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PAWILONY W OSIEDLU ,SADYBA” - NAJWAZNIEJSZE INFORMACJE

STAN OBECNY

Pawilony na Sadybie - przy ul. Sobieskiego 70b, Sobieskiego 74/78 i Konstancinskiej 3 — zostaty
oddane do eksploatacji w latach 1972-1978. Obecnie po ok. 50 latach uzytkowania (przy
zakladanej 7zywotnoSci na okres ok. 40 lat), ich stan techniczny jest zty i zachodzi
prawdopodobienstwo, ze w najblizszym czasie, nadzér budowlany moze wydaé decyzje
nakazujgce wylaczenie obiektdw z uzytkowania. Kompleksowy remont pawilonéw jest
ekonomicznie nieuzasadniony. Szacunkowe koszty remontu 3 pawilonéw (wg wyliczef na dzien
01.12.2021 r. na podstawie ekspertyzy wykonanej przez Naczelng Organizacje Techniczna w
Warszawie) wynosza ok. 35 min zlotych.

Pawilon Konstancinska 3 Sobieskiego 70B Sobieskiego 74/78

Koszt remontu [z1] 17 640 000,00 2 100 000,00 15 475.:000,00

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego pozwala na tymczasowe zachowanie
istniejacych budynkéw i ich ewentualny remont odtworzeniowy lub wybudowanie docelowo
budynkéw mieszkalnych z ustugami (Sobieskiego 70b, Sobieskiego 74/78) lub budynku
ustugowo-biurowego (ul. Konstancinska 3).

Nie mozna wiec zburzyé istniejacych pawilonéw i w_ich miejsce wybudowaé nowych,
wyzszych np.o 1. kondygnacje — Plan Zagospodarowania Przestrzennego na to nie

pozwala.

DLACZEGO INWESTYCJE?

Zgode¢ na dzialania inwestycyjne w pierwszej Kkolejnosci wyrazili Mieszkancy osiedla
soadyba” w dniu 12 lipca br. Zaproponowana Uchwata na WZCz w dniu 3 wrzes$nia 2022 jest
kontynuacjg tych dzialan i pozwolitaby rozpoczaé dziatania zmierzajace do przeprowadzenia
inwestycji. Ostateczny ksztatt kazdego z budynkéw bytby przedmiotem szczegdlowych analiz
ikonsultacji z udzialem mieszkancow. Przy zalozeniu podjecia przez WZCz decyzji
o inwestycji, same prace budowlane na dziatkach przy ul. Sobieskiego 70b i 74/78 rozpoczetyby
si¢ najwczesniej w latach 2024-2025, a Konstancinskiej 3 w latach 2027 — 2030.

Ewentualna inwestycja, polegalaby na wybudowaniu budynkéw mieszkalnych z ustugami
1 garazami podziemnymi: Sobieskiego 70b (kaskadowy o zréznicowanej liczbie pigter 1-5-8 i ok.
50 mieszkan) i Sobieskiego 74/78 (kaskadowy o zréznicowanej liczbie pigter 1-3-5 i ok. 70
mieszkaf) - oba budynki mozna wybudowaé w sposéb niezaciemniajacy budynkéw juz
istniejacych. Natomiast na Konstancinskiej 3 moze powsta¢ pawilon ustugowo-biurowy (do 2 p.)
z centrum spoteczno-kulturalnym 1 z garazem podziemny na 100-200 samochodéw (obecna
siedziba AO ,,Sadyba”) — tu plan miejscowy pozwala na zabudowe niemieszkaniowa.

Korzysci:

* budowa nowych obiektow, bylaby realizowana w systemie komercyjnym przez MSM
»Energetyka” (bez udziatu developera). Nowe lokale uzytkowe zostalyby wlasno$cig
Spéldzielni i przynosilyby zyski Osiedlu ,,Sadyba”. Ten system pozwolilby na odbudowe
majatku Spéldzielni, bez obcigzania finansowego Mieszkancow.

