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I. Uwarunkowania działań samorządu w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkańców miasta.


Odtworzenie pewnej ilości pełnowartościowych mieszkań komunalnych poprzez budowę nowych lokali jest jedną z form realizacji zadań własnych  gminy mających na celu tworzenie warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych  społeczności lokalnej.  

Zadanie to samorząd może realizować podejmując własne działania inwestycyjne, jak i wspierając w ramach swoich kompetencji podmioty zewnętrzne funkcjonujące w obrębie mieszkalnictwa, jak TBS-y, partnerzy prywatni, spółdzielnie mieszkaniowe.


W przypadku jednostki samorządu terytorialnego rachunek ekonomiczny nie jest jedynym kryterium uwzględnianym przy podejmowaniu decyzji, równie istotnym aspektem są niezaspokojone potrzeby społeczności lokalnej oraz konieczność kształtowania warunków dla rozwoju miasta. Podejmując decyzje dotyczące działań w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych brano pod uwagę zarówno charakter i pilność potrzeb, jak i możliwości organizacyjne i finansowe Miasta.
W latach 2008-2012 Program Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego   przewiduje wybudowanie ok. 4 .000 mieszkań, w tym ok. 2.500 lokali mieszkalnych w ramach inwestycji realizowanych przez Dzielnice, na co                     w budżecie miasta na rok 2008 zaplanowano wydatki w kwocie ok. 80 mln zł              (w 2007 roku na ten cel wydano z budżetu miasta ok. 37,5 mln zł). Planowane                przez miasto w latach 2008-2012 wydatki na inwestycje mieszkaniowe wyniosą łącznie ok. 600 mln zł.

Jednocześnie w okresie obowiązywania programu będą sukcesywnie ponoszone wydatki na remonty i modernizacje istniejącego zasobu, w tym na remonty lokali odzyskanych w wyniku naturalnego ruchu ludności, tj. ok. 1.100 – 1.300 lokali mieszkalnych rocznie. 


Potrzeby w zakresie budownictwa komunalnego m. st. Warszawy wynikają z obowiązku zabezpieczenia lokali zgodnie z Uchwałą Rady m. st. Warszawy dla:

1. rodzin o niskich dochodach, znajdujących się w trudnej sytuacji mieszkaniowej, 

2. rodzin przekwaterowywanych z budynków komunalnych przeznaczonych do remontu lub modernizacji,

3. rodzin wykwaterowywanych z budynków zagrożonych i przeznaczonych do rozbiórki ze względu na ich stan techniczny,

4. rodzin wykwaterowywanych z budynków przeznaczonych do rozbiórki w związku z inwestycjami komunalnymi,

5. rodzin wykwaterowanych na podstawie orzeczeń sądowych.

Konieczność pozyskania nowych komunalnych lokali mieszkalnych częściowo związana jest również z realizacją przez m.st. Warszawa inwestycji ogólnomiejskich, które wymagają przekwaterowania mieszkańców, porządkowaniem gospodarki komunalnym zasobem mieszkaniowym, a przede wszystkim zabezpieczeniem lokali mieszkalnych dla rodzin o niskich dochodach            i znajdujących się w trudnej sytuacji mieszkaniowej. Zgodnie z prowadzoną polityką gospodarowania zasobem dokonuje się również sprzedaży mieszkań             w nieruchomościach, w których udział Miasta jest niewielki, co również wymaga pozyskania pewnej ilości mieszkań (w celu odtworzenia części zasobu, ale już niekoniecznie na terenie dzielnic, w których nastąpiło zbycie lokali mieszkalnych).

Elementem racjonalizacji gospodarowania zasobami mieszkaniowymi jest zabezpieczenie niezbędnych mieszkań socjalnych w drodze przekwalifikowania części obecnych mieszkań komunalnych o najniższym standardzie. Potrzeba zabezpieczenia mieszkań socjalnych wynika w dużej mierze z konieczności wykonywania sądowych wyroków eksmisyjnych. Zadaniem samorządu jest zabezpieczenie takich lokali zarówno osobom eksmitowanym z zasobów komunalnych, jak i z pozostałych zasobów mieszkaniowych. 
Rozwiązanie tego problemu w oparciu o budowę nowych mieszkań byłoby posunięciem nieracjonalnym, szczególnie w sytuacji, gdy znaczna część mieszkań komunalnych w istniejącym zasobie, o niższym standardzie, nadaje się właśnie do tej funkcji.

Dodatkowym argumentem uzasadniającym celowość i gospodarność budowania pełnowartościowych mieszkań komunalnych jest fakt, iż stawka czynszu za nowo wybudowany lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Co oznacza, że przy stawce czynszu w wysokości 
np. 2,5 zł/m2 stawka dla lokalu socjalnego wyniosłaby 1,25 zł/m2. W obecnej sytuacji, gdzie koszt budowy lokalu komunalnego jest niewiele większy od socjalnego, niegospodarne jest doprowadzenie do sytuacji, w której tak duże nakłady inwestycyjne Miasto st. Warszawa kierowałoby na powiększenie zasobu lokali socjalnych, które może pozyskać z istniejącego zasobu.

Warto zaznaczyć, iż uprawnienie do lokalu socjalnego jest pojęciem ściśle związanym z osobą uprawnionego lokatora, owszem ustawa definiuje, jakie minimalne warunki winien spełniać lokal socjalny, jednakże w ujęciu budowlanym pojęcie lokalu socjalnego nie istnieje. 

Zarządy Dzielnic m. st. Warszawy wydzielają oraz prowadzą ewidencję lokali socjalnych. Na lokale socjalne zgodnie z ustawą mogą być wyznaczane lokale o obniżonym standardzie. 
Lokale socjalne obecnie są pozyskiwane między innymi w wyniku realizacji zamian lokali – często o bardzo niskim standardzie technicznym - na inne lokale z zasobu mieszkaniowego miasta, w tym na lokale położone w budynkach nowo wybudowanych.

Ustawa o ochronie praw lokatorów mieszkaniowym, zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nakłada na gminę obowiązek zapewnienia lokali socjalnych, lokali zamiennych a także obowiązek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2).

W ogólnej liczbie osób zakwalifikowanych do najmu – ok. 200 gospodarstw domowych oczekuje na realizację wykwaterowań w związku z nakazem opróżnienia budynku/lokalu wydanym przez organ nadzoru budowlanego. Blisko 100 gospodarstw domowych oczekuje na lokale zamienne z uwagi na inwestycje ogólnomiejskie. Zgłaszane potrzeby są stopniowo realizowane, natomiast czas na realizację takich wykwaterowań z reguły jest krótki, a powodzenie zależy                       od akceptacji proponowanych lokali przez najemców. 

960 gospodarstw domowych oczekuje na zamianę lokalu mieszkalnego, gdzie celem zamiany jest poprawa warunków mieszkaniowych, z reguły z uwagi na zły stan techniczny lokali, brak wyposażenia technicznego (brak łazienki, wc., centralnego ogrzewania, centralnej ciepłej wody, windy w budynku). Takim stanem charakteryzuje się przede wszystkim zasób przedwojenny w dzielnicach Praga Północ, Praga Południe, Wola, Ochota, ale też i Białołęka, Targówek, Wawer, Rembertów. Ogólnie z danych Miasta wynika, że większa część lokali mieszkalnych wymaga gruntownej modernizacji i remontów. 
Podsumowując należy zaznaczyć, że w Warszawie mamy już przykre konsekwencje tworzenia dużych skupisk lokali socjalnych - getta socjalne. Dlatego Miasto st. Warszawa obecnie koncentruje swoją politykę mieszkaniową na budowie pełnowartościowych komunalnych lokali mieszkalnych, które spełniają funkcję lokali zamiennych w związku z inwestycjami i decyzjami PINB, a także służą poprawie warunków mieszkaniowych osób, które często przez wiele lat mieszkały w niedoinwestowanych budynkach komunalnych. Na lokale socjalne przeznaczamy zwolnione lokale mieszkalne w starym budownictwie, które często mają niższy standard. Dzięki takiemu działaniu lokale socjalne są rozproszone               w tkance mieszkaniowej. Takie podejście pozwala uniknąć potencjalnych problemów społecznych generowanych przez biedę, ubóstwo, złe warunki lokalowe. Prowadzi to również do zredukowania wpływu negatywnych wzorców życia i zachowania osób dorosłych, na postawy młodego pokolenia. 
Trzeba również podkreślić, iż tworzenie warunków do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych mieszkańców Miasta to zadanie władz samorządowych. Jednakże  osoby prawne, w tym spółdzielnie mieszkaniowe realizując inwestycje mieszkaniowe również pozwalają zaspakajać potrzeby mieszkaniowe pewnej grupie mieszkańców, np. członków spółdzielni bądź też osobom o wyższych dochodach. Fakt ten pozwala na stwierdzenie, że osoby wydolne finansowe powinny zaspokajać swoje potrzeby mieszkaniowe u podmiotów kierujących się             w swej działalności rachunkiem ekonomicznym a w kręgu zainteresowania samorządu powinni znaleźć się  mieszkańcy, którym sytuacja materialna nie pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na zasadach rynkowych. 
Podstawowe uregulowania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 

USTAWA z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
Art. 4. 1. Tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych                                                                                         wspólnoty samorządowej należy do zadań własnych gminy.

    2. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a także zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

    3. Gmina wykonuje zadania, o których mowa w ust. 1 i 2, wykorzystując mieszkaniowy zasób gminy lub w inny sposób.

    4. Gminy mogą otrzymywać dotacje celowe z budżetu państwa na zadania, o których mowa w ust. 1 i 2.

Art. 20.1.W celu realizacji zadań, o których mowa w art. 4, gmina może tworzyć  i posiadać zasób mieszkaniowy.

  2. Lokale stanowiące mieszkaniowy zasób gminy, z wyjątkiem lokali socjalnych i lokali, o których mowa w ust. 3, mogą być wynajmowane   tylko na czas nieoznaczony.
  2a. W celu wykonywania zadań, o których mowa w art. 4, gmina może także wynajmować lokale od innych właścicieli i podnajmować je osobom, których gospodarstwa domowe osiągają niski dochód

Art. 22.  Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela  część lokali, które przeznacza się na wynajem jako lokale socjalne.

Art. 23.1. Umowę  najmu lokalu  socjalnego  zawiera  się  na czas oznaczony.   
     4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Art. 32  ustawy o ochronie praw lokatorów, do dnia 31 grudnia 2015r.           Gmina obowiązana jest do dostarczenia lokalu zamiennego                na rzecz najemcy opłacającemu przed dniem 10 lipca 2001 r. czynsz regulowany, w przypadku decyzji organów nadzoru budowlanego o wykwaterowaniu lokatorów z powodu złego stanu technicznego budynku. Oznacza to dla gminy obowiązek dostarczenia lokalu zamiennego również na rzecz najemców zamieszkałych w budynkach prywatnych. 

oraz
Uchwała Nr XLIII/1010/2004 Rady m. st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Stołecznego Warszawy. 

