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I. Co to za warsztaty, przez kogo i dla kogo organizowane

Grow with Warsaw to cykl spotkan warsztatowych dla branzy nieruchomosci. Ma on na celu zaprezentowanie
polityki przestrzennej VWarszawy oraz wypracowanie — poprzez otwarty dialog z kluczowymi przedstawicielami branzy
nieruchomosci — propozycji rozwiazan systemowych, ktére beda wskazowkami do nowego Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st.VWarszawy, ksztattujacego polityke przestrzenng miasta.

Organizatorem przedsiewziecia Grow with Warsaw sa: Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego oraz
Biuro Rozwoju Gospodarczego Urzedu m.st. Warszawy.

Partnerem projektu jest Urban Land Institute Poland, odpowiedzialny za merytoryczne przygotowanie
i organizacje warsztatéw oraz moderacje dyskusji.

T Urban Land
institute

Rozwoj rynku mieszkaniowego
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2. O czym byly piate warsztaty
Spotkanie Grow with Warsaw dotyczace rozwoju rynku mieszkaniowego w Warszawie odbyto sie 12 wrzesnia 2018
roku w Centrum Kreatywnosci Targowa w Warszawie.
O czym mowili eksperci na piatych warsztatach z serii? Oto tematy:
* Jak budowac nowe osiedla po wejsciu w zycie specustawy?
* Jakie wytyczne zawieraja lokalne standardy urbanistyczne?

* Jak skoordynowac prace urzednikdw réznych wydziatdw w miescie, aby proces uzyskiwania zgod i pozwolen
niezbedny do rozpoczecia budowy przebiegat sprawniej i szybciej?

* O konsekwencjach rozlewania sie budownictwa mieszkaniowego.

* O budowie i standardzie akademikdéw w Warszawie oraz potrzebie tworzenia budynkow, ktére beda
oferowaty wiecej niz miejsca do spania.

Urban Land Poland
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» O koniecznosci tworzenia mieszkan przyjaznych seniorom.

* O potrzebie budowania lokali w Warszawie w ramach PPP.

3. Wprowadzenie organizatorow warsztatow do dyskusji

Warsztaty otworzyt Piotr Sawicki, dyrektor Biura Rozwoju Gospodarczego Urzedu m.st. Warszawy
oraz Dorota Wysokinska - Kuzdra, przewodniczaca ULI Poland.

— Miasto tworzy program mieszkaniowy #Mieszkania2030. Przez 10 lat powstanie |5 tysiecy dostgpnych mieszkan.
Affordable housing to oferta, ktora funkcjonuje od lat w miastach Zachodniej Europy. Teraz czas na VWarszawe
- mowit Piotr Sawicki, dyrektor Biura Rozwoju Gospodarczego Urzedu m.st. Warszawy. — Jednoczesnie tworzymy
tzw. Warszawski Standard Mieszkaniowy, czyli rodzaj lokalnej certyfikacji, ktéra bedzie tez jednoznaczna odpowiedzia
na pytanie, czego miasto oczekuje od inwestycji mieszkaniowych: zaréwno publicznych, jak i deweloperskich.

Dyrektor Sawicki dodat, ze miasto przygotowuije atrakcyjne tereny w Warszawie pod nowe inwestycje, ktére planuje
realizowa¢ we wspétpracy z rynkiem. — Bedziemy wzmacnia¢ wykorzystanie formuty PPP i koncesji w miejsko-
prywatnych projektach. Dzieki temu na rynek trafia nowe nieruchomosci, co jest szczegolnie wazne w dzisiejszej sytuacji
malejacej podazy gruntow. Natomiast samorzad bedzie mogt realizowac cele publiczne przy wspoffinansowaniu rynku.
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Dorota Wysokinska — Kuzdra, przewodniczaca ULI Poland, podkreslata znaczenie spotkan wiadz Warszawy
z inwestorami, deweloperami i innymi uczestnikami rynku, zwracajac uwage na chec dzielenia sie doswiadczeniami,
jakie ULI (organizacja non-profit) ma z innych europejskich rynkow.
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Kolejnym punktem warsztatéw bylo wprowadzenie organizatoréw warsztatéw do dyskusji. Prezentacje przedstawit
Marek Goluch, zastepca dyrektora Biura Polityki Lokalowej, Urzedu m.st. Warszawy, ktory mowit
o potrzebach mieszkaniowych stolicy oraz propozycji wspotpracy z deweloperami.

— Miasto ma 82 tysiace mieszkan komunalnych. Od 2008 roku buduje $rednio 300 mieszkan komunalnych rocznie,
przeznaczajac na to okoto 50 min zt. Wybudowalismy blisko 3 tysigce lokali w tym czasie - mowit wicedyrektor Goluch.

Podkreslat, ze w stolicy jest duze zapotrzebowanie na lokale w zasobach miasta. — Musimy budowaé¢, bo odzyskiwanych
lokali nie wystarcza, aby zaspokoi¢ potrzeby oczekujacych w kolejce. Budowalismy mieszkania komunalne w ramach
spotek TBS, wydzielalismy lokale socjalne w roznych budynkach, aby nie tworzy¢ getta, nie generowac biedy przez
pokolenia w jednym miejscu. Ciagle jednak nie jesteSmy w stanie zaspokoi¢ potrzeb wszystkich - mowit wicedyrektor
Goluch.

Podkreslat, ze miasto widzi potrzebe budowania mieszkan z czynszem do 30 zt za mkw., aby optata za lokal byta dostepna.
— To troche drozej niz w lokalach TBS, a mniej niz na rynku prywatnym. Stawiamy jednoczesnie na rozwdj TBS.
Chcemy, aby szybko podwoity liczbe mieszkan, jakie maja.Teraz w ich zasobach jest 2,5 tysiaca lokali, ktorymi zarzadzaja
- wyliczat Marek Goluch.

