KONCEPCJA DOBUDOWY WIND ZEWNETRZNYCH DO BUDYNKOW
NISKICH BEDACYCH W ZASOBACH SM PRZY METRZE.
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01 . ZAKRES ANALIZY

Do analizy przyjeto budynki niskie, znajdujace sie w nieruchomosciach
nr1, 3i6.Analiza obejmuje:

* uwarunkowana formalno- prawne

* mozliwosci techniczne realizacji

* koszty realizacji i eksploatacji

e Zrédta finansowania

* Mozliwe obecnie sposoby finansowania inwestycji

Nieruchomos$é Nr 1 — to 10 budynkow niskich, 59 klatek schodowych
Nieruchomos¢ Nr 3 — to 8 budynkdéw niskich, 44 klatki schodowe

Nieruchomos$é Nr 6 — to 20 budynkow niskich, 87 klatek schodowych

tacznie klatek — 190 szt.




02 PODZIAL. BUDYNKOW

BUDYNKI NISKIE — rzuty/lokalizacja wind:

Opis nieruchomoéci llo&c lokali llosc Katek Winda 1/2 pietra Winda pietro ilos¢ kondygnadji wstepne uwagi po dokonaniu wizji
3 Raabego 10 16 2 X 4 przeszklone piony kKlatkowe, mozliwosé wykonania wind, zniszczone elewacje
4 Raabego 12 24 2 X 4 windy moZliwe we wszystkich klatkach zniszczone elewacje
5 Lasek Brzozowy 3 a2 4 - 4 Ell;?:ﬂek schodkowy, ocieplony "cegietkami”, jest miejsce na windy do wszystkich
6 Lasek Brzozowy 10 56 [i] A 4 budynekw "L zuskokami, jest miejsce na widny,
7 Lasek Brzozowy 11 38 2 i 4 ;&raéér];ii;rzi:gwie, brak mozliwosci dostawienia wind od frontu, windy mozliwe od

* budynek o rzucie prostokatnym, mozliwos¢ dobudowania wind do
wszystkich klatek, winda do poétpietra

%
* budynek o rzucie prostokatnym, mozliwos¢ dobudowania wind do

wszystkich klatek, winda do poétpietra

%
* budynek o rzucie rozrzezbionym, w uktadzie prostokatnym,

mozliwos¢ dobudowania wind do wszystkich klatek, winda do
potpietra

TYPOLOGIA




02 PODZIAL. BUDYNKOW

BUDYNKI NISKIE — rzuty/lokalizacja wind:

Opis nieruchomosci llo&c lokali llosc Katek Winda 1/2 pietra Winda pietro ilos¢ kondygnadji wstepne uwagi po dokonaniu wizji
3 Raabego 10 16 2 X 4 przeszklone piony klatkowe, mozliwos ¢ wykonania wind, zniszczone elewacje
4 Raabego 12 24 3 X 4 windy mozliwe we wszystkich klatkach zniszczone elewacje

5 Lacek Bz 3 a2 4 - 4 budynek schodkowy, acieplony "cegietkami”, jest miejsce na windy do wszystkich

klatek
6 Lasek Brzozowy 10 56 [i] A 4 budynekw "L zuskokami, jest miejsce na widny,
7 T T 1 38 5 i 4 wejscia po skarpie, brak moZliwosci dostawienia wind od frontu, windy mozliwe od

strony ogradkdw

* budynek o rzucie rozrzezbionym, w uktadzie prostokgtnym,
mozliwos$¢ dobudowania wind do wszystkich klatek, winda do

Epéhgigtra

* budynek o rzucie rozrzezbionym, krotkim, mozliwos¢ dobudowania
wind do wszystkich klatek, winda do pietra w jednej klatce do
potpietra w drugiej, mozliwos¢ doprojektowania windy od elewac;ji
tylnej. (np Lasek Brzozowy 11)

TYPOLOGIA




02 PODZIAL. BUDYNKOW

» WEJSCIE DO BUDYNKU W
NAROZNIKU (budynek w ksztatcie

litery L) — winda w kolizji z oknami

« WEJSCIA DO BUDYNKU W
NAROZNIKU (budynek w ksztatcie
litery L) — windy w kolizji z
oknami, windy w kolizji wzgledem
siebie

