz Fundacja Habitat for Humanity
Poland z siedzibg w Warszawie, zgodnie z zatozeniami art. 28a ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r.
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U. z 2016 r. poz. 383 ze zm.) zawarty umowe
o wspotpracy.

Partnerstwo zostato utworzone w celu wsparcia integracji spotecznej oséb i rodzin zagrozonych
ubdéstwem lub wykluczeniem spotecznym poprzez stworzenie modelowego systemu mieszkan
o charakterze wspomaganym.

Realizacja innowacyjnego programu mieszkalnictwa wspomaganego na bazie mienia Miasta
w postaci spétdzielczych witasnosciowych praw do lokali oraz zasobu lokalowego bedacego
w dyspozycji Miasta jest skierowana do 0oséb bedacych w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej.
Wspdtpraca pomiedzy Partnerami obejmie wynajecie przez Miasto na czas oznaczony na rzecz
HFH Poland 12 lokali, do ktérych Miasto posiada spétdzielcze wiasnosciowe prawa oraz 2 lokali
z zasobu mieszkaniowego Miasta (na Mokotowie).

Najwazniejszym kryterium doboru grupy odbiorcéw byty trudnosci mieszkaniowe i brak
mozliwosci samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osoby Ilub rodziny.
Beneficjentom projektu swiadczono ustugi z obszaru mieszkalnictwa, zatrudnienia i pracy
socjalnej. Ze wsparcia w obszarze mieszkaniowym skorzystato 30 gospodarstw domowych
(catkowita liczba oséb objetych zaréwno wsparciem, jak i badaniem w projekcie wyniosta 179
0s6b dorostych i 67 dzieci), a prowadzona w ramach projektu ewaluacja zewnetrzna wykazata
skuteczno$¢ testowanego modelu SAN??,

W zaleznosci od stawki czynszu mieszkania wynajmowane przez SAN zaliczane s do segmentu
A, Blub C.

4.2.7.2 Projekt ,Najpierw mieszkanie - innowacyjne metody trwatego rozwiazania
problemu chronicznej bezdomnosci"

Miasto reprezentowane przez Biuro Polityki Lokalowej, na podstawie Umowy partnerskiej
zawartej w dniu 14 czerwca 2019 r. pomiedzy Fundacjg Fundusz Wspétpracy oraz Fundacjg
Najpierw Mieszkanie Polska realizuje projekt partnerski w zakresie przeciwdziatania
bezdomnosci. W projekcie bierze udziat tez partner zagraniczny - organizacja Y-Foundation
z Finlandii. Okres realizacji projektu to: 1 sierpnia 2019 r. - 31 pazdziernika 2022 r.

Projekt wspétfinansowany jest ze $rodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego w ramach
Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwdéj na lata 2014-2020. taczna wartosci projektu
wynosi 5 255 838,50 zt, a dofinansowanie 5 097 838,50 zt.

Celem Projektu jest opracowanie, testowanie i wdrozenie Modelu trwatego konczenia
bezdomnosci opartego o Metode Najpierw Mieszkanie. Metoda NM jest innowacyjna w Polsce
poniewaz polega na:

1) koncentracji na specyficznej, skrajnie wykluczonej grupie docelowej, tj. osobach
pozostajagcych w bezdomnosci powyzej 3 lat oraz cierpigcych na problemy zdrowia
psychicznego i uzaleznienia;

2) zapewnieniu osobom z grupy docelowej jednoczesnie: samodzielnego mieszkania oraz
kompleksowej i zindywidualizowanej pomocy zespotu specjalistow (terapeuty, lekarza,
prawnika, pracownika socjalnego, trenera pracy oraz eksperta przez doswiadczenie).

11 https://habitat.pl/files/san/Habitat_Poland-wnioski_koncowe_pilotaz_SAN-Warszawa_02.2020.pdf

78



Metoda Najpierw Mieszkanie rézni sie od tradycyjnego systemu pomocy dla oséb
doswiadczajacych bezdomnosci - w ramach NM mieszkanie nie jest celem, a srodkiem do
uzyskania celu.

Zadaniem Miasta w projekcie byto przekazanie na rzecz projektu 20 lokali mieszkalnych
zzasobu Miasta oraz wypracowanie procedury umozliwiajacej otrzymanie pomocy
mieszkaniowej uczestnikom projektu po jego zakonczeniu, pod warunkiem spetnienia przez
te osoby kryteriéw okre$lonych w uchwale Rady m.st. Warszawy w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy.
W realizacje projektu zaangazowato sie 5 Dzielnic (Srodmiescie, Bielany, Wola, Ochota
i Zoliborz). Lokale te zasiedlane sa przez uczestnikéw projektu, ktérzy przy pomocy zespotu
specjalistéw rozpoczynajg prace nad rozwigzaniem swoich probleméw i samodzielnosciag
mieszkaniowa.

4.2.8 Osoby z budynkéw prywatnych lub zaktadowych

Sytuacja w obszarze:

Wg posiadanych danych na koniec 2019 r. oczekiwato 116 gospodarstw domowych, ktére byty
zakwalifikowane do udzielenia pomocy mieszkaniowej na podstawie przepiséw przyznajacych
im uprawnienie z tytutu tzw. Dekretu (w zwigzku ze zwrotem budynku w latach poprzednich).
Jednoczes$nie w tym roku wydano 79 skierowan do zawarcia umowy najmu. Majac na uwadze
zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, nalezy sie spodziewaé, ze liczba
gospodarstw, ktére wymagatyby takiej pomocy bedzie sukcesywnie maleé. Odrebng grupg -
wprowadzong dopiero w Uchwale, sg gospodarstwa, ktére mieszkajg w tzw. mieszkaniach
zaktadowych, ktore na skutek prywatyzacji staty sie wiasnoscia prywatnych podmiotow.
Na koniec 2020 r. brak jeszcze efektdw wprowadzenia takiego zapisu.

Pomoc mieszkaniowa:
Dla oséb zamieszkujacych w budynku prywatnym albo budynku zaktadowym, przy obliczaniu
dochodu przy rozpatrywaniu wniosku o pomoc mieszkaniowg Uchwata zaktada wspotczynnik
0,60. Whnioskodawca taki otrzymuje 3 punkty wptywajace na kolejnos¢ realizacji sprawy.
Ponadto, osoby z budynkéw prywatnych lub z budynkéw zaktadowych, sg zwolnione
z tzw. warunku metrazowego, jezeli:
= wypowiedziano im umowe najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 lub ust. 5 Ustawy,
badzZ uptynat okres, na jaki umowa zostata zawarta lub,
= czynsz w zajmowanym lokalu w dacie ztozenia wniosku w skali roku jest réwny lub
wyzszy niz 2,5% wartosci odtworzeniowej lokalu, o ktérej mowa w art. 9 ust. 8 Ustawy.
W obu tych przypadkach gospodarstwa te maja jeszcze dodatkowo 4 punkty w ramach systemu
kwalifikacji punktowe;j.

Ubiegajac sie o najem lokalu TBS, zgodnie z Zarzagdzeniem o TBS pierwszenstwo przystuguje
osobom, ktére s3g lub byty najemcami w tzw. budynkach dekretowych przekazanych w trybie
dekretu innym wtascicielom.
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4.2.9 Rodziny wielodzietne

Sytuacja w obszarze:

Zgodnie ze Sprawozdaniem rocznym za 2019 r. z udzielonych swiadczen pomocy spotecznej -
pienieznych, w naturze i ustugach'?> w 2019 r. liczba rodzin wielodzietnych, ktéra korzystata
ze $wiadczen OPS wynosita 1 345.

Wg posiadanych danych na 31 grudnia 2019 r. na pomoc mieszkaniowg oczekiwato 9 rodzin
wielodzietnych (z minimum 4 dzieci). Jednoczesnie w 2019 roku wydano 9 skierowan do
zawarcia umowy najmu. Nalezy jednak podkresli¢, ze w marcu 2020 zmienita sie definicja
rodziny wielodzietnej w Uchwale i aktualnie rodzina wielodzietna w Uchwale to rodzina
z minimum 3 dzieci.

Pomoc mieszkaniowa:

Uchwata stanowi, iz dla gospodarstw domowych, stanowigcych uprawniong rodzine
wielodzietng, ktéra ubiega sie o pomoc mieszkaniowg, stosuje sie zwiekszone kryteria
dochodowe dla gospodarstwa domowego (wspotczynnik 0,70) uprawniajace do udzielenia
pomocy mieszkaniowej, a takze rodziny takie otrzymuja 2 punkty wptywajace na kolejnosé
realizacji sprawy.

4.2.10 Osoby starsze

Sytuacja w obszarze:

Wog posiadanych danych liczba oséb starszych (60+ zgodnie z ustawg z dnia 11 wrzes$nia 2015
r. 0 osobach starszych?®®) na koniec 2019 r. wynosita 489 469 (wiec niemal 0,5 mln osob). Liczba
0s6b starszych na koniec 2019 r., wg danych OPS, ktéra korzystata ze $wiadczerh OPS wynosita
15107.

Pomoc mieszkaniowa:

Uchwata stanowi, iz dla gospodarstw domowych z seniorami, gdzie kazda z oséb
w gospodarstwie domowym ma wiecej niz 65 lat, a jedynym Zrédtem dochodu gospodarstwa
jest emerytura, $wiadczenie przedemerytalne, Swiadczenie z tytutu catkowitej niezdolnosci do
pracy oraz do samodzielnej egzystencji lub renta rodzinna, przy obliczaniu dochodu
uprawniajgcego do udzielenia pomocy mieszkaniowej stosuje sie zwiekszone kryteria
dochodowe dla gospodarstwa domowego (wspétczynnik 0,60).

Zgodnie z Zarzadzeniem o TBS przy ubieganiu sie o najem lokalu TBS, gospodarstwom
domowym, w ktérym wszystkie osoby wskazane we wniosku o najem lokalu TBS s osobami
starszymi tj. ktore ukonczyty 60 rok zycia, przystuguje pierwszenstwo najmu.

12 Sprawozdanie Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej - 03 z udzielonych $wiadczen
pomocy spotecznej - pienieznych, w naturze i ustugach z m.st. Warszawy
https://politykaspoleczna.um.warszawa.pl/sites/politykaspoleczna.um.warszawa.pl/files/artykuly/zalac
zniki/sparwozdanie_mrpips-03_za_2019_r.pdf

13 ystawa z dnia 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych (Dz.U. 2015 poz. 1705)
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4.2.11 Osoby dotkniete przemoca w rodzinie

Sytuacja w obszarze:

W 2019 r. zgodnie z danymi ze Sprawozdania z pracy 18 warszawskich Zespotéw
Interdyscyplinarnych ds. Przeciwdziatania Przemocy w Rodzinie za lata 2018 i 20194 liczba oséb
doznajacych przemocy w rodzinie objetych procedura "Niebieskiej Karty" wynosita 6 363.
Liczba dorostych oséb doznajacych przemocy w rodzinie objetych procedura "Niebieskie Karty"
wynosita 3 582. Co oznacza, ze 44% os6b dos$wiadczajgcych przemocy to dzieci. Liczba rodzin
objetych procedura "Niebieskie Karty" wynosita 3 752.

Pomoc mieszkaniowa:
Uchwata przewiduje, iz osoby, ktore sg ofiarami udokumentowanej przemocy w rodzinie
otrzymuja 2 punkty wptywajace na kolejnos¢ realizacji sprawy.