Mowit, ze miasto poszukuje partnerow, ktérzy maja mate mieszkania na wynajem lub w zamian za grunty
przekazaliby takie lokale na potrzeby samorzadu. — PPP jest tu szansa, ale tez wyzwaniem. Nie nalezy oczekiwag,
ze deweloperzy zatrzymaja pule mieszkan w swoim portfelu po to, aby wynajmowac osobom wskazanym przez miasto.
Nalezatoby raczej poszukiwa¢ duzego inwestora finansowego, ktorego skionitaby do wspotpracy wieloletnia umowa
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z miastem — podkreslat dyrektor Goluch. Jego zdaniem obecnie w Polsce nie ma prywatnych przedsiebiorcow gotowych
do podiecia sig facility management w przypadku mieszkan komunalnych i dziatania w perspektywie dtugofalowe;j.

O wspotpracy miast na Zachodzie Europy z prywatnymi inwestorami na rynku mieszkaniowym méwit w kolejnej
prezentacji David Brodersen, cztonek Executive Committee ULI Poland. Pokazywat, w jaki sposob stolica
mogtaby sie zainspirowac dziataniami Lipska i Luksemburga, jesli chodzi o tworzenie wspdlnych przedsigwziec
mieszkaniowych z prywatnymi partnerami (na podstawie doswiadczen ULI).

« The designation of “urban” ar
the lower-density comm t
live, work, learn, and play.
themselves to the binary d
the cul-de-sacs of the suburbs

longer describe

aried, and the plac
From the cobbl
fferent types of places—both urban and st

leston

The New Geography of Urban Neighbourhoods, ©2018 Urban Land Institute and RCLCO.
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—Warszawa jest w szczegdlnym momencie rozwoju. Prognozujemy, ze zmiany zwiazane z naturalnym rozwojem stolicy
Polski przyspiesza w najblizszych latach. Nie tylko bedzie przybywa¢ mtodych mieszkancow, miejsc pracy dla nich,
nowoczesnych rozwiazan poprawiajacych jakos$¢ zycia. Pojawia sig¢ tez inne trendy. Warszawa, podobnie jak miasta
Europy Zachodniej, bedzie si¢ starzata. Poza tym przybedzie migrantow — zaréwno tych z innych czesci Polski, jak
i tych zza granicy. Te wszystkie zjawiska nalezy wzia¢ pod uwage przy planowaniu rozwoju miasta, w tym inwestycji
mieszkaniowych. Nie mozna tez zapominac o potrzebach senioréow i studentow — podkreslat ekspert ULI Poland.

Zadat w czasie warsztatow otwarte pytanie: czy VWarszawa poradzi sobie z przyjeciem 250 tys. mieszkancow w ciagu
kilkunastu lat? — Lipsk miat podobny problem i poradzit sobie z takim wyzwaniem. Uwolnit tereny wewnatrz miasta,
wiadze Lipska stworzyty tzw. sojusz z rozsadku z prywatnymi inwestorami, aby wyburzy¢ stare budynki komunalne
i postawi¢ nowe — opowiadat David Brodersen. — Takze w Warszawie w centrum miasta mieszkania sa przestarzate.
Wiele juz nie odpowiada potrzebom mieszkancow. W Lipsku byto podobnie. Dlatego zarzadzajacy miastem zawarli
umowy z towarzystwami budownictwa i udato sie przebudowac |3 tys. lokali. W miejscu starych blokéw wybudowali
nowe, dla réznych grup spotecznych. Tak, wyburzenie i przebudowanie tych budynkéw to byt drastyczny krok.
W Warszawie jednak takze wydaje sie to nieuniknione.Wiele budynkéw powinno by¢ wycofane z uzytkowania.

UrbanLand Poland
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Ekspert ULl Poland mowit takze o tym, jak Luksemburgowi udato sie stworzy¢ ponad 20 tys. nowych budynkéow
mieszkalnych, wykorzystujac koncepcje Transit Oriented Development (TOD), czyli budujac bloki wzdtuz nowej linii
tramwajowej prowadzacej z centrum miasta na lotnisko.

—Ten projekt miasto zrealizowato odpowiadajac na zapotrzebowanie profesjonalistow m.in. z branzy finanséw oraz ich
rodzin, ktorzy przeprowadzali sie z innych krajow do Luksemburga, by tam pracowaé — wyjasniat David Brodersen. —
Jesli Warszawa naprawde chce by¢ europejskim centrum finansowym, musi stosowa¢ koncepcje TOD wzdfuz istniejacej
linii metra M1 i przysztej linii metra M2, aby zwiekszy¢ dostepnos¢ mieszkan dla specjalistow oraz zmniejszy¢ ruch
samochodowy do centrum miasta.

Nastepnie glos zabrata Marlena Happach, dyrektor Biura Architektury i Planowania Przestrzennego,
Architekt Miasta, ktéra opowiedziata o Lokalnych Standardach Urbanistycznych jako odpowiedzi Warszawy na lex
deweloper.

— Specustawa weszta w zycie w sierpniu 2018 roku. Do potowy wrzesnia nie wptynat do nas zaden wniosek o lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej na podstawie specustawy — méwita Marlena Happach, dyrektor Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego, Architekt Miasta.

Dodata, ze gdy takie wnioski wptyna, ma je rozpatrywac Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego, a nie bgda one
procedowane w |8 dzielnicach. Dyrektor Happach moéwita tez o standardzie mieszkaniowym, ktory dzis ma okresla¢
jakos¢ inwestycji miejskich, ale w przysziosci bedzie dotyczy¢ takze przedsiewzie¢ prywatnych.

Inwestorzy byli szczegdlnie zainteresowani tematem lokalnych standardow urbanistycznych jako odpowiedzi Warszawy
na lex deweloper i zadawali wiele pytan.

— Najtrudniejsze beda wnioski sprzeczne z planami miejscowymi, wykorzystujace specustawe. Tam, gdzie nie ma planow,
gdzie s3 tereny poprodukcyjne niewykorzystane, nie widzimy powodu, by nie powstawaty osiedla, jesli teren sie do tego
nadaje i mozna tam budowa¢ wielofunkcyjne miasto — tlumaczyta dyrektor Happach. — Nie widzimy miejsca dla blokow
w szczerym polu. Bedziemy dbac o dobry standard, sprzyjajacy zdrowemu rozwojowi miasta.

