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00. PLAN PREZENTACJI



ZAKRES

01. ZAKRES ANALIZY

Do analizy przyjęto budynki niskie, znajdujące się w nieruchomościach
nr 1, 3 i 6. Analiza obejmuje:
• uwarunkowana formalno- prawne
• możliwości techniczne realizacji
• koszty realizacji i eksploatacji
• Źródła finansowania
• Możliwe obecnie sposoby finansowania inwestycji

Nieruchomość Nr 1 – to 10 budynków niskich, 59 klatek schodowych
Nieruchomość Nr 3 – to 8 budynków niskich, 44 klatki schodowe
Nieruchomość Nr 6 – to 20 budynków niskich, 87 klatek schodowych

Łącznie klatek – 190 szt.



TYPOLOGIA

02. PODZIAŁ BUDYNKÓW

BUDYNKI NISKIE – rzuty/lokalizacja wind:

3 • budynek o rzucie prostokątnym, możliwość dobudowania wind do 
wszystkich klatek, winda do półpiętra

4
• budynek o rzucie prostokątnym, możliwość dobudowania wind do 
wszystkich klatek, winda do półpiętra

5
• budynek o rzucie rozrzeźbionym, w układzie prostokątnym, 
możliwość dobudowania wind do wszystkich klatek, winda do 
półpiętra



TYPOLOGIA

02. PODZIAŁ BUDYNKÓW

BUDYNKI NISKIE – rzuty/lokalizacja wind:

6 • budynek o rzucie rozrzeźbionym, w układzie prostokątnym, 
możliwość dobudowania wind do wszystkich klatek, winda do 
półpiętra

7 • budynek o rzucie rozrzeźbionym, krótkim, możliwość dobudowania 
wind do wszystkich klatek, winda do piętra w jednej klatce do 
półpiętra w drugiej, możliwość doprojektowania windy od elewacji 
tylnej. (np Lasek Brzozowy 11)



TYPOLOGIA

02. PODZIAŁ BUDYNKÓW

BUDYNKI NISKIE – BRAK MOŻLIWOŚCI DOSTAWIENIA WIND (przykłady):

• WEJŚCIE DO BUDYNKU W 
NAROZNIKU (budynek w kształcie 
litery L) – winda w kolizji z oknami

• WEJŚCIE DO BUDYNKU W 
ELEWACJI Z BALKONAMI – winda 
przysłoni widok z balkonów

• WEJŚCIA DO BUDYNKU W 
NAROZNIKU (budynek w kształcie 
litery L) – windy w kolizji z 
oknami, windy w kolizji względem 
siebie

• WEJŚCIE DO BUDYNKU W 
ELEWACJI Z BALKONAMI – brak 
miejsca na windę z uwagi na 
bliskość drogi pożarowej



LASEK BRZOZOWY 3

WIZUALIZACJE

03. KONCEPCJA REWITALIZACJI - WIZUALIZACJE

PRZED I PO

WARIANT EFEKTOWNY
NAJDROŻSZY



LASEK BRZOZOWY 10

WIZUALIZACJE

03. KONCEPCJA REWITALIZACJI - WIZUALIZACJE

PRZED I PO

WARIANT EFEKTOWNY
NAJDROŻSZY



ANALIZA

04. UWARUNKOWANIA FORMALNO - PRAWNE

• Wykonanie prac polegających na dobudowaniu wind jest czynnością przekraczająca 
zakres zwykłego zarządu nieruchomością. Zgodnie z art. 27 ustawy o spółdzielniach 
mieszkaniowych, wymagane jest podjęcie uchwały przez współwłaścicieli 
nieruchomości - głosowanie wielkością udziału w nieruchomości. 

• Wymagana większość 50 % udziałów w nieruchomości wspólnej - musi być "za"  
wykonaniem czynności przekraczającej zakres zwykłego zarządu nieruchomością.

• Jeżeli nieruchomość wspólna spółdzielni i właścicieli lokali obejmuje kilka budynków to 
o inwestycji w jednym budynku (windy) mogą w praktyce zadecydować właściciele 
lokali w innych budynkach.

• Nie ma możliwości milczącego podjęcia takiej uchwały. Wymagane jest aktywne 
działanie - oddanie głosu "za" przez współwłaściciela nieruchomości.

• Zarząd spółdzielni inicjuje proces i wyznacza czas, w czasie którego będzie możliwe 
podjęcie takiej uchwały - czyli oddanie głosu. Po czasie wyznaczonym na oddanie głosu 
informuje zainteresowanych (wszystkich współwłaścicieli nieruchomości wspólnej) o 
tym czy uchwała została podjęta i jaką wielkością głosów.

• Rekomendowane uruchomienie ankiety umożliwiającej wypowiedzenie się w tej 
kwestii również osobom posiadającym spółdzielcze własnościowe prawo do lokali. 



STRUKTURA WŁAŚCICIELSKA

04. UWARUNKOWANIA FORMALNO - PRAWNE

2306931

1832970

Nieruchomość Nr 1

Udział właścicieli Udział Spółdzielni

1830225

1347571

Nieruchomość Nr 3

Udział właścicieli Udział Spółdzielni

5374077

3869516

Nieruchomość Nr 6

Udział właścicieli Udział Spółdzielni

Udziały 
Spółdzielni

[%]

Udziały 
właścicieli

[%]
Nieruchomość

44,355,7Nieruchomość Nr 1

42,457,6Nieruchomość Nr 3

41,958,1Nieruchomość Nr 6



KOSZTY

05. KOSZTY REALIZACJI I EKSPLOATACJI

RYSUNEK POGLĄDOWY

Oferta firmy Schindler z dnia 29.08.2024 dotyczy wykonania
dźwigu w szybie murowanym, ocieplonym



KOSZTY

05. KOSZTY REALIZACJI I EKSPLOATACJI

Ogólna kalkulacja dla wykonania jednej windy 

Zakres prac budowlanych
wykonanie szczelnego podszybia;

wykonanie szybu murowanego;

wykonanie ocieplenia szybu;

elewacja nowo powstałej części budynku powinna nawiązywać do elewacji bloku;

wykonanie płyty dachowej;

odprowadzenie wody deszczowej z daszku nowego szybu;

demontaż istniejących okienek oraz usunięcie kolizyjnych części ścian ;

wykonanie otworów na drzwi ( ewentualne nadproża) w ścianie zewnętrznej szczytowej budynku w miejscu 
istniejących okienek;

wykonanie obróbek nowych przystanków – wykończenie nawiązujące do wykończenia klatki schodowej;

wszelkie obróbki budowlane i związane z tym prace wykończeniowe;

zapewnienie kierownika budowy;

wykonanie daszku nad wejściem do windy na przystanku zewnętrznym oraz odwodnienie liniowe

670 000,00 złRAZEM (brutto)

Oferta firmy Schindler
z dnia 29.08.2024



KOSZTY

05. KOSZTY REALIZACJI I EKSPLOATACJI

Koszty eksploatacji dla jednej windy

RoczneKoszty eksploatacji
4560 zł 
(380 zł / miesiąc)

Konserwacja dźwigu

360 złEnergia elektryczna – kalkulacja roczna 672,5 kWh

4 920,00 złRAZEM (brutto) konserwacja + energia elektryczna
500 zł - szacunekNaprawy po aktach wandalizmu (poza umowa konserwacyjną)

700 – 2500 zł - szacunekNaprawy eksploatacyjne po okresie gwarancji (24 miesiące)

WAŻNE:
- W większości budynków winda nie będzie dojeżdżać bezpośrednio na poziomy 

mieszkań tylko na półpiętra, dla osób z ograniczeniami ruchomości nadal będą do 
pokonana schody bezpośrednio do mieszkań. 

- Dobudowa windy obejmuje wykonanie otworów na wszystkich piętrach i przebudowę 
obecnego wejścia do Budynku.

- Dobudowa spowoduje konieczność likwidacji witryn szklanych powodując zaciemnienie 
klatek, konieczność stałego oświetlenia.

- Istnieje ryzyko zaciemnienia mieszkań sąsiadujących z dostawionym szybem.
- Wymagana zgoda walnego do zaciągania zobowiązań



KOSZTY

06. ANALIZA FINANSOWA

Założenia 

Partycypacja w kosztach realizacji dobudowy dźwigu do klatki schodowej 
• Dokumentacja formalno – prawna, szacunkowy koszt: 50 000,00 zł

• audyt dostępności,
• decyzja o warunkach zabudowy
• projekt budowlany,
• pozwolenie na budowę,
• projekt wykonawczy,

• Realizacja prac – budowa dźwigu
Propozycje spłaty kosztów budowy dźwigu:
Założono, że w kosztach budowy partycypują mieszkania II i III kondygnacji jako najbardziej 
zainteresowane. Rozliczenie inwestycji poprzez:
• Jednorazową spłatę części kosztów prac przypadających na lokal mieszkalny przez 

właściciela lokalu, po zakończeniu realizacji na konto Spółdzielni - około 167 500 zł
• Spłata rat wynikających z uzyskanego przez Spółdzielnię kredytu (w ramach Funduszu 

dostępności) przez właścicieli lokali partycypujących w budowie, np. na utworzony 
fundusz celowy, Dodatkowo: zabezpieczenie spłaty przez każdoczesnego wściela lokalu 
poprzez wpis zobowiązania do hipoteki Ksiąg wieczystych lokali do czasu spłaty 
kredytu.

Finansowane z FR nieruchomości

Finansowane przez właścicieli mieszkań
II i III kondygnacja

„Dobudowa dźwigu niesie 
dodatkowe korzyści w postaci 
podniesienia wartości 
nieruchomości nawet o około 20%”



KOSZTY

06. ANALIZA FINANSOWA

Informacje 

Nieruchomości Nr 1, 3 i 6 to łącznie 190 klatek schodowych, do analizy przyjęto 163 klatki.
• Koszt audytów dostępności (6000 zł brutto za 1 szt.):  978 000,00 zł
• Szacunkowy łączny koszt dokumentacji projektowej:  8 150 000,00 zł
• Łączny roczny odpis na FR tych nieruchomości: 5 308 228,00 zł
• Szacunkowy koszt doposażenia w dźwigi wszystkich klatek schodowych

w budynkach niskich ww. nieruchomości:  109 210 000,00 zł
• LIMIT: w ciągu 24 miesięcy od dnia podpisania umowy pożyczki można otrzymać

w BGK maksymalnie 5 000 000 zł. Limit na pożyczkobiorcę obowiązuje odrębnie dla 
pożyczek, które udzielamy BGK, i odrębnie dla wszystkich pożyczek, których udzielają 
pośrednicy finansowi (u pośrednika do 3 000 000 zł).

• Wszystkie postępowania dotyczące wydania Warunków zabudowy na terenie objętym 
„Planem Generalnym Lotniska Chopina na lata 2021 – 2040”  (teren Spółdzielni) 
zatwierdzonym w dniu 05.07.2023 zostają wstrzymane do czasu sporządzenia i 
uchwalenia  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
Fundusz Dostępności 

Pożyczka na likwidację barier architektonicznych

Na co można przeznaczyć (bariery wewnętrzne)
• Dobudowę szybu windowego oraz zakup i montaż dźwigu osobowego
• Wymianę lub modernizację dźwigu osobowego (niedostosowanego dla osób o 

szczególnych potrzebach)
• Modernizację ciągów komunikacyjnych.

07. ŹRÓDŁA FINANSOWANIA

FINANSOWANIE



Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
Fundusz Dostępności 

Pożyczka na likwidację barier architektonicznych

Warunki pożyczki:

• Brak wkładu własnego
• Oprocentowanie : od 0,15 proc. w skali roku w całym okresie kredytowania
• Długi okres spłat: do 20 lat
• Brak opłat i prowizji za czynności związane z udzieleniem  i obsługą pożyczek
• Karencja w spłacie  kapitału pożyczki do 6 miesięcy od zakończenia realizacji 
przedsięwzięcia. 

07. ŹRÓDŁA FINANSOWANIA

FINANSOWANIE



Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
Fundusz Dostępności 

Kryteria umorzenia:
• kryterium terytorialne (wg wskaźnika GUS: kwota zasiłków pielęgnacyjnych

wypłaconych na 1000 mieszkańców danej gminy):
• 10% - wskaźnik powyżej 80,00
• - 8% - wskaźnik od 50,00 do 80,00
• - 5% - wskaźnik pomiędzy 30,00 a 50,00
• - 0% - wskaźnik poniżej 30,00

• kryterium przeznaczenia budynku:
• 10% - budynki wielorodzinne

• kryterium społeczne, wg udziału osób (osoby od 60 r.ż., dzieci do lat 6 oraz ich 
prawni opiekunowie, osoby niepełnosprawne.) zamieszkałych w budynku w ogólnej 
populacji osób zamieszkałych w budynku):

• 20% gdy udział ww. osób w ogólnej populacji osób zamieszkałych wynosi powyżej 60%
• 10% gdy udział ww. osób w ogólnej populacji osób zamieszkałych wynosi od 40% do 60%

07. ŹRÓDŁA FINANSOWANIA

FINANSOWANIE

Warszawa Ursynów
Wskaźnik 23,4 – umorzenie 0%



PFRON

Dotacja ze środków PFRON

Pożyczka w ramach programu Dostępność plus może być połączona z dotacją ze 
środków PFRON.
Dotacja PFRON :  
- Do 30% wartości inwestycji, ale maksymalnie 197 000 zł ( w 2024 roku),
- Minimum 2 osoby z I grupą inwalidzką

07. ŹRÓDŁA FINANSOWANIA

FINANSOWANIE



Kalkulacja raty kredytu

Wstępna kwota kredytu: 670 000 zł brutto
Umorzenie z tytułu kryterium budynku – 10%
Kwota kredytu do spłaty po odliczeniu umorzenia 603 000 zł
Oprocentowanie : 0,15% rocznie
Okres spłaty 20 lat
Szacunkowa wysokość miesięcznej raty kredytu 2600 zł / tj. 650 zł na 1 lokal/miesiąc

Wstępna kwota kredytu: 670 000 zł brutto
Umorzenie z tytułu kryterium budynku – 10%
Umorzenie z tytułu kryterium społecznego – 20%
Kwota kredytu do spłaty po odliczeniu umorzenia 469 000 zł
Oprocentowanie : 0,15% rocznie
Okres spłaty 20 lat
Szacunkowa wysokość miesięcznej raty kredytu 1985 zł / tj. 496 zł na 1 lokal

FINANSOWANIE

07. ŹRÓDŁA FINANSOWANIA



Kalkulacja raty kredytu

Dotacja ze środków PEFRON 197 000 zł (do 30% wartości inwestycji maksymalnie
197 000 zł)
Wstępna kwota kredytu: 473 000 zł brutto
Umorzenie z tytułu kryterium budynku – 10%
Umorzenie z tytułu kryterium społecznego – 20%
Kwota kredytu do spłaty po odliczeniu umorzenia 331 100 zł
Oprocentowanie : 0,15% rocznie
Okres spłaty 20 lat
Szacunkowa wysokość miesięcznej raty kredytu 1400 zł / tj. 350 zł na 1 lokal/miesiąc

FINANSOWANIE

07. ŹRÓDŁA FINANSOWANIA



PODSUMOWANIE

08. WNIOSKI

1. Realizacja zadania nie jest możliwa przy wykorzystaniu środków
z FR nieruchomości objętych analizą.

2. Spółdzielnia nie dysponuje środkami pozwalającymi na wykonanie
dokumentacji projektowej dla wszystkich klatek w budynkach niskich.

3. Limit kredytowy w funduszu dostępności w BGK i np. u pośrednika pozwoli
maksymalnie na realizację 11 dźwigów co 24 miesiące. Czas realizacji zadania
we wszystkich klatkach przy aktualnej wycenie to około 30 lat.

4. System kwalifikacji budynków do modernizacji – jaki przyjąć? Napięcia
społeczne wynikające z jego przyjęcia i harmonogramu realizacji.

5. Konieczność stworzenia funduszy celowych, w celu zapewnienia wieloletniego
finansowania dobudowanych dźwigów.

6. Niezbędne zabezpieczenie spłaty środków wydanych na inwestycję np. poprzez
wpis do hipoteki Ksiąg wieczystych lokali partycypujących i spłacających
inwestycję, tak aby zmiana właściciela lokalu nie powodowała problemów z
bieżącym finansowaniem kredytu.

7. Duże ryzyko braku zgody i co za tym idzie braku uchwał większości właścicieli
mieszkań nieobjętych lub niezainteresowanych programem, obawiających się o
komfort mieszkania (ograniczenie dostępu światła, hałas – wejście pod oknem).

8. Środki i działania skierowane na zwiększanie dostępności dla osób starszych w
związku ze starzejącą się populacją w perspektywie ostatnich rosną, można
mieć nadzieję na ich dalszy wzrost w kolejnych latach i uruchomienie
programów umożlwiających realizację.



Doposażenie klatki (klatek) 
schodowej w budynku niskim w 

windę
Schemat postępowania
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dźwig
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Zarządu 
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eksploatacji

Zgoda 100% 
mieszkańców 
klatki (osób 
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na wykonanie i  
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INFORMACJA
do wszystkich 
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uchwał 
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klatek

Ustawa o 
Spółdzielniach 

Mieszkaniowych:
Głosowanie 
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Nieruchomości w 
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wyrażenia zgody 

na dobudowę 
dźwigu.
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Spółdzielczym 

własnościowym 
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/Rekomendacja

dla Zarządu/

Decyzja Zarządu 
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zakresie 

mieszkań 
będących 

własnością 
Spółdzielni

Wyniki 
głosowania >50% 
za – skierowanie 

do realizacji

Wyniki 
głosowania <50% 
za – zakończenie 

procesu

Uruchomienie 
postępowania 

przetargowego  i 
wybór 

wykonawcy na 2 
etapy:

1. Wykonanie 
dokumentacji 

formalno –
prawnej

2. Realizację prac 

W zależności od 
przyjętego  
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finansowania:

1. Zawarcie 
umów z 

właścicielami –
zabezpieczenie 

kredytu
2. Wpłaty na 

konto Spółdzielni 

W przypadku 
finansowania 

kredytem
Zgoda Walnego
Zgromadzenia

Członków
Spółdzielni na

wzięcie kredytu

Zawarcie umowy 
kredytowej

(zabezpieczenie
umowy)

Pozyskanie 
niezbędnej 

dokumentacji 
formalno –
prawnej do 

realizacji prac

Dokumentacja 
formalno –
prawna do 

zawarcia umowy:
- Audyt 

dostępności
- Kosztorys

Budowa dźwigów 
w klatkach 
budynków 

niskich zgodnie z 
wnioskami 

mieszkańców.