WNIOSKI

e WW. grupy wymagaja szczegoblnej pomocy, co znalazto odzwierciedlenie w systemie
punktacji stanowiacym zatacznik nr 1 do Uchwaty jak i w przypadku niektérych grup -
zwolnien z tzw. warunku metrazowego czy wyzszego kryterium dochodowego.

e dotychczasowy system raportowania nie umozliwi zweryfikowania ile gospodarstw
w ramach grup szczegdlnych (z wytaczeniem oséb z tzw. pieczy zastepczej, oséb
z doswiadczeniem bezdomnosci i rodzin wielodzietnych) ubiega sie/oczekuje na pomoc
mieszkaniowg

14 https://politykaspoleczna.um.warszawa.pl/sites/politykaspoleczna.um.warszawa.pl/files/artykuly/
zalaczniki/sprawozdanie_z_pracy_18_warszawskich_zidsppwr_w_2018_i_2019_0.pdf
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https://politykaspoleczna.um.warszawa.pl/sites/politykaspoleczna.um.warszawa.pl/files/artykuly/

5. Czynsze w Warszawie

Czynsz, jest okresowym $wiadczeniem pienieznym jakie przystuguje wiascicielowi z tytutu
uzytkowania lokalu przez najemce. Wedtug zasad wynikajacych z kodeksu cywilnego i Ustawy,
czynsz moze by¢ $wiadczony w pienigdzu lub w $wiadczeniach innego rodzaju oraz ustalany
jest przez strony umowy najmu w wysokosci gwarantujacej wiascicielowi nie tylko zwrot
naktadow, kosztéw utrzymania lokalu, ale réwniez godziwy zysk (nie dotyczy najmu socjalnego).
Czynszem potocznie (cho¢ nieprawidtowo) jest okreslana suma wszystkich optat za lokal.
Jednak czynsz stanowi tylko cze$¢ tej optaty i jest to $wiadczenie z tytutu najmu lokalu
(powinno co najmniej pokrywac koszty utrzymania lokalu ponoszone przez wtasciciela).
Poréwnywanie czynszu do innych optat na podstawie ktérych uzywane jest mieszkanie jest
nieprawidtowe. Przyktadowo czestym btedem jest porédwnywanie kwoty zaliczki
we wspodlnocie mieszkaniowej do czynszu, podczas gdy zaliczka do wspdlnoty (obejmuje
wytacznie udziat utrzymania czesci wspolnej). Ponizsza grafika obrazuje dlaczego nie mozna
porownywac tych swiadczen - z uwagi na inny zakres przedmiotowy, ktory obejmuija.

Grafika 1. Poréwnanie zaliczki do wspdlnoty mieszkaniowej do czynszu za lokal

Klatka Klatka
schodowa schodpwa

Lokal Lokal
wtasnosciowy komunalny +
+ MEDIA MEDIA

Zrodto: opracowanie wtasne

Jezeli chodzi o mieszkaniowy zaséb gminy, to ustawodawca zawart w tym zakresie dodatkowe
uszczegotowienie w ustawie. Zatem w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu powinna uwzgledniac
czynniki podwyzszajace lub obnizajagce warto$¢ uzytkowa lokalu (czynniki te powinny
dot. przynajmniej takich cech jak: potozenie budynku, lokalu w budynku, wyposazenie budynku
i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, ich stan oraz ogdélny stan techniczny budynku).
Zgodnie z art. 21 ust 2 ustawy kazda rada gminy w Polsce powinna w WPGMZ ustali¢ zasady
polityki czynszowej. Zasady te powinny by¢ dostosowane do rodzaju zasobu mieszkaniowego,
jakim dysponuje gmina oraz uwzgledni¢ wszystkie czynniki wptywajgce na wysokosé stawki
czynszu w lokalach wchodzacych w sktad zasobu, o ktérych mowa powyzej. W zwigzku
z powyzszym polityki czynszowe miast w Polsce réznie okreslajg wysokosé stawek bazowych
czynszu oraz stawek za najem socjalny lokalu.
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5.1  Stawki czynszu

5.1.1 Najem socjalny

Zgodnie z Ustawg stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczac
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy. Rdznice
w stawkach czynszu za najem socjalny obrazuje ponizsze zestawienie stawek czynszu najmu
socjalnego w innych duzych miastach Polski (wg miast wybranych do diagnozy).

Wykres 77. Stawka czynszu za najem socjalny w wybranych miastach Polski obowigzujgce w 2020 r.

Poznan 2,45zt
Krakow 2,45zt
Gdarisk 2,40zt
Wroctaw 2,10zt
Olsztyn 1,80zt
todz 1,80 zt
Warszawa 1,60 zi
Biatystok 1,38zt
Szczecin 1,361zt
Lublin 1,25zt
Bydgoszcz 1,23zt
Katowice 1,15zt

Rzeszow 0,84 zi

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

W 2020 r. stawki czynszu najmu socjalnego ksztattowaty sie w granicach od 0,84 zt do 2,45 zt
(Srednia stawka czynszu najmu socjalnego wynosi 1,68 zf). Stawka obowigzujaca w Warszawie
w poréwnaniu do innych miast Polski byta ponizej sredniej wartosci stawek obowigzujacych
w wybranych miastach Polski.

W okresie od 2009 r. do 2020%° wysokos¢ stawki czynszu za najem socjalny ksztattowata sie
w nastepujacy sposoéb:

15 Przed 2009 r. na terenie Warszawy, z uwagi na jej wczesniejszy podziat administracyjny,
obowigzywaty rézne stawki czynszu.
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Wykres 78. Zmiana stawki za najem socjalny od 2009 r.

1,76 zt

1,60 zt

1,452zt |1,45zt

1,32 zt
1,27 zt -
1,20zt 1,24 zt

2009 - 2010 2010-2011 2011-2012 2012 - 2013 2013 - 2014 2014 - 2019 2020 2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Na przestrzeni dekady stawka wzrosta zaledwie o 50 groszy, przy czym w okresie tym w latach
2013 do 2019 (tj. przez okres 6 lat) stawka byta na tym samym poziomie.

W zwigzku z art. 8 pkt 1 ustawy, stawka za najem socjalny (dawniej za lokal socjalny),
kazdorazowo ustalana jest Zarzadzeniem Prezydenta w oparciu o zatozenia polityki czynszowej
wprowadzanej jako obligatoryjny element w wieloletnich programach gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta stotecznego Warszawy'¢. Tak jak zostato wspomniane na
wstepie - stawka czynszu najmu socjalnego nie moze przekracza¢ 50% najnizszej stawki
obowiazujacej w zasobie - stad tez jej wysokos¢ ustalona jest dla wszystkich lokali
wynajmowanych na podstawie najmu socjalnego na tym samym poziomie.

Koszty utrzymania lokalu o powierzchni 40 m? wynajetego na podstawie umowy najmu
socjalnego lokalu i zamieszkatego przez 2 osoby w zaleznosci od rodzaju wyposazenia
przedstawia ponizszy wykres:

16 0d 20089 r. byty to nastepujace uchwaty Rady m.st. Warszawy: XLI/1272/2008 z dnia 2 pazdziernika
2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2008 r. Nr 188, poz. 6785 iz 2011 r. Nr 116, poz. 3677); Nr
XLVIII/1303/2012 z dnia 13 grudnia 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5); Nr LIX/1535/2017

z dnia 14 grudnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2017 r. poz. 12422 iz 2019 r. poz. 14837)
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Wykres 79. Przyktadowe koszty utrzymania lokalu o pow. 40 m? o réznym wyposazeniu zamieszkatego
przez 2 osoby - najem socjalny lokalu

387,33zt

Oczynsz

W optaty niezaleZnie (media bez
pradu)

catosc optat za lokal

207,80zt

143,80zt

64,00 zt 64,00 zt

lokal bez c.0.i c.w. Lokal doposazony w c.o.i cw.

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Pomimo tej samej, niskiej stawki czynszu, na optaty, ktére musi ponie$¢ najemca sktadaja sie
koszty zwigzane z dostarczaniem do lokali tzw. ,mediow”. W pokazanym na wykresie
przyktadzie optaty za tzw. media wynosza 69% w przypadku lokalu bez centralnego ogrzewania
i centralnej cieptej wody oraz 83% w lokalu doposazonym w te instalacje. Tym samym mozna
przyjac, ze czynsz stanowi od 15% do 30% optat za lokal (ale wptyw na te wartosci bedzie miata
gtéwnie liczba 0sdb w gospodarstwie domowym i w mniejszym stopniu powierzchnia lokalu czy
stan wyposazenia). Porownanie powyzsze nie zawiera kosztéw zwigzanych z kosztami energii
elektrycznej, gdyz ta jest dostarczana na podstawie indywidualnych umoéw. W przypadku lokalu
nie doposazonego w c.0. i c.w. znaczaco wptynie to na udziat w czynszu w kosztach utrzymania
z uwagi na koniecznos$¢ ogrzewania pomieszczenia i podgrzewania wody urzadzeniami
elektrycznymi. Wysokos¢ kosztéw, ktére ponosi najemca w zwigzku z ogrzewaniem mieszkania
urzadzeniami elektrycznymi jest zalezna m.in. od konstrukcji budynku i zastosowanej izolacji,
rodzaju zamontowanych okien i wentylacji w lokalu. Czynniki wptywajgce na utrate ciepta
w lokalu maja wptyw na wzrost kosztow ogrzewania lokalu, w niektérych przypadkach koszt
ogrzewania moze by¢ znaczacy. W efekcie niektérzy lokatorzy mogg doswiadczy¢é ubdstwa
energetycznego rozumianego jako brak mozliwosci utrzymania odpowiedniej temperatury
powietrza w mieszkaniu, z uwagi na osiggane dochody. Konsekwencje niedogrzania
pomieszczen mogg wptywac nie tylko na wieksze prawdopodobienstwo choréb ale takze na
degradacje tkanki mieszkaniowej (np. zawilgocenie mieszkan).

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze optaty za tzw. media zawieraja rowniez optate za wywodz odpadow
statych (za tzw. ,$Smieci”), ktérej wzrost w 2021 r. - zwtaszcza w tym segmencie - wptynie na
wysoko$¢ optat za lokal i zmniejszy udziat czynszu.
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5.1.2 Stawki na czas nieoznaczony

Podobnie jak w przypadku czynszu za najem socjalny, tak i w przypadku najmu na czas
nieoznaczony stawki czynszu ustalane sg przez organ wykonawczy gminy na podstawie zasad
ustalonych przez organ uchwatodawczy. Z uwagi na réznorodnos¢ posiadanych zasobéw
stawki te réznia sie znaczaco pomiedzy gminami. Ponizej zestawienie stawek obowigzujacych
w 2020 r. w wybranych miastach Polski.

Whykres 80. Stawki czynszu (bazowe) w wybranych miastach Polski obowigzujagce w 2020 r.

Gdarnsk
Bydgoszcz
Krakow
todz
Wroctaw
Warszawa
Szczecin
Lublin
Olsztyn
Poznan
Biatystok

Katowice

Rzeszow

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z wybranych Miast

Woystepujg duze réznice w wysokosci stawki bazowej w wybranych miastach polski - od 2,40 zt
w Rzeszowie do 12 zt w Gdansku (rozpietos¢ wynosi 9,60 zt). Powodem wystepowania réznic
jest stosowanie nie tylko wytacznie czynnikéw obnizajacych stawke, ale rowniez czynnikow ja
podwyzszajacych (np. za wysoki standard wykonczenia, dobra lokalizacje). Srednia stawka
bazowa czynszu za 1 m? z ww. miast wynosi 7,39 zt. W zwiazku z tym, ze w zasobie
warszawskim zatozono docelowy standard lokali, to czynnikiem podwyzszajacym jest wytgcznie
lokalizacja lokalu, obnizki zas wynikajg ze stanu lokalu odbiegajacego od ustalonego
docelowego standardu. Podobnie jak w przypadku stawki ustalonej dla najmu socjalnego lokalu
- stawka bazowa obowigzujagca w Warszawie oscyluje w granicach $redniej stawki (roznica
wynosi niecaty 1 zf).

