 Uchwała Nr 333/35/2009
Rady Dzielnicy Śródmieście

m. st. Warszawy

z dnia 4 lutego 2009 r.
w sprawie wprowadzenia na terenie Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy stref czynszowych za najem lokali mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu m. st. Warszawy 

Na podstawie § 4 ust. 2 załącznika Nr 2 do uchwały Nr XLI/1272/2008 Rady m. st. Warszawy dnia 2 października 2008 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta stołecznego Warszawy na lata 2008–2012  (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 188 poz. 6785), uchwala się, co następuje:

( 1

1. Biorąc pod uwagę położenie budynku, w którym znajduje się lokal, uwzględniając dostęp do środków komunikacji, placówek oświatowych, kulturalnych, medycznych 
i usługowo-handlowych, wprowadza się na terenie Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy centralną oraz miejską strefę czynszową za najem lokali mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu m. st. Warszawy.

2. Zasięg poszczególnych stref czynszowych obejmuje następujące tereny:

1) strefa miejska – lokale położone w budynkach usytuowanych na obszarze południowo-wschodniej części Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy, ograniczonym:

· od północy: ul. Ludną (nieparzystymi numerami budynków), 

· od zachodu: ul. Rozbrat (parzystymi numerami budynków), ul. Myśliwiecką (parzystymi numerami budynków, na odcinku od ronda Stanisława Sedlaczka 
do ul. Szwoleżerów), wschodnią granicą Parku „Łazienki Królewskie”, 

· od południa: południową granicą Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy,

· od wschodu: rzeką Wisłą.

2) strefa centralna – pozostała część Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy.

3. Mapa Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy z naniesionymi granicami stref czynszowych stanowi załącznik do niniejszej uchwały.

§  2

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

UZASADNIENIE


Uchwałą Nr XLI/1272/2008 Rady m.st. Warszawy z dnia 2 października 2008 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008 – 2012, zostały ustalone zasady polityki czynszowej. Ze względu na położenie budynku, w którym znajduje się lokal zastosowane mogą być czynniki obniżające lub podwyższające stawkę bazową, określoną w § 3 ust. 2 załącznika nr 2 do niniejszej uchwały, poprzez podział na strefy: centralną, miejską i peryferyjną. Należy przy tym zaznaczyć, że zgodnie z § 5 w/w załącznika dla strefy miejskiej stawka czynszu jest równa stawce bazowej. Dla strefy centralnej stawkę bazową określoną przez Prezydenta m.st. Warszawy podwyższa się o 10%, a dla strefy peryferyjnej obniża się o 10%.

W każdej z Dzielnic m.st. Warszawy można wyznaczyć nie więcej niż dwie strefy z zastrzeżeniem, że w danej Dzielnicy można utworzyć tylko strefy: centralną i miejską albo miejską i peryferyjną. Granice stref określić mają Rady Dzielnic m.st. Warszawy.

Zarządzeniem Nr 2437/2008 Prezydenta Miasta Stołecznego Warszawy z dnia 23 grudnia 2008 r. ustalona została stawka bazowa czynszu za najem 1 m² powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych w wysokości 6 zł.

W związku z powyższym Rada Dzielnicy Śródmieście ustala, że w Dzielnicy Śródmieście obowiązywać będzie centralna oraz miejska strefa czynszowa. Zasięg poszczególnych stref czynszowych obejmuje następujące tereny:

a) strefa miejska – lokale położone w budynkach usytuowanych na obszarze południowo-wschodniej części Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy, ograniczonym:

· od północy: ul. Ludną (nieparzystymi numerami budynków), 

· od zachodu: ul. Rozbrat (parzystymi numerami budynków), ul. Myśliwiecką (parzystymi numerami budynków, na odcinku od ronda Stanisława Sedlaczka 
do ul. Szwoleżerów), wschodnią granicą Parku „Łazienki Królewskie”, 

· od południa: południową granicą Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy,

· od wschodu: rzeką Wisłą.

b)  strefa centralna – pozostała część Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy.

Za tym, że większa część Dzielnicy Śródmieście objęta będzie centralną strefą czynszową przemawia to, iż na tle innych dzielnic m.st. Warszawy, Śródmieście odznacza się swoistą specyfiką. Od wielu lat funkcje mieszkaniowe są tu redukowane na rzecz wzrostu innych funkcji. To tu głównie znajdują się placówki dyplomatyczne, urzędy centralne, biura renomowanych firm, większość placówek oświatowych i kulturalnych. Obejmuje obszar zaledwie 1557 ha, zatem nie występują tu duże różnice w jakości życia, oczywiście z pewnymi wyjątkami, które należy uwzględnić i wprowadzić na tym obszarze miejską strefę czynszową.