II. Zasoby mieszkaniowe Miasta st. Warszawy.

Według danych WUS na koniec 2005 roku w Warszawie istniało 739.324 mieszkań. Średnia wielkość mieszkania wynosiła 56 m2 przy całkowitej liczbie 2.327.050 izb. Wielkość zasobu mieszkaniowego w Warszawie w podziale                na formę własności rozkłada się następująco 

Mieszkania spółdzielcze         
     
 52,0 %

Własność prywatna                  
     
 32,5 %

Mieszkaniowy zasób miasta         
 14,0 %

Mieszkania zakładowe 

              1,5 %
Tabela 1.   Zasoby mieszkaniowe miasta z podziałem na dzielnice wg stanu na 31.12.2007 r.
	Dzielnica
	Liczba lokali mieszkalnych (szt)
	Powierzchnia użytkowa lokali mieszkalnych(m2)
	Udział mieszkaniowego zasobu dzielnicy w stosunku do zasobu Miasta  (%)

	Bemowo
	198
	7 944
	0,2

	Białołęka
	373
	15 116
	0,4

	Bielany
	6 516
	260 192
	6,4

	Mokotów
	14 974
	616 693
	15,2

	Ochota
	6 475
	269 514
	6,6

	Praga Południe
	12 566
	489 549
	12,0

	Praga Północ
	13 841
	561 318
	13,8

	Rembertów
	329
	10 909
	0,3

	Śródmieście
	15 530
	727 312
	17,9

	Targówek
	4 321
	166 620
	4,1

	Ursus
	962
	37 270
	0,9

	Ursynów
	232
	9 554
	0,2

	Wawer
	1 685
	69 725
	1,7

	Wesoła
	116
	4 219
	0,1

	Wilanów
	39
	1 836
	0,05

	Włochy
	2 505
	91 080
	2,2

	Wola
	16 842
	639 188
	15,7

	Żoliborz
	1 795
	85 215
	2,1

	Razem
	99 299
	4 063 254
	100,0


Źródło: opracowanie własne na podstawie danych pozyskanych z dzielnic.
Według danych na koniec 2007 roku Miasto dysponowało łącznie liczbą 99.299 lokali mieszkalnych o różnym standardzie, wielkości oraz statusie. Ogólna powierzchnia użytkowa komunalnych lokali mieszkalnych wynosi 4 063 254 m2.

Największą liczbę lokali mieszkalnych zlokalizowano w dzielnicach centralnych: Wola (16 842), Śródmieście (15 530), Mokotów (14 974), Praga Północ (13 841) oraz Praga Południe (12 566).

Niewielki zasób komunalnych lokali mieszkalnych występuje w dzielnicach zewnętrznych: Bemowo, Białołęka, Rembertów, Ursus, Ursynów, Wesoła                        i Wilanów.

Aktualny gminny zasób mieszkaniowy kształtuje się następująco:

a) w budynkach stanowiących własność Miasta liczba lokali mieszkalnych wynosi 28 657, co stanowi 29% ogólnej liczby lokali mieszkalnych, 

b) w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta liczba lokali mieszkalnych wynosi 68 511, co stanowi 69% ogólnej liczby lokali mieszkalnych, 

c) w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym lub zleconych do zarządzania decyzją administracyjną wydaną przed dniem 12.11.1994r. liczba lokali mieszkalnych wynosi 2 131, co stanowi 2 % ogólnej liczby lokali mieszkalnych. 

III. Sytuacja mieszkaniowa przed rokiem 2006 i podjęte działania.

W latach 1996 -2002 realizowano budownictwo komunalne mieszkań powyżej 80 m2, którego założeniem było zapewnienie dobrych warunków osobom średniozamożnym. Dotyczyło to osób, które zdecydowały się oddać do dyspozycji gminy dotychczas zajmowany lokal mieszkalny, do którego posiadały tytuł prawny, w zamian za wynajęcie lokalu o podwyższonym standardzie z wyższą stawką czynszu (czynsz wynosił od 7.50 – 10 zł/m2 – wyjątek stanowił czynsz wylicytowany). W przypadku braku takich osób, lokale mogły być wynajmowane drogą przetargu tym osobom, które zaproponują najkorzystniejszą stawkę czynszu, bez obowiązku zdawania mieszkania. Wylicytowany czynsz wyniósł              od 12 do 32 zł za 1m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego.
Jednakże korzystniejszym dla byłej Gminy Centrum wariantem był przetarg na wynajem lokali mieszkalnych o powierzchni powyżej 80 m2 uwarunkowany przekazaniem do dyspozycji Gminy dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego. Głównym bowiem założeniem było uzyskanie tańszych, mniejszych mieszkań na realizacje spraw rodzin zakwalifikowanych do pomocy mieszkaniowej i oczekujących na najem lokalu mieszkalnego.

Wykaz lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych w latach 1998-2002 przedstawia Tabela nr 2. 

Tabela nr 2.

	Lokalizacja
	Liczba lokali mieszkalnych

	
	powyżej 80 m²
	poniżej 80 m²
	ogółem

	ul. Abramowskiego 9
	45
	3
	48

	ul. Marii Kazimiery 18/26
	148 
	23
	171

	ul. Meissnera 5/13
	225
	28
	253

	ul. Mickiewicza 65
	70 
	0
	70

	ul. Ząbkowska 22/24/26
	114 
	30
	144

	ul. Ząbkowska 23/25
	110
	28
	138

	Razem
	712
	112
	824


W wyniku realizacji ww. inwestycji z zakresu budownictwa komunalnego            i wynajęcia lokali mieszkalnych o powierzchni powyżej 80 m2 pozyskano do mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy zasobu w związku z przetargami 668 lokali mieszkalnych, a wyniku licytacji czynszu przekazano w budynkach przy ul. Ząbkowskiej, 39 lokali mieszkalnych bez obowiązku zdawania mieszkania. 

Jednocześnie należy zaznaczyć, że koszty budowy ww. budynków planowane przez byłą Gminę Centrum na kwotę 192 325 010 zł wzrosły do 166 % i ostatecznie po rozliczeniu inwestycji wynosiły 319 612 089 zł. Dodatkowo należy zauważyć, iż budynki te obarczone są licznymi wadami i usterkami. Inwestycje         te były nadzorowane bezpośrednio przez inwestorów zastępczych.

W latach 2003-2007 w celu poprawy sytuacji mieszkaniowej zostały podjęte działania mające na celu zakup lokali mieszkalnych na rynku wtórnym, które zasiliły zasób do czasu zakończenia realizacji inwestycji mieszkaniowych, a także podjęto działania zmierzające do natychmiastowego rozpoczęcia przez Dzielnice inwestycji mieszkaniowych.
Działania te miały być odpowiedzią na:
1.
zły albo wręcz katastrofalny stan techniczny budynków będących (w całości lub w części) własnością Miasta – prowadzący do wyłączenia z użytkowania lokali mieszkalnych,

Zasób Miasta st. Warszawy w 71% został wybudowany przed II wojną światową. W niektórych dzielnicach wskaźnik ten bliski jest 90 %. Ponadto, wyłączonych z eksploatacji i przeznaczonych do rozbiórki jest ponad 100 budynków, tj. ok. 2.000 lokali mieszkalnych. Kolejnych ok. 200 budynków przeznaczonych jest do kapitalnego remontu. Ponad 18.000 lokali mieszkalnych wymaga doposażenia w różnego rodzaju instalacje. Klasyfikację budynków wg roku budowy przedstawia Tabela nr 3.

2.
znikomy wzrost wielkości zasobu - w wyniku zaniedbania realizacji inwestycji budownictwa mieszkaniowego od co najmniej kilkunastu lat,

3.
poważny i stale rosnący deficyt wolnych lokali mieszkalnych niezbędnych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

W ramach ww. działań zakupiono udział części we współwłasności nieruchomości przy ul. Obrońców 1 – 17 lokali mieszkalnych oraz dwa budynki hotelowe przy ul. Szegedyńskiej 13a, w których po dokonaniu niezbędnych prac adaptacyjno – remontowych Miasto uzyskało 379 lokali mieszkalnych. Zasób wolnych lokali mieszkalnych zwiększył się o 396 mieszkań. 
W wyniku realizacji inwestycji z zakresu budownictwa komunalnego                 w 2005r. przekazano do użytkowania 176 mieszkań, w 2006 r. - 132 lokale mieszkalne, a w roku 2007 – 68 lokali mieszkalnych. 
Działania podejmowane przez dzielnice w zakresie pozyskania lokali                  mieszkalnych w latach 2004-2007 przedstawia Tabela nr 4.
Nakłady na inwestycje budownictwa komunalnego w latach 2003 – 2007 przedstawia Tabela nr 5.
Niezależnie od powyższego, realizowano również remonty „dodatkowych”, zwalnianych przez najemców lokali mieszkalnych (tzw. pustostanów). W efekcie liczba lokali mieszkalnych gotowych do najmu została zwiększona                                 w poszczególnych latach o:


2004 - ok. 1.281 lokali mieszkalnych


2005 - ok. 1.043 lokali mieszkalnych


2006 - ok. 1.232 lokali mieszkalnych


2007-  ok. 1.192 lokali mieszkalnych

	Tabela nr 3.       Klasyfikacja budynków stanowiących w 100% własność Miasta Stołecznego Warszawy według roku budowy wg stanu na 31.12.2006 r.

	ZGN/WZL
	Bemowo
	Białołęka 
	Bielany
	Mokotów
	Ochota
	Praga Południe
	Praga Północ
	Rembertów
	Śródmieście
	Targówek 
Nr 1
	Targówek 
Nr 2
	Ursus
	Ursynów
	Wawer
	Wesoła
	Wilanów
	ZGN Włochy
	Wola
	Żoliborz
	Razem

	rok budowy
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud.
	l. bud
	l. bud.
	l. bud.

	do 1900r.
	0
	1
	0
	0
	0
	7
	79
	0
	22
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	1
	0
	33
	5
	148

	% budynków ogółem
	0%
	2%
	0%
	0%
	0%
	1%
	13%
	0%
	8%
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%
	13%
	0%
	8%
	10%
	5%

	po 1900r. do 1940r.
	19
	26
	20
	93
	44
	513
	461
	13
	105
	129
	21
	11
	3
	221
	0
	2
	52
	217
	30
	1 980

	% budynków ogółem
	95%
	60%
	41%
	41%
	49%
	79%
	77%
	87%
	36%
	92%
	60%
	50%
	60%
	86%
	0%
	25%
	64%
	53%
	59%
	66%

	po 1940r. do 1970r.
	1
	15
	16
	66
	42
	103
	46
	2
	147
	11
	3
	10
	2
	33
	3
	3
	7
	149
	8
	667

	% budynków ogółem
	5%
	35%
	33%
	29%
	47%
	16%
	8%
	13%
	50%
	8%
	9%
	45%
	40%
	13%
	100%
	38%
	9%
	37%
	16%
	22%

	po 1970r. do 1990r.
	0
	1
	0
	39
	0
	21
	8
	0
	12
	0
	10
	0
	0
	0
	0
	1
	0
	8
	2
	102

	% budynków ogółem
	0%
	2%
	0%
	17%
	0%
	3%
	1%
	0%
	4%
	0%
	29%
	0%
	0%
	0%
	0%
	13%
	0%
	2%
	4%
	3%

	po 1990r.
	0
	0
	4
	2
	0
	9
	3
	0
	5
	0
	1
	1
	0
	3
	0
	1
	9
	1
	6
	45

	% budynków ogółem
	0%
	0%
	8%
	1%
	0%
	1%
	1%
	0%
	2%
	0%
	3%
	5%
	0%
	1%
	0%
	13%
	11%
	0%
	12%
	2%

	brak danych odnośnie roku budowy
	 
	 
	9
	25
	3
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	13
	 
	 
	51

	Razem
	20
	43
	49
	225
	89
	653
	597
	15
	292
	140
	35
	22
	5
	257
	3
	8
	81
	408
	51
	2 993

	% budynków ogółem
	1%
	1%
	2%
	8%
	3%
	21%
	20%
	0%
	10%
	5%
	1%
	1%
	0,2%
	8%
	0,1%
	0,3%
	3%
	13%
	2%
	100%

	Informacje zawarte w tabeli zostały sporządzone w oparciu o dane przekazane przez jednostki organizacyjne m. st. Warszawy oraz Wydziały Zasobów Lokalowych dla Dzielnic w lutym 2007 r. 

	

	

	Tabela nr 4.  Budynki komunalne wybudowane i pozyskane w wyniku zakupu oraz adaptacji w latach 2004-2007

	Dzielnica
	Ulica
	Liczba budynków
	Liczba lokali mieszkalnych
	Nakłady na inwestycje budownictwa komunalnego 
	Całkowite nakłady na poszczególne zadania 

 

	
	
	
	
	do 2005r.
	w 2006r.
	w 2007r.
	

	      2004 r.

	Bielany
	ul. Wrzeciono 30 (pozyskany bez nakładów inwestycyjnych)
	1
	65
	0
	
	
	

	Praga Płd.
	ul. Obrońców 1 (nabycie udziału 0,25 części we współwłasności) 
	1
	17
	310 000
	
	
	

	      2005 r.

	Wola
	ul. Piaskowa (I etap)
	1
	100
	18 918 752
	0
	23 912
	18 942 664

	Bemowo
	ul. Pełczyńskiego 30 
	1
	76
	8 392 836
	0
	0
	8 392 836

	      2006 r.

	Wawer
	ul. Trakt Lubelski 
	1
	74
	6 082 312
	404 321
	0
	6 486 633

	Wesoła
	ul. Dobra
	1
	18
	580 082
	1 208 008
	0
	1 788 090

	Włochy
	ul. Flisa 7,9,11 (nadbudowa +modernizacja)
	3
	17
	4 478 066
	589 122
	0
	5 067 188

	
	ul. Rybnicka 
	1
	15
	2 553 681
	1 844 741
	0
	4 398 422

	
	ul. Dymna 
	1
	8
	
	
	
	

	      2007 r.

	Bielany
	ul. Szegedyńska 13 a (koszty adaptacji hotelu)
	1
	379
	467 690
	9 796 296
	0
	10 263 986

	Ursus
	ul. Szancera 5 (I etap)
	1
	48
	311 863
	2 323 108
	1 600 587
	4 235 558

	Włochy
	ul. Naukowa 34
	1
	20
	1 161 683
	1 596 906
	771 121
	3 529 710

	Razem
	14
	837
	43 256 965
	17 762 502
	2 395 620
	63 415 087


Tabela nr 5.  Nakłady na inwestycje budownictwa komunalnego w latach 2003 – 2007.
	Dzielnica
	Ulica
	 Nakłady na inwestycje budownictwa komunalnego 

                      w latach 2003 - 2007

	
	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	Bielany
	Conrada (prace   

przygotowawcze)
	
	
	40 148
	83 885
	508 199

	
	ul. Szegedyńska 13a

    (adaptacja hotelu)
	
	
	467 690
	9 796 296
	0

	Białołęka
	ul. Porajów
	
	296 042
	143 303
	2 542 789
	9 244 736

	Mokotów
	pr. przygotowawcze
	619 150
	
	
	
	39 000

	Ochota 
	ul. Włodarzewska 25
	
	
	
	
	7 277

	Praga Płd.
	ul. Zapałczana
	
	
	118 340
	13 414
	0

	Praga Płn.
	ul. Jagiellońska
	
	222 910
	10 346
	242
	469

	
	ul. Białostocka 51
	
	
	
	
	609 468

	Rembertów
	ul. Cyrulików
	
	14 875
	167
	0
	0

	Targówek
	ul. Oszmiańska
	
	36 182
	1 171 028
	7 184 468
	9 561 856

	Ursus

 

 
	ul. Szancera-I,II etap
	
	15 575
	296 287
	    2 418 966


	3 518 456 

	
	ul. Regulska 22a
	
	
	59 170
	5 372
	1 424 161

	
	ul. Regulska 39
	
	
	71 370
	5 104
	6 107

	Ursynów
	Pr. przygotowawcze.
	
	
	
	 244
	46 799

	Wawer

	ul. Trakt Lubelski
	8 081
	3 459 586
	2 503 025
	404 321
	0

	
	ul. Włókiennicza-
    Ciepielowska I i II
	186 689
	1 720
	423 554
	2 342 743
	5 564 867

	
	ul. Włókiennicza-
    Ciepielowska III i IV
	
	
	
	
	280 234

	Wesoła
	ul. Dobra
	
	0
	580 082
	1 208 008
	0

	
	ul. Nizinna 
	
	
	
	
	43 554

	Włochy

 

 

 

 

 

 

 
	ul. Naukowa 34
	
	61 683
	1 100 000
	1 596 906
	771 121

	
	ul. Flagowa 14
	
	
	11 200
	134 543
	449 000

	
	ul. Kleszczowa,     

    Rybnicka, Dymna
	
	260 695
	2 292 986
	1 844 741
	692 757

	
	ul. Krańcowa
	
	
	
	287 755
	650 000

	
	ul. Płomyka
	
	
	
	17 220
	0

	
	ul. Naukowa 141, 142
	
	
	
	17 220
	49 877

	
	ul. Naukowa 110, 130
	
	
	
	26 720
	976 000

	
	ul. Szczęsna
	54 054
	
	
	0
	0

	Wola
	ul. Piaskowa I etap
	4 607 612
	3 462 111
	6 717 461
	
	23 912

	
	ul. Piaskowa II etap
	
	
	18 913
	1 118 467
	2 992 798

	Żoliborz
	ul. Powązkowska
	
	
	
	
	48 800

	Razem
	5 475 586
	7 831 379
	16 025 070
	31 049 424
	37 509 448


IV. Potrzeby w zakresie komunalnego budownictwa mieszkaniowego

A. Liczba spraw oczekujących na realizację udzielenia pomocy mieszkaniowej 
Poniższa tabela przedstawia liczbę gospodarstw domowych zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej wg rodzaju udzielanej pomocy z uwzględnieniem wielkości gospodarstwa domowego i w podziale na dzielnice.

  Tabela nr 6. Liczba spraw oczekujących na realizację wg list w dzielnicach na rok 2008.

	dane na dzień 

    31 stycznia 2008 r.
	Liczba osób w gospodarstwie domowym
	Bemowo
	Białołęka
	Bielany
	Mokotów
	Ochota
	Praga Południe
	Praga Północ
	Rembertów
	Śródmieście
	Targówek
	Ursus
	Ursynów
	Wawer
	Wesoła
	Wilanów
	Włochy
	Wola
	Żoliborz
	Razem

	1
	najem lokalu mieszkalnego
na czas nieoznaczony *
	1
	18
	28
	114
	78
	33
	29
	79
	4
	38
	100
	5
	20
	69
	9
	1
	55
	69
	16
	765

	
	
	2
	12
	21
	30
	31
	28
	11
	34
	5
	32
	55
	1
	10
	26
	1
	0
	34
	24
	5
	360



	
	
	3
	25
	37
	45
	29
	31
	11
	35
	7
	46
	67
	3
	19
	47
	2
	0
	61
	55
	13
	533

	
	
	4
	24
	29
	91
	58
	20
	6
	29
	4
	51
	62
	1
	17
	43
	4
	0
	39
	37
	16
	531

	
	
	5
	3
	8
	8
	13
	0
	0
	14
	0
	17
	21
	1
	8
	18
	0
	0
	15
	11
	2
	139

	
	
	6
	0
	1
	0
	3
	0
	0
	5
	0
	3
	1
	0
	3
	4
	1
	0
	1
	1
	0
	23

	
	
	7 i więcej
	0
	0
	0
	3
	0
	1
	4
	0
	4
	1
	0
	1
	0
	0
	0
	3
	0
	0
	17

	
	
	razem
	82
	124
	288
	215
	112
	58
	200
	20
	191
	307
	11
	78
	207
	17
	1
	208
	197
	52
	2368

	2
	najem lokali mieszkalnych tytułu zamian **
	1
	0
	1
	8
	30
	18
	22
	26
	3
	53
	3
	2
	0
	5
	0
	0
	4
	40
	7
	222

	
	
	2
	0
	5
	8
	28
	10
	24
	24
	0
	43
	3
	4
	1
	8
	0
	0
	2
	22
	3
	185

	
	
	3
	1
	3
	12
	29
	26
	15
	28
	3
	41
	5
	1
	0
	0
	0
	0
	1
	34
	4
	203

	
	
	4
	0
	1
	6
	25
	22
	14
	40
	1
	58
	15
	3
	2
	9
	0
	0
	2
	39
	8
	244

	
	
	5
	0
	0
	2
	7
	4
	1
	12
	1
	17
	3
	0
	0
	4
	0
	0
	3
	11
	0
	65

	
	
	6
	0
	0
	1
	2
	5
	1
	3
	0
	4
	1
	0
	0
	2
	0
	0
	0
	5
	0
	24

	
	
	7 i więcej
	0
	0
	1
	1
	0
	0
	1
	0
	2
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	15
	0
	20

	
	
	razem
	1
	10
	38
	122
	85
	77
	134
	8
	218
	30
	10
	3
	27
	0
	0
	12
	166
	22
	963

	3
	najem lokalu socjalnego *** 
	1
	24
	18
	97
	116
	77
	33
	88
	5
	178
	41
	17
	35
	39
	7
	7
	69
	108
	57
	1016

	
	
	2
	19
	6
	33
	40
	28
	24
	68
	2
	105
	34
	7
	15
	21
	8
	3
	25
	46
	25
	509

	
	
	3
	15
	8
	34
	60
	49
	27
	57
	5
	105
	37
	11
	11
	27
	7
	3
	28
	52
	25
	561

	
	
	4
	14
	14
	44
	24
	18
	28
	46
	6
	70
	31
	13
	14
	17
	4
	1
	18
	59
	29
	450

	
	
	5
	6
	5
	19
	15
	8
	7
	54
	4
	35
	17
	4
	8
	6
	2
	0
	8
	18
	7
	223

	
	
	6
	3
	3
	10
	5
	3
	3
	29
	0
	21
	5
	1
	1
	2
	0
	0
	4
	5
	2
	97

	
	
	7 i więcej
	0
	0
	4
	3
	3
	5
	15
	0
	9
	5
	0
	1
	1
	1
	0
	4
	2
	1
	54

	
	
	razem
	81
	54
	241
	263
	186
	127
	357
	22
	523
	170
	53
	85
	113
	29
	14
	156
	290
	146
	2910

	4
	razem
	164
	188
	567
	600
	383
	262
	691
	50
	932
	507
	74
	166
	347
	46
	15
	376
	653
	220
	6241




* najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony
· najem lokalu mieszkalnego na zasadach ogólnych (na podstawie §4 uchwały nr XLIII/1010/2004 Rady m. st. Warszawy, tj. na rzecz osób spełniających kryteria metrażowe  i dochodowe)

· najem lokali zamiennych na rzecz rodzin z budynków:
· komunalnych przeznaczonych do remontu lub modernizacji,

· zagrożonych i przeznaczonych do rozbiórki ze względu na ich stan techniczny (PINB),

· wykwaterowywanych w związku z inwestycjami komunalnymi,

**najem lokali mieszkalnych z tytułu zamian

· najem lokali mieszkalnych z tytułu zamian (na podstawie § 8, ust.1, p.1 zamiana               z inicjatywy najemcy i 2 zamiana z inicjatywy wynajmującego uchwały),                       w tym rozkwaterowania,

*** najem lokalu socjalnego

· na podstawie §13 i §14 uchwały, na rzecz osób pozostających w niedostatku, 

· w wyniku realizacji wyroków sądowych orzekających eksmisję z lokali:
· stanowiących zasób mieszkaniowy miasta,

· stanowiących spółdzielczy zasób mieszkaniowy, 

· innych niż zasób mieszkaniowy miasta i spółdzielczy. 

W celu realizacji spraw oczekujących w 2008 roku (bez zamian) należałoby posiadać 5 278 lokali w skali całego Miasta, tj.:

· 2 368 lokale na najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony 
· 2 910 lokali  na najem lokalu socjalnego.

B. Sytuacja mieszkaniowa m. st. Warszawy w 2006-2008 r.

Mimo, iż pomoc mieszkaniowa ze strony miasta jest sukcesywnie udzielana, to liczba spraw oczekujących na realizację na listach w dzielnicach w poszczególnych latach 2006, 2007, 2008 wykazuje tendencję wzrostową. 
W roku 2008 liczba spraw oczekujących jest wyższa w porównaniu do roku 2007r. o 311 wniosków tj. o ok. 6 %, natomiast w stosunku do roku 2006 jest wyższa o 870 wniosków tj. o ok.20 %
Zauważyć należy, iż tendencja wzrostowa dotyczy przede wszystkim gospodarstw oczekujących na najem lokalu socjalnego.

W roku 2008 liczba gospodarstw oczekujących na najem lokalu socjalnego wzrosła w stosunku do roku poprzedniego o ok. 24 %.
 
Tabela nr 7. Liczba spraw oczekujących na listach w dzielnicach na realizację w latach 

                           2006 – 2008.

	   Dane  za  rok
	Rodzaj pomocy

mieszkaniowej
	Bemowo
	Białołęka
	Bielany
	Mokotów
	Ochota
	Praga Południe
	Praga Północ
	Rembertów
	Śródmieście
	Targówek
	Ursus
	Ursynów
	Wawer
	Wesoła
	   Wilanów
	Włochy
	Wola
	Żoliborz
	Razem

	2006
	najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony
	9
	179
	370
	177
	86
	36
	110
	21
	217
	380
	9
	60
	270
	99
	23
	213
	197
	42
	2498

	
	najem lokalu socjalnego
	10
	26
	0
	180
	168
	138
	270
	15
	366
	99
	30
	52
	68
	3
	10
	110
	225
	140
	1910

	
	Suma
	19
	205
	370
	357
	254
	174
	380
	36
	583
	479
	39
	112
	338
	102
	33
	323
	422
	182
	4408

	2007
	najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony
	77
	143
	392
	203
	102
	81
	150
	22
	130
	390
	19
	60
	310
	20
	19
	255
	197
	57
	2627

	
	najem lokalu socjalnego
	70
	25
	163
	228
	172
	150
	319
	22
	461
	112
	45
	64
	34
	14
	15
	93
	217
	136
	2340

	
	Suma
	147
	168
	555
	431
	274
	231
	469
	44
	591
	502
	64
	124
	344
	34
	34
	348
	414
	193
	4967

	2008
	najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony 
	82
	124
	288
	215
	112
	58
	200
	20
	191
	307
	11
	78
	207
	17
	1
	208
	197
	52
	2368

	
	najem lokalu socjalnego
	81
	54
	241
	263
	186
	127
	357
	22
	523
	170
	53
	85
	113
	29
	14
	156
	290
	146
	2910

	
	Suma
	163
	178
	529
	478
	298
	185
	557
	42
	714
	477
	64
	163
	320
	46
	15
	364
	487
	198
	5278


Tabela nr 8. Liczba spraw zrealizowanych w  latach 2006 -2007.
	   Dane  za  rok
	Rodzaj pomocy

mieszkaniowej
	Bemowo
	Białołęka
	Bielany
	Mokotów
	Ochota
	Praga Południe
	Praga Północ
	Rembertów
	Śródmieście
	Targówek
	Ursus
	Ursynów
	Wawer
	Wesoła
	   Wilanów
	Włochy
	Wola
	Żoliborz
	Razem

	2006
	najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony 
	6
	8
	56
	87
	49
	127
	87
	10
	50
	46
	3
	6
	52
	9
	0
	45
	145
	23
	809

	
	najem lokalu socjalnego
	0
	5
	17
	68
	19
	79
	68
	9
	17
	9
	6
	2
	5
	0
	0
	15
	132
	33
	484

	
	Suma
	6
	13
	73
	155
	68
	206
	155
	19
	67
	55
	9
	8
	57
	9
	0
	60
	277
	56
	1293

	2007
	najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony 
	6
	9
	168
	61
	41
	95
	129
	9
	30
	64
	30
	3
	46
	17
	0
	50
	121
	10
	889

	
	najem lokalu socjalnego
	5
	7
	9
	64
	16
	76
	92
	11
	23
	17
	15
	2
	19
	1
	3
	12
	111
	21
	504

	
	Suma
	11
	16
	177
	125
	57
	171
	221
	20
	53
	71
	45
	5
	65
	18
	3
	62
	232
	31
	1393


Porównując liczbę gospodarstw domowych zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej (Tabela 7) z liczbą spraw zrealizowanych (Tabela 8), można w ogólny sposób określić procentowy udział wywiązywania się przez Miasto z obowiązku udzielania pomocy mieszkaniowej pokazany w Tabeli nr 9.
Tabela nr 9.   Procent zrealizowanych spraw osób oczekujących na najem lokalu w latach 2006-2007.
	Rok
	Liczba mieszkań 

komunalnych
	Liczba spraw oczekujących                na najem lokalu:
	            Liczba spraw     

          zrealizowanych,

           najem lokalu:  
	%

 zrealizowanych spraw, 

najem lokalu:

	
	
	na czas nieoznaczony 
	socjalnego
	razem
	na czas nieoznaczony
	  socjalnego
	razem
	na czas nieoznaczony
	socjalnego
	razem  

	2006
	101 605
	2498
	1910
	4408
	809
	484
	1293
	32
	25
	29,3

	2007
	99 299
	2627
	2340
	4967
	889
	504
	1393
	34
	21
	28,0

	Średnia
	2562
	2125
	4687
	849
	494
	1343
	33
	23
	28,6


Z przedstawionych powyżej danych wynika, że średnio pomoc mieszkaniowa na poziomie całego miasta udzielana jest w ok. 28,6 % rocznie.
Tabela 10: Zmiany w strukturze spraw oczekujących na realizację w poszczególnych 
                   latach 2006 – 2008.

	Rodzaj oczekiwanej pomocy mieszkaniowej
	Liczba spraw oczekujących na listach na realizację w latach
	Zmiany 2007 r                     w stosunku do roku 2006
	Zmiany 2008 r            
 w stosunku do roku 2007
	Średnio roczny wzrost 

 w %

	
	2006
	2007
	2008
	różnica w liczbie spraw
	wzrost                                                  w %
	różnica          w liczbie spraw
	wzrost w %
	

	najem lokalu socjalnego
	1 910   
	2 340   
	2 910   
	430   
	22,5   
	570   
	24,4   
	23,5

	razem najem  lokalu komunalnego
	4 408   
	4 967   
	5 278   
	559   
	12,7   
	311   
	6,3   
	9,5



Na przykładzie powyższych danych można oszacować, że liczba osób zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej przez miasto będzie wzrastać o ok. 9 – 9,5 % rocznie (w tym wzrost zapotrzebowania na najem lokalu socjalnego niemal dwukrotnie  większy).
Obecnie w zasobach m. st. Warszawy liczba lokali socjalnych wynosi 2.712, co stanowi udział w stosunku do ogólnej liczby 2,7%. Docelowo liczba ta powinna wynosić 5.000 – 6.000 lokali 
Zabezpieczenie mieszkań socjalnych będzie realizowane w drodze przekwalifikowania istniejących mieszkań komunalnych o najniższym standardzie. Rozwiązanie tego problemu w oparciu o budowę nowych mieszkań byłoby posunięciem generalnie w skali całego Miasta nieracjonalnym, szczególnie w sytuacji, gdy znaczna część mieszkań komunalnych w istniejącym zasobie nadaje się właśnie do tej funkcji. 
W związku z tym, że liczba gospodarstw oczekujących na najem komunalnego lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony w latach 2006 - 2008 mieści się                    w analizowanym okresie w przedziale 2.400 -  2.600, planuje się realizację przez dzielnice zadań z zakresu budownictwa komunalnego, w wyniku których powstanie do roku 2012 ok. 2.500 lokali mieszkalnych. 

V. Działania możliwe do podjęcia przez Miasto st. Warszawa w celu poprawy sytuacji mieszkaniowej.
1) Realizacja budownictwa mieszkaniowego przez Dzielnice.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, reguluje zasady i formy ochrony praw lokatorów oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem. Zgodnie z przywołaną ustawą tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej należy do zadań własnych gminy. Mając na uwadze fakt, że  Dzielnice gospodarują i eksploatują zasobem Miasta na ich terenie oraz podejmują działania w celu zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych, a także zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach, zaleca się, by zadania z zakresu komunalnego również były priorytetem wśród zadań realizowanych przez dzielnice.


Nie zaniedbując wszystkich innych działań zmierzających do zwiększenia zasobu wolnych lokali mieszkalnych, za zasadnicze rozwiązanie problemu należy uznać realizację Programu Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego, który pozwoli uzyskać do końca 2012 roku ok. 2.500 nowych lokali mieszkalnych w inwestycjach realizowanych przez Dzielnice oraz ok. 1.000-1.500 lokali mieszkalnych wybudowanych w systemie TBS i w ramach współpracy z partnerami prywatnymi. 
Dla potrzeb tego programu wykorzystano dotychczasowe założenia Dzielnic dotyczące realizacji zadań z zakresu budownictwa komunalnego. Większa część tych zadań znajduje się już w załącznikach dzielnicowych do budżetu m.st. Warszawy. 

Kolejnym założeniem tego programu jest ujęcie w jednym dokumencie realnych lokalizacji pod budownictwo komunalne. 


W ramach corocznej aktualizacji program może być uzupełniany o kolejne realne działki pod budownictwo komunalne jak również weryfikowany będzie sposób realizacji planowanych zadań.


Aktualizacja Programu będzie również oparta na monitoringu potrzeb mieszkaniowych. 

Ogólnie program budownictwa mieszkaniowego zakłada:

Ze względu na zły stan i niski standard zasobu mieszkaniowego – coroczny „odzysk” lokali jest w skali miasta proporcjonalnie większy dla lokali socjalnych niż dla lokali o standardzie komunalnym. Jak było to wcześniej zaznaczone w pierwszej kolejności w latach 2008 – 2012 należy zadbać o odtworzenie zasobu mieszkań pełnowartościowych a na lokale socjalne przeznaczać lokale w istniejącym zasobie o obniżonym standardzie.

· W roku 2008 – planuje się przekazać do użytkowania ok. 315 mieszkań w nowych budynkach komunalnych. W latach 2008 – 2009 wskazane jest by dzielnice doprowadziły do zwiększenia zasobu lokali zamiennych w istniejącym zasobie. 

· W latach 2009 – 2012 należy utrzymać budownictwo mieszkaniowe na poziomie śr. 500 - nowych mieszkań rocznie, co pozwoli na utrzymanie wielkości zasobu na poziomie koniecznym do zaspokojenia bieżących potrzeb. Tabela nr 11.

· W ramach budowy mieszkań na wynajem przez TBS pożądane jest aby rocznie w tej formie powstawało ok. 300 mieszkań. Tabela nr 11. 

· Pozyskanie mieszkań na wynajem w ramach współpracy z partnerami prywatnymi to ok. 400 mieszkań w okresie pięciu lat.
A. Założenia realizacji budownictwa w ramach programu


Zakładając, iż Miasto odzyskuje w ramach naturalnego ruchu ludności rocznie ok.1.100 – 1.300 lokali mieszkalnych, które po remoncie stanowią zasób służący do zaspokojenia potrzeb osób oczekujących na listach na pomoc mieszkaniową ze strony Miasta, w celu realizacji programu należy przystąpić do powiększenia zasobu w dzielnicach o małym zasobie oraz częściowego odtworzenia zasobu w dzielnicach centralnych poprzez realizację budownictwa komunalnego. 
Zakłada się, iż nastąpi to poprzez:
· budowę ok. 2.500 mieszkań komunalnych z terminem ukończenia w ciągu 5 lat z przeznaczeniem na wynajem jako lokale komunalne, zamienne osobom oczekującym na listach w 18-tu dzielnicach,
· przeznaczenie min. 300 mieszkań z istniejącego zasobu na lokale zamienne, co pozwoli na przeprowadzenie do końca 2012 roku koniecznych remontów tego zasobu. 
· wsparcie działań dzielnic w realizacji budownictwa komunalnego poprzez zwiększenie działalności Towarzystw Budownictwa Społecznego na terenie dzielnicy. Wymaga to większego zainteresowania władz Dzielnic tą powszechnie znana formą organizacyjną budownictwa mieszkań na wynajem.

Tabela nr 11. Dane dotyczące możliwości realizacji potrzeb mieszkaniowych 

                       w latach 2007 – 2012.
	Pokrycie potrzeb mieszkaniowych

 
	Lata
	Razem

lata 

2008-2012

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	 2012
	

	Prognozowana  ilość  lokali  mieszkalnych do pozyskania w wyniku realizacji budownictwa  komunalnego
	68
	315
	400
	500
	600
	700
	2.515

	Prognozowana  ilość  lokali mieszkalnych możliwa do pozyskania   w  wyniku  realizacji inwestycji mieszkaniowych przez TBS’y 
	413
	59
	300
	300
	300
	300
	1.259

	Prognozowana  ilość  lokali  mieszkalnych do pozyskania w ramach współpracy z  Partnerami  Prywatnymi
	0
	0
	0
	150
	150
	100
	400

	Suma nowobudowanych lokali 
	481
	474
	700
	950
	1050
	1100
	4.174

	Ogółem lokale mieszkalne uzyskane           w wyniku ruchu ludności
	1.200
	1.200
	1.300
	1.200
	1.100
	1.000
	5.800

	Razem
	1.681
	1.574
	2.000
	2.150
	2.150
	2.100
	9.974


Realizacja Programu Budownictwa w oparciu o przyjęte założenia powinna doprowadzić w latach 2008-2012 do wybudowania przez Dzielnice ok.  2.500 lokali mieszkalnych i ok. 1.500 lokali w ramach inwestycji realizowanych przez TBS-y oraz w ramach współpracy z partnerami prywatnymi. 

Zadania z zakresu budownictwa komunalnego rekomendowane do realizacji przez Dzielnice  przedstawia załącznik nr 1.
B. Założenia odnośnie lokalizacji i zabudowy terenu
1.
Budownictwo komunalne rozproszone – w skupiskach do ok. 400 mieszkań komunalnych.

2.
Pożądana sprzedaż sąsiednich działek pod budownictwo czynszowe deweloperom lub regulowanie prawa własności działek ze spółdzielniami mieszkaniowymi – dla uzyskania prawidłowej, zróżnicowanej struktury w celu uniknięcia wyizolowanych społecznie skupisk ludności uboższej. 

3.
Tereny o niższej wartości rynkowej, lokalizacyjnie mniej atrakcyjne – jednak ze względu na krótki czas realizacji – tereny uzbrojone.

4.
Wybór działek: tereny o uregulowanym stanie prawnym, bez roszczeń, będące własnością Miasta, 
5.
Zadania powinny być prowadzone przez dzielnice, 
Grupa I.

a) Bemowo


b) Białołęka

c) Bielany

d) Rembertów

e) Targówek

f) Ursus

g) Ursynów

h) Wawer

i) Wesoła

j) Włochy


Dzielnice te charakteryzują się tym, iż posiadają bardzo znikomy zasób mieszkań komunalnych. Jednocześnie powinny one realizować budownictwo komunalne ze względu na przyjętą politykę m. st. Warszawy polegającą na tym, że mieszkania komunalne powinny być budowane w dzielnicach zewnętrznych Miasta.
Grupa II. 

k) Mokotów

l) Ochota

m) Praga Płd.

n) Praga Płn.

o) Wola

p) Żoliborz


Dzielnice te posiadają znaczny zasób mieszkaniowy, jednak o dużym stopniu zużycia technicznego. Dlatego budownictwo komunalne powinno być realizowane głównie pod kątem odtworzenia części zasobu. 
Grupa III. 

q) Śródmieście

r) Wilanów


Dzielnice te charakteryzują się bardzo atrakcyjnymi terenami. Na terenie tych dzielnic powinno się rozważyć ewentualną realizację budownictwa komunalnego.

W celu realizacji Programu zakłada się wprowadzenie formuły, 
że w inwestycjach zrealizowanych przez Dzielnice około 30% lokali mieszkalnych przeznaczone będzie na potrzeby pozostałych Dzielnic, a 70% lokali mieszkalnych pozostanie do dyspozycji Dzielnicy, na której realizowana jest inwestycja.
C. Struktura lokali mieszkalnych
Mimo, że istnieją rozbieżności w poszczególnych dzielnicach w strukturze gospodarstw domowych (liczba osób) oczekujących na najem lokalu, dla celu programu struktura lokali została przyjęta dla całego Miasta na podstawie danych z 18 Dzielnic. Z uwagi na to, że ww. strukturze największy udział mają gospodarstwa jedno-, dwu-, trzy-, cztero-osobowe dlatego pożądane jest aby struktura i powierzchnia lokali mieszkalnych w nowych inwestycjach odpowiadała tym potrzebom. 

Zalecana struktura lokali mieszkalnych w budynkach: 

1. mieszkania 1, 2 pokojowe ok. 18 ~ 25.0 m2  pow. mieszkalnej - ok. 40% ogólnej powierzchni mieszkalnej budynku,

2. mieszkania 2, 3 pokojowe ok. 25 ~ 38,0 m2  pow. mieszkalnej - ok. 40% ogólnej powierzchni mieszkalnej budynku,

3. mieszkania 3 i więcej pokojowe ok. 39 ~ 50,0 m2  pow. mieszkalnej - ok. 20% ogólnej powierzchni mieszkalnej budynku.
Przy czym: 

- powierzchnia mieszkalna = powierzchnia pokoi.

- lokale samodzielne – to lokale mieszkalne z kuchnią i łazienką z WC.

- struktura wynika z liczby osób oczekujących w gospodarstwie domowym, Tab. nr 6

Ostateczne decyzje w sprawie struktury i wielkości mieszkań  powinny wynikać z analizy rzeczywistych potrzeb zakwalifikowanych na listach osób oczekujących na pomoc mieszkaniową w Urzędzie Dzielnicy oraz odzysku lokali mieszkalnych danej wielkości z istniejącego zasobu położonego w Dzielnicy.

D. Zalecenia projektowe

Ogólne zalecenia projektowe:



-
budynki o klatkowym układzie komunikacyjnym,


     -    konstrukcja i wysokość budynku powinna być dostosowana do wytycznych związanych z zagospodarowaniem przestrzennym danej działki i jego sąsiedztwa oraz w tych ramach gwarantować maksymalizację otrzymanej powierzchni mieszkalnej lokali w realizowanym budynku,


-
zastosowanie w projektach maksymalnie 3 – 4 powtarzalnych typów mieszkań umożliwiających tworzenie segmentów, zalecane jest projektowanie budynków w sposób pozwalający na realizację jednakowych powtarzalnych sekcji,



-
współczynnik pow. użytkowej do pow. netto budynku: powyżej 0,8,



-
współczynnik miejsc parkingowych od 0,7/lokal mieszkalny do 1/lokal mieszkalny,



-
budynki przystosowane do potrzeb osób niepełnosprawnych,



-
lokale mieszkalne przystosowane do osób niepełnosprawnych - co najmniej 3  lokale mieszkalne na budynek,


-
technologia budowlana: energooszczędna.
Zalecany standard lokali mieszkalnych:



-
jednolity rodzaj i standard wykończenia,



-
wyposażenie w instalację i urządzenia – podstawowe,



-
wykończenia „pod klucz”,



-
ogrzewanie i ciepła woda: sieć miejska SPEC lub gazowe lokalne,



-
materiały wykończeniowe: okna energooszczędne, posadzki trwałe.
E. Etapy realizacji inwestycji:

Etap I
1. Przygotowanie inwestycji: 

· Ustalenie lokalizacji dla inwestycji.

· Pozyskanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w przypadku braku planu miejscowego).
· Opracowanie koncepcji i kosztorysu inwestorskiego zadania
Etap II
2. Realizacja inwestycji: 

· Wyłonienie w drodze przetargu wykonawcy prac projektowych.