Z uwagi na wartos¢ uzytkowa lokalu kazde miasto i gmina w Polsce wyznacza czynniki
obnizajace lub podwyzszajace stawke czynszu, dlatego tez realna, uzyskiwana stawka czynszu
jest rézna od stawek bazowych. Réznice obrazuje ponizszy wykres:
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Wykres 81. Poréwnanie stawek bazowych i realnych obowigzujacych na poczatku 2020 r. w wybranych
miastach Polski
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O 3% wartosci odtworzeniowej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z wybranych Miast

Dane dotyczace stawek bazowych oraz stawek realnie uzyskiwanych z 1 m? obrazujg w jaki
sposéb zasady dotyczace instrumentéw polityki czynszowej zwigzanej z koniecznoscia
uwzgledniana czynnikdéw obnizajgcych lub podwyzszajgcych stawke bazowa czynszu ksztattujg
faktycznie uzyskiwane przychody. W wiekszosci przyktadéw (6 z 9 miast) realne stawki sa
nizsze od bazowych (w Krakowie i w Gdansku wystepuje najwieksza réznica - odpowiednio
ponad 5 i 4 ztote mniej na metrze). W przypadku 3 miast odnotowano odwrotng zaleznos$¢ -
realnie uzyskiwana stawka jest wyzsza od bazowe;j.

Pierwszy raz jednolita stawka bazowa wprowadzona zostata w catym Miescie!” w 2009 r.
w wysokosci 6 zt/m?. Ustalona w tej wysokosci stawka byta istotng podwyzka, zwtaszcza dla
dzielnic z obszaru bytej gminy centrum gdzie poprzednio obowigzywata maksymalna stawka
w wysokosci 2,59 zt/m?  Aby zapobiec w przysztoéci duzym podwyzkom czynszu
wprowadzono system podwyzszania stawki 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 bazowej. Od 2009 r. stawka byta 8-krotnie
aktualizowana.

17 Po utworzeniu Miasta Stotecznego Warszawy sktadajacego sie z 18 dzielnic.
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Wykres 82. Poréwnanie aktualizacji wysokosci stawek czynszu bazowej i najmu socjalnego
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Zrédto: opracowanie wtasne

Na przestrzeni ostatnich 10 lat stawka wzrosta o niecate 3 zt (prawie o 33%). Poniewaz stawka
najmu socjalnego jest uzalezniona od wysokosci najnizszej stawki w zasobie, to aktualizacje
stawek czynszu za najem socjalny ustalane sg wraz z aktualizacjg stawki bazowej. Oprécz stawki
czynszu najmu socjalnego i stawki bazowej czynszu osobng kategorie stanowig lokale o stawce
czynszu ustalonej na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy. W lokalach tych czynsz najmu takich lokali
jest naliczany w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej8. Liczba lokali wynajetych na tej
podstawie w zasobie Miasta wynosi 149 lokali i stanowi 0,18% zasobu - wysokos¢ stawki
czynszu obowiazujaca w tego rodzaju zasobie nie wptywa znaczaco na przychody uzyskiwane
z tego tytutu, a tym samym na polityke czynszowa Miasta.

Zgodnie z obowigzujgcymi zasadami polityki czynszowej stawka czynszu, w skali roku powinna
wynosi¢ nie wiecej niz 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych®. W wojewddztwie mazowieckim wskaznik ten wyliczany
jest osobno dla miasta stotecznego Warszawy.

18 pPrzepis dotyczy dla 0s6b, ktére przez okres 10 lat przed wejéciem w zycie ustawy zamieszkiwaty w lokalu bez
tytutu prawnego i wstapity w najem na mocy ustawy po uptywie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej
ustawy, jezeli wtasciciel nie wnidst w tym okresie powddztwa o nakazanie tej osobie przez sad opréznienia lokalu
lub powddztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu.

19 Wskaznik oblicza sie na podstawie wartoéci odtworzeniowej lokalu ogtaszanego w drodze obwieszczenia w
wojewddzkim dzienniku urzedowym na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy. Wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla poszczegdinych powiatéw wojewddztwa
mazowieckiego (dalej zwanego wskazZnikiem przeliczeniowym) ustalany oraz ogtaszany jest przez Wojewode
Mazowieckiego w Dzienniku Wojewddzkim. Wskaznik przeliczeniowy ustalany jest na okres 6 miesiecy na
podstawie aktualnych danych urzedu statystycznego, opracowanych wedtug powiatéw, wtasnych analiz wojewody
oraz wytycznych okreslonych przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju. Przy wyliczaniu jego wysokosci
uwzglednia sie m.in. wskaznik inflacji oraz koszty wykonczenia budynkéw mieszkalnych przez przysztych
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Wykres 83. Poréwnanie stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzchni lokalu z zasobéw mieszkaniowych
m.st. Warszawy do wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej za 1 m?
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie Dziennika Urzedowego Wojewddztwa Mazowieckiego

Ustalana wysoko$¢ stawki bazowej czynszu w zasobie Miasta na przestrzeni lat utrzymywana
byta na poziomie ok. 50% wskaznika 3% wartosci odtworzeniowej obowigzujacego
w Warszawie.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacej polityki czynszowej ze wzgledu na potozenie budynku,
w ktérym znajduje sie lokal, istniejg 3 strefy czynszowe: centralna, miejska i peryferyjna. Dla
strefy miejskiej stawka czynszu jest rowna stawce bazowej, natomiast dla strefy centralnej
stawke bazowg okres$long przez Prezydenta m.st. Warszawy podwyzsza sie o 10%, a dla strefy
peryferyjnej obniza sie o 10%.

Organy dzielnic podjety ustalenia odnosnie granic stref uwzgledniajac w szczegdlnosci takie
cechy, jak: dostep do $rodkéw komunikacji, czy tez dostep do placowek os$wiatowych,
kulturalnych, medycznych i ustugowo-handlowych. Co oznacza, ze obecne zasady polityki
czynszowej umozliwiaja kazdej z dzielnic indywidualnie okreslenie jaka i ile stref bedzie
obowigzywac na ich terenie. Tym samym strefa centralna moze by¢ w réwniez dzielnicach
oddalonych w topografii miasta od centrum i moze sgsiadowac ze strefg peryferyjna.

wiascicieli. Jego wysoko$é nalezy rozumiec jako przecietny koszt budowy 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych.
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Wykres 84. Mapa obrazujaca podziat Warszawy na strefy

Biatoleka

Praga-Potudnie

strefa peryferyjna
strefa miejska
B strefa centralna

Zrodto: opracowanie wtasne z uzyciem narzedzi CBDP m.st. Warszawy

Strefa centralna ustanowiona zostata w 5 dzielnicach: Bemowo, Mokotéw, Rembertow,
Srodmiescie, Zoliborz. Strefa miejska w 13: Bemowo, Biatoteka, Bielany, Mokotéw, Ochota,
Praga-Potudnie, Praga-Pétnoc, Rembertéw, Targéwek, Ursynéw, Wesota, Wilanéw, Wola.
Natomiast strefa peryferyjna w 10: Bemowo, Biatoteka, Mokotéw, Praga-Potudnie, Praga-
Pétnoc, Rembertow, Targéowek, Ursus, Wawer, Wiochy.

Struktura zasobu mieszkaniowego Miasta na koniec 2019 r. pokazuje, ze 12 % zasobu nie miato

ustalonej stawki w zaleznosci od strefy (np. najem socjalny czy lokale wytaczone z uzytkowania).
Natomiast az 45% potozone byto w strefie miejskiej.
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Wykres 85. Wielko$¢ zasobu ze stawka czynszu zalezng od potozenia w strefach czynszowych

m centralna

H miejska
peryferyjna

DOpozostate

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Przyktadowe koszty utrzymania lokalu o powierzchni 40 m? wynajetego na podstawie umowy
najmu na czas nieoznaczony i zamieszkatego przez 2 osoby, w zaleznosci od rodzaju
wyposazenia przedstawia ponizszy wykres:

Wykres 86. Przyktadowe koszty utrzymania lokalu o pow. 40 m? o réznym wyposazeniu zamieszkatego
przez 2 osoby - najem lokalu na czas nieoznaczony w zaleznoéci od strefy czynszowej

402,80 zt

lokal bez c.o.i cw. Lokal doposazony w lokalbez co.icw. Lokaldoposatonyw lokalbez co.icw. Lokal doposazony w
coicw. coicw. coicw.

peryferyjna miejska centralna
M czynsz M optaty niezaleznie (media bez pragdu) © catosc optat za lokal

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Tak jak w przypadku najmu socjalnego, na wysokos¢ kosztéw wptywajg réwniez optaty
niezalezne od wtasciciela, przy czym w zwigzku z wyzszg stawka czynszu udziat tych kosztéw
w catosci optat za mieszkanie jest mniejszy niz w przypadku najmu socjalnego - $rednio wynosi
odpowiednio 43% i 55% w zaleznosci od wyposazenia lokalu.

Poréwnanie powyzsze podobnie jak przy najmie socjalnym nie zawiera kosztow zwigzanych
z kosztami energii elektrycznej, gdyz ta jest dostarczana na podstawie indywidualnych uméw.
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W przypadku lokalu nie doposazonego w c.o. i c.w. znaczaco wptynie to na udziat w czynszu
w kosztach utrzymania z uwagi na koniecznos¢ ogrzewania pomieszczenia i podgrzewania
wody urzadzeniami elektrycznymi. Wysokos$¢ kosztow, ktdére ponosi najemca w zwigzku
z ogrzewaniem mieszkania urzadzeniami elektrycznymi jest zalezna m.in. od konstrukcji
budynku i zastosowanej izolacji, rodzaju zamontowanych okien i wentylacji w lokalu. Czynniki
wptywajace na utrate ciepta w lokalu maja wptyw na wzrost kosztéw ogrzewania lokalu,
w niektérych przypadkach koszt ogrzewania moze by¢ znaczacy. Nalezy réwniez zauwazyé,
ze optaty za tzw. media zawierajg rowniez optate za wywéz odpadow statych (za tzw. ,$Smieci”),
ktérej wzrost w 2021 r. wptynie na wysokosc¢ optat za lokal i zmniejszy udziat czynszu.

5.1.3 Stawki TBS

Zgodnie z art. 9a Ustawy do mieszkan w zasobach TBS w zakresie czynszu stosuje sie przepisy
Ustawy o TBS wg ktorej stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w zasobach mieszkaniowych towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie wspélnikow, walne
zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw
za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie:

e kosztow eksploatacji i remontéw budynkéw oraz

e sptate zobowigzan towarzystwa zwigzanych z budowa.

Zgodnie z Ustawg o TBS (art. 28 ust. 2) czynsz w skali roku nie moze przekraczac:

e 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 i 1309) - w przypadku lokali
mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do dnia 30
wrze$nia 2009 r.;

e 5% wartosci odtworzeniowej, o ktérej mowa w pkt 1 - w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego.

Maksymalne miesieczne stawki czynszu za 1 m? jakie moze ustalic TBS, w Warszawie
w zaleznosci od finansowania inwestycji wynoszg 23,99 albo 29,99 zt (wg stanu na koniec
2020 r.). W zaleznosci od wskaznika ogtoszonego w danym wojewddztwie, stawki te s rozne
dla réznych miast. Ponizej przedstawiamy zestawienie stawek czynszu w innych wybranych
miastach Polski.
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Wykres 87. Maksymalne miesieczne stawki czynszu za 1 m? jakie moga ustali¢ towarzystwa
budownictwa spotecznego w wybranych miastach Polski (wskazniki)
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z Dziennikéw Urzedowych wybranych
Wojewddztw

W przypadku 40-metrowego mieszkania w Warszawie maksymalny czynsz w zaleznosci
od stawki procentowej (4% lub 5%) wynosi odpowiednio 960 zt i 1200 zt miesiecznie, bez
kosztéw optat niezaleznych od wtasciciela (tzw. mediow). Przyjmujac, ze koszty te s3 podobne
jak w przypadku lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego m.st. Warszawy (ok. 400 zt) -
to maksymalne koszty utrzymania lokalu w TBS w zaleznosci od stawki (bez energii
elektrycznej) wyniostyby ok. 1360 zt i 1600 zt.

Poniewaz wysokos¢ stawki czynszu w TBS jest wypadkowa nastepujacych czynnikow: kosztéw
budowy, sposobu finansowania (im wiekszy udziat kredytu, tym wyzsza stawka), kosztéw
utrzymania nieruchomosci, to ustalenie jej wysokosci w ramach okreslonych przez
ustawodawce nastepuje indywidualnie dla kazdej inwestycji czy nieruchomosci. W Warszawie
obowigzujace $rednie stawki ustalone zostaty na nizszym poziomie niz dopuszczany ustawa.
Ponizej stawki jakie obowigzujag w warszawskich TBS-ach (na koniec maja 2020 r.).
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Wykres 88. Rozpietos¢ stawek czynszu w zasobach Towarzystw Budownictwa Spotecznego
w Warszawie

21,00z
19,99 zt
15,97 zt 15,82 zt
13,20zt 13,48 zt
TBS Warszawa Potudnie Sp. z 0.0. TBS Warszawa Péinoc Sp. z 0.0.
najnizsza stawka czynszuza 1 m2 najwyzsza stawka czynszu za 1 m2 srednia

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z TBS

Najnizsze stawki czynszu dotycza okresu, gdy koszty budowy byty wzglednie niskie,
a finansowanie inwestycji dokonywane byto w oparciu o $rodki z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (zlikwidowanego w 2009 r.).

Poniewaz, suma czynszéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo
powinna rowniez gwarantowaé sptate zobowigzan towarzystwa zwigzanych z budowsa,
struktura czynszu naliczanego w TBS rézni sie od struktury stawek stosowanych w przypadku
najmu lokali z zasobu Miasta.

Wykres 89. Struktura czynszu w TBS wg srednich wartosci

TBS Praga Pétnoc

TBS Praga Potudnie

B udziat kredytu
= administrowanie
eksploatacja

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z TBS

Jak wynika z powyzszego wykresu gtéwnym elementem czynszu, wynoszgcym ok 60% stawki
czynszu stanowi spfata raty kredytu. Kwoty zwigzane z pokryciem kosztow eksploatacji
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i administrowania ksztattujg sie srednio w wysokosci od ok. 6 do ok. 7 zt. Struktura czynszu, na
przestrzeni lat ulegnie zmianie, gdyz w miare uptywu czasu udziat kosztéw utrzymania
nieruchomosci wzrosnie w zwiazku z niezbednymi remontami, ktére trzeba bedzie w tych
nieruchomosciach przeprowadzié.

Przyktadowe koszty utrzymania lokalu o powierzchni 40 m? wynajetego zasobach TBS
i zamieszkatego przez 2 osoby przedstawia ponizszy wykres:

Wykres 90. Przyktadowe koszty utrzymania lokalu o pow. 40 m2 zamieszkatego przez 2 osoby - najem

lokalu w TBS
1 160,00 zt
800,00zt
360,00zt
TBS
czynsz optaty niezaleznie (media bez pradu) catosc¢ optat za lokal

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z TBS

Odmiennie niz w przypadku najmu lokali z zasobu mieszkaniowego - w zwigzku z wyzsza stawka
czynszu udziat kosztow za optaty niezalezne w catosci optat za mieszkanie jest o wiele mniejszy
- $rednio wynosi odpowiednio 31%, a tym samym udziat czynszu w catosci optat jest juz
znaczaco wyzszy i wynosi $rednio ok. 69%..

5.1.4 Stawki na wolnym rynku

Réznorodnos$é polskich miast wptywa réwniez na lokalne rynki nieruchomosci, a w zwigzku
z tym ma wptyw na koszty najmu lokali mieszkalnych. Zgodnie z danymi Europejskiego Urzedu
Statystycznego, Eurostat rynek najmu w Polsce w 2019 r. w catym rynku nieruchomosci
wynosit ok. 16%2°. Z uwagi na specyfike rynku najmu, nie ma danych, ktére pokazywatyby skale
rynku najmu prywatnego w Warszawie, jednak nalezy przyjac, ze wskaznik ten jest wyzszy niz
16%. Wedtug raportu przygotowanego na potrzeby Narodowego Banku Polskiego?? ,...Srednie
(ofertowe i transakcyjne) stawki czynszéw najmu mieszkan w badanych grupach miast w Polsce
stopniowo rosnq od 2015 r., przy czym wzrost ten przyspieszyt w 2018 r. W | kwartale 2019 r.
wzrosty r/r stawek najmu wynosity odpowiednio: 5,8% w Warszawie (wobec 3,8% w | kw. 2018 r.),
10,4% w 6 miastach (wobec 4,6% w | 2018 r.) oraz 9,0% w 10 miastach (wobec 3,1% w12018r.)...".
Optacalno$¢ inwestycji w mieszkania na wynajem powoduje, ze rynek najmu rozwija sie.

20 https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html?lang=en
21 Raportu o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2018 r.”, Warszawa,
2019 r. Informacja zostata przygotowana w Departamencie Analiz Ekonomicznych na potrzeby organéw NBP.
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W 2010 r. stopa zwrotu z inwestycji w mieszkania na wynajem byta zblizona do
oprocentowania lokaty bankowej. Od 2014 r. sytuacja zaczeta sie jednak bardzo szybko
zmieniaé na korzys$¢ zakupu mieszkan w celu ich wynajmu. W 2019 r. wedtug wyliczenh NBP
rentownosc¢ inwestycji w mieszkanie byta niemal o 6 pkt. proc wyzsza niz lokaty.

Potwierdzaja to dane Ministerstwa Finansow??, wg ktérych rosnie liczba podatnikow
osiggajacych przychody wytacznie z tytutu umowy najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy
lub innych uméw o podobnym charakterze, niezawieranych w ramach prowadzonej
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Dane za lata 2018 i 2019 r. wskazujg wzrost o 12%.
Ponizej zestawienie $rednich stawek czynszu za najem lokali o pow. od 35 m? do 45 m?innych
wybranych miastach Polski.

Wykres 91. Zestawienie $rednich ofertowych stawek czynszu za 1 m?2 najmu lokali mieszkalnych
w wybranych miastach Polski w grudniu 2020 r.
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Zrodto: opracowanie wtasne BPL na podstawie ofert umieszczonych w serwisie nieruchomosci
,otodom.”

Stawki czynszéw najmu na rynku nieruchomoséci w Warszawie sa najwyzsze w Polsce. Srednia
stawek warszawskich jest o ponad 22% wyzsza niz Srednia stawek obowigzujgcych w Polsce.

22 https://www.podatki.gov.pl/pit/abc-pit/statystyki/
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Wykres 92. Zestawienie $rednich stawek czynszu za 1 m? najmu lokali mieszkalnych w poszczegélnych
dzielnicach Warszawy na koniec 2020 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne BPL na podstawie ofert umieszczonych w popularnych serwisach
nieruchomosci ,otodom.” i ,domiporta”

Najdrozsza dzielnica jest Srédmiescie, gdzie stawka czynszu jest znacznie wyzsza (o ok. 8 zf)
od sredniej stawki obowigzujacej w Warszawie, z kolei najtansza dzielnicg jest Rembertéw i na
tym terenie $rednia stawka czynszu jest o 11 zt nizsza od $redniej warszawskiej. Rozpieto$é
$redniej stawki ofertowej w Warszawie wynosi az 19 zt za 1 m? i jest uzalezniona od lokalizacji
lokalu w Warszawie. Nalezy podkresli¢, ze sg to stawki ofertowe, a wiec stawki transakcyjne
beda prawdopodobnie nieco nizsze. Ponadto jest to srednia stawka, wiec wptyw na nig maja
lokale o matej powierzchni (gdzie jest wyzsza stawka za 1m?) oraz lokale o podwyzszonym
standardzie (z wyzszym niz przecietny czynsz).

Z raportu Expandera i Rentier.io?® wynika, ze obecna sytuacja pandemiczna ma wptyw na rynek
najmu. Spadek rentownosci inwestycyjnej w zakup lokali na wynajem, niestacjonarna forma
studidow wptyneta na spadek cen najmu - w Warszawie, przy odnotowywanym w 2019 r. przez
NPB srednim czynszu w wysokosci ok. 55 zt ze statym trendem wzrostowym w listopadzie
i grudniu 2020 r. stawka ta ksztattowata sie juz w wysokosci od 53 do 54 zt. (spadek o ok. 1 z1).

5.1.5 Podsumowanie

Zréznicowane segmenty rynku najmu w Warszawie charakteryzuje zréznicowanie w stawkach
czynszu. Ponizej zestawienie stawek dla czterech gtdwnych segmentéw spotecznych oraz

segmentu komercyjnego:

23 Zrédto: https://www.expander.pl/raport-expandera-i-rentier-io-najem-mieszkan-listopad-2020/
oraz https://alebank.pl/rynek-najmu-mieszkan-expander-i-rentier-io-podsumowuja-dekade-
2010%e2%80%922020/?id=353022&catid=22871&cat2id=361&cat3id=30292
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Wykres 93. Zestawienie stawek czynszu za 1 m? charakterystycznych dla rynku nieruchomosci
w Warszawie na koniec 2020 r.

T 54,00 zt
réznica
ok.40zt
realnie uzyskiwana stawka 26zt-35zt
5,50 z/m?
4
y
15zt-25zt
8,05zt-9,83 zt
1,60 zt
Segment A - stawka Segment B - Segment C - srednia Segment D - srednia stawka czynszu
czynszu "socjalna” maksymalne stawki  stawka czynszu (w tym proponowana stawka na rynku
czynszu w strefach TBS)

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic, TBS oraz w popularnych
serwisach nieruchomosci ,otodom.” i ,domiporta”

Realna stawka czynszu za 1 m? w zasobie Miasta jest dziesieciokrotnie mniejsza niz stawka
czynszu uzyskiwana na rynku nieruchomosci w Warszawie i stanowi ok. 1/3 sredniej stawki
czynszu uzyskiwanego w TBS. Réznica pomiedzy srednig stawka czynszu na rynku a srednig
stawka czynszu w TBS wynosi prawie 40 zt. Tak duza réznica powoduje, ze istnieje miejsce dla
stworzenia oferty najmu ze stawka czynszu nawet 30-35 zt/m2 w ramach tzw. segmentu D, co
pozwoli uzupetni¢ oferte rynku mieszkaniowego w Warszawie dla oséb, ktére nie spetniajg
kryteriow do pomocy ze strony Miasta, ale jednoczesnie nie majg wystarczajgcych srodkéw do
wynajecia mieszkania na rynku komercyjnym.

Ponizej porédwnanie kosztéw utrzymania lokali w poszczegdlnych segmentach rynku najmu
w Warszawie na tle wysokosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w gospodarce
narodowej dla Wojewddztwa Mazowieckiego oraz kwoty najnizszej emerytury oraz
obowiazujacych podstawowych kryteriach dochodowych.
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Wykres 94. Wysokos$¢ kosztow utrzymania lokali na tle wysokosci przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej dla Wojewddztwa Mazowieckiego oraz
kwoty najnizszej emerytury oraz stosunek tych wartosci
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— NajniZsza emerytura © udziat kosztéw najmu w wys. przec. wyn. dla woj. Maz.
© udzat kosztéw najmu w wysokosci najnizszej emerytury

Zrédto: opracowanie wtasne

Wykres 95. Wysokosé kosztéw utrzymania lokali w zestawieniu do wysokosci podstawowych kryteriow
dochodowych dla gosp. 2-osobowego obowigzujagcych w danych segmentach dla
przyktadowego lokalu o powierzchni 40 m?
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Przecietne wynagrodzenie brutto dla Woj. Maz.