Prezentacja o lokalnych standardach urbanistycznych, ktora wywotata bardzo duze zainteresowanie uczestnikow
warsztatow, zostata udostgpniona na stronie BAiPP:

http://www.architektura.um.warszawa.pl/content/inwestycje-mieszkaniowe-i-towarzysz%C4%85ce
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4. Dyskusja na temat rozwoju rynku mieszkaniowego w Warszawie
Moderatorem dyskusji byta Grazyna Btaszczak, dziennikarka piszaca o rynku nieruchomosci, redaktor
»Nieruchomosci z gérnej potki”.

Uczestnicy rozmawiali o wspotdziataniu miasta i inwestorow przy budowie osiedli mieszkaniowych w Warszawie,
dla réznych grup spotecznych, w réznych formutach i réznym sposobie finansowania.

Debacie towarzyszyly slajdy tematyczne, przygotowane specjalnie na to spotkanie przez Knowledge i Legal Partners
warsztatow.

. DENTONS: NAJWIEKSZE PROBLEMY DEWELOPEROW MIESZKANIOWYCH BUDUJACYCH
W WARSZAWIE ?

Co ma wptyw na rynek mieszkaniowy w Warszawie?

Najwieksze problemy deweloperéw mieszkaniowych budujacych w Warszawie — gdzie miasto mogtoby poprawic
wspotprace?

» Skrdcenie czasu oczekiwania na decyzje oraz uzgodnienia wymagane do ich wydania, poprzez sprawne prowadzenie
postepowan, w szczegodlnosci tych, w ktérych wystepuja sprzeczne interesy

» Poprawienie spojnosci uzyskiwanych uzgodnien

» Uchwalanie planéw miejscowych, aktualizacje studium, w szczegolnosci w zakresie parametréw transportowych
i parkingowych

» Rozwdj infrastruktury stuzgcej mieszkarncom, zapewnienie ustug publicznych

» Uregulowanie tytutu prawnego do terendw (roszczenia restytucyjne, komunalizacje)
Specustawa deweloperska
» Wymaga uchwaty rady miejskiej, zastepujacej plan miejscowy, opartej na postanowieniach studium
» Umozliwia uruchomienie nowych terenéw pod inwestycje (kolejowe, pocztowe, wojskowe)
» Uproszczone procedury uzyskiwania uzgodnien
* Ryzyko braku spéjnosci urbanistyczne;j

» Koniec systemu planowania przestrzennego?

1 A#DENTONS

— Caly proces: od ztozenia wniosku do wydania zgody na realizacje inwestycji mieszkaniowej, jest zbyt skomplikowany
i zbyt dtugi.Wymaganych jest wiele zgdd, uzgodnien, formalnosci przedtuzaja sie znaczaco — mowit Piotr Staniszewski,
partner w Kancelarii Dentons.

Co — zdaniem ekspertow z tej kancelarii — jest konieczne do poprawienia sytuacji? M.in.:

» Skrocenie czasu oczekiwania na decyzje oraz uzgodnienia wymagane do ich wydania, poprzez sprawne
prowadzenie postepowan, w szczegdlnosci tych, w ktérych wystepuja sprzeczne interesy.

* Poprawienie spojnosci uzyskiwanych uzgodnien.

* Uchwalanie planow miejscowych, aktualizacje studium, w szczegélnosci w zakresie parametrow
transportowych i parkingowych.

—
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Eksperci zwracali tez uwage w czasie dyskusji na konsekwencje specustawy deweloperskiej zastepujacej plan miejscowy.
Wskazywali réwniez, ze nowe prawo umozliwia uruchomienie nowych terenéw pod inwestycje (w przypadku terenéw
pokolejowych, popocztowych i powojskowych nie jest konieczne zachowanie zgodnosci ze studium miasta) i moze
oznacza¢ koniec systemu planowania przestrzennego.

Deweloperzy pytali wiec: czy bedzie mozliwa zmiana przeznaczenia terenu tam, gdzie sa np. biura budowane w latach
90. XX wieku, na funkcje mieszkaniowe, korzystajac ze specustawy? Przedstawiciele miasta obecni na warsztatach
nie wykluczali tej mozliwosci, cho¢ podkreslali, Zze ostateczna decyzja bedzie w kazdym przypadku nalezata do Rady
Miasta.

Zwracali uwage, ze cho¢ np. na biurowym Stuzewcu — o ktéry pytali inwestorzy — brakuje funkcji mieszkaniowych,
to zeby apartamentowce powstaty i mieszkato si¢ tam wygodnie, trzeba zapewni¢ - zgodnie z przepisami — np. placowki
oswiatowe dzieciom. Jesli wiec nie ma szkot czy przedszkoli, to trudno méwi¢ o rozwoju tej czesci miasta.

Dyskusja o wspotpracy inwestoréw i miasta dotyczyta takze PPP. Zbigniew Malisz, dyrektor warszawskiego
oddziatu Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich, podkreslat w trakcie rozmowy o wspétpracy w ramach
PPP, ze problemem dla inwestoréw jest prawo chroniace najemcéw nieptacacych czynszéw oraz brak mozliwosci
weryfikowania przychodow lokatorow.

— Inwestor chetnie wybudowatby mieszkania dla miasta, ale ryzyko jest tu ogromne.Wiele firm wesztoby do projektu,
gdyby mogto mie¢ pewnos¢, ze niepfacacy lokator nie bedzie finansowo obciazat dewelopera, bo to wiaze si¢ ze strata.
Pytanie zatem: kto bytby strong umowy z inwestorem: miasto czy najemcy? — dopytywat Zbigniew Malisz.

Marek Goluch, zastepca dyrektora Biura Polityki Lokalowej, Urzedu m.st.VVarszawy, podkreslat, ze ryzyko eksmisji ponosi
miasto, bo musi zapewni¢ lokal dtuznikowi.— To miasto ponosi odpowiedzialnos$¢ za ochrone lokatoréw. Mamy eksmisje
z naszego zasobu do naszego zasobu. Jednak dotad nie byto chetnych, ktorzy podpisaliby z miastem umowe np. na 20 lat,
budujac, zarzadzajac i pobierajac czynsz — podsumowat Marek Goluch.

Maksymilian Mendel, ekspert firmy Reas, zwracat jednak uwage, ze na wolnym rynku to inwestorzy sami wybieraja
najemcow, sami stawiaja warunki umowy. Natomiast przy umowie z miastem sytuacja jest inna.—VV miejskim PPP powinna
by¢ zastosowana umowa typu master lease z miastem, co wykluczatoby ktopoty z ptaceniem czynszu — proponowat
ekspert firmy Reas.

Z kolei Waldemar Olbryk, cztonek zarzadu Echo Investment odpowiedzialny za rozwéj sektora mieszkaniowego,
uwaza, ze aby mozna byto realizowac z samorzadem projekty w ramach PPP, obie strony umowy — i prywatna, i publiczna
— musza $wiadomie podzieli¢ si¢ ryzykiem i inaczej spojrze¢ na taka wspotprace niz na standardowy przetarg na zakup
ustug budowlanych.

— PPP nie moze rzadzic¢ sie takimi zasadami jak przetarg publiczny, w ktorym zwykle zwycieza oferta z najnizsza cena.
Tu miasto zyskuje w dtuzszej perspektywie. Zwykle obiekt realizowany w PPP jest lepszej jakosci niz ten z przetargu,
bo w tym pierwszym przypadku prywatny partner bierze na siebie eksploatacje np. przez 30 lat i przekazanie tego,
co zbudowat w dobrym stanie — podkresla VWWaldemar Olbryk.
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Il. COLLIERS INTERNATIONAL: POTENCJAL MIESZKANIOWY WARSZAWY - TERENY,
LOKALIZACJE, DZIALKI POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA, KTORE Z NICH POWINNY BYC
ODBLOKOWANE DZIEKI DZIALANIOM MIASTA

Potencjat mieszkaniowy Warszawy
— co i gdzie warto zmieni¢ w Warszawie?

RODZINNE OGRODY DZIALKOWE INFRASTRUKTURA

Ozywienie terenéw
dysfunkcyjnych i
zdegradowanych, np. Huta,
Swiderska — Mysliborska,
Elsneréw/Utrata

* Rewizja zapiséw planistycznych

« gminna ewidencja zabytkéw —
mniejsza restrykcyjnos¢,

« Forty Cytadeli — bardziej
liberalne zasady
zagospodarowywania — wysoki

E— W _-

Niespetnianie spotecznej funkcji
Zieleni zorganizowanej —
zastgpienie tkankg miejskg z
wysokg PBC lub publicznie
dostepna zielenig

Przeniesienie RODéw z
najbardziej zaludnionych dzielnic
miasta (m.in. Mokotéw, Praga-
Potudnie) — presja na spadek cen
mieszkan i zapobiezenie
negatywnym skutkom urban-
sprawl

Brak mediéw (np. kanalizacji na
Wawrze, centralnego ogrzewania
na Pradze-Potudnie)

Konieczno$¢ przebudowy uktadu
drogowego w miejscach
newralgicznych (np.
,Dolinka"/Wilanowska)

Poprawa komunikacji terenéw
kolejowych (np. Kamionek,
Rakoéw)

Inwestycje w wezly przesiadkowe

REWITALIZACJA/EKSPANSJA

Odswiezenie fasad/ciggow
pieszo-rowerowych w strefie
$rédmiejskiej, nasadzenia
estetycznej zieleni

Uatrakcyjnienie zasobu z ,wielkiej
piyty”

Rozwazenie bonifikat dla
podmiotéw decydujgcych sie na
inwestycje na terenach trudnych
(np. podmoktych) — okresowe
zwolnienia/upusty podatkowe?

potencjat aparthotelowy

/

Emil Domeracki, Associate Director, ekspert Dzialu Doradztwa Inwestycyjnego Colliers International,
przedstawit w czasie warsztatow uwagi inwestoréow, ktorzy przyjezdzaja do Warszawy i poszukuja nieruchomosci.

— Inwestorzy, jadac z lotniska przez Zwirki i Wigury, pytaja nas: dlaczego w s$rodku europejskiej stolicy sa prywatne
ogrodki, otoczone siatkami? Przeciez one tna tkanke miejska, izoluja od siebie tereny publiczne, zamiast je taczyc.
Czy miasto nie moze tego rozwiazac i da¢ wiascicielom innych atrakcyjnych terendw, na przykiad na obrzezach miasta,
bardziej ekologicznych dla ogréodkéw? - relacjonowat Emil Domeracki.

Podkreslat, ze nie chodzi o to, ze ogrodki dziatkowe nie s3 potrzebne, ale ze nie powinno by¢ tego typu prywatnych
zamknigtych enklaw w sercu miasta.— Przy centrum handlowym Arkadia udato sie deweloperowi dogadac z dziatkowcami
i bedzie tam inwestycja. Ten wzorzec warto powtorzy¢ w innych przypadkach - méwit ekspert Colliers International.

Uczestnicy dyskusji wnioskowali o przeniesienie ogrodkow dziatkowych z najbardziej zaludnionych dzielnic miasta (m.in.
Mokotow, Praga-Potudnie), co spowodowatoby uwolnienie terenéw i presje na spadek cen ziemi, a tym samym mieszkan
i zapobiegnie negatywnym skutkom niekontrolowanego rozlewania si¢ miasta na przedmiescia.

Eksperci Colliers International méwili tez o potrzebie wyremontowania fasad kamienic miasta w strefie sSrédmiejskiej
oraz koniecznosci nasadzenia estetycznej zieleni. Ich zdaniem miasto mogtoby w tym przypadku liczy¢ na prywatne
inwestycje, gdyby wprowadzito system bonusow za takie dziatanie (np. obnizenie podatkéw od nieruchomosci).

— Jesli bytyby jakies bonifikaty, zachety ze strony miasta, granty, na pewno chetnych do rewitalizacji bytoby wiecej - mowit
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Emil Domeracki.

Deweloperzy dodawali tez, ze biznes zwiazany z rewitalizacja utrudniajg przepisy dotyczace ochrony zabytkow.
— Inwestujemy w budynki zabytkowe. Pieniadze, jakie konserwator zabytké4w ma na renowacje, to zaledwie utamek
niezbednych nakfadow. Zreszta nie na finansowym wsparciu inwestorom zalezy najbardziej — moéwit Radostaw
Martyniak, prezes Fenix Group. — Inwestor musi mie¢ pewnos¢, ze zatozony plan uda mu sie zrealizowad.
Tymczasem teraz konserwator zabytkéw moze w kazdym czasie dang nieruchomosé wpisa¢ do rejestru zabytkow.
Nawet, gdy jest prawomocne, ostateczne pozwolenie na budowe. Wystarczy, ze konserwator uzna, ze jaki§ element
budynku jest cenny i moze zatrzymac prace. Nie moze by¢ takiej niepewnosci, aby biznes sig udat.

— Dlatego inwestor powinien moc uzyskaé ostateczne zapewnienie na pismie od konserwatora, zanim rozpocznie
prace, ze konserwator przyjrzat si¢ danej nieruchomosci i ze nie ma tam nic zabytkowego, albo witasnie z konkretnym
okresleniem, co doktadnie jest. Chodzi o jasne wytyczne, aby mie¢ pewnos¢, ze np. przez piec lat urzednik nie zmieni
decyzji, co mozna przy danej nieruchomosci rozebraé, a co nalezy zachowa¢ — mowit Konrad Ptochocki, dyrektor
generalny Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich.

Pojawita sie tez propozycja, aby miasto — poprzez spotke celowa — przygotowato wybrang zabytkowa nieruchomosc
i wprowadzito ja na rynek juz ,,bezpieczna” dla inwestora, partycypujac w danym przedsigwzieciu.

Ill. BNP REAL ESTATE: PROBLEM ROZLEWANIA SIE BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
NA POLA BEZ INFRASTRUKTURY - ZAGESZCZAC ZABUDOWE W CENTRUM,ALE JAK?

PROBLEM ROZLEWANIA SIE BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
N SPRAWL”

4 Tereny zabudowy w aglomeracji Warszawy w roku 2010
e RS e e < kT b £ 3

9 PRZYCZYNY . EFEKTY

« Brak planéw miejscowych badz ich zta « Transport: w ciggu doby granice Warszawy przekracza

jakos¢ w obu kierunkach ok. 1 min samochodéw osobowych
« Decyzje o warunkach zabudowy + Koszty wyznaczenia zbyt duzych terenéw pod
i narzedzia pozaplanistyczne budownictwo mieszkaniowe w MPZP i budowy .
« Wadliwe przepisy na poziomie infrastruktury szacowane sg na wartosci 40-59 mid PLN "'
krajowym + Koszty transportu (Warszawa): 1-2 mld PLN rocznie - "‘-.‘
+ Cena nieruchomosci na terenach « Niedostateczna infrastruktura spoteczna, brak kontroli
o niepetnym dostepie do infrastruktury urbanistycznej »

Raport NIK: System gospodarowania przestrzenia
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Aih Real Estate for a changing world

O tym, jakie sg przyczyny i skutki zjawiska nazywanego urban sprawl, méwili eksperci BNP Paribas Real Estate.

| Fezesirzennego Zagospedarowani PAN, 2015 i/
3. Gsiatyfishi, J. Raguisk. P. Sieszynski, 2013, 20141, .

P REAL ESTATE

BNP PARIBAS
*

Przytoczyli liczby, ktore ilustruja, jak wielkie s3 — dla miasta — koszty budowania osiedli na polach bez infrastruktury,
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daleko od centrum miasta. Jesli chodzi o transport: w ciagu doby granice Warszawy przekracza w obu kierunkach
blisko jeden milion samochodéw osobowych. Z kolei koszty wyznaczenia zbyt duzych terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe w planach miejscowych oraz koszty zwiazanej z tym budowy infrastruktury szacowane s3 na wartosci
40 - 59 miliardéw zh, natomiast koszty transportu (ponosi je miasto Warszawa): |-2 miliardy ztotych rocznie.

— Deweloperzy maja $wiadomos¢, ze w niektorych miastach jest tak, ze do kazdej swojej inwestycji musza dotozyc¢ 2-2,5
mlin zt na infrastrukture drogowa, bo inaczej nie dostang zgody na zjazdy do niej. Nie kwestionujemy tego, ale musimy tez
dokfadnie znaé oczekiwania miasta. Ostatecznie i tak ptaca za wszystko kupujacy mieszkania — mowit Mariusz Rodak,
dyrektor generalny BPI Polska.

Natomiast Pawet Rudiak, Senior Investment Consultant w firmie CBRE, podkreslat, ze na osiedlach potrzebna
jest nie sama infrastruktura techniczna, ale tez szkoty, ustugi — czyli typowe dla miasta funkcje. - Nowoczesne miasta
rosna dzi§ wzwyz, a nie wszerz. Np. w Wielkiej Brytanii wokét miast maja pozostac zielone tereny. Jest wtedy gdzie
wypoczaé. Tam sig¢ jednak nie buduje, dzieki czemu nie ma ogromnych kosztéw codziennej komunikacji, a ludzie
nie spedzaja codziennie 2-3 godzin na dojazdach do i z pracy.To powinno by¢ brane pod uwage przy planowaniu rozwoju
Warszawy — podkreslat ekspert CBRE.

— Nie jest dobre, ze najpierw powstaja mieszkania na polach, gdzie nie ma infrastruktury, a potem miasto musi nadgania¢
taki niekontrolowany rozwoj mieszkaniowki, bo brakuje tam szkoty, przedszkola, parku — podsumowat Krzysztof
Wrdblewski, Senior Asset Manager z firmy Coimpex.
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IV. KNIGHT FRANK: MIESZKANIA JAKO CZESC MIX-U - DLACZEGO NA POWSTAJACYCH
OSIEDLACH POWINNY BYC PLANOWANE OBIEKTY O ROZNYCH FUNKCJACH?

FUNKCJA MIESZKANIOWA :: Knight
Frank

JAKO ELEMENT PROJEKTU MIXED-USE

Dlaczego na osiedlach powinny byc¢ rézne funkcje i ustugi?