· Uzyskanie pozwolenia na budowę.

· Wyłonienie w drodze przetargu wykonawcy prac budowlanych.

· Realizacja robót budowlanych.

· Odbiór inwestycji od wykonawcy, rozliczenie inwestycji, przekazanie do użytkowania.

Etap III
3. Eksploatacja budynku:

· W okresie gwarancyjnym, realizacja uprawnień wynikających z rękojmi i gwarancji.

· Użytkowanie budynku (w tym zasiedlenie budynku)
F. Realizacja i finansowanie programu
Mając na uwadze, iż zadania Miasta z zakresu budownictwa komunalnego będą realizowane przez Dzielnice na podstawie niniejszego programu, roczny limit środków (na wszystkie zadania inwestycyjne) ujętych w załączniku dzielnicowym do budżetu Miasta st. Warszawy będzie powiększony o dodatkowe środki finansowe do wysokości 100% na realizację ww. zadań.

Należy zaznaczyć, iż podczas planowania inwestycji w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu mogą być nałożone wymogi zapewnienia powierzchni usługowych. Zaleca się, aby w tych budynkach lokale usługowe mogły służyć przede wszystkim realizacji zadań publicznych np. w dziedzinie oświaty, kultury, bezpieczeństwa, opieki społecznej i z takim zamysłem winny być projektowane. Jednak w zależności od potrzeb danej społeczności lokalnej i decyzji Zarządów Dzielnic dopuszcza się ich wykorzystanie także na inne podstawowe usługi dla ludności. 
W celu ułatwienia gospodarowania środkami zaleca się, by zadania z zakresu budownictwa komunalnego ujęte w budżetach rocznych przed wprowadzeniem do WPI na lata 2008-2012, były podzielone w zależności od etapu realizacji (punkt E) na:

Etap I

1. Przygotowanie inwestycji.







 Tytuł zadania: budowa mieszkań komunalnych - prace przygotowawcze 

lub ze środków bieżących,

· Zadania ujęte w budżecie po uzyskaniu ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz po opracowaniu koncepcji i kosztorysu inwestorskiego zadania, Dzielnica powinna wnioskować o wprowadzenie do budżetu konkretnego tytułu o znanych już nakładach na zadanie. 
· Nowe zadania z tego zakresu nie ujęte jeszcze w budżetach rocznych przed wprowadzeniem do budżetu i do WPI na lata 2008-2012 można przygotować ze środków bieżących. Po uzyskaniu przez Dzielnicę ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz po opracowaniu koncepcji i kosztorysu inwestorskiego zadania, Dzielnica powinna wnioskować o  wprowadzenie do budżetu konkretnego tytułu o znanych już nakładach. 
Etap II

2. Realizacja inwestycji.









Tytuł zadania: budowa mieszkań komunalnych przy ul. …

Podczas tworzenia rocznych załączników do budżetu oraz w trakcie roku budżetowego, po skutecznym zakończeniu przez Dzielnicę pierwszego etapu zadania, możliwe byłoby wprowadzenie konkretnego tytułu zadania. O możliwości wprowadzenia kolejnego zadania będzie decydować Biuro Rozwoju Miasta. 

Etap III

3. Eksploatacja budynku w wydatkach bieżących jednostki/dzielnicy.
G. Założenia do określenia wysokości środków na realizację programu.

Zakładając, że średnia powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 50 m2,              to planowana łączna powierzchnia użytkowa ok. 2.500 lokali wynosi ok. 125.000 m2. Przyjmując, że średni koszt budowy 1m2 pow. to kwota od 4.000 zł. do ok. 4.500,                   przewidywany koszt inwestycji może wynieść prawie 600 mln zł.

W związku z powyższym w każdym roku budżetowym na zadania z zakresu budownictwa komunalnego należy zabezpieczyć kwotę w wysokości ok. 100 – 130 mln zł. 
Przedstawione założenie dot. wysokości środków na realizację zadań z zakresu budownictwa komunalnego odnosi się do zadań ujętych już  w  budżecie na 2008 r. i  WPI, w załącznikach dzielnicowych do budżetu Miasta. Raz rok zostanie dokonana korekta i w przypadku zagrożenia realizacji jednego z już wprowadzonych zadań (tzn. nie będzie możliwości formalnych dla dalszej jego realizacji) Biuro Polityki Lokalowej będzie rekomendowało w porozumieniu z Dzielnicą wprowadzenie nowego zadania, które nie zostało uwzględnione w obecnym budżecie Miasta         na 2008 r. i w WPI na lata 2008-2012.

Przyznane a nie wykorzystane dodatkowe środki finansowe na realizację zadań z zakresu komunalnego budownictwa ujęte w załączniku dzielnicowym do budżetu Miasta st. Warszawy, nie będą przesuwane na inne zadania inwestycyjne Dzielnicy spoza ww. zakresu (załącznik nr 1).
2) Uzupełnienie programu o budownictwo w formie realizowanej przez Towarzystwa Budownictwa Społecznego.
Miejskie Spółki TBS, działające w oparciu o zapisy ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, powołane zostały w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkańców gmin a obecnie m.st. Warszawy. Ich zadaniem jest budowanie domów z mieszkaniami na wynajem. 

System, w jakim TBS’y pozyskują środki na finansowanie inwestycji, daje szanse rodzinom średniozamożnym na pozyskanie prawa do lokalu mieszkalnego. Najemcami w zasobie TBS mogą być osoby/rodziny, którym ze względu na sytuację finansową nie przysługuje prawo do najmu lokalu komunalnego                        i jednocześnie nie posiadają komercyjnej zdolności finansowej a co za tym idzie nie mają możliwości nabycia prawa własności lokalu mieszkalnego. Zaletą mieszkań           z zasobu TBS jest fakt, iż zainteresowany uzyskuje prawo najmu za partycypację            w wysokości max. 30% wartości mieszkania. 

Skutecznym działaniem Miasta wspierającym rozwój TBS-ów będzie wnoszony przez Miasto aport w postaci działek pod inwestycje. Budowane na tych parcelach mieszkania przeznaczone będą dla osób średniozamożnych, których dochody są na tyle niskie, że uniemożliwiają zakup mieszkań na wolnym rynku, a jednocześnie, dla których pokrycie 30 procent kosztów budowy mieszkania nie stanowi bariery finansowej, jak również dla rodzin o niskich dochodach, znajdujących się w trudnej sytuacji mieszkaniowej. Ze względu na duże zainteresowanie mieszkaniami TBS, gminne spółki powinny powiększyć docelowo swój zasób, takimi lokalami, o co najmniej 300 mieszkań rocznie.

Obecnie Miasto może partycypować w kosztach budowy mieszkań, które pozostaną w jego dyspozycji (dyspozycji dzielnic). Pozwala to wyjść naprzeciw potrzebom mieszkaniowym osób, które potrzebują pomocy miasta w tym zakresie, jak również tym, które osiągają dochody na poziomie nieco wyższym, niż kryterium dochodowe określone w uchwale Rady Miasta regulującej zasady najmu lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta. Do grupy tej należą najczęściej absolwenci szkół i uczelni, a także wychowankowie domów dziecka i osoby niepełnosprawne. 

Mieszkania w zasobie TBS stanowią również alternatywę dla osób będących najemcami komunalnych lokali mieszkalnych, które oczekują poprawy standardu życia, a których sytuacja finansowa pozwala na regulowanie wyższych należności za mieszkanie. W ten sposób najemca zyskuje poprawę warunków w czasie szybszym niż oczekiwanie na liście a miasto w części rozwiązuje problem pozyskiwania lokali mieszkalnych.

Obecnie w Warszawie funkcjonują 4 Towarzystwa Budownictwa Społecznego (TBS Targówek został włączony do TBS Praga Północ, TBS Bielany został przejęty przez TBS Bemowo a TBS Wawer został przejęty przez TBS Praga Południe)

Łączny zasób to 2.462 mieszkania  zlokalizowane w 41 budynkach.

Tabela nr 12. Szczegółowe zestawienie inwestycji zrealizowanych przez TBS. 
	Rok realizacji
	ulica
	data wniesienia gruntu
	liczba lokali mieszkalnych
	pow. mieszkalna
	ilość

budynków

	TBS Bemowo Sp. z o.o.

	2004
	Parola 1
	*)   10-09-1998
	95
	4 766
	1

	2004
	Pełczyńskiego 30 A (B1)
	10-09-2002
	36
	1 718
	1

	
	Pełczyńskiego 30 B (B2)
	10-09-2002
	36
	1 720
	1

	
	Pełczyńskiego 30 C (B3)
	10-09-2002
	36
	1 720
	1

	2005
	Pełczyńskiego 28 E (C1)
	10-09-2002
	75
	4 014
	1

	
	Pełczyńskiego 28 D (C2)
	10-09-2002
	42
	2 279
	1

	2006
	Pełczyńskiego 28 B (D1)
	10-09-2002
	43
	2 445
	1

	
	Pełczyńskiego 28 C  (D2)
	10-09-2002
	27
	1 671
	1

	2006
	Rudnickiego 8 –  I  (A)
	*)   31-03-2005
	42
	2 507
	1

	2007
	Rudnickiego 4; 6 -II (C, D)
	*)   31-03-2005
	119
	6 347
	2

	2007
	Rudnickiego 8 A-III (B)
	*)   31-03-2005
	56
	2 866
	1

	2007
	Pełczyńskiego 28 (E1)
	10-09-2002
	103
	4 771
	1

	2007
	Pełczyńskiego 28A (F1)
	10-09-2002
	59
	3 351
	1

	razem
	769
	40 175
	14

	TBS Mokotów Sp. z o.o.

	2005
	Domaniewska 35A, B, C
	19-02-2002
	233
	11 728
	3

	TBS Praga Południe Sp. z o.o.

	2000
	Nasielska 36/38
	29-06-1999
	84
	4 678
	1

	2002
	Agrestowa 8 8A
	31-01-2001
	60
	3 135
	2

	2002
	Szaserów 69/71
	4-10-2002
	64
	3 374
	1

	
	Łukowska 27
	4-10-2002
	85
	4 372
	1

	2003
	Mińska 52/54
	20-08-2001
	56
	2 742
	1

	
	Mińska 56
	20-08-2001
	20
	935
	1

	
	Szaserów 133
	20-08-2001
	20
	824
	1

	
	św. Stanisława 8
	20-08-2001
	31
	1 456
	1

	2004
	Jagienki 6, 8
	26-11-2001
	70
	3 301
	2

	2004
	Zawiszy 6
	29-08-2002
	127
	6 192
	1

	2005
	Bysławska 87/Jagienki 10
	24-10-2002
	44
	2 198
	2

	2005
	Osowska 82
	20-08-2001
	83
	4 249
	1

	
	Opalińska 5/7
	25-10-2002
	118
	5 983
	1

	2006
	Jankowska 6
	30-08-2002
	40
	2 211
	1

	
	Sąchocka 7
	25-10-2002
	52
	2 600
	1

	2007
	Derkaczy /r. Bysławskiej
	02-03-2006
	20
	888
	1

	razem
	974
	49 138
	19

	TBS Praga Północ Sp. z o.o.

