Zalacznik nr 5 do uchwaly Nr XCI/1754/VII1/2023
RADY MIASTA POZNANIA
z dnia 24 pazdziernika 2023 r.

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania oraz przewidywane zmiany w zakresie

zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania

Komunalnym zasobem mieszkaniowym Miasta Poznania zarzadza Zarzad Komunalnych
Zasobow Lokalowych sp. z o.0., ktéry wykonuje zadania wiascicielskie oraz zarzadcze w
stosunku do zasobu lokali stanowigcych wiasnos¢ lub pozostajacych w samoistnym posiadaniu

Miasta Poznania oraz w stosunku do zasobu stanowigcego wlasno$¢ ZKZL..

Zasob komunalny obejmuje obecnie ponad 12,5 tysigca lokali mieszkalnych, ktérych taczna
powierzchnia uzytkowa przekracza 660 000 m?. Ze wzgledu na fakt, ze zaséb ten jest
niewystarczajacy do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich oczekujacych
na pomoc mieszkaniowg od Miasta, ZKZL podejmuje sukcesywne dzialania zwigzane z

remontami oraz przebudowg lokali i inwestycjami budownictwa komunalnego.

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez ZKZL nalezy postrzega¢ w

kontekscie wszystkich realizowanych przez niego zadan. Przedmiotem dziatalno$ci ZKZL jest:

1) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi i dzierzawionymi, takimi jak:
a) budynki i lokale mieszkalne,
b) budynki niemieszkalne,
c) garaze,
d) forty i schrony,
e) ogrodki przydomowe,
f) grunty (w tym place zabaw i sitownie napowietrzne),
g) niepubliczne zaktady opieki zdrowotnej;
2) prowadzenie inwestycji w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego
oraz nabywanie (aport) w tym celu nieruchomosci;
3) eksploatacja, konserwacja i remonty budynkéw, budowli, lokali oraz zwigzanej z nimi
infrastruktury majace na celu utrzymanie ich w stanie niepogorszonym;
4) ushugi ogélnobudowlane stuzace realizacji zadan wiasnych Miasta Poznania;
5) ewidencjonowanie nieruchomosci, budynkéw, budowli i lokali oraz zwigzanej z nimi

infrastruktury.



Priorytetowym zadaniem ZKZL jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb w zakresie tworzenia
warunkow mieszkaniowych oraz w zakresie miejskiego budownictwa mieszkaniowego. Za
zasade naczelng zarzadzania zasobem uznaje si¢ dbatos¢ o wysoka jakos$¢ swiadczonych ustug

poprzez terminowe i rzetelne realizowanie zadan.

Zarzadzanie zasobem obejmuje czynno$ci zwigzane z:

1) prowadzeniem spraw dotyczacych administrowania zasobem,;

2) prowadzeniem elektronicznej bazy zasobu;

3) zawieraniem, zmiang i rozwigzywaniem uméw najmu lokali;

4) prowadzeniem spraw z zakresu ksiggowosci;

5) prowadzeniem spraw z zakresu ubezpieczen;

6) prowadzeniem spraw z zakresu windykacji;

7) remontami zasobu lub jego czgsci;

8) prowadzeniem spraw dotyczacych przygotowywania nieruchomosci do zbycia;

9) prowadzeniem spraw dotyczacych biezacej eksploatacji nieruchomos$ci, w tym
prowadzeniem dokumentacji technicznej zarzadzanego zasobu;

10) obstuga techniczng — zapewnieniem pogotowia technicznego oraz konserwacji
elementow zasobu;

11) obstuga klienta i1 korespondencji.

Zarzadzanie zasobem to podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych na celu
w szczegblnosci zapewnienie wlasciwej: gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
bezpieczenstwa uzytkowania i gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw Prawa
energetycznego. Zarzadzanie to wlasciwa eksploatacja nieruchomosci, ich obstuga techniczna
oraz biezace administrowanie. Obejmuje czynno$¢ zmierzajace do utrzymania nieruchomosci
Ww stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, w zakresie uprawnien i obowigzkéw
wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, odrgbnych przepisow, w tym
przepiséw prawa miejscowego.

Ponadto zarzadzanie zasobem obejmuje rowniez wykonywanie czynnos$ci obstugi technicznej,
czyli prowadzenie niezbgdnych prac zabezpieczajacych istniejace instalacje i urzadzenia
techniczne, podejmowanie wszelkich koniecznych dziatan zmierzajacych do zahamowania
wystepowania bezposrednich nastepstw awarii i ich usunigcia. Obejmuje rowniez konserwacije,
czyli czynno$ci polegajace na naprawach biezacych, niezbgdnych do utrzymania obiektu

budowlanego i jego otoczenia w nalezytym stanie technicznym.



ZKZL zleca firmom zewn¢trznym czynnosci techniczne, takie jak:

1) uslugi pogotowia technicznego, konserwacje elementow zasobu w branzach -
elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania i gazowej, stolarskiej,
Slusarskiej i szklarskiej, ogélnobudowlanej, dekarskiej oraz zdunskiej;

2) sprzatanie powierzchni wspdlnych i terenéw zewnetrznych;

3) pielggnacje zieleni;

4) ochrong nieruchomosci;

5) wykonywanie przegladow wymaganych ustawg Prawo budowlane;

6) wywoz nieczystosci cieklych;

7) oprdznianie lokali;

8) remonty zasobu i inne.

Pracownicy ZKZL przygotowuja postepowania, zlecenia i umowy w powyzszym zakresie,
nadzorujg, odbierajg i rozliczajg zlecone prace, a takze prowadza dokumentacj¢ techniczng
zarzadzanych nieruchomos$ci oraz prowadza wszelkie czynnosSci zwigzane z biezacym

administrowaniem.

ZKZL przejat zadanie bezposredniego zarzadzania zasobem powierzonym przez Miasto
Poznan umowg dzierzawy oraz zasobem bedagcym w uzytkowaniu wieczystym ZKZL z dniem
21 sierpnia 2017 r. Wczesniej zarzadzanie zlecane byto podmiotom zewngtrznym, wylanianym

w postepowaniach przetargowych.

Zadania z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami powinny by¢ wykonywane zgodnie
z zasadami wynikajagcymi z przepisOw prawa, ze szczegllng staranno$cig wlasciwg
dla charakteru tych czynnosci. Przy ich wykonywaniu nalezy kierowac¢ si¢ zasada ochrony
interesu 0sOb, na rzecz ktérych wykonywane sg te czynnosci. Wigkszos¢ zarzadzanych
nieruchomosci stanowig budynki, ktére w przewazajacej czesci maja ponad 80 lat, co ma
niewatpliwy wplyw na stan techniczny zarzadzanych nieruchomosci oraz zