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W nawigzaniu do Pana zapytania nr 1995, w brzmieniu:

rosze Panstwa, w nawigzaniu do dzisigjszych czterech punktow, dotyczgcych
Towarzystw Budownictwa Spofecznego i ofrzymanej odpowiedzi na fo, ze byty
prowadzone analizy co do efekfywnosci dziatania tych obu towarzystw, prosze o
udostepnienie tych analiz efektywnosci dziatania obu towarzystw oraz wnioskéw z
tych analiz, ktére byly przeprowadzone przez Biuro Nadzoru Whascicielskiego m.st.
Warszawy’,

uprzejmie informuje co nastepuije:

Biuro Nadzoru Wlascicielskiego (BNW) w ramach swoich kompetencii,
prowadzac nadzér nad miejskimi spotkami TBS, tj. TBS Warszawa Pénoc
Sp. z 0.0. | TBS Warszawa Potudnie Sp. z 0.0., systematycznie dokonuje oceny
ekonomiczno - finansowej i organizacyjnej ww. podmiotéw oraz efektywnosci ich
dziatania, jak tez realizowanych przez Spoiki inwestycji.

W ramach nadzoru nad spétkami TBS, BNW wsp6lpracuje z innymi biurami
Urzedu m.st. Warszawy, w szczegdlnosci z Biurem Polityki Lokalowej (BPL), ktére
zgodnie z wiasciwoscig dokonuje m.in. analizy materialéw przekazywanych do
zaopiniowania przez BNW, w tym planéw gospodarczych spétek TBS czy projektow
uchwat wnoszonych pod obrady Rady m.st. Warszawy mi. in. w zakresie
—  zgodnosci zadan inwestycyjnych 'z politykg lokalowa m.st. Warszawy,

programami i strategiami m.st. Warszawy przyjetymi przez Rade Miasta,

kierunkami wskazywanymi przez Zespdt ds. budownictwa spolecznego na
terenie m.st. Warszawy.

- planowanych terminéw realizacji zadan inwestycyjnych,

—  przekazywania nieruchomos$ci na rzecz TBS w formie aportéw na
podwyZszenie kapitatu zakiadowego spéfek w celu realizacji zadan statutowych
lub w uzytkowanie wieczyste,

- planowanego przeznaczenia powstajgcych w TBS nowych iokali mieszkalnych,

—  oczekiwanej struktury i standardu lokali, kryteriow przydziatu w stosunku do
lokali, ktore wykorzystywane bedg na cele wskazane przez Miasto,




—  mozliwosci realizacji w budynkach TBS celéw spoteczno-kulturalnych i innych
istotnych z punktu widzenia Miasta (np. placéwki opiekuriczo-wychowawcze,
lokale pieczy zastepczej),

—~  planowanych stawek czynszowych w lokalach mieszkalnych,

- okreslonych w biznesplanach, planowanych kosztéw inwestycji w odniesieniu
do planowanych prac,

—  udzialu $rodkéw pochodzgcych z budzetu Miasta w kosztach inwestyci,

- uwarunkowan zewnetrznych wptywajgcych na realizacje zaplanowanych zadan,

-~ okreslenia dziatan koniecznych do podjecia w celu wsparcia spolek TBS
w realizacji zaplanowanych zadan inwestycyjnych.

Wyrazem tych analiz sg wnioski i decyzje podejmowane na posiedzeniach
Zespotu ds. budownictwa spotecznego na terenie m.st. Warszawy, pracami ktdrego
kieruje Pan Michat Olszewski - Zastepca Prezydenta m.st. Warszawy.

Jednoczesnie informuje, ze przygotowane i realizowane przez Spékki TBS
inwestycje kazdorazowo sg analizowane pod wzgledem efektywnosci przez Spolke,
a nastepnie weryfikowane przez BNW we wspoipracy z wiasciwymi biurami.

Spotki  dokonuja wyliczen kosztow wybudowania 1 m? poszczeg6inych
inwestycji w sposdb zgodny z aktualnymi przepisami prawa, a w szczegolnosci z
wymaganiami:

- Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U.
z 2015 r., poz. 2164 ze zm.) i aktéw wykonawczych do ww. ustawy;

- Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017r,, poz. 1332 j1.)
i aktow wykonawczych do ww. ustawy,

- Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publiczriych (Dz. u. z 2017, poz.
1089 ze zm.)