	2002
	Strzelecka 27/29
	29-06-1999
	187
	10 582
	1

	2004
	Strzelecka 21/25,

Zaokopowa 4/6
	8-05-2002
	99
	4 508
	1

	2004
	Zaokopowa 4/6
	8-05-2002
	80
	3 570
	1

	2004
	Złotopolska 2 / Korzona
	20-02-2001
	64
	2 681
	1

	2007
	Otwocka 16
	08-05-2002
	56
	2 444
	1

	razem
	486
	23 785
	5

	suma

 
	zrealizowane
	2 462
	124 826
	41


*) grunt przekazany w wieczyste użytkowanie
Tabela nr 13. Inwestycje realizowane przez spółki TBS w roku bieżącym i planowane    
                       na lata następne. 
	Planowane zakończenie inwestycji
	Ulica
	Data wniesienia gruntu
	Działka gruntu
	Liczba lokali mieszkalnych            
	Ilość budynków

	TBS Bemowo Sp. z o.o.

	na etapie przygotowania realizacji
	Małego Franka
	23-02-2004
	141
	55
	1

	na etapie planistycznym
	Pełczyńskiego 
	rozpoczęty proces komunalizacji
	104 
	220
	3

	razem

 
	275
	4

	TBS Praga Południe Sp. z o.o.

	2008
	Chróścickiego 16/18
	30-10-2006
	135
	59
	1

	brak decyzji o warunkach zabudowy
	Garncarska / Wielowiejska /    Przodowników
	02-03-2006
	9/1; 10/1; 10/2; 22/1 
	200
	7

	razem

 
	259
	8

	TBS Praga Północ Sp. z o.o.

	2009                (w trakcie przygotowania)
	Korzona
	23-10-2002
	29; 31; 33 
	32
	1

	2009             (w trakcie przygotowania)
	Strzelecka / Szwedzka
	roszczenia
	77/1; 77/2
	35
	1

	2010   (inwestycja planowana)
	Złotopolska / Chyrowska
	23-10-2002
	22; 23 
	30
	1

	razem
	 
	97
	3

	suma

 

 
	 
	631
	15


Spółki TBS planują wybudować ok. 631 lokali mieszkalnych w latach:

2008                                                   59 lokali mieszkalnych
2009                                                   67 lokali mieszkalnych
2010                                                   30 lokali mieszkalnych
Na etapie planistycznym                  475 lokali mieszkalnych
W związku z wprowadzonymi w grudniu 2006r. zmianami w ustawie o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego miasto uzyskało możliwości wstąpienia w umowę najmu w zasobie TBS w zamian za wpłaconą partycypację. Rozwiązanie takie daje możliwości realizacji zadań własnych miasta dotyczących zabezpieczania potrzeb mieszkaniowych mieszkańców. 


Na skutek wprowadzonych zmian zostaną wypracowane nowe wzory umów o partycypację pomiędzy Miastem a TBS’ami jak i procedura wynajmowania                    i podnajmowania lokali mieszkalnych. Również niezbędnym elementem realizacji tego zadania jest opracowanie procedury finansowania lokali mieszkalnych wynajmowanych przez miasto w TBS w okresie eksploatacji zasobu.
W celu realizacji zadań przez Miejskie Spółki Towarzystw Budownictwa Społecznego, można zarekomendować lokalizacje:

Bemowo


ul. Pełczyńskiego 




ul. Lazurowa/Batalionów Chłopskich

Praga Południe 

ul. Beskidzka






ul. Wiatraczna róg Szaserów    




ul. Wiarusów 24, 26, 28  




ul. Rybna 

Praga Północ

ul. Strzelecka dz. 72/3
Targówek


ul. Korzona 93, 95
ul. Złotopolska, 





ul. Chyrowska 10
Mokotów           

ul. Pory  




ul. Bocheńska 
ul. Powsińska r. Bonifacego 
Włochy             

ul. Żwirki i Wigury





ul. 1-Sierpnia 39




ul. 1-Sierpnia 45





ul. 1-Sierpnia 53
Zakładając, że w ramach tego programu Miasto może wynająć część  lokali mieszkalnych w budynkach realizowanych przez TBS-y, należy w kolejnych latach liczyć się z koniecznością zabezpieczenia pewnej ilości środków na partycypację.

Przyjmując 50 m2 jako średnią powierzchnię lokalu mieszkalnego, w wyniku tych inwestycji powstanie ok. 15.000 m2 powierzchni z 30 % partycypacją miasta. Mając na uwadze, że koszt budowy 1 m2 lokalu mieszkalnego w TBS wynosi średnio 4.000 zł, rocznie na partycypację należałoby zatem przewidzieć maksymalnie 18.000.000 zł, przy założeniu partycypowania w budowie 300 lokali mieszkalnych. Łącznie na wszystkie lokale mieszkalne w okresie obowiązywania programu partycypacja Miasta wyniesie maksymalnie ok. 90.000.000 zł. 
W celu urealnienia programu i wysokości środków niezbędnych                           na partycypację, wskazane wyżej rekomendacje dotyczące lokalizacji inwestycji                   w systemie TBS zostaną w porozumieniu z Dzielnicami zweryfikowane.
3) Partnerstwo publiczno-prywatne.

Dodatkowym kierunkiem realizowania polityki mieszkaniowej z uwzględnieniem pewnej grupy mieszkańców gminy jest szeroko rozumiane partnerstwo publiczno-prywatne. 

Do tego celu można wykorzystać również obowiązującą w Polsce od 28 lipca 2005 r. ustawę, która umożliwia współpracę podmiotu publicznego i partnera prywatnego przy realizacji celu publicznego. Ustawa ta zakłada, że podmiot publiczny, jak np. gmina, może zlecić wykonanie jej własnych zadań firmie prywatnej za stosownym wynagrodzeniem. Zakłada się pilotażowo na terenie jednej z dzielnic, realizację projektu mającego na celu zaspokojenie lokalnych potrzeb mieszkaniowych w oparciu o podmiot prywatny. Doświadczenia z realizacji tego projektu będzie można powielić w innych Dzielnicach. 

Wyżej wymienione działania mogą być uzupełnieniem polityki mieszkaniowej z uwzględnieniem interesów średnio zamożnych mieszkańców gminy. 

Zaletą Partnerstwa Publiczno - Prywatnego jest brak obciążenia budżetu miasta jednorazowymi kosztami inwestycji.

Planowana inwestycja w oparciu o podmiot prywatny powinna obejmować przygotowanie i realizację budynków mieszkalnych wielorodzinnych wraz z niezbędnymi usługami, parkingami i infrastrukturą towarzyszącą, we wskazanych przez Miasto (Dzielnice) lokalizacjach. Właściwe jest, aby tereny te znajdowały się na obszarach objętych Miejscowymi Planami Zagospodarowania Przestrzennego lub aby można było uzyskać dla nich ostateczne decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Dlatego w pierwszej kolejności należy przyjąć lokalizację dla tego typu przedsięwzięcia. 
W celu realizacji zadań w formule Partnerstwa Publiczno - Prywatnego, można zarekomendować lokalizacje:

Bielany

ul. Palisadowa



Program przewiduje pilotażowo w wyniku współpracy z podmiotem prywatnym pozyskanie ok. 400 lokali mieszkalnych.

Inną możliwością współpracy podmiotu publicznego z partnerem prywatnym, jest wynajem lokali mieszkalnych na rzecz Miasta. Lokale te następnie mogą być podnajmowane w ramach racjonalnego gospodarowania zasobem przez Dzielnice.

4) Budowa lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych przy finansowym wsparciu Państwa.
USTAWA z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844 z dnia 29 grudnia 2006r.) umożliwia obniżenie kosztów budowy lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych. Pomoc rządowa, ustanowiona jest na poziomie 20% ogólnych wydatków. Na wsparcie budowy ww. mieszkań w latach 2007 - 2015 przyznano na cały program w budżecie państwa ok. 2.5 mld zł, 
W Art. 3 ww. ustawy zostały określone przedsięwzięcia, w wyniku których powstaną lokale socjalne a dotyczą:

a. budowy budynku na nieruchomości stanowiącej własność gminy lub będącej w jej użytkowaniu wieczystym,

b. remontu lub przebudowy budynku będącego własnością gminy i przeznaczonego na pobyt ludzi albo części takiego budynku,

c. zmiany sposobu użytkowania budynku będącego własnością gminy albo części takiego budynku, wymagającej dokonania remontu lub przebudowy,

d. kupna lokali mieszkalnych,

e. kupna lokali mieszkalnych połączonego z ich remontem.

Finansowe wsparcie z Funduszu Dopłat, dotyczące kupna lokali mieszkalnych oraz kupna lokali mieszkalnych połączonych z ich remontem zostanie udzielone, jeżeli liczba lokali mieszkalnych, zakupionych przez gminę w jednym budynku w ramach tego przedsięwzięcia, nie przekracza połowy liczby wszystkich lokali mieszkalnych znajdujących się w tym budynku.

ad. a. W wyniku doświadczeń pozyskanych przez kilka ostatnich lat - zarówno przez Miasto st. Warszawa jak i inne miasta - proponowane przez ustawodawcę rozwiązanie, że dofinansowanie otrzymają projekty, w wyniku których powstaną tylko lokale socjalne, można uznać za niekorzystne. Takie działanie, przyczynia się do skoncentrowania potencjalnych problemów społecznych generowanych przez biedę, ubóstwo oraz wpływa negatywnie na postawy młodego pokolenia.

ad. b i c. Rozwiązanie to jest korzystne dla Miasta i wskazane jest, by Dzielnice korzystały z tego instrumentu dopłat na remonty i zmiany użytkowania. 
Należy zatem korzystać z funduszu dopłat obniżając koszty związane z remontem zasobu, w celu poprawy warunków mieszkaniowych najemców, zamieszkujących lokale z reguły o złym stanie technicznym, w których brak jest wyposażenia technicznego (brak łazienki, wc., centralnego ogrzewania, centralnej ciepłej wody, windy w budynku).

ad. d i e. Biorąc pod uwagę ww. uwarunkowania, zakup do 50 % lokali mieszkalnych w nowym budynku nie można uznać za korzystny dla Miasta st. Warszawy ani dla najemców. Nie można pominąć faktu zaistnienia w takim przypadku sytuacji z góry konfliktogennych, jak ma to miejsce w wielu istniejących już w Warszawie wspólnotach. Należy zaznaczyć, iż polityka Miasta zmierza do wychodzenia ze wspólnot a nie tworzenie nowych.
Z uwagi na możliwość uzyskania finansowego wsparcia z Funduszu Dopłat w wysokości 20-30 % przewidywanych kosztów, propozycja poszerzania zasobu lokali socjalnych może być korzystna w przypadku zakupu mieszkań od właścicieli w istniejących już budynkach wspólnotowych rozproszonych w różnych częściach miasta. Rozwiązanie takie można zaproponować np. dzielnicy Śródmieście.
Proponuje się by Dzielnice korzystały z rozwiązań przedstawionych w ww. ustawie, oraz rekomenduje się instrument dopłat na remonty i zmiany sposobu użytkowania nieruchomości. 
Budowa pomieszczeń tymczasowych.
Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Sprawiedliwości z dnia 26.01.2005 r. w sprawie szczegółowego postępowania w sprawach o opróżnienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomości oraz szczegółowych warunków jakim powinno odpowiadać tymczasowe pomieszczenie, wydanym na podstawie Art. 1046 § 11  ustawy  Kodeks  postępowania  cywilnego,  pomieszczenie tymczasowe powinno:
1. posiadać dostęp do źródła zaopatrzenia w wodę i do ustępu, chociażby te urządzenia znajdowały się poza budynkiem,

2. posiadać oświetlenie naturalne i elektryczne,

3. posiadać możliwość ogrzewania,

4. posiadać niezawilgocone przegrody budowlane,

5. zapewnić możliwość zainstalowania urządzenia do gotowania posiłków.
Do roku 2007 Miasto wydzieliło ze swojego zasobu 52 pomieszczenia tymczasowe. Potrzeby Miasta w zakresie dostarczenia pomieszczeń tymczasowych wynoszą ok. 400 pomieszczeń dla ok. 1.000 osób.