+ WEJSCIE DO BUDYNKU W
ELEWACIJI Z BALKONAMI — brak
miejsca na winde z uwagi na
bliskos¢ drogi pozarowej

» WEJSCIE DO BUDYNKU W
ELEWACIJI Z BALKONAMI — winda
przystoni widok z balkonow

TYPOLOGIA
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04 UWARUNKOWANIA FORMALNO - PRAWNE

* Wykonanie prac polegajgcych na dobudowaniu wind jest czynnoscig przekraczajgca
zakres zwyktego zarzagdu nieruchomoscia. Zgodnie z art. 27 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, wymagane jest podjecie uchwaty przez wspadotwiascicieli
nieruchomosci - gtosowanie wielkoscig udziatu w nieruchomosci.

* Wymagana wiekszos¢ 50 % udziatow w nieruchomosci wspolnej - musi byc¢ "za"
wykonaniem czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia.

* Jezeli nieruchomosc¢ wspolna spotdzielni i wtascicieli lokali obejmuje kilka budynkéw to
o inwestycji w jednym budynku (windy) moga w praktyce zadecydowac wtasciciele
lokali w innych budynkach.

* Nie ma mozliwosci milczgcego podjecia takiej uchwaty. Wymagane jest aktywne
dziatanie - oddanie gtosu "za" przez wspotwtasciciela nieruchomosci.

e Zarzad spotdzielni inicjuje proces i wyznacza czas, w czasie ktorego bedzie mozliwe
podjecie takiej uchwaty - czyli oddanie gtosu. Po czasie wyznaczonym na oddanie gtosu
informuje zainteresowanych (wszystkich wspotwtascicieli nieruchomosci wspdlnej) o
tym czy uchwata zostata podjeta i jaka wielkoscig gtosow.

 Rekomendowane uruchomienie ankiety umozliwiajgcej wypowiedzenie sie w tej
kwestii rowniez osobom posiadajgcym spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokali.

ANALIZA



04. uWARUNKOWANIA FORMALNO - PRAWNE

NieruchomosSc¢ Nr 1 NieruchomosS¢ Nr 3

o O

m Udziat wiascicieli = Udziat Spétdzielni m Udziat wiascicieli = Udziat Spétdzielni

NieruchomosSc¢ Nr 6

Udziaty Udziaty

Nieruchomos¢ wiascicieli | Spoétdzielni

[%] [%]
Nieruchomos¢ Nr 1 55,7 44,3
Nieruchomosc¢ Nr 3 57,6 42,4
Nieruchomosc¢ Nr 6 58,1 41,9

m Udziat wtascicieli  m Udziat Spétdzielni STRUKTURA WLASCICIELSKA



05 KOSZTY REALIZACJI | EKSPLOATACJI

SZYB WINDY

WEJSCIE DO BUDYNKU
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Oferta firmy Schindler z dnia 29.08.2024 dotyczy wykonania
dzwigu w szybie murowanym, ocieplonym

KOSZTY




05 KOSZTY REALIZACJI | EKSPLOATACJI
................................................................................................................ Oferta firmy Schindler

Ogdlna kalkulacja dla wykonania jednej windy 7 dnia 29.08.2024

Zakres prac budowlanych _

wykonanie szczelnego podszybia;

wykonanie szybu murowanego;

wykonanie ocieplenia szybu;

elewacja nowo powstatej czesci budynku powinna nawigzywac¢ do elewacji bloku;

wykonanie ptyty dachowej;

odprowadzenie wody deszczowej z daszku nowego szybu;

demontaz istniejgcych okienek oraz usuniecie kolizyjnych czesci $cian ;

wykonanie otworéw na drzwi ( ewentualne nadproza) w scianie zewnetrznej szczytowej budynku w miejscu
istniejgcych okienek;

wykonanie obrébek nowych przystankéw — wykonczenie nawigzujgce do wykonczenia klatki schodowej;
wszelkie obrébki budowlane i zwigzane z tym prace wykonczeniowe;

zapewnienie kierownika budowy;

wykonanie daszku nad wejsciem do windy na przystanku zewnetrznym oraz odwodnienie liniowe

RAZEM (brutto) 670 000,00 zt

KOSZTY



05 KOSZTY REALIZACJI | EKSPLOATACJI

Koszty eksploatacji dla jednej windy

Koszty eksploatac;ji m

Konserwacja dzwigu 4560 zt
(380 zt / miesigc)

Energia elektryczna — kalkulacja roczna 672,5 kWh 360 zt

RAZEM (brutto) konserwacja + energia elektryczna 4 920,00 zt

Naprawy po aktach wandalizmu (poza umowa konserwacyjng) 500 zt - szacunek
Naprawy eksploatacyjne po okresie gwarancji (24 miesigce) 700 — 2500 zt - szacunek
WAZNE:

- W wiekszosci budynkow winda nie bedzie dojezdzac bezposrednio na poziomy
mieszkan tylko na potpietra, dla oséb z ograniczeniami ruchomosci nadal beda do
pokonana schody bezposrednio do mieszkan.

- Dobudowa windy obejmuje wykonanie otwordw na wszystkich pietrach i przebudowe
obecnego wejscia do Budynku.

- Dobudowa spowoduje koniecznosc likwidacji witryn szklanych powodujgc zaciemnienie
klatek, koniecznos¢ statego oswietlenia.

- Istnieje ryzyko zaciemnienia mieszkan sgsiadujgcych z dostawionym szybem.

-  Wymagana zgoda walnego do zaciggania zobowigzan

KOSZTY




»Dobudowa dzwigu niesie
_06. anALIZAFINANSOWA dodatkowe korzysci w postaci

Zatozenia podniesienia wartosci
nieruchomosci nawet o okoto 20%”

Partycypacja w kosztach realizacji dobudowy dzwigu do klatki schodowej
* Dokumentacja formalno — prawna, szacunkowy koszt: 50 000,00 zt
e audyt dostepnosci, m
* decyzja o warunkach zabudowy
* projekt budowlany, —  Finansowane z FR nieruchomosci
* pozwolenie na budowe,
* projekt wykonawczy,

* Realizacja prac — budowa dzwigu Finansowane przez wtascicieli mieszkan
Propozycje sptaty kosztow budowy dzwigu: === i | kondygnacja

Zatozono, ze w kosztach budowy partycypujg mieszkania Il i lll kondygnacji jako najbardziej

zainteresowane. Rozliczenie inwestycji poprzez:

* Jednorazowag spfate czesci kosztow prac przypadajgcych na lokal mieszkalny przez
wtasciciela lokalu, po zakonczeniu realizacji na konto Spétdzielni - okoto 167 500 zt

» Sptata rat wynikajacych z uzyskanego przez Spoétdzielnie kredytu (w ramach Funduszu
dostepnosci) przez wtascicieli lokali partycypujacych w budowie, np. na utworzony
fundusz celowy, Dodatkowo: zabezpieczenie sptaty przez kazdoczesnego wsciela lokalu
poprzez wpis zobowiqgzania do hipoteki Ksigg wieczystych lokali do czasu spfaty

kredytu.
KOSZTY




06. ANALIZA FINANSOWA

Informacje

Nieruchomosci Nr 1, 3 i 6 to tacznie 190 klatek schodowych, do analizy przyjeto 163 klatki.

e Koszt audytéw dostepnosci (6000 zt brutto za 1 szt.): 978 000,00 zt

e Szacunkowy tgczny koszt dokumentacji projektowej: 8 150 000,00 zt

* t3czny roczny odpis na FR tych nieruchomosci: 5 308 228,00 zt

e Szacunkowy koszt doposazenia w dzwigi wszystkich klatek schodowych
w budynkach niskich ww. nieruchomosci: 109 210 000,00 zi

e LIMIT: w ciggu 24 miesiecy od dnia podpisania umowy pozyczki mozna otrzymac
w BGK maksymalnie 5 000 000 zi. Limit na pozyczkobiorce obowigzuje odrebnie dla
pozyczek, ktore udzielamy BGK, i odrebnie dla wszystkich pozyczek, ktorych udzielaja
posrednicy finansowi (u posrednika do 3 000 000 zi).

