Zarzadzanie ZGN-ow

Dyrektor Biura Polityki Lokalowej twierdzi: ,,B. Wronska-Freudenheim dodala, ze mozna przyjqc,
iz kazdy pracujqcy warszawiak doplaca ok. 1 zI dziennie do mieszkaniowego zasobu Miasta™.

A jak jest naprawdg?

Koszty zarzadu ZGN generuja rocznie ok. 200 min. zbednych kosztow (dane z Wieloletniego
Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym na lata 2018-2022-obliczenia wilasne na podstawie
sprawozdania finansowego ZGN)

Miasto posiada w tej chwili ok. 83 tys. lokali co si¢ przektada na nastepujace powierzchnie:
Ogoétem - 4,5 mln m?,

W setkach (100% udziatu Miasta) 1,8 mln m?.

We Wspolnotach Mieszkaniowych 2,7 mln m?. W tym lok. uzytkowe 1,2 mln m?.

Na $redni koszt zarzadzania metrem kwadratowym przez ZGN sktadaja si¢ koszty z ,,setek” oraz ze
wspolnot mieszkaniowych i wynosi 10,18 zt/mie$/m?. Cyfra ta znakomicie zaciemnia obraz
kosztow zarzadzania.

Wspolnoty mieszkaniowe zarzadzaja $rednio zasobem mieszkaniowym za 5,15 zt./mie$/m? w tym sa
zaliczki remontowa 1 eksploatacyjna. Podobne sumy deklaruja spotdzielnie mieszkaniowe. Jesli
przeliczymy koszty zarzadu ZGN-6w na powierzchnie, ktorymi one realnie administruja to tatwo
mozna wyliczy¢, ze mamy zarzadzanie - 10,72 zt./mie$/m?, plus koszty remontowe 5,97 zt./mie$/m?
co w sumie daje to 16,7 zt./mie$/m? 1 jest ponad trzykrotnie wyzsze niz koszty zarzadzania we
Wspolnotach Mieszkaniowych.

W skali roku daje to w przyblizeniu 200 mln zt marnotrawionych $rodkow, co dawatoby mozliwosé
budowy okoto 1000 mieszkan rocznie, po uwzglednieniu kosztow remontéw. Tym czasem
WPGZM 2018-2022 zaktada budowe tylko 602 mieszkan (sic!)

Mieszkancy komunalni ptaca $rednio 7,52 zl./mie$/m? natomiast w WPGZM podaje 5,48
zt./mie$/m?. Okazuje sig, ze jest to $rednia kwota z m? ktéra wplywa do miasta, czyli sa tu
uwzglednione zarowno znizki socjalne jak réwniez dlugi lokatoréw nieptacacych czynszu, czyli de
facto mieszkancy komunalni pokrywaja dtugi i znizki socjalne. W budynkach zarzadzanych przez
wspolnoty miasto zarabia na réznicy czynszu placonego prze lokatorow komunalnych, a kwota

przekazywana do zarzadéw wspdlnot.

Oddzielna kwestia sa niektore inwestycje Miasta - np. ZGN jednej z dzielnic wykazat w kosztach
kwote 7 mln zt na budowg sieci cieptowniczej. Tym czasem z sie¢ korzystaja wszyscy mieszkancy i
komunalni i wlasciciela, a koszty wliczane sa w cigzar zasobu komunalnego.

Prezydent Olszewski twierdzit na jednej z sesji Rady Miasta, ze czynsze komunale wynosza
4 zt./mie$/m?., a czynsz rownowagi to 16 zt./mie$/m?. Reszt¢ oczywiscie doktadaja warszawiacy. To
juz trudno nazwa¢ manipulacja, to klamstwo! Bo przeciez czynsz to koszty utrzymania zasobu
mieszkaniowego, ktory czgsto jest mylony z miesigczna wysokoscia optat ptacona przez lokatorow



zawierajaca zaliczki na media. Przypomnijmy, Ze Miasto nie zarabia na lokatorach. Prawda jest taka,
ze doktada do zarzadzania prze ZGN.

Sprzedaz mieszkan

Mieszkania komunalne zaczgto sprzedawaé w latach siedemdziesiatych, w 2004 roku powstata
uchwata, ktéra dopuszczata znizki 80% i 90% . Sprzedawano okoto 2000 mieszkan rocznie. 15
grudnia 2011r. Rada Warszawy uchwalita nowa uchwat¢ z innymi warunkami sprzedazy, ktora
wprowadzata kryteria dyskryminujace ludzi. Zostata ona zaskarzona przez RPO i WSA uchylit czg$¢
przepisoOw, nastgpnie NSA uchylit nastepne paragrafy, mimo to Zarzady Dzielnic dalej odmawiaty i
odmawiaja wykupu - tak jakby wyroki byl bez znaczenia. Ignoruja nawet wyroki sadowe w
sprawach indywidualnych. Stolica panstwa unijnego uchwala przepisy sprzeczne z Europejska Karta
Praw Czlowieka nie méwiac juz o naszej Konstytucji nazywajac wszystkie swoje dzialania:
,racjonalna gospodarka mieszkaniowa”. Obecnie istnieje mozliwos¢ sprzedazy lokali, po prostu
bonifikata musi by¢ ustalana indywidualnie, natomiast w interpretacji Miasta wyroki dopuszczaja
sprzedaz lokali tylko za 100% ich wartosci.