Wskazane jest, by w najbliższych latach przystąpić do realizacji zadań z zakresu dostarczenia pomieszczeń tymczasowych. Proponuje się, by pomieszczenia tymczasowe były pozyskane w wyniku zakupu i montażu zespołów kontenerowych. 
Proponuje się również, by zadanie to było realizowane na poziomie Miasta, na mało atrakcyjnych nieruchomościach gruntowych. 
Zgodnie z sugestiami Biura Pomocy Społecznej w jednym zespole liczba osób nie powinna przekroczyć 100. Szacuje się, że na pomieszczenia tymczasowe będzie oczekiwało ok. 1.000 osób. 
Biuro Polityki Lokalowej w porozumieniu z Biurem Polityki Społecznej proponuje, by osoby kierowane do pozyskanych przez Miasto pomieszczeń tymczasowych, były objęte odpowiednim programem. Biuro Polityki Społecznej deklaruje gotowość stworzenia takiego programu w celu udzielenia pomocy tej grupie mieszkańców. W związku z tym bardzo ważne jest, by z punktu widzenia skuteczności świadczonej pomocy w zakresie pracy socjalnej i szeroko pojętego poradnictwa, liczba osób nie przekraczała 100 osób w zespole kontenerowym (standard w domach pomocy społecznej wynosi 90 osób w jednej placówce). Pomoc socjalna udzielana byłaby przez Ośrodek Pomocy Społecznej Dzielnicy, w której zostaną zorganizowane pomieszczenia, zaś poradnictwo w zakresie pomocy prawnej, zawodowej, rodzinnej, realizowane mogłyby być przez organizacje pozarządowe. Biuro Polityki Społecznej może zorganizować realizację tego programu poprzez zlecenie go organizacjom pozarządowym, w drodze konkursu ofert. Ważne jest również, aby kwalifikacja osób do zamieszkania w pomieszczeniach tymczasowych jak i lokalach socjalnych, każdorazowo odbywała się z udziałem właściwego dla Dzielnicy Ośrodka Pomocy Społecznej, który mógłby zostać koordynatorem organizacji pomocy dla osób eksmitowanych, korzystających z pomieszczeń tymczasowych i socjalnych, w porozumieniu                      z Wydziałami Lokalowymi w Dzielnicach.
Szacunkowy koszt jednego zestawu kontenerowego to ok. 2.000.000 zł. Uwzględniając zagospodarowanie działki i infrastrukturą.
VI.   Zagrożenia realizacji programu.
1. Koszt programu.

Trudno jest przy obecnej sytuacji na rynku budowlanym określić rzeczywistą 
wartość zadań, które będą realizowane za 3 lata.

2. Zapewnienie terenów inwestycyjnych i wybór odpowiednich działek budowlanych. 

Sprawą zasadniczą dla realizacji tego typu inwestycji jest zaangażowanie 
Dzielnicy na etapie prac przygotowawczych, tj. wskazanie odpowiednich 
działek pod budownictwo oraz uzyskanie stosownych decyzji (warunki 
zabudowy i zagospodarowania terenu) w przypadku braku planu 
miejscowego. 

3. Brak akceptacji społeczności lokalnych dla realizacji tego typu inwestycji (w szczególności pomieszczeń tymczasowych)
4. Problemy z wyłonieniem wykonawcy.


Należy się liczyć, że mogą wystąpić problemy z przetargiem i wyłonieniem 
wykonawcy prac projektowych czy też robót budowlanych.
5. Spółki TBS nie wykonają zadań, w przypadku braku terenów do przekazania. 
6. Brak priorytetu dla zadań z zakresu budownictwa komunalnego w przebiegu procedur formalno – prawnych przy udzielaniu pozwoleń i decyzji.
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DO PROGRAMU KOMUNALNEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO                                            M.ST. WARSZAWY NA LATA 2008-2012

	

	Budynki komunalne rekomendowane do realizacji przez dzielnice w ramach Programu Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego                                             m.st. Warszawy na lata 2008-2012 i planowane do podjęcia w kolejnych latach

	Lokalizacja inwestycji
	Liczba
	Przewidywane całkowite nakłady na poszczególne zadania
	Planowane wykonanie do 31.12.2007r.
	Nakłady planowane 

do poniesienia na realizację zadań budownictwa komunalnego
	Łącznie 

w latach obowiązywania Programu

2008-2012
	Planowane zaangażowanie wydatków 

po 2012r.

	Dzielnica
	Ulica
	budyn

ków
	lokali mieszk.
	
	
	w 2008r. 
	w latach 

2009-2012 
	
	

	Bemowo
	ul. Pełczyńskiego
	2
	269
	51 255 000
	0
	200 000
	51 055 000
	51 255 000
	0

	Bielany
	ul. Conrada 
	2
	80
	34 858 126
	672 126
	4 193 000
	29 993 000
	34 186 000
	0

	
	ul. Nocznickiego
	1
	48
	
	
	
	
	
	

	Białołęka
	ul. Porajów
	1
	80
	17 991 902
	12 226 870
	5 765 032
	0
	5 765 032
	0

	
	ul. Marywilska I,II etap 
	2
	120
	25 000 000
	0
	0
	12 800 000
	12 800 000
	12 200 000

	
	ul. Czajki
	1
	48
	3 000 000
	0
	0
	3 000 000
	3 000 000
	0

	Mokotów
	ul. Gotarda
	1
	100
	50 039 000
	39 000
	2 000 000
	26 000 000
	28 000 000
	22 000 000

	
	ul. Magazynowa
	2
	200
	
	
	
	
	
	

	Ochota
	ul. Włodarzewska 63
	1
	43
	10 907 277
	7 277
	0
	10 900 000
	10 900 000
	0

	Praga Płn.
	ul. Białostocka 51 
	1
	71
	35 000 000
	0
	0
	35 000 000
	35 000 000
	0

	
	ul. Jagiellońska
	9
	419
	132 283 967
	233 967
	650 000
	119 400 000
	120 050 000
	12 000 000

	Rembertów
	ul. Paderewskiego 15
	1
	50
	11 570 042
	15 042
	55 000
	11 500 000
	11 555 000
	0

	
	ul. Cyrulików
	1
	30
	
	
	
	
	
	

	Targówek
	ul. Oszmiańska
	1
	137
	75 486 534
	17 953 534
	10 300 000
	47 233 000
	57 533 000
	0

	
	ul. Ossowskiego
	1
	145
	
	
	
	
	
	

	
	ul. Odrowąża
	1
	100
	
	
	
	
	
	

	
	ul. Św. Wincentego 87
	1
	198
	22 000 000
	0
	0
	22 000 000
	22 000 000
	0

	Ursus
	ul. Szancera II etap
	1
	48
	9 649 471
	2 013 726
	4 435 745
	3 200 000
	7 635 745
	0

	
	ul. Regulska 22a
	1
	18
	2 174 741
	1 488 703
	686 038
	0
	686 038
	0

	
	ul. Regulska 39
	1
	18
	4 048 698
	82 581
	66 117
	3 900 000
	3 966 117
	0

	
	ul. Rakuszanki
	1
	78
	18 245 870
	0
	345 870
	17 900 000
	18 245 870
	0

	Ursynów
	ul. Kłubucka 14
	5
	380
	61 298 043
	47 043
	1 250 000
	60 001 000
	61 251 000
	0

	Wawer


	ul. Włókiennicza-                 ul. Ciepielowska I, II
	2
	80
	10 105 633
	8 518 376
	1 587 257
	0
	1 587 257
	0

	
	ul. Włókiennicza-                    ul. Ciepielowska III i IV
	2
	80
	16 620 234
	280 234
	6 240 000
	10 100 000
	16 340 000
	0

	
	ul. Ciepielowska,   

     Derkaczy, Jagienki,

     Włókiennicza
	4
	160
	22 000 000
	0
	0
	0
	0
	22 000 000

	
	ul. Bystrzycka, 

     Walcownicza
	2
	80
	9 900 000
	0
	0
	100 000
	100 000
	9 800 000

	
	ul. Włókiennicza 2 – 

     Derkaczy 3a
	2
	80
	10 000 000
	0
	0
	0
	0
	10 000 000

	Wesoła
	ul. Nizinna 8
	1
	14
	3 253 554
	43 554
	200 000
	3 010 000
	3 210 000
	0

	Włochy
	ul. Flagowa 14 
	1
	15
	3 640 743
	594 743
	2 120 000
	926 000
	3 046 000
	0

	
	ul. Krańcowa 53 
	1
	30
	7 852 755
	937 755
	1 025 000
	5 890 000
	6 915 000
	0

	
	ul. Kleszczowa 
	1
	48
	7 633 757
	692 757
	4 560 000
	2 381 000
	6 941 000
	0

	
	ul. Naukowa dz. 110, 

     130-132 
	2
	110
	26 202 720
	1 002 720
	200 000
	20 000 000
	20 200 000
	5 000 000

	
	ul. Chróścickiego 3
	3
	136
	16 500 000
	0
	0
	8 500 000
	8 500 000
	8 000 000

	
	ul. Sabały 
	1
	30
	8 300 000
	0
	0
	8 300 000
	8 300 000
	0

	Wola 
	ul. Piaskowa 7, II etap
	1
	298
	59 930 178
	4 130 178
	32 205 000
	23 595 000
	55 800 000
	0

	
	ul. Sławińska
	1
	30
	8 000 000
	0
	0
	8 000 000
	8 000 000
	0

	Żoliborz
	ul. Powązkowska
	1
	130
	31 148 800
	48 800
	1 000 000
	25 100 000
	26 100 000
	5 000 000

	
	ul. Sybilli
	1
	70
	
	
	
	
	
	

	

	Łączne nakłady na inwestycje
	64
	4 071   
	805 897 045
	51 028 986
	79 084 059
	569 784 000
	648 868 059
	106 000 000
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