* Wszystkie postepowania dotyczgce wydania Warunkéw zabudowy na terenie objetym
,Planem Generalnym Lotniska Chopina na lata 2021 — 2040” (teren Spoétdzielni)
zatwierdzonym w dniu 05.07.2023 zostajg wstrzymane do czasu sporzgdzenia i
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

KOSZTY



07. ZRODLA FINANSOWANIA

Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
Fundusz Dostepnosci

Pozyczka na likwidacje barier architektonicznych

Na co mozna przeznaczy¢ (bariery wewnetrzne)
 Dobudowe szybu windowego oraz zakup i montaz dzwigu osobowego

*  Wymiane lub modernizacje dzwigu osobowego (niedostosowanego dla oséb o
szczegdlnych potrzebach)

 Modernizacje ciggdw komunikacyjnych.




07. ZRODLA FINANSOWANIA

Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
Fundusz Dostepnosci

Pozyczka na likwidacje barier architektonicznych

Warunki pozyczki:

e Brak wktadu wtasnego

e Oprocentowanie : od 0,15 proc. w skali roku w catym okresie kredytowania
e Dtugi okres sptfat: do 20 lat

* Brak optat i prowizji za czynnosci zwigzane z udzieleniem i obstugg pozyczek

e Karencja w sptacie kapitatu pozyczki do 6 miesiecy od zakonczenia realizacji
przedsiewziecia.



07. ZRODLA FINANSOWANIA

Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
Fundusz Dostepnosci

Kryteria umorzenia:

* kryterium terytorialne (wg wskaznika GUS: kwota zasitkow pielegnacyjnych
wyptaconych na 1000 mieszkancow danej gminy):

* 10% - wskaznik powyzej 80,00

« -8% - wskaznik od 50,00 do 80,00 Warszawa Ursynow

e -5% - wskaznik pomiedzy 30,00 a 50,00 Wskaznik 23,4 — umorzenie 0%
* -0% - wskaznik ponizej 30,00

e kryterium przeznaczenia budynku:
e 10% - budynki wielorodzinne

* kryterium spoteczne, wg udziatu oséb (osoby od 60 r.z., dzieci do lat 6 oraz ich
prawni opiekunowie, osoby niepetnosprawne.) zamieszkatych w budynku w ogélnej
populacji oséb zamieszkatych w budynku):

e 20% gdy udziat ww. oséb w ogdlnej populacji osdb zamieszkatych wynosi powyzej 60%
e 10% gdy udziat ww. osdb w ogdlnej populacji oséb zamieszkatych wynosi od 40% do 60%




07. ZRODLA FINANSOWANIA

Dotacja ze srodkéw PFRON

Pozyczka w ramach programu Dostepnos¢ plus moze by¢ potgczona z dotacja ze
srodkédw PFRON.

Dotacja PFRON :
- Do 30% wartosci inwestycji, ale maksymalnie 197 000 zt ( w 2024 roku),

- Minimum 2 osoby z | grupa inwalidzka




07. ZRODLA FINANSOWANIA

Kalkulacja raty kredytu

Wstepna kwota kredytu: 670 000 zt brutto
Umorzenie z tytutu kryterium budynku — 10%
Kwota kredytu do sptaty po odliczeniu umorzenia 603 000 zt

Oprocentowanie : 0,15% rocznie

Okres sptaty 20 lat

Szacunkowa wysoko$¢ miesiecznej raty kredytu 2600 zt / tj. 650 zt na 1 lokal/miesigc

Wstepna kwota kredytu: 670 000 zt brutto

Umorzenie z tytutu kryterium budynku — 10%

Umorzenie z tytutu kryterium spotecznego — 20%

Kwota kredytu do sptaty po odliczeniu umorzenia 469 000 zt
Oprocentowanie : 0,15% rocznie

Okres sptaty 20 lat

Szacunkowa wysokos$¢é miesiecznej raty kredytu 1985 zt / tj. 496 zt na 1 lokal




07. ZRODLA FINANSOWANIA

Kalkulacja raty kredytu

Dotacja ze sSrodkow PEFRON 197 000 zt (do 30% wartosci inwestycji maksymalnie
197 000 zf)

Wstepna kwota kredytu: 473 000 zt brutto
Umorzenie z tytutu kryterium budynku — 10%

Umorzenie z tytutu kryterium spotecznego — 20%
Kwota kredytu do sptaty po odliczeniu umorzenia 331 100 zt

Oprocentowanie : 0,15% rocznie
Okres sptaty 20 lat
Szacunkowa wysoko$¢ miesiecznej raty kredytu 1400 zt / tj. 350 zt na 1 lokal/miesigc

o




08. wnioski

1. Realizacja zadania nie jest mozliwa przy wykorzystaniu sSrodkow
z FR nieruchomosci objetych analiza.

2. Spotdzielnia nie dysponuje Srodkami pozwalajgcymi na  wykonanie
dokumentacji projektowej dla wszystkich klatek w budynkach niskich.