Oczywiscie sprzedaz mieszkan z duza bonifikata budzi emocje, szczegdlnie biorac pod uwage
wysokie ceny nowych lokali jak 1 wysokie koszty najmu.

W latach 90 Miasto zostato wtascicielem lokali skarbu panstwa i lokali zakladowych w wyniku tzw
komunalizacji - praktycznie nie wybudowalo nowych lokali. Mieszkania komunalne przydzielane
jeszcze w PRL byly traktowane przez lokatorow jak wlasne, byly remontowane i modernizowane,
czesto mieszkaty w nich rodziny od kilku pokolen, niekiedy od czasow przedwojennych. Wielu
przedwojennych lokatorow odbudowywato po wojnie kamienice z witasnych srodkéw. W chwili
obecnej okazalo si¢, ze mieszkancy nie maja to tych mieszkan zadnych praw.

Narracja ze strony urzednikow jest nastgpujaca: dostali mieszkania za darmo, ptaca grosze, demoluja
1 jeszcze chca wykupi¢ za grosze! Czesto imputuja rowniez, ze wielu mieszkancow to wyjatkowo
majetni ,,cwaniacy”. Niestety takie urzednicze zdanie tatwo si¢ przebija.

Potrzebujemy mieszkan komunalnych dla ludzi ubogich. Obecnie kolejka chgtnych do mieszkan
wynosi ok. 5000 osob- podobna jest liczba pustostanow. Jednoczesnie, kiedy jest to wygodne
styszymy, ze mieszkan jest za duzo i nie ma na nie chgtnych, wigc Miasto musi je sprzedawac.
Patrz uchwata 2163/2012 z dnia 29 lutego 2012 r. zarzadu Pragi-Potudnie:¢ ,, Nalezy takze
podkresli¢, ze w dzielnicy Praga-Potudnie, liczha wolnych lokali o najmniejszej powierzchni i
podobnej strukturze, jest wieksza niz zapotrzebowanie na takie lokale, co oznacza, zZe czes¢ z nich i
tak nie moze zosta¢ zasiedlona.” Mieszkania powyzej 80 m? sa sprzedawane na wolnym rynku
zgodnie z ta uchwala.

Pomimo bardzo wysokich kosztow zarzadzania jego jako$¢ jest taka, ze w latach 2018-2022
przewiduje sig likwidacj¢ 339 budynkow, czyli okoto 3000 mieszkan.

Co6z, budynek mozna wyburzy¢, a dziatkg¢ sprzeda¢ deweloperowi (w poprzednim WPGZM
291 (14%) budynkow bylo w stanie awaryjnym (zakwalifikowane do rozbidrki)). Biorac pod
uwage, ze rocznie marnuja si¢ sSrodki na budowe ok.1000 mieszkan to tatwo policzy¢, ze w ciagu 5
lat tracimy w sumie ok. 8000 mieszkan.



Obecnie wigksza czg§¢ zasobu zarzadzana jest przez wspélnoty 1 dzigki temu ,,wspolnotowe
budynki” sa w przyzwoitym stanie. Mieszkania powinny by¢ sprzedawane, zeby zmniejszy¢ koszty
zarzadzania, a uzyskane srodki przeznaczone na budowe nowych mieszkan.

Mieszkancy sa tak zadowoleni zarzadzaniem ZGN, ze na Pradze-Péinoc powotali stowarzyszenie
majace za cel likwidacje ZGN-u.

Trzeba tez zauwazy¢, ze bonifikaty o ktorych mowimy 80-90% sa czgsto teoretyczna, np. wycena
mieszkania przedwojennego na Pradze-Potudnie bez tazienki wynosi ok.7600 zt/m?. Tym czasem
cena wolnorynkowa tego okolo 5500 zl/m?. a obok deweloper sprzedaje nowe mieszkania za
7200zt m?>..

Stowarzyszenie Warszawiak na Swoim bylo inicjatorem powotania Komisji Dialogu Spolecznego
ds. mieszkalnictwa. gdzie stowarzyszenia ok. pol roku pracowaly nad projektem uchwaty
wykupowej prezydent Olszewski obiecat, ze to KDS bedzie mial wptyw na warunki wykupu. Po
czym Miasto uchwalono Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym na lata
2018-2022 praktycznie likwidujac wykup. Wigcej szczgscia miat KDS zrzeszajacy stowarzyszenia
lokatorow z zreprywatyzowanych kamienic - maja Komisje Sejmowa.

Nalezy podkresli¢, ze mieszkancy komunalni nie maja zadnej reprezentacji, ktéra moze ich broni¢
Miasto robi co chce czesto, np. w ramach akcje ,,Poznaj swojego sasiada” jego przedstawiciele
dopuszczali sig tak kuriozalnych akcji jak sprawdza w szafach lokatorow. Miato to na celu odkrycie
,»dzikich lokatoréw”, bo przeciez wlasciciel moze kontrolowac.

Problem mieszkaniowy jest chyba jednym z wigkszych: wysokie koszt najmu, zakupu mieszkan,
kredyty frankowe.

Na zakonczenie przytoczmy art. 75. Konstytucji ,, Wladze publiczne prowadzq polityke sprzyjajacq
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdziatajq bezdomnosci,
wspierajq rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajq dziatania obywateli zmierzajqce do
uzyskania wtasnego mieszkania.” W $wietle powyzszego to artykut troche humorystyczny.
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