MNajnizsza emerytura

Zrédto: opracowanie wtasne BPL

Osoba osiggajgca dochéd w wysokosci przecietnego wynagrodzenia musi przeznaczy¢ ponad
40% wynagrodzenia na utrzymanie lokalu wynajetego na rynku, pod warunkiem, ze bedzie to
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lokal potozony w dzielnicach zewnetrznych Warszawy, gdzie stawka czynszu jest réwna lub
mniejsza niz Srednia stawka warszawska. Oferta najmu lokali w dzielnicach centralnych
skierowana jest wiec do oséb osiggajacych wyzsze niz przecietne dochody. Osoby osiggajace
dochody na poziomie goérnej granicy kryteribw najmu na czas nieoznaczony musiatyby
przeznaczy¢ na ten cel juz ok. 50% wynagrodzenia, podczas gdy wynajmujac lokal z zasobéw
mieszkaniowych Miasta bytby to koszt wynoszacy ok. 13% przecietnego wynagrodzenia
(podawanego brutto, a wiec realnie sytuacja na rynku mieszkaniowym jest trudna zwtaszcza dla
0s6b samotnych lub samotnie wychowujgcych dzieci). W przypadku zwiekszenia oferty najmu
w segmencie D koszty na utrzymanie lokalu dla oséb uzyskujgcych przecietne wynagrodzenie
beda wynosi¢ juz ok. 30% - jest to poziom, ktéry daje mozliwos¢ ustabilizowania sytuacji
mieszkaniowej tych oséb. Uwzgledniajac dochdd catego gospodarstwa domowego, mozna
stwierdzi¢, ze kryteria ustalone w Uchwale zostaty tak ustalone, ze dla przyktadowego
gospodarstwa optaty za lokal oscylujg wokoét 20% maksymalnych dochodéw gospodarstwa.
Natomiast w przypadku dochodu maksymalnego wynikajgcego z Ustawy o TBS to jest bardzo
korzystny (i stanowi on mniej niz 15% wydatkoéw na lokal).

5.2  Zadtuzenia oraz narzedzia wsparcia

Miasto stoteczne Warszawa prowadzi dziatania majgce na celu przeciwdziatanie powstawaniu
zalegtosci czynszowych oraz zmniejszenie zagrozenia utraty tytutu prawnego do lokalu przez
osoby znajdujace sie w trudnej sytuacji zyciowej. W tym celu zostaty wprowadzone réznorodne
narzedzia, zobrazowane ponizej.

Diagram 1. Narzedzia umozliwiajace zmniejszenie dtugu z tytutu wynajmowania lokalu mieszkalnego

z zasobu Miasta
restrukturyzacja

$wiadczenie rozktadanie na
niepieniezne - (13
"odpracowanie"

m odroczenie terminu
I —_— zaptaty

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Restrukturyzacja oraz s$wiadczenie niepieniezne to nowe narzedzia wdrozone w ostatnich
latach. Jednoczes$nie stosowane sg state narzedzia takie jak ulgi w sptacie wierzytelnosci,
polegajgce na umorzeniu, odroczeniu terminu zaptaty czy tez roztozeniu na raty.

Niezaleznie od instrumentéw umozliwiajgcych zmniejszenie dtugu z tytutu wynajmowania
lokalu mieszkalnego z zasobu Miasta funkcjonujg réwniez narzedzia umozliwiajace zmniejszenie
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czynszu i optat za lokal. Diagram 2 obrazuje narzedzia stuzace zmniejszeniu optat, ktore
stosowane s3 od wielu lat, a najwieksze znaczenie w ujeciu skali majg obnizka czynszu i dodatek
mieszkaniowy.

Diagram 2. Narzedzia stuzace zmniejszeniu optat za wynajmowanie lokalu mieszkalnego z zasobu Miasta

dochodowa
obnizka czynszu
do 80%

mniejsze optaty za zamiana lokalu

umowa socjalna |g lokal

dodatek mieszkaniowy i
energetyczny

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Tak szeroki wachlarz narzedzi zmniejszajacych optaty za lokal oraz zmniejszajacych dtug, stuzy
dostosowaniu formy pomocy do indywidualnej sytuacji najemcy (lub zapobiezeniu powstaniu
dtugu).

Instrumenty dotychczas funkcjonujgce usystematyzowano w regulaminie windykacji zalegtosci
wprowadzonym Zarzadzeniem Nr 2331/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 16 kwietnia
2012 roku. Jednym z gtéwnych celdw omawianej regulacji byto usciélenie zasad wspodtpracy
miedzy jednostkami zarzadzajgcymi zasobem lokalowym a wtasciwymi miejscowo Osrodkami
Pomocy Spotecznej. Zarzadzenie naktada na jednostki organizacyjne m.in. obowigzek:

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

e powiadamiania wtasciwego miejscowo osrodka pomocy spotecznej o mozliwosci
wystepowania trudnej sytuacji zyciowej dtuznika.

Wdrozenie jednolitych regulacji byto jednym z istotnych dziatan, dzieki ktérym nastepuje
spadek liczby gospodarstw zalegajacych z optatami za mieszkania komunalne, co obrazuje
wykres nr 96.
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Wykres 96. Lokale mieszkalne - dynamika liczby gospodarstw domowych zalegajacych w latach 2011-
2019 wg stanu na 31 grudnia

35 9638

13 355 13 360 16
i -

12 249

11 661

10 615 10 &36 10 117 10 503
— >
+
10 091 ——
L v ) 8 915 3 756 9048 8 208 o - 1

2011 r. 2012 r. 2013 r. 2014 r. 2015 r. 2016 2017 r. 2013 r. 2019 r.

e A ETEG0Y 2 trtuterm do lokaly ==l zdegajacy, ktoroy zdali lokal  =—e=—degajgoy bez tetutu do lokalu
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Dane powyzsze zawierajg informacje o wszystkich gospodarstwach zalegajacych z optatami,
réwniez tych z niewielkimi dtugami (nawet w wysokosci kilku ztotych). Na koniec 2019 roku
w stosunku do 2011 roku liczba dtuznikdw zmniejszyta sie o 31% (tj. 16 848 gospodarstw).
Spadek ten byt jeszcze wiekszy w grupie dtuznikéw zamieszkujacych w lokalu z zadtuzeniem
powyzej 3-krotnosci przypisu (zmniejszenie az o 51%), co obrazuje ponizszy wykres.

Wykres 97. Liczba gospodarstw zamieszkujacych w lokalu i zalegajacych z optatami powyzej 3-krotnosci
miesiecznych optat w latach 2011-2019, wg stanu na 31 grudnia danego roku

21703

20054
18646 18803
15641 13846 __ spadek
011170
13041 12121
I I I |

2017r. 2018r. 2019r.

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

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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5.2.1 Program restrukturyzacji zadtuzen

Restrukturyzacja zadtuzenia to instrument wsparcia, ktéry pilotazowo po raz pierwszy
wprowadzony byt Uchwata nr VI/107/2015 Rady m.st. Warszawy z dnia 26 lutego 2015 r.
w sprawie przyjecia ,Zasad restrukturyzacji zadtuzenia uzytkownikéw lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy obowigzujgcych w latach 2015 - 2019”".
Polegata na tym, ze przy sptacie czesci zadtuzenia jednorazowo lub w ratach, pozostata jego
cze$¢ zostata umorzona po spetnieniu okreslonych warunkéw. Dokonywana byta wedtug
dwaéch wariantdéw, polegajacych na:
1. sptacie 30% zadtuzenia w terminie 3 miesiecy od dnia podpisania porozumienia i umorzeniu
70% tego zadtuzenia po wywigzaniu sie z warunkdéw porozumienia, albo
2. sptacie 50% zadtuzenia w miesiecznych ratach, w trakcie obowigzywania Programu (nie
poézniej niz do 30.09.2019 r.) i umorzeniu 50% tego zadtuzenia po wywigzaniu sie
z warunkéw porozumienia.
W przypadku obu wariantéw dtuznik, poza sptatg czesci zadtuzenia, byt zobowigzany wypetnic
dodatkowy warunek terminowego wnoszenia biezacych optat, w okresie 4 lat od dnia
podpisania porozumienia.
Analiza tego programu wskazata ze jest to skuteczne narzedzie:
1) na 3 355 zawartych umoéw, 2 144 gospodarstwa domowe sptacity dtug zgodnie z umowsa;
2) umowami objeto prawie 43 min zt dtugu;
3) uregulowano tytuty 317 gospodarstwom domowym;
4) zadtuzenie na koniec 2019 r. w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 r. spadto o 10 min zt.
Z uwagi na zainteresowanie postanowiono zwiekszy¢ skale oddziatywania tego narzedzia.

Wykres 98. Realizacja pilotazowej restrukturyzacji w latach 2015-2019

3355 64% gospodarstw sptacito dtug

2144

liczba zawartych porozumien liczba porozumien zakorczonych prawidiowo
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

W dniu 30 maja 2019 r. Rada m.st. Warszawy przyjeta Uchwate nr 295/2019 w sprawie zasad
restrukturyzacji zadtuzenia z tytutu zajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu m.st. Warszawy. Korzystajagc z dotychczasowych doswiadczen, nowy program
oddtuzeniowy zostat rozbudowany o dodatkowe rozwigzania, m. in:
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» czas na przystapienie uczestnika do programu wydtuzono z 6 m-cy do 18 m-cy, (w zwigzku
z epidemig COVID-19, 23 kwietnia 2020 r. okres na sktadanie wnioskdéw zostat dodatkowo
wydtuzony do 24 miesiecy),

» wydtuzony zostat okres funkcjonowania narzedzia do 10 lat (poprzednio do 4 lat),

» wprowadzono specjalne rozwigzania dostosowane do réznych grup dituznikéw
i uwarunkowan spotecznych (byty 2 warianty, obecnie s3 4),

» dla o0séb zadtuzonych w sytuacjach losowych wprowadzono mozliwo$é skorzystania
z dodatkowej pomocy chronigcej przed rozwigzaniem umowy,

» osoby, ktére zawarty juz umowy a z powodu epidemii COVID-19 nie mogg czasowo
realizowac jej postanowien beda mogty realizowaé umowe z nowymi terminami ptatnosci
(zmiana uchwaty 23 kwietnia 2020 r.).

Program dotyczy oséb, ktére miaty dtug na 31.12.2018 r.
Restrukturyzacja przewiduje 4 warianty:
e podstawowy:
o jednorazowy (sptata 40% dtugu w ciggu 3 m-cy oraz umorzenie 60%);
o ratalny (sptata 60% dtugu w ratach w okresie do 5 lat - gdy dtug nie przekracza 10 tys.
zt i do 10 lat przy wyzszych dtugach oraz umorzenie 40%);
e specjalny dla oséb:
o ogrzewajacych mieszkania energia elektryczng (sptata 40% w ratach oraz umorzenie
60%);
o solidarnie odpowiadajgcych za dtugi (sptata w ratach 60% ,swojej” czesci dtugu -
wyliczenie wg. wzoru oraz zwolnienie z 40% dtugu).
Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. zawarto 3 550 uméw na 4 471 ztozonych wnioskow.
Waznym narzedziem wspomagajacym realizacje programu jest aplikacja ,Bramka sms”, ktéra
umozliwia wysytanie przypomnien uczestnikom programu o terminie dokonania wptaty czynszu
i raty.
Z uwagi na ograniczenia i trudnosci spowodowane epidemig COVID-19 nalezy przypuszczaé,
ze realizacja projektu restrukturyzacji zadtuzen bedzie utrudniona.