= w przypadku wszystkich obiektéw, wygenerowane zostatyby dodatkowe miejsca parkingowe
dla Mieszkancéw. Sami Mieszkancy mieliby wptyw na zaprojektowane funkcje/branze lokali
handlowo-ustugowych. Projektowana powierzchnia / wielko§¢ budynkéw, bylaby co do
zasady minimalng powierzchnia, niezbedna do sfinansowania calo$ci projektu. Nalezy
podkresli¢, ze parametry budynkéw bylyby znacznie nizsze od maksiméw, na ktore
pozwala Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego. Ewidentna korzyscia bedg
tez dodatkowe miejsca parkingowe dla dotychczasowych Mieszkancow.




Zagrozenia:
" wylgczenie pawilondw z uzytkowania przez ich zty stan techniczny.

= wzrost stawki za wieczyste uzytkowanie gruntu — ktore, niezaleznie od decyzji dotyczace;j

przysztosci pawilonéw — w najblizszym czasie, wielokrotnie wzrosnie. Wartosci gruntu na
3 dziatkach byly aktualizowane przez miasto st. Warszawa w latach 2005-2006. Obecnie,
oplaty wnoszone sg od wartosci nieruchomodei ok. 900,00 zi/m2 Z kolei optaty
zaktualizowane w ostatnich latach w innych lokalizacjach na Osiedlu ,,Sadyba”, naliczane sg
od zdecydowanie wyzszych wartosci — $rednio ok. 3000,00 zl/m? (na podstawie wycen z 2016
roku). Nalezy przypuszczaé, ze przy tak dynamicznym wzroscie cen nieruchomosdci, z jakim
mamy do czynienia w ostatnich latach, stawka oplaty za wieczyste uzytkowanie moze
wzrosng¢ do kwoty 4 000 z#/m?* — co byloby kwota co najmniej 4-ro krotnie wyzszg od
obecnie ponoszonych optat. W takim przypadku, nawet pelne wynajecie pawilondéw, nie
pokrytoby kosztéw optaty za uzytkowanie wieczyste, a strate musieliby ponie$é¢ Mieszkancy.
Z kolei zabudowa nieruchomosci budynkami przeznaczonymi na cele mieszkalne z ustugami,
zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (dotyczy
to nieruchomosci potozonych przy ul. Jana III Sobieskiego 70B oraz przy ul. Jana III
Sobieskiego 74/78), umozliwilaby za stosunkowo niewielka kwote przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, a zyski z nowych lokali uzytkowych, bylyby
zyskiem Osiedla i jego Mieszkancow, obnizajac tym samym koszty eksploatacii
mieszkan na przestrzeni kolejnych lat.

Ponizszy wykres obrazuje systematyczny spadek dochodéw netto z pawilonéw w latach 2018 — 2022 z uwzglednieniem
przewidywanej aktualizacji wysokoS$ci oplat za wieczyste uzytkowanie gruntéw jeszcze w 2022 r.
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* W roku 2022 uwzgledniono przewidywang aktualizacje¢ oplat za wieczyste uzytkowanie gruntéow

Co w praktyce oznacza decyzja podjeta w wyniku glosowania w dniu 3 wrze$nia
(Projekt Uchwaly nr 10/2022) ?

o Glosowanie ,,ZA” to kierunkowa zgoda na podjecie dziatan w zakresie przygotowania
tych inwestycji, ktorych ostateczny ksztalt bedzie uwzgledniat uwagi i oczekiwania
spoteczne mozliwe do wprowadzenia zgodnie z obowiazujgcymi przepisami.

e Glosowanie ,,PRZECIW” to de facto decyzja o remoncie generalnym istniejgcych
pawilonéw w obecnym ich ksztalcie na przestrzeni najblizszych 5 lat, co bedzie
oznaczato koniecznos¢ sfinansowania tych prac przez Mieszkancoéw zamieszkujgcych
Osiedle ,,Sadyba”.

Nalezy mie¢ $wiadomos¢, ze nawet roztozenie tych kosztow na wiele lat bedzie
nieuchronnie oznaczalo podwyzki odpiséw na fundusz remontowy.

Czas wykonania remontu generalnego kazdego z pawilonéw jest poréwnywalny
z czasem realizacji inwestycji i bedzie wynosit okolo 2 lat.

Wybor nalezy wylacznie do Mieszkancow - Czlonkow MSM ..Energetyka”,

ktorzy ostatecznie zdecyduja o przyszlosci pawilonow.

Zarzgd i AO ,,Sadyba” MSM ,,Energetyka”