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usyltuowanie
(Dz. U. 22002 r. Nr 75, poz. 690, ze zm.),

~  Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie w
sprawie okreslenia metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych kosztéw prac projekfowych oraz planowanych koszIéw
robét budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz. U. z
2004 r. Nr 130, poz. 1389),

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegdfowego zakresu | formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania | odbioru rob6t budowlanych oraz program
funkcjonalno-uzytkowego {(Dz. U. z 2004 r. Nr 202, poz. 2072),

- Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 2 grudnia 2010 r. w sprawie
szczegdfowego sposobu finansowania inweslycji z budzetu panstwa (Dz. U. z
2010 r. Nr 238, poz.1579),

- Rozporzadzenia Rady Ministrdw z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
warunkow | trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank
Gospodarstwa Krajowego rzgdowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz minimalnych wymagar dotyczacych lokali powstatych
przy udziale tego finansowania. (Dz.U. z 2015 poz. 1720), :

- Innych aktualnych przepiséw szczegdtowych | wykonawczych;



Ponadto, zgodnie z przepisami ustawy o finansach publicznych z dnia 26
listopada 1998 r., inwestor korzystajacy przy realizacji inwestycji ze $rodkow
publicznych, ma obowigzek posiadania, w ramach zaakceptowanego programu
inwestycji, opracowania okreslajgce planowany faczny koszt inwestycji, zwany
wartoscig kosztorysowg inwestycji (WKI). Wyliczenie WKI jest potrzebne Spoélce do
okreslenia ilosci $rodkéw potrzebnych dla catkowitej realizacji inwestycji, oceny
optacalnosci inwestycji oraz opracowania harmonogramu zapotrzebowania na srodki
finansowe.

Na tej podstawie, oraz na ww. przepisach prawa, Spoiki sporzadzajg Biznes
Plan, kidry szczegOlowo opisuje m.in. przedmiot inwestycji, stan prawny
nieruchomosci, charakterystyke techniczng projektowanego przedsiewziecia
inwestycyjnego, zbiorcze zestawienie planowanych kosztdw i zrodta ich finansowania
oraz analize stawki czynszowej.

Znajgc szacunkowe koszty inwestycji, Spolki rozpoczynajg procedure
uzyskiwania zgod korporacyjnych, dotyczgcg pozyskiwania srodkow finansowych
zewnetrznych oraz srodkéw z budzetu m.st. Warszawa.

Réwnolegle — w oparciu o zestawienie wartosci Kosztorysowej inwestycji —
Spotki opracowywujg dokumentacje projektowa, w tym kosztorys inwestorski, kiory
stanowi podstawe do oszacowania wartosci zamdwienia na wybor generalnych
wykonawcow poszczegodinych inwestycji.

Spoétki dokonujge wyboru generalnego wykonawcy sg zobligowane do
ogloszenia przetargu w trybie ustawy Prawo zaméwient publicznych. Zgodnie z ww.
ustawg Zamawiajgcy (Spéika) ogtasza przetarg nieograniczony i szczegbtowo
okresla w specyfikacji istotnych warunkéw zamodwienia m.in. podstawy wykluczenia
wykonawcow, warunki udziatu w postepowaniu oraz kryteria ocen ziozonych ofert.

Whyitonienie generalnego wykonawcy dokonywane jest przez Spotke w oparciu
o optymalizacje kosztow, tj. jak najnizszej wartosci kosztéw zamoéwienia przy
maksymalnym standardzie materiatdbw | wykonania ustugi. Na kazdym etapie
inwestycji, prowadzony jest nadzoér nad kosztami.

Ostateczny koszt poszczegodlnych inwestycii (w tym koncowa, faktyczna cena
wybudowania 1 m? mieszkania) jest mozliwa do ustalenia po wybudowaniu budynku
przez wybranego w drodze postepowania o udzieleniu zamodwienia publicznego
Generainego Wykonawce oraz zakonczeniu i rozliczeniu inwestycji.

W zwigzku z powyzszym, szacowane przez Spotke koszty inwestycji sa
weryfikowane przez rynek. Podczas ww. procedury sg wybrane najkorzystniejsze
oferty pod wzgledem ceny jak i innych przyjetych kryteriéw (np. przygotowanie terenu
i przytaczenie obiektu do sieci, budowa obiektéw podstawowych, obstuga
inwestorska itp.).