5.2.2 Zamiana dtugu na swiadczenie niepieniezne

W ramach ,odpracowania dtugéw” dzielnice oferujg indywidualne katalogi prac mozliwych do
wykonania. S3 to takie prace jak: sprzatanie, prace ogrodnicze, drobne prace remontowe,
drobne prace biurowe. ,Odpracowanie” dtugu moze by¢ wykonane przez dtuznikow, jak tez
przez inne osoby przez nich wskazane (z rodziny czy przyjaciot). Swiadczenie niepieniezne
zostato wprowadzone Zarzadzeniem Nr 5586/2014 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 14
lutego 2014 r. w sprawie sptaty zadtuzenia za korzystanie z lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy w formie swiadczenia niepienieznego.

W okresie od 2014 r. do 30.06.2020 r. skorzystato z tej mozliwosci 2 169 gospodarstw, a ich
zadtuzenie zmniejszyto sie tacznie o ponad 3,3 min zt. Narzedzie to byto wprowadzane
stopniowo, na poczatku wdrozyto je tylko kilka dzielnic. Obecnie ta forma zmniejszenia dtugéw
funkcjonuje juz we wszystkich dzielnicach, w ktérych wystepuje znaczna liczba dtuznikow.
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Wykres 99. Liczba zawartych uméw w formie Swiadczenia niepienieznego w latach 2014-2019
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Oprocz podstawowej funkcji, polegajacej na zmniejszeniu zadtuzenia, wptywa tez na poprawe
jakosci zycia catych rodzin oraz pomaga w znalezieniu statej pracy. Dlatego bardzo istotng role
maja tu wiadze dzielnic, ktére powinny systematycznie promowa¢ to narzedzie oraz starad sie
pozyskiwaé do wspétpracy rézne jednostki dzielnicowe i ogélnomiejskie.

5.2.3 Obnizki czynszu z tytutu uzyskiwanych dochodéw

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy najemcy lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego (rowniez najemcy lokali z zasobu Miasta) mogg ubiegac sie o obnizke czynszu
z tytutu uzyskiwanych dochodéw. Obnizka czynszu w Warszawie zostata wprowadzona
w 2008 r. ido 2019 roku byta ustawiona na poziomie kryteriow dochodowych uzasadniajgcych
zawarcie umowe najmu lokalu z zasobu Miasta. Obecnie warunki obnizania czynszu okresla
Zatacznik Nr 2 do WPGMZ na lata 2018-2022.

Maksymalna wysoko$¢ dochodu uzasadniajgca udzielenie obnizki czynszu zostata ustalona
w Uchwale przy zastosowaniu wspoétczynnika 0,60 oraz w zaleznosci od ilodci oséb
w gospodarstwie domowym (% od osoby x wysoko$¢ przecietnego wynagrodzenia
miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w woj. Mazowieckim x 0,6). Udzielenie obnizki
nastepuje po rozpatrzeniu stosownego wniosku wraz z deklaracjg o dochodach z 3 miesiecy
poprzedzajacych date wystgpienia. Jednak do obliczenia wysokosci obnizki brany jest wskaznik
najnizszej emerytury.
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Wykres 100. Udziat liczby udzielonych obnizek czynszu do liczby zamieszkatych lokali w latach od 2009
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--------- Liniowy ( liczba gospodarstw domowych korzystajacych z obnizki tzw. "dochodowej")

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Od momentu wprowadzenia, do konca 2019 r. nastepuje staty spadek liczby udzielanych
obnizek, co przedstawione zostato na wykresie powyzej. Srednio ok. 7% liczby gospodarstw
domowych mieszkajgcych w zasobie korzysta z mozliwosci obnizenia czynszu. Nie oznacza to
jednak, ze 93% gospodarstw mieszkajgcych w zasobie przekraczato kryterium do najmu lokalu
komunalnego (skoro kryterium do udzielenia obnizki byto na tym samym poziomie). Obnizka
czynszu nie przystuguje bowiem osobom, ktére zajmuja lokal na podstawie najmu socjalnego
czy bez tytutu prawnego. Ponadto cze$¢ gospodarstw mimo kwalifikowania sie do uzyskania
obnizki o nig nie wystgpita (np. na korzys¢ wiekszego dodatku mieszkaniowego).

Obserwowany na powyzszym wykresie trend malejacy liczby udzielanych obnizek wynika
gtéwnie ze stosowanego dotychczas wskaznika waloryzujgcego to $wiadczenie - kwoty
najnizszej emerytury. Kwota najnizszej emerytury rosnie wolniej niz przecietne wynagrodzenie,
co spowodowato, ze coraz mniej gospodarstw domowych kwalifikowato sie do udzielenia
obnizki.
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Wykres 101. Liczba osdb korzystajacych z obnizki czynszu tzw. "dochodowej" z uwzglednieniem
wysokosci obnizki
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Najwiekszy udziat w liczbie przyznanych obnizek w latach 2015 - 2017 miaty obnizki
w wysokosci od 41% do 60 % czynszu. Od 2018 r. najwiekszy udziat w liczbie przyznanych
obnizek majg juz obnizki w wysokosci od 61% do 80 % czynszu.

Sukcesywnie od 2015 r. mozna zaobserwowac, ze rosnie liczba obnizek w wysokosci od 61-do
80% (maksymalna obnizka). Osoby otrzymujace obnizke, mogg réwniez ubiegac sie o dodatek
mieszkaniowy, w ich przypadku wptywa to na wysoko$¢ otrzymywanego dodatku i obnizki.

5.2.4 Dodatki mieszkaniowe

Dodatki mieszkaniowe przyznawane i wyptacane sg na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca

2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Z 2019 r. poz. 2133.) oraz Rozporzadzenia Rady

Ministréw z dnia 28 grudnia 2001 r. w sprawie dodatkéw mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r.

nr 156 poz. 1817 z pdzn. zm.). Z tego rozwigzania moga korzysta¢ réwniez osoby otrzymujace

obnizke.

O dodatek mieszkaniowy mogg ubiegac sie osoby, ktére spetniaja jednoczesnie nastepujace

kryteria:

- posiadaja tytut prawny do lokalu (najemcy, podnajemcy, wtasciciele jak i spotdzielcy),

- ponosza wydatki zwigzane z zajmowaniem lokalu,

- spetniaja kryterium dochodowe (w okresie trzech petnych miesiecy
kalendarzowych poprzedzajagcych date ztozenia wniosku nie przekracza 125%
(w gospodarstwie wieloosobowym) i 175% (w gospodarstwie jednoosobowym) kwoty
najnizszej emerytury ,

- spetniaja kryterium metrazowe.
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Wykres 102. Liczba wydanych decyzji przyznajacych dodatek mieszkaniowy w latach 2015 - 2019
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Decyzje wydawane s3 na okres 6 miesiecy, przyja¢ nalezy wiec ze liczba gospodarstw
domowych korzystajacych z tego instrumentu pomocy w skali roku jest o okoto potowe
mniejsza. Tak jak w przypadku obnizek czynszu, w analizowanym okresie nastapit spadek liczby
wydawanych decyzji w sprawie dodatkéw mieszkaniowych. Tendencja ta utrzymuje sie w skali
catego kraju, co przedstawione zostato na wykresie ponizej. Doptata do czynszu udzielana na
podstawie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwoj
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11) oraz pandemia Covid-19 (zmniejszenie dochodéw

gospodarstw domowych) mogg wptynaé¢ na wzrost liczby zainteresowanych dodatkiem
mieszkaniowym.

Wykres 103. Kwota wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych przyznanych w latach 2015 - 2019
z podziatem na rodzaj zasobéw
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

108



Kwota srednio miesiecznie wyptaconego dodatku w badanym okresie wynosita ok. 220 zt i tak
jak w przypadku obnizek czynszu, w analizowanym okresie nastepuje staty spadek liczby
wydawanych decyzji obnizek co przedstawione zostato na wykresie ponizej.

Wykres 104. Liczba decyzji pozytywnych ws. dodatku mieszkaniowego w Polsce i w Wojewddztwie
Mazowieckim
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z GUS

Podsumowanie

Stosowany obecnie wskaznik najnizszej emerytury nie jest adekwatny do sytuacji finansowej
gospodarstw, do ktorych kierowana jest pomoc zaréwno w formie obnizek, jak i dodatkéw
mieszkaniowych. Wskaznik przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w najlepszy
sposob odwzorowuje stopient zamoznosci spoteczenstwa. Dlatego tez powinien by¢ stosowany
przy ustalaniu progu dochodowego decydujgcego o prawie do otrzymania przez obywatela
pomocy finansowej np. w postaci dodatku mieszkaniowego. Wptynie to na wzrost liczby
beneficjentéw korzystajgcych z tych form pomocy i odwrdcenie trendu malejacego w obu
przypadkach (dodatku mieszkaniowego i obnizki czynszu).
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Wykres 105. Poréwnanie wskaznikéw waloryzujacych pomoc mieszkaniowg (obowigzujace 1 stycznia
danego roku)
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z danych GUS

Jezeli chodzi o narzedzie w postaci obnizki dochodowej czynszu zmiana wskaznika nastgpic
moze na poziomie polityki czynszowej uchwalanej w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym zasobem gminy na podstawie art. 21 ustawy. W przypadku pomocy w postaci
dodatkéw mieszkaniowych, brak korelacji wskaZnika najnizszej emerytury do sytuacji
finansowej gospodarstw, do ktérych skierowana jest pomoc w tej postaci ulega zmianie zostata
odnotowana przez ustawodawce, ktéry w ustawie o zmianach w mieszkalnictwie planuje
stosowanie wskaznikdw odnoszacych sie do wynagrodzen, a nie emerytury.

5.2.5 Dodatki energetyczne

Od poczatku 2014 roku m.st. Warszawa dokonuje wyptat dodatkéw energetycznych dla
odbiorcéw wrazliwych (zgodnie z art. 5g ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo
energetyczne (Dz.U. z 2012 r. poz. 1059 z pdzn. zm.). Dodatki energetyczne przyznawane
i wyptacane sg odbiorcom wrazliwym przez poszczegdlne dzielnice w cyklu miesiecznym.
Srodki na ten cel pochodza z dotacji celowej. Swiadczenie to przyznawane jest odbiorcy
wrazliwemu, ktory musi spetniac trzy przestanki:
1) zamieszkiwaé w miejscu dostarczania energii,
2) byc¢ strong umowy z przedsiebiorstwem energetycznym,
3) by¢ uprawniony do dodatku mieszkaniowego.
Wysokos$¢ stawek dodatku energetycznego okreslana jest na okres 1 roku (stawki obowigzujg
od kwietnia danego roku do kwietnia nastepnego roku) i uzaleznione sg od liczby osdb
w gospodarstwie domowym. Do kwietnia 2021 r. stawki te wynosza:
o dla gospodarstwa 1-osobowego: 10,94 zt/miesiac
e dla gospodarstw od 2 do 4 oséb: 15,19 zt/miesigc
e dla gospodarstw powyzej 5 oséb: 18,23 zt/miesiac.
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W 2020 roku z dodatkéw energetycznych korzystato ok. 5,4 tys. gospodarstw domowych.
Najliczniejszg grupa odbiorcéw dodatkéw energetycznych sa gospodarstwa 1-osobowe, ktére
stanowity 55 % wszystkich odbiorcéw. Natomiast gospodarstwa duze, powyzej 5 oséb
stanowity jedynie 8 %. Pozostate 37 % odbiorcéw stanowity gospodarstwa od 2 do 4 oséb.
Z uwagi na powigzanie dodatku energetycznego z dodatkiem mieszkaniowym (ktéry ma
tendencje malejaca), w ostatnich latach zmniejsza sie réwniez liczba $wiadczeniobiorcow oraz
kwoty rocznych wyptat z tytutu dodatku energetycznego. Kwota na wyptate tego $wiadczenia
w 2019 roku wyniosta 688 tys. zt, co stanowi zaledwie rownowartos¢ 3% kwoty wyptacanych
dodatkéw mieszkaniowych.