Za ustaleniem centralnej oraz miejskiej strefy czynszowej w Dzielnicy Śródmieście, według mapy z załącznika do niniejszej uchwały, przemawiają następujące czynniki, o których mowa w § 4 ust. 2 załącznika nr 2 do w/w uchwały w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008 - 2012:

1. Dostęp do środków komunikacji. W praktyce, ze względu na stosunkowo małe terytorium Dzielnicy Śródmieście, usytuowane w samym centrum Warszawy - dostęp ten jest bardzo dobry dla większej jego części. To tu znajdują się główne węzły komunikacyjne oraz gęsta sieć wszystkich środków komunikacji tj. tramwaje, autobusy, metro oraz pociągi, co sprawia, że przemieszczanie się zarówno w obrębie samej Dzielnicy Śródmieście jak i poza jej terytorium jest dość łatwe. Jedynie w południowo-wschodniej części Śródmieścia dostęp do środków komunikacji miejskiej jest ograniczony w porównaniu z pozostałą częścią Dzielnicy Śródmieście. Mieszkańcy tych terenów w praktyce mają utrudniony dostęp do metra oraz do sieci tramwajów, co częściowo obniża jakość ich życia.
2. Dostęp do placówek oświatowych. Na terenie Śródmieścia jest bardzo szeroki dostęp do publicznych jak i niepublicznych placówek oświatowych. Znajduje się tu: 46 przedszkoli, 23 szkoły podstawowe, 20 gimnazjów, 52 szkoły średnie (w tym szkoły średnie dla osób dorosłych) oraz 14 wyższych uczelni.

3. Dostęp do placówek kulturalnych. Na terenie Śródmieścia jest także bardzo szeroki dostęp do placówek kulturalnych. Znajduje się tu 7 kin, 19 teatrów, 25 muzeów oraz wiele bibliotek, wypożyczalni i klubów kultury. Odbywają się tu liczne imprezy kulturalne i sportowe zarówno o znaczeniu lokalnym, ogólnokrajowym jak i międzynarodowym. Nie bez znaczenia dla rozwoju kultury fizycznej wśród młodzieży pozostaje fakt usytuowania 2 stadionów sportowych na terenie Śródmieścia, tj. stadion Legii przy ul. Łazienkowskiej i stadion Polonii przy ul. Konwiktorskiej. Z odpowiednimi klubami współpracują śródmiejskie szkoły, w których funkcjonują klasy sportowe specjalizujące się np. w pływaniu bądź piłce nożnej. Należy jednak zaznaczyć, że południowo-wschodnia część Dzielnicy Śródmieście, z uwagi na trudniejszy dostęp do wszystkich środków komunikacji miejskiej ma również utrudniony dostęp do kin oraz teatrów, czego w pełni nie zrekompensują liczne tereny rekreacyjne.
4. Dostęp do placówek medycznych. Na terenie Śródmieścia funkcjonują 23 publiczne placówki medyczne, w tym 7 szpitali. Rozmieszczone są nie tylko w ścisłym Śródmieściu, ale także na jego obrzeżach np. Szpital Ginekologiczno-Położniczy przy ul. Inflanckiej 6, czy Szpital Kliniczny im. prof. Witolda Orłowskiego przy ul. Czerniakowskiej 231 oraz Szpital Śródmiejski przy ul. Solec 93. Należy przy tym zaznaczyć, że na terenie całej Dzielnicy Śródmieście funkcjonuje szereg niepublicznych placówek medycznych. Zatem dostęp do służby zdrowia zarówno publicznej jak i niepublicznej jest równomierny dla mieszkańców całego Śródmieścia.

5. Dostęp do placówek usługowo-handlowych. Na terenie Dzielnicy Śródmieście mieszkańcy mają dostęp do wielu placówek usługowo-handlowych, w tym dużych, takich jak Centrum Handlowe Arkadia, położone na obrzeżach Śródmieścia w północnej części. W szczególności jest to dużym udogodnieniem dla mieszkańców Muranowa. Natomiast najmniejszy dostęp do takich placówek ma południowo-wschodnia część Śródmieścia.
Należy podkreślić, że nie tylko w/w czynniki decydują o atrakcyjności poszczególnych osiedli w Dzielnicy. Występują bowiem takie, które powodują, że również osiedla położone poza ścisłym Śródmieściem, jak np. Powiśle czy Muranów są bardzo atrakcyjne. Mieszkańcy tych osiedli bardzo cenią sobie, możliwość mieszkania w miejscach bardziej przyjaznych niż ścisłe centrum. Osiedla te preferują w szczególności rodziny z dziećmi oraz osoby starsze, gdyż głównie tu znajdują się:

· place zabaw 

· obiekty sportowe 

· parki (np. Park im. R. Traugutta, Park im. Marszałka E. Rydza-Śmigłego, Park Zgrupowania AK „Kryska”, Park im. Marszałka J. Piłsudskiego, Łazienki Królewskie)

· skwery i podwórka z zielenią.

Należy przy tym zaznaczyć, że ceny na wolnym rynku wynajmu mieszkań oraz ceny sprzedaży mieszkań w takich miejscach, oczywiście pod warunkiem, że lokale mają odpowiedni standard i stan techniczny, nie odbiegają od średnich cen w ścisłym Śródmieściu, co obrazują poniższe tabele:

Tabela nr 1

	L.P.
	Rejon Śródmieścia
	Powierzchnia w m2
	Cena najmu bez opłat
	Cena najmu za m2

	1
	ul. Bracka
	60
	2 900 zł
	48 zł

	2
	ul. Okrąg
	38
	2 000 zł
	52,5 zł

	3
	ul. Grzybowska
	40
	2 500 zł
	62,5 zł

	4
	ul. Poznańska
	58
	2 500 zł
	43 zł

	5
	róg ulic Jana Pawła II i Grzybowskiej
	27
	1 700 zł
	63 zł

	6
	ul. Górskiego
	54
	2 500 zł
	46 zł

	7
	Al. Szucha
	36
	2 000 zł
	55 zł

	8
	Pl. Trzech Krzyży
	34
	1 800 zł
	53 zł

	9
	ul. Gen. Andersa
	50
	2 550 zł
	51 zł

	10
	ul. Słonimskiego
	40
	2 800 zł
	70 zł

	11
	ul. Marszałkowska
	55
	2 800 zł
	50 zł

	12
	ul. Dobra
	73
	4 900 zł
	67 zł


Pozycje od 1 do 8 - źródło: Dodatek „DOM” do Gazety Wyborczej z 26 listopada i 3 grudnia 2008 r .

Pozycje od 9 do 12 - źródło: domiporta.pl

Tabela nr 2

	L.P.
	Rejon Śródmieścia
	Powierzchnia w m2
	Cena sprzedaży
	Cena sprzedaży za m2

	1
	ul. Marszałkowska
	38,8
	360 000 zł
	9 278 zł

	2
	ul. Fabryczna
	29,4
	240 000 zł
	8 163 zł

	3
	ul. Oleandrów
	21,8
	316 000 zł
	14 456 zł

	4
	ul. Tamka
	130
	1 730 000 zł
	13 308 zł

	5
	ul. Dzika
	46,5
	409 000 zł
	8 795 zł

	6
	ul. Inflancka
	47
	470 000 zł
	10 000 zł

	7
	Al. Solidarności
	45,9
	594 000 zł
	12 940 zł

	8
	ul. Chłodna
	39
	310 000 zł
	7 950 zł

	9
	ul. Nowolipki
	44
	310 000 zł
	7 050 zł

	10
	ul. Świętojerska
	43
	508 000 zł
	11 800 zł

	11
	ul. Gen. Andersa
	61
	631 000 zł
	10 344 zł

	12
	ul. Wilcza/Em. Plater
	47
	430 000 zł
	9 149 zł

	13
	ul. Słonimskiego
	40
	540 000 zł
	13 500 zł

	14
	ul. Dobra
	30
	300 000 zł
	10 000 zł


Pozycje od 1do10 - źródło: Dodatek „DOM” do Gazety Wyborczej z 26 listopada i 3 grudnia 2008 r.

Pozycje od 11 do 14 - źródło: domiporta.pl

Biorąc pod uwagę wszystkie omówione wyżej czynniki wpływające na jakość życia, należy stwierdzić, że mieszkańcy południowo-wschodniej części Dzielnicy Śródmieście, ograniczonej:

· od północy: ul. Ludną (nieparzystymi numerami budynków), 

· od zachodu: ul. Rozbrat (parzystymi numerami budynków), ul. Myśliwiecką (parzystymi numerami budynków, na odcinku od ronda Stanisława Sedlaczka 
do ul. Szwoleżerów), wschodnią granicą Parku „Łazienki Królewskie”, 

· od południa: południową granicą Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy,

· od wschodu: rzeką Wisłą,

 mają gorszy dostęp do środków komunikacji, do placówek kulturalnych oraz do placówek usługowo-handlowych aniżeli mieszkańcy pozostałych terenów Śródmieścia. Te trzy czynniki mają zdecydowanie największy wpływ na jakość życia w mieście. Dlatego też zasadnym jest objęcie tego terenu miejską strefą czynszową. Natomiast w pozostałej (większej) części Dzielnicy Śródmieście powinna obowiązywać centralna strefa czynszowa.