Przedstawiajac powyzsze informuje, ze na etapie uzyskiwania przez Spokki
zgod korporacyjnych na rozpoczecie inwestycji, BNW analizuje koszt inwestycji
wynikajgcy z WKI oraz bierze takze pod uwage analizy porownawcze w stosunku do
innych inwestycji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Wykazujg one,
7e érednia cena 1m* mieszkania wybudowanego przez TBS (bez wartosci gruntu)
WYNosi:

— dla nowej inwestycji przy ul. Radzyminskiej ok. 25% mniej niz dla mieszkania
na warszawskim Targdwku na rynku pierwotnym,

- dla inwestycji modernizowanej przy ul. tomzynskiej 20 ok. 15% mniej niz dla
mieszkania na warszawskim Targdwku na rynku pierwotnym,

— dla inwestycji modernizowanej przy ul. tomzynskiej 26 ok. 21% mniej niz dia
mieszkania na warszawskim Targdwku na rynku pierwotnym,




~ dla inwestycji modernizowane] przy ul. Matej 15 ok. 7% wiece] niz dla
mieszkania na warszawskim Targéwku na rynku pierwotnym.

Jednoczesnie wskazujemy, ze wg analizy cen transakcyjnych transakcyjnych i
prognozy dla rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce — rynek pierwotny |
wtorny, opracowane| przez Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. w marcu 2017 r., érednia
cena 1m? mieszkania na warszawskim Targéwku, na rynku pierwotnym, wynosi
6 733,00 zt.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze Inwestycje realizowane przez TBS -y
realizowane sa w ramach Zintegrowanego FProgramu Rewilalizacji m. st. Warszawy
do 2022 roku i koncentruja sie w znacznym stopniu na modernizacjach kamienic,
przekazywanych przez wiasciciela — m. st. Warszawa — do Spotki. Wszystkie
modernizowane obiekty sg wylaczone z eksploatacji ze wzgledu na ich stan
techniczny. Prowadzone modernizacje wymagajg istotnych ingerencji w substancje
budynkow. Jednoczesnie wszystkie obiekty modernizowane sg wpisane do Gminnej
Ewidencji Zabytkéw — lub do Rejestru Zabytkéw. Powoduje to, ze wszystkie
inwestycje muszg by¢ prowadzone w $cistej wspoipracy z urzedem Stotecznego
Konserwatora Zabytkéw, ktoéry w wyniku swoich zalecent lub uzgodnien istotnie
wplywa na ksztalt projektow niezbednych w procesie inwestycyjnym Formutowane
przez Stotecznego Konserwatora Zabytkow rekomendacje niejednokrotnie
wymuszajg na Spoéice zastosowanie kosztownych i skomplikowanych rozwigzan
konstrukeyjnych, koniecznych dla zachowania dziedzictwa narodowego warszawskiej
Pragi co bezposrednio przekiada sie na koszty realizacji inwestycji.

Powyzsze dziatania w sposob istotny wplywaja na ostateczny koszt
wybudowania 1m?.

Pragne przy tym zaznaczy¢, ze BNW i BPL dostrzegajg potrzebe rozwoju
spotecznego budownictwa czynszowego i pozytywnie oceniaja rozwdj migjskich
spotek TBS Spotki realizujac kierunki nakreslone przez Miasto stwarzajg przede
wszystkim warunki mieszkaniowe dla rodzin przekraczajgcych kryteria do najmu
lokalu komunainego, a jednoczesnie nieposiadajacych wystarczajgcych $rodkéw
finansowych, by zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe we wilasnym zakresie.
Uzupetniajg tym samym oferte¢ na rynku mieszkaniowym. Podnoszg tez jakosé
przestrzeni publicznej i poprawiaja standard zamieszkiwania w zdegradowanych
obecnie dzielnicach Miasta. Ponadto Miasto realizujgc budownictwo poprzez ww.
spotki nie musi angazowa¢ 100% $rodkow finansowych niezbednych na
przeprowadzenie danej inwestygji, a jedynie cze$é tych $rodkéw skalkulowanych
przy udziale TBS w sposéb pozwalajacy na ustalenie stawki czynszu na poziomie
akceptowalnym dla inwestycji budownictwa spofecznego i przysziych najemcow,
a jednoczesnie umozliwiajgcy pokrycie wszystkich kosztdw, zgodnie z zapisami
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
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