Kwoty wyptaconych przez m.st. Warszawe dodatkéw energetycznych odbiorcom wrazliwym
w latach 2014-2020 przedstawia ponizszy wykres:

Wykres 106. Kwota wyptaconych dodatkow energetycznych w latach 2014 - 2020

2014r. 438 793

2015r. 871336
2016r. 903 539
2017r. 892 746
2018r. 811 235

2019r. 688 790

2020r. 575535

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Pomoc finansowa jaka w skali roku otrzymuje dwuosobowe gospodarstwo, w zaleznosci od
wysokosci stawki obowigzujacej w danym roku, wynosi od 182 zt do 190 zt. Jest to poziom
pomocy, ktéry zdecydowanie nie poprawia sytuacji zadnej rodziny pod wzgledem ptynnosci
finansowej i wptywa na zmniejszenie zainteresowania takg formg pomocy. Mozna ocenié,
ze wprowadzony system pomocy w formie dodatku energetycznego jest mato skuteczny i ma
niewielki wptyw na zmniejszenie ubdstwa energetycznego odbiorcow wrazliwych.
Whprowadzenie ustawowych zmian w sposobie przyznawania dodatkéw energetycznych
polegajace np. na zwiekszeniu kwoty Swiadczenia oraz ewentualnie mniejszej czestotliwosci
wyptat (kwartalne a nie miesieczne), mogtoby wptyna¢ na zwiekszenie zainteresowanie
tg forma pomocy. Przy obecnej wysokosci stawek dodatku energetycznego, utrzymanie tej
formy $wiadczenia jako odrebnego instrumentu (wymagajacego ztozenia odrebnego wniosku)
stanowi zbedng formalizacje i nalezatoby potaczy¢ dodatek mieszkaniowy z energetycznym.
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6. Mieszkaniowe budownictwo spoteczne i remonty
pustostanow w latach 2007-2020

6.1  Budownictwo spoteczne

Od 2007 r. m. st. Warszawa prowadzi polityke majagca na celu rozwdj mieszkaniowego
budownictwa spotecznego w zakresie budownictwa komunalnego oraz realizowanego przez
miejskie spotki Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS).

W ramach miejskiego budownictwa spotecznego przygotowano inwestycje na taczng liczbe 5
600 mieszkan (z czego do konca 2020 r. oddano do uzytkowania 76,7% mieszkan na terenie 16
dzielnic m.st. Warszawy).

Liczbe lokali mieszkalnych realizowanych w ramach tych programéw przedstawia Wykres 107.

Wykres 107. Lokale mieszkalne w inwestycjach budownictwa komunalnego i TBS realizowane od 2007r.
w dzielnicach w ramach programéw miejskich

Targowek 203
Praga-Pétnoc 777
Bielany 680
Bemowo 667
Wola 327
Biatoteka 293
Wawer 292
Wiochy 288
Ursus 282
Ursynéw 256
Ochota 251
Praga-Potudnie 245
Zoliborz 193
Wesota 52
Mokotéw 45

Rembertow 45

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

W ramach budownictwa komunalnego Miasto gwarantowato $rodki kazdej dzielnicy, ktéra
realizowata inwestycje (wramach uchwalonego Programu Komunalnego Budownictwa
Mieszkaniowego miasta stotecznego Warszawy na lata 2008-2012, a nastepnie w Wieloletnich
Programach Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2013-2017
i 2018-2022r.).

Po raz pierwszy w perspektywie lat 2008-2012 zaktadano réwniez rozwdj mieszkaniowego
budownictwa spotecznego w systemie TBS (w ramach Programu Komunalnego Budownictwa
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mieszkaniowego na lata 2008-2012). Jednak z uwagi na rozwigzanie w 2009 r. Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego finansujgcego spoteczne budownictwo czynszowe, inwestycje tego
rodzaju prowadzone byty przez towarzystwa z wykorzystaniem kredytéw udzielonych
na warunkach komercyjnych. W tym okresie miejskie TBS-y zrealizowaty inwestycje
obejmujgce jedynie 69 nowych lokali ze $rodkéw z kredytu pozyskanego na warunkach
komercyjnych.

W zwiazku z wprowadzeniem finansowego wsparcia zwrotnego w ramach realizacji przez BGK
rzgdowego programu popierania budownictwa, spétki TBS ponownie mogty staraé sie
o wparcie dla inwestycji mieszkaniowego budownictwa spotecznego (od listopada 2015).
Program umozliwia finansowanie inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez towarzystwa
budownictwa spotecznego (TBS-y), spétki gminne ispdtdzielnie  mieszkaniowe
na preferencyjnych warunkach.

W okresie od 2015 r. dziatania m.st. Warszawy koncentrowaty sie przede wszystkim
na wytypowaniu, przygotowaniu i przekazywaniu na rzecz TBS-éw nieruchomosci
Z przeznaczeniem pod inwestycje mieszkaniowe oraz na czesciowym wyposazeniu ww. spotek
w srodki finansowe (udziat w kosztach budowy Ilub wniesienie wktadu finansowego
na podwyzszenie kapitatu zaktadowego) niezbedne do przeprowadzenia inwestycji. W latach
2019- 2020 zakonczono pierwsze inwestycje w systemie TBS (z udziatem finansowym Miasta
w kosztach budowy) i oddano do uzytkowania tacznie 446 mieszkan na terenie m.st. Warszawy.
W latach 2007-2020 Miasto wydatkowato na zadania mieszkaniowego budownictwa
komunalnego i udziat finansowy Miasta w ramach inwestycji realizowanych przez TBS (bez
wartosci gruntéw) tacznie srodki finansowe w wysokosci prawie 692,5 min zt.

Kilka inwestycji miejskich zostato zakwalifikowanych przez BGK do udzielenia bezzwrotnego
finansowego wsparcia ze $rodkéw Funduszu Doptat na zasadach okre$lonych w ustawie z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni itymczasowych pomieszczen. Umowy
z Bankiem zostaty podpisane dla mieszkaniowych inwestycji przy: ul. Jagiellonskiej,
ul. Odrowaza, ul. Ktobuckiej oraz ul. Korzona. taczna kwota zwrotu w ramach s$rodkéw
wydatkowanych przez Miasto, wynikajgca z umoéw z BGK wyniesie 24,4 min zt.

Na wykresach przedstawiono liczbe oddanych mieszkan i srodki wydatkowane na realizacje
zadan budownictwa komunalnego w latach 2007-2020.
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Wykres 108. Lokale komunalne wybudowane oraz bedace w trakcie realizacji w ramach programéw
w latach 2007-2020
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Wykres 109. Naktady na zadania komunalnego budownictwa mieszkaniowego w latach 2007-2020
w ramach programéw [w min zt]

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

W wyniku prowadzonych inwestycji mieszkaniowego budownictwa komunalnego na terenie
dzielnic oddano do uzytkowania tacznie 3 242 mieszkania komunalne w 61 budynkach. Miasto
w latach 2008-2020 wydatkowato na te zadania kwote w wysokosci okoto 617,1 min zt. Koszt
1 mieszkania wybudowanego w latach 2018-2020 ksztattowat sie w granicach 270-340 tys. zt.
Budownictwo komunalne zaspokaja nie tylko potrzeby mieszkaniowe, ale takze szersze
potrzeby spoteczne - w nowych budynkach poza mieszkaniami powstajg réwniez
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lokale/powierzchnie przeznaczane np. na ztobki, przedszkola, OPSy, placéwki opiekunczo-
wychowawcze czy biblioteki. W tym okresie w budynkach powstaty lokale, w ktérych
funkcjonuja m.in. 2 ztobki, 2 przedszkola, 5 mieszkann chronionych, 3 placéwki opiekurczo-
wychowawcze, 2 Osrodki Pomocy Spotecznej, $wietlica OPS, 2 biblioteki publiczne, biblioteka
multimedialna oraz klub mieszkanca. W ramach infrastruktury towarzyszacej, dla potrzeb
mieszkancoéw zostato w tym czasie zrealizowanych okoto 19 placéw zabaw, 1 450 miegjsc
garazowych w podziemiach budynkéw oraz ok. 1 080 miejsc parkingowych przy budynkach
wielorodzinnych.

Natomiast spotki TBS finansowaty inwestycje ze Srodkéw pochodzacych z preferencyjnych
kredytow z BGK oraz srodkéw wtasnych (w tym wniesionych przez Miasto) badz z partycypacji
0s6b fizycznych. Na realizacje inwestycji TBS zakoriczonych do 2020r. Miasto w latach 2016-
2019 przekazato spétkom srodki finansowe w wysokosci 75,4 min zt.

Wykres 110. Mieszkania w zasobach TBS wybudowane w latach 2007 - 2020 w podziale na dzielnice.
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Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Potudnie sp. z 0.0.
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc sp. z 0.0.

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z TBS

W zasobie TBS réwniez réwnolegle obok mieszkan realizowane sg takze inne cele spoteczne
(placéwki opiekunczo-wychowawcze, czy mieszkania dla oséb z niepetnosprawnosciami).

6.2  Remonty lokali mieszkalnych (pustostanéw)

Pustostany sg naturalnym i ciggtym zjawiskiem w gospodarce lokalowej, wynikajgcym ze zmian
najemcow. Im wiekszy jest zaséb mieszkaniowy tym wieksza rotacja wsréd najemcow.

Lokale puste znajduja sie zarowno w budynkach stale eksploatowanych, jak tez w budynkach
wytaczonych z eksploatacji ze wzgledu na zty stan techniczny, ktore nie mogg by¢ zasiedlone.
Ogoétem udziat takich lokali w mieszkaniowym zasobie Miasta wynosi ok. 10%. Na koniec 2019
r. byto 6 032 pustostandw, ktére nie nadawaty sie do zasiedlenia, z czego 2 190 w budynkach
stale eksploatowanych, a 3 842 w budynkach wytgczonych z eksploatacji.
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Sposrod lokali pustych w liczbie 2 190 w budynkach bedacych w eksploatacji duzg grupe
stanowia pojedyncze lokale w budynkach, ktére nie mogg by¢ zasiedlane z uwagi na np. brak
odpowiedniego o$wietlenia, nieodpowiednig wysokosé czy tez lokale niesamodzielne.

Sposraod lokali pustych w budynkach wytaczonych z eksploatacji w liczbie 3 842 najwieksza ich
liczba znajduje sie w dzielnicy Wola i Praga-Pétnoc (tacznie w obu dzielnicach jest az 61% lokali
z ogolnej liczby lokali z 3 842). Dziatania majace na celu uporzadkowanie tego negatywnego
zjawiska powinny by¢ priorytetem dla wtadz tych dzielnic w najblizszych latach, niezaleznie od
celéw zawartych w programie.

Ponadto w ogdlnej liczbie pustostanéw, ok. 30% stanowia lokale w budynkach z roszczeniami
- ewentualne remonty takich budynkéw wymagajg indywidualnego rozpatrzenia takiej
mozliwosci.