Zmieniajgce sie potrzeby ) ) .
spoteczenstwa: *  Wysoki popyt na mieszkania w

projektach mixed-use
Potrzeba rozrywki, samorozwoju,

wiekszej ilosci czasu spedzanego z o Rosnaca liczba projektéw

rodzing, znajomymi . N
mixed-use w najwigkszych

Ograniczanie czasu przeznaczonego miastach w Polsce

na transport/przemieszczanie sie

Szybkie zakupy — oszczedno$¢ czasu ‘ : PI‘Ojekty' coraz bardziej

nawet kosztem ograniczonego przemyslane pod wzglgdem

asortymentu architektury oraz struktury

) ) funkcji

Skracanie dystansu pomiedzy

miejscem zamieszkania a miejscem . . )

pracy, robienia zakupéw czy spedzania * Rosnaca liczba projektow na

wolnego czasu terenach / w obiektach
poprzemystowych

Z badan firmy Knight Frank wynika, ze funkcja mieszkaniowa powinna by¢ nieodfacznym elementem w projektach
mixed-use.

— Ludzie nie tylko chca mie¢ gdzie mieszkac, ale chca mie¢ wszystko w zasiegu reki: sklep spozywczy, punkt
ustugowy, restauracje, miejsce spotkan z przyjaciotmi. Wiele oséb deklaruje, ze nie chce spedza¢ czasu w kolejkach
w supermarkecie, w korkach na dojazdach do nich. Akceptuja, Ze to w ich blokach sa ustugi i sklepy, tym bardziej,
ze wcale nie musza one by¢ uciazliwe — méwita Magdalena Czempinska, dyrektor w Dziale Badan Rynku
w Knight Frank.

Ekspereci tej firmy zwracali uwage na zmieniajace sig potrzeby warszawiakéw, m.in.cheé ograniczania czasu przeznaczonego
na przemieszczanie si¢ oraz oszczedzanie czasu, nawet kosztem mniejszego asortymentu w sklepie pod domem.

Takze Waldemar Olbryk, cztonek zarzadu Echo Investment odpowiedzialny za rozwdj sektora mieszkaniowego,
uwaza, ze przed deweloperami stoja nowe wyzwania przy planowaniu osiedli.

— Powodem jest tzw. uberyzacja zycia. Klienci sa coraz bardziej wymagajacy i oczekuja znacznie wiecej od miejsca,
w ktérym beda zy¢ niz dawniej. Dlatego w powstajacych budynkach powinni mie¢ zapewnione ustugi wspierajace jakos¢
ich Zycia. Jest to réwniez spdjne z trendem, ktory pokazuje, ze czesto symbolem statusu jest nie tylko posiadanie, ale
jakos¢ korzystania. Poza sklepami czy punktami ustugowymi w poblizu lub w samych blokach, powinny znajdowac¢ si¢ tam
takze ustugi wspierajace jakos¢ zycia.To, by¢ moze, s3 mikro zmiany, ale jestem przekonany, ze dadza odczu¢ mega réznice
na co dzien — uwaza Waldemar Olbryk.

Jego zdaniem ,,szycie” projektu mieszkaniowego wspolnie z miastem, wkomponowywanie go w otoczenie, dopasowanie
do danego miejsca, to sztuka. Jest to jednak niezbedne dziatanie.
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— Do pewnych granic wymog miasta dotyczacy wpisania projektu w kontekst zastanego miejsca nie powinien dziwi¢ —
podsumowat Waldemar Olbryk.

V. CBRE: CZEGO MIASTO POWINNO WYMAGAC OD DEWELOPEROW MIESZKANIOWYCH?

UDZIAL DEWELOPEROW W INWESTYCJACH PUBLICZNYCH

STRATEGICZNE PLANOWANIE PRZESTRZENNE WARUNKIEM KONIECZNYM DO
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU AGLOMERACJI

Elementy istotne dla rozwoju miast i osiedli, w ktérych udziat
powinni mie¢ deweloperzy:

1. Transparentnosc¢ platformy planistycznej

E——
2. Przestrzenie ogodlnodostepne — place zabaw, i o
boiska, parki B @ & A7 > . T G Ao 6 ~

5 View or comment on planning applications

3. Obiekty uzytecznosci publicznej - szkoty,
przedszkola, ztobki, obiekty sportowe, kulturalne i
edukacyjne

4. Wspolne miejsca parkingowe
5. Funkcje komercyjne i uzytkowe

6. Grodzenie osiedli i standardy lokali w gestii
deweloperow

7. Przeznaczanie lokali dla potrzeb miejskich
8. Dostepnosé piesza i rowerowa do osiedli oo, ronment and plaing/pannin/pla CBRE

Takze doradcy z firmy CBRE mowili o koniecznosci wspotpracy miasta i inwestorow, powotujac sie na przyktady
Zza granicy.

Pawet Rudiak, Senior Investment Consultant w firmie CBRE, wspominat m.in. o development contribution
— o rezerwie $rodkdw w budzecie deweloperskim na inwestycje publiczne — zgodnie z wytycznymi miasta —
na terenie, na ktéorym inwestuje deweloper.

Eksperci z CBRE zaproponowali, ze jesli chodzi o przestrzenie ogdlnodostepne — place zabaw, boiska, parki —
kontrybucja powinna by¢ uzalezniona od wielkosci inwestyciji.

Podobnie w przypadku obiektow uzytecznosci publicznej (chodzito o szkoty, przedszkola, ztobki, obiekty sportowe,
kulturalne i edukacyjne) — inwestor, chcac budowac¢ w danym miejscu, wnositby opfaty, zaleznie od wielkosci inwestycji.

— Juz teraz rezerwujemy sSrodki w naszych budzetach na dodatkowe inwestycje towarzszace budowie blokow.
To nie jest tak, ze nie chcemy wylozy¢ pieniedzy na infrastrukture miejska. Musimy jednak wiedzie¢ wczesniej
o wymogach i planach miasta. Musza by¢ przewidywalne, a nie negocjowane dopiero w trakcie procesu inwestycyjnego
— podkreslat Mariusz Rodak, dyrektor generalny BPI Polska.

W czasie warsztatow pojawit sie tez pomyst odejscia od wiasnych miejsc parkingowych na rzecz publicznych parkingow,
ktére czesciowo mogtyby by¢ finansowane ze skfadek deweloperskich.
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— Dostepnos¢ pieszo i rowerami do osiedli to trend. Rozwdj sciezek rowerowych, placéw bez dostepu samochodéw
jest istotnym elementem rozwoju miast. Na swiecie eliminuje sig auta z zycia lokalnego, na przyktad na osiedlu Superilles
w Barcelonie, gdzie jest ograniczony ruch samochodowy — podawat przykiad Pawet Rudiak z CBRE.

Jego zdaniem inwestorzy oczekiwaliby takze transparentnej platformy planistycznej — czyli dostepu do informac;ji
o planowanych w miescie projektach, dostepu do ich dokumentacji, jak na przykiad dzieje si¢ to w Wielkiej Brytanii.

—Tam dziata tez baza projektow, ktérych w danym miejscu w miescie nie udato sie zrealizowa¢.To bardzo cenne zrédto
dla inwestorow, ktorzy planuja budowy w danej okolicy, bo wiedza, co nie powstato.W Warszawie tez by sig przydato —
podkreslat ekspert CBRE.

Natomiast Mira Kantor-Pikus, partner, dyrektor ds. doradztwa kapitatlowego, dtuznego i finansowania
strukturyzowanego w dziale Rynkéw Kapitatowych Cushman & Wakefield dodafa, ze inwestorzy chcieliby
nie tylko mie¢ informacje, co sig¢ nie udato tam, gdzie sami chca budowag, ale takze chcieliby uproszczenia sposobu
zmiany lub rozszerzenia przeznaczenia danego terenu.

VI. JLL: MIESZKANIA DLA STUDENTOW - BAZA, POTRZEBY, MOZLIWOSCI BUDOWY
KOMERCYJNYCH AKADEMIKOW; PLANY INWESTOROW, ROLA MIASTA.

Mieszkania dla studentéw @)L

Z 3 g 0 0 0 liczba studentéw w Warszawie
(18% wszystkich studentéw w kraju)
/é 600 liczba miejsc w akademikach publicznych
w Warszawie

/ udziat studentéw zagranicznych w liczbie
g ,/ +  studentéw w Warszawie
Liczba studentow zagranicznych

® 150
L4 ® s

@ o
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2% Czechy
Rosja
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2%,
@ Litwa
Chiny
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= USA
Inne

5011000
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© 2018 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. Zrédio: Mii Nauki i i zszego, rok 2017/ 2018 1

Z danych przygotowanych przez firme JLL wynika, ze w Warszawie studiuje blisko 240 tys. studentow (19 tys. to osoby
Zza granicy), natomiast w akademikach nie ma nawet |7 tys. miejsc do spania.To pokazuje, jak duze jest pole do dziatania
dla inwestoréw.

— Wiekszos¢ studentdéw szuka mieszkania do wynajecia lub pokoju przy rodzinie — moéwita Joanna Tomczyk,
Research Analyst w firmie JLL. — Mato jest prywatnych akademikéw. W Warszawie mamy teraz zaledwie
200 tozek w prywatnych akademikach. Natomiast w planach lub w budowie inwestorzy maja — do oddania
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na przetomie 2019 i 2020 roku — ponad tysiac miejsc w trzech duzych projektach.

Tomasz Bojec¢ z firmy think.co dodal, ze wiasnie konczy sie konkurs na publiczny akademik Uniwersytetu
Warszawskiego, organizowany przez SARP. W Warszawie przybedzie wiec kolejny akademik, ale uczelniany.

— Beda tez inne nowe akademiki w stolicy, ale prywatne. Inwestorzy juz je planuja, przewidujac po kilkaset t6zek w jednym
budynku — zapowiedziat Maksymilian Mendel z firmy Reas. — Obserwujemy bardzo duze zainteresowanie budowa
akademikéw w Polsce, w tym w Warszawie.

Z badan JLL wynika, ze studenci zagraniczni chetniej wybiora akademiki ze wzgledu na aspekt spoteczny i brak bariery
jezykowej, a studenci polscy — czesciej poszukuja mieszkan na wolnym rynku.

W czasie dyskusji Anna Klammer, architekt, zwrécita uwage, ze akademik to nie tylko tézko, nie tylko miejsce do
spania, ale w obiekcie musza tez by¢ inne funkcje towarzyszace: pralnia, kawiarnia, sala éwiczen, miejsca do wspolnej
zabawy, do nauki, do spedzania czasu. Rola miasta? Powinno zwraca¢ uwage na to, wydajac pozwolenia na budowe.

VIl. CUSHMAN & WAKEFIELD: MIESZKANIA DLA SENIOROW - WYZWANIA DLA WARSZAWY,
PROJEKTYWTYM SEGMENCIEW INNYCH MIASTACH, ROLA WLADZ WARSZAWY.

||. CUSHMAN & MIESZKANIA DLA SENIOROW — WYZWANIA DLA WARSZAWY, PROJEKTY W TYM SEGMENCIE
I||| . WAKEFIELD Jakie rozwigzania warto zastosowac w stolicy?

RODZAIJE MIESZKAI\’I 424 tys Mieszkaricy Warszawy
DLA SENIOROW Niedoteznos¢ znaczna (24%) w wieku poprodukcyjnym
A A A Pobyt dzienny
Lekka nledofeznosc Pobyt czasowy rehabilitacyjny
P ielna starsza W.spélne Tnieszka.nie Dom Seniora ~270tys I/osc_gaspodarstw dqmawych 0sob
osoba: Mieszkanie serwisowane Oérodki specjalistycznej opieki w wieku poprodukcyjnym
p ) ) Pobyt dzienny (gospodarstwa jednoosobowe ok. 180 tys.)
‘Wspdlne mieszkanie . .
b p g Pobyt czasowy rehabilitacyjny
Mieszkanie serwisowane Dom Seniora
BERyCczasowy 1700zt srednia emerytura

rehabilitacyjny
PRZYKLADY ROZWIAZAN W INNYCH MIASTACH EUROPEJSKICH
Q Co-operative living
O  Sheltered homes
KLUCZOWE CZYNNIKI SUKCESU