3. Limit kredytowy w funduszu dostepnosci w BGK i np. u posrednika pozwoli
maksymalnie na realizacje 11 dzwigdw co 24 miesigce. Czas realizacji zadania
we wszystkich klatkach przy aktualnej wycenie to okoto 30 lat.

4. System kwalifikacji budynkdw do modernizacji — jaki przyjac¢? Napiecia
spoteczne wynikajgce z jego przyjecia i harmonogramu realizacji.

5. Koniecznos¢ stworzenia funduszy celowych, w celu zapewnienia wieloletniego
finansowania dobudowanych dzwigow.

6. Niezbedne zabezpieczenie sptaty srodkow wydanych na inwestycje np. poprzez
wpis do hipoteki Ksiag wieczystych lokali partycypumcych i sptacajgcych
inwestycje, tak aby zmiana witasciciela lokalu nie powodowata problemow z
biezgcym finansowaniem kredytu.

7. Duze ryzyko braku zgody i co za tym idzie braku uchwat wiekszosci wtascicieli
mieszkan nieobjetych lub niezainteresowanych programem, obawiajgcych sie o
komfort mieszkania (ograniczenie dostepu swiatta, hatas — wejscie pod oknem).

8. Srodki i dziatania skierowane na zwiekszanie dostepnoéci dla oséb starszych w
zwigzku ze starzejacg sie populacjg w perspektywie ostatnich rosng, mozna
mieC nadzieje na ich dalszy wzrost w kolejnych latach i uruchomienie
programow umozlwiajacych realizacje.

PODSUMOWANIE



Doposazenie klatki (klatek)
schodowej w budynku niskim w
winde



Whiosek
mieszkancow
klatki
zainteresowanej
doposazeniem w
dzwig

Ankieta wsréd
mieszkancow
dysponujacych
Spoétdzielczym
witasnosSciowym
prawem do
lokalu

/Rekomendacja
dla Zarzadu/

W przypadku
finansowania
kredytem

Zgoda Walnego
Zgromadzenia
Cztonkéw
Spotdzielni na
wziecie kredytu

Informacja
Zarzadu
Spoétdzielni o
mozliwosci
doposazenia i
sposobach
finansowania
prac

+ koszty
eksploatacji

Decyzja Zarzadu
W oparciu o
wyniki ankiety w
zakresie
mieszkan
bedacych
wtasnoscia
Spotdzielni

Dokumentacja
formalno —
prawna do

zawarcia umowy:
- Audyt
dostepnosci
- Kosztorys

Zgoda 100%
mieszkancoéw
klatki (oséb
partycypujacych
w doposazeniu)
na wykonanie i
finansowanie
realizacji prac
okres$lonych w
Informacji

WyniKki

gtosowania >50%

za — skierowanie
do realizacji

Zawarcie umowy
kredytowej

(zabezpieczenie
umowy)

INFORMACIA

do wszystkich
mieszkancow
nieruchomosci o
wptynieciu wniosku
i planowanym
terminie zbierania
uchwat
Wspotwiascicieli

Uruchomienie
postepowania
przetargowego i
wybor
wykonawcy na 2
etapy:

1. Wykonanie
dokumentacji
formalno —
prawnej

2. Realizacje prac

Pozyskanie
niezbednej
dokumentacji
formalno —
prawnej do
realizacji prac

Ustawa o
Spotdzielniach
Mieszkaniowych:

Gtosowanie
wspotwiascicieli
Nieruchomosci w
sprawie
wyrazenia zgody
na dobudowe
dzwigu.

W zaleznosci od

przyjetego
modelu
finansowania:

1. Zawarcie
umow z
wiascicielami —
zabezpieczenie
kredytu

Budowa dzwigdéw
w klatkach
budynkéw

niskich zgodnie z
whnioskami

mieszkancow.