Natomiast lokali pustych nadajacych sie do zasiedlenia (w budynkach stale eksploatowanych)
na koniec 2019 r. byto 2 264, z czego gotowych do zasiedlenia (niewymagajgcych remontu)
byto 378 (110 w nowych budynkach i 268 po remoncie), a pozostata liczba 1886 lokali
wymagata remontu. Corocznie wiecej lokali byto remontowanych niz pierwotnie zaktadanych
(w planie na poczatku roku) do remontéw. Przyktadowo wedtug stanu na 31.12.2018 r. do
remontu zostato zakwalifikowanych 1 827 lokali pustych, z czego w 2019 roku
wyremontowano 1 904 lokale za ponad 48 min zt (tj. 104% lokali zakwalifikowanych). Sredni
koszt remontu lokalu w 2019 roku wynidst ok. 25 tys. zt.

Na przestrzeni ostatnich lat wielkosci te przedstawiajg sie nastepujaco:

Wykres 111. Liczba remontowanych lokali pustych od 2007 roku:
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic
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Wykres 112. Naktady na remonty pustostanéw od 2010 roku w min zt:

BEEERR

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic

Wzrostowa tendencja liczby remontowanych lokali byta mozliwa dzieki dodatkowym $rodkom

pochodzacym z rezerwy celowej, ktére uzupetniaty srodki angazowane na ten cel przez
dzielnice.

7. Wysokos¢ kosztow gospodarki mieszkaniowej

Koszty zwigzane z mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawa obejmuja:
1. koszty ustug dostarczanych do lokali (optaty niezalezne od wtasciciela)
2. koszty biezacej eksploatacji zasobu:

wydatki zwigzane z biezagcym administrowaniem (eksploatacja budynkéw, obstuga
techniczna, wydatki administracyjne),

utrzymanie porzadku i czystosci zarzadzanych nieruchomosci,

pozostate wydatki dotyczace zasobu (ubezpieczenie nieruchomosci, obstuga finansowa,
ochrona mienia, ustugi drukarskie, dezynfekcja i inne).

3. koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych m.st. Warszawa jest jednym
ze wspotwiascicieli:

zaliczki eksploatacyjne na pokrycie optat za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu
i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej oraz optaty za antene zbiorcza
i winde; ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystosci; wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy (tzw. zaliczka A),

zaliczki remontowe na pokrycie wydatkéw naremonty ibiezaca konserwacje
(tzw. zaliczka B),

4. koszty remontow oraz modernizacji lokali i budynkéw (bez budownictwa):
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wydatki zwigzane z remontami lokali i budynkéw wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego, w tym: remonty biezace, konserwacje, drobne naprawy,

wydatki inwestycyjne - remonty kapitalne imodernizacje takie jak rozbudowa,
nadbudowa, doposazenie w instalacje



5. wydatki na wyptaty dodatkéw mieszkaniowych na rzecz lokali komunalnych,
6. naktady na budownictwo mieszkaniowe.

W latach 2016-2020 wydatki na utrzymanie i zarzadzanie zasobem wraz z naktadami

na mieszkaniowe budownictwo, ksztattowaty sie nastepujaco:

Tabela 8. Wydatki na utrzymanie i zarzagdzanie mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy w latach 2016

- 2020
wykonanie (w tys. zt) Razem
Wysokos$¢ wydatkow
2016r. 2017 r. 2018 r. 2019 r. 2020r. 2016-2020
Koszty ustug dostarczanych do
lokali (media) 269 282 266 540 258 927 257 750 286 673 1339172
Koszty biezacej eksploatacji,
koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi
oraz remonty i modernizacje 528 003 553 824 657 546 683 925 651752 3075050
Woydatki na wyptaty dodatkéw
mieszkaniowych na rzecz lokali
komunalnych 21420 19 890 16 755 13051 13 086 84 202
Naktady na mieszkaniowe
budownictwo 20726 19 111 25 630 32182 12 022 109 671
Ogdtem wydatki 839431 859 365 958 858 986 908 963 533 4 608 095

Struktura powyzszych wydatkéw (w %) przedstawia sie nastepujgco:

Tabela 9. Struktura wydatkéw na utrzymanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy

w latach 2016 - 2020

Struktura wydatkow

2016r.

2017r.

2018 r.

2019 r.

2020 r.

Razem
2016-2020

Koszty ustug dostarczanych
do lokali (media)

32%

31%

27%

26%

30%

29%

Koszty biezacej eksploatacji,
koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi
oraz remonty i modernizacje

63%

64%

69%

69%

68%

67%

Woydatki na wyptaty
dodatkow mieszkaniowych na
rzecz lokali komunalnych

3%

2%

2%

1%

1%

2%

Naktady na mieszkaniowe
budownictwo

2%

2%

3%

3%

1%

2%

Ogotem wydatki

100%

100%

100%

100%

100%

100%

taczne naktady na utrzymanie zasobu lokalowego m.st. Warszawy wraz z naktadami na
mieszkaniowe budownictwo w latach 2016-2020 wynosza 4 608 min zt (z mediami). Odliczajac
wydatki na ustugi (media), jest to kwota 3 269 min zt.
Ponizej w tabeli dokonano prezentacji wydatkdéw zgodnie z parametrami wynikajgcymi
z ustawy, co ma znaczenie w kontekscie ksztattowania polityki czynszowej. W tabeli ponizej nie
uwzgledniono wydatkéw zwigzanych z dostarczaniem medidw do lokali, wyptaconych
dodatkéw mieszkaniowych oraz naktadéw na budownictwo.
Wydatki na utrzymanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy w latach
2016 - 2020 (bez budownictwa i bez mediéw) przedstawia tabela 10.
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Tabela 10. Struktura wydatkéw na utrzymanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy
w latach 2016 - 2020
Wysokos¢ wydatkow L ORI ) 55 )
2016 . 2017r. 2018 r. 2019r. 2020r.
1. Koszty biezacej eksploataciji
budynkdéw 232 650 241 262 273 187 288 900 283 376
na m*/m-c* 4,27 4,45 5,05 5,34 5,24
2. Koszty utrzymania i zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, w
ktérych m.st. Warszawa posiada
udziaty (w tym zaliczka na remonty) 166 325 168 581 168 198 169 465 170 500
na m*’/m-c* 3,05 3,11 3,11 3,13 3,15
3. Koszty remontéw oraz modernizacji
lokali i budynkow 129 028 143 981 216 161 225560| 197 876**
na m*/m-c* 2,37 2,66 4,00 4,17 3,66
w tym koszty inwestycyjne 21877 27 934 58 488 79 279 83 675**
Ogoétem wydatki 528 003 553 824 657 546 683 925 651 752
na m*/m-c* 9,70 10,22 12,17 12,65 12,06

*Do wyliczenia wskaznika ,ogétem wydatki” na m?/m-c zastosowano $rednioroczng powierzchnie
zasobu Miasta.

**Rdznica pomiedzy danymi w tabeli powyzej w poz. 3 a wykresem 118 w rozdziale 7 Prognozy i plany
wynika z faktu, ze ww. kwoty oznaczajg faktyczne wykonanie, natomiast wykres nr 118 zawiera kwote
planowanych wydatkéw na remonty przyjetych przez dzielnice w 2019 r. Czeé¢ z zadan planowanych do
wykonania w 2020 r. zostata przesunieta na nastepne lata (po 2020 r.).

Nalezy zaznaczy¢, ze w latach 2018-2020 wydatki na remonty i modernizacje byty istotnie
wyzsze niz w pozostatym okresie.

Woydatki na remonty i modernizacje narastajgco w latach 2016-2020 wyniosty 912 min zt,
co stanowi 28% wszystkich wydatkéw, a z uwzglednieniem zaliczek remontowych wptaconych
do Wspodlnot Mieszkaniowych jest to kwota 1 398 min zi, co stanowi udziat 43%.

Sredni miesieczny koszt utrzymania zasobu mieszkaniowego wyliczony w oparciu o dane
z tabeli 10 ksztattuje sie w ostatnich trzech latach na poziomie ok. 12 zt/m?2. W pordéwnaniu
ze Srednimi dochodami z czynszu, dane te ksztattujg sie nastepujaco:
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Wykres 113. Koszty utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy oraz $rednie
dochody z czynszu w latach 2016-2020 w zt/m? miesiecznie

12,17 12,65 12,06
570 10,22
0
58% 55% 46% 43% 4r'%
5,61 5,61 5,57 5,50 5,70
2016r. 2017 2018r. 2019 2020r.

m wydatki ® dochody z czynszu lokali mieszkalnych

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.

Nalezy zwrdéci¢ uwage, ze $rednie dochody w zt/m? s obliczane na podstawie realnie
uzyskanych wptywoéw z tytutu czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek oraz faktu, ze nie
wszyscy lokatorzy wnoszg optaty. W roku 2020 $rednia stawka z czynszu (5,51 zt/m?) byta
nizsza 0 32% od obowigzujagcej w tym czasie stawki bazowej (8,13 zt/m?) i stanowita 43%
w stosunku do kosztéw utrzymania. Celem prowadzonej polityki czynszowej jest dgzenie do
zmniejszania réoznicy  pomiedzy  kosztami utrzymania  zasobu mieszkaniowego
a dochodami z czynszu.

Ponizej dokonano zestawienia kosztéw utrzymania zasobu (por. tabela 10)
z dochodami z czynszu lokali mieszkalnych iuzytkowych, z ktérego wynika, ze nawet
jezeli w dochodach uwzglednione zostang wptywy z lokali uzytkowych, to itak kwota
uzyskiwanych dochoddw nie jest wystarczajgca dla pokrycia kosztéw.

Wykres 114. Koszty utrzymania i zarzgdzania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy oraz dochody
z czynszu z lokali mieszkalnych i uzytkowych uzyskane w latach 2016-2020 w tys. zt

Tysigce 657 546 683 925 651 752
528 003 553 824
467 405 463967 469 292 467829
I I I I I I |
2016r. 2017r. 2018r. 2019r. 2020r.

mwydatki = dochody z czynszu lokali mieszkalnych i uzytkowych

Zréodto: opracowanie wtasne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
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W tacznej kwocie dochodéw za lokale (mieszkania i uzytki), dochody z najmu lokali
mieszkalnych stanowia mniejsza cze$é. Gospodarowanie lokalowym zasobem komunalnym jest
procesem, ktory w skali catego miasta generuje wyzsze wydatki niz dochody. Poziom deficytu
w kolejnych latach jest zréznicowany i w duzej mierze zalezy od poziomu ponoszonych
naktadéw na techniczne utrzymanie zasobu.

Pomimo, Ze lokale mieszkalne stanowig az 90% zasobu lokalowego (pozostate 10% stanowig
lokale uzytkowe bez garazy), to dochody z tych dwdch Zrodet sg bardzo zblizone. Powodem sa
niskie stawki czynszu w mieszkaniach (90% lokali mieszkalnych generuje 49% dochodéw
z czynszu) i relatywnie wysokie stawki czynszu w lokalach uzytkowych (10% lokali generuje
51% dochodow).

Koszty zwigzane z utrzymaniem zasobu wynikaja gtéwnie, z wydatkdéw na utrzymanie
budynkoéw i lokali mieszkalnych, ktére znajdujg sie w tych budynkach, a nie z koniecznosci
utrzymania lokali uzytkowych.

Nalezy jednak zauwazyé¢, ze na powyzsze dane znaczacy wptyw ma sytuacja spowodowana
pandemig COVID-19. Poziom dochodéw w 2020 roku uwzglednia korekte w zwigzku z obecna
sytuacjg epidemiczng, ktéra w istotny sposéb wptyneta na zmniejszenie wptywoéw, w tym
gtéwnie z lokali uzytkowych. Pomoc, udzielona w 2020 roku przez m.st. Warszawe
przedsiebiorcom dotknietym skutkami COVID-19, wyniosta 35 min zt. Nie wyczerpuje
to jednak spodziewanych skutkéw finansowych (wzrost zadtuzenia w zasobie lokalowym,
wzrost zwalnianych lokali uzytkowych).

121