Q Assisted apartments

@n O  Wspétpraca seniorow i przedszkolakow
LOKALIZACIA
Wynajem posiadanego mieszkania ) REKOMENDACIJA:
y Dostep do transportu publicznego
Hipoteka odwrdcona o A . . . . N Lo
- Invch Dzielnica, w ktérej sig mieszka *  Budowa komunalnych doméw serwisowanych i domdw pobytu dziennego w dzielnicach
Propagowanie funduszy emerytalnyc albo wykup mieszkan od deweloperéw i ich wynajem, dbanie o funkcjonalne rozwigzania
) Aktywne zarzadzanie mieszkaniami komunalnymi (alokacja mieszkaricéw do bardziej
OFERTA DA SEN IO R O W przyjaznych nowych budynkéw serwisowanych w danej dzielnicy)
SPOLECZNOSE FUNKCIE *  Wspieranie zarzadzania wynajmem mieszkan prywatnych nalezacych dla senioréw jako
- By L . ot N cze$¢ pakietu przy korzystaniu przez nich z oferty mieszkan dla senioréw
Réznorodnosé - faczenie réznych grup Indy p
wiekowych (seniorzy, samotne matki, personel, wystandaryzowane ustugi, . .. L, , R R
asystenci uniwersyteccy, domy dziecka, mozliwosci aktywizacji zawodowej, ruchowej . Dbanie o réznorodnos¢ spoteczng w domach, w ktérych bedg oferowane mieszkania dla
przedszkola) i hobbistycznej seniorow

Propagowanie wspotpracy miedzypokoleniowej

O potrzebie budowania komunalnych domoéw serwisowanych i domoéow pobytu dziennego w poszczegdlnych
dzielnicach, méwita Mira Kantor-Pikus, partner, dyrektor ds. Doradztwa Kapitatlowego, Diuznego
i Finansowania Strukturyzowanego w dziale Rynkéw Kapitatowych Cushman & Wakefield. Przywotywata
dane moéwiace o tym, ze jedna czwarta mieszkancow stolicy jest dzis w wieku poprodukcyjnym (to ponad 400 tys. osob).
Jej zdaniem, jesli miasto samo nie jest w stanie budowac¢ mieszkan dla senioréw, mogtoby wykupi¢ przystosowane
mieszkania od deweloperéw i wynajmowac je seniorom.

— Niezbedne jest aktywne zarzadzanie mieszkaniami komunalnymi, polegajace m.in. na przenoszeniu mieszkancow
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do bardziej przyjaznych budynkéw w danej dzielnicy. Konieczne jest tez dbanie o réznorodnosé spoteczng w domach,
w ktérych beda oferowane mieszkania dla senioréw i propagowanie wspotpracy miedzypokoleniowej — rekomendowata
Mira Kantor — Pikus.

Mowita, ze s3 zagraniczni inwestorzy, ktorzy chca wybudowaé w Warszawie mieszkania na wynajem dla seniorow,
ale trzeba pamieta¢, ze nie chodzi im o domy opieki znane z przedmies¢, a raczej o nowoczesne budynki o standardzie
hotelowym, gdzie na parterze bylby przychodnia, rehabilitacja i podobne ustugi, a na gérze mieszkania przystosowane
do potrzeb starszych osob (z systemem przywotywania, szerszymi drzwiami, odpowiednio zaplanowanymi
pomieszczeniami).

Padta propozycja zbadania potrzeb seniorow w Warszawie i mozliwosci oraz checi ich przeprowadzki do mieszkan
senioralnych.

5. Podsumowanie — wnioski i postulaty uczestnikow warsztatéow

*  Propozycja zmiany przeznaczenia terenéw biurowych na Stuzewcu — dopuszczenie funkcji mieszkaniowe;j,
budowy aparthoteli, obiektow wielofunkcyjnych z dominujaca funkcja mieszkaniowa.

*  Propozycja przeniesienia ogrédkow dziatkowych z najbardziej zaludnionych dzielnic miasta (m.in. Mokotow,
Praga-Potudnie), co spowodowatoby uwolnienie terenow i presje na spadek cen ziemi, a tym samym
mieszkan, i zapobiegto negatywnym skutkom urban sprawl.

*  Potrzeba zachecenia inwestorow do rewitalizacji: bonifikaty, obnizki podatkéw, programy wspierajace,
uproszczenie procedur zwigzanych z formalnosciami konserwatorskimi etc.

*  Propozycja, aby miasto — poprzez spotke celowa — przygotowato wybrang zabytkowa nieruchomos¢
i wprowadzito ja na rynek juz ,bezpieczng” dla inwestora, partycypujac w danym przedsiewzieciu.

*  Propozycja wprowadzenia tzw. development contribution — rezerwy srodkéw w budzecie deweloperskim
na inwestycje publiczne — zgodnie z wytycznymi miasta — na terenie, na ktérym inwestuje deweloper.

* Inwestorzy chcieliby nie tylko mie¢ informacje o tym, co sie nie udato tam, gdzie sami chca budowac
(wniosek o stworzenie bazy projektow, na ktore miasto sie nie zgodzito), ale takze chcieliby uproszczenia
sposobu zmiany lub rozszerzenia przeznaczenia danego terenu.

*  Propozycja stworzenia bazy projektow budowy akademikow w Warszawie.

*  Propozycja zbadania potrzeb seniorow w Warszawie oraz mozliwosci oraz checi ich przeprowadzki
do mieszkan senioralnych.

6. Co dalej?

W ramach projektu Grow with Warsaw zaplanowano szes¢ spotkan. Kazde z nich jest poswiecone innemu sektorowi
rynku nieruchomosci.

Pod koniec 2017 roku odbyly sie pierwsze warsztaty. Ich tematem byt rozwdj rynku handlu i ustug. W lutym
2018 r. uczestnicy dyskutowali o tym, co utatwia, a co utrudnia rewitalizacje w stolicy, w kwietniu mowili o potrzebie
tworzenia nieruchomosci wielofunkcyjnych,a w czerwcu o zielonej infrastrukturze w miescie i miejscach dostepnych dla
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wszystkich warszawiakéw. Po ostatniej dyskusji o rynku mieszkan, na listopad 2018 roku zaplanowano debate o Scistym
centrum stolicy — o okolicach Patacu Kultury i Nauki oraz podsumowanie cyklu.
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Raporty z warsztatéow Grow with Warsaw s3 dostepne w Internecie — na stronach miejskich:

http://architektura.um.warszawa.pl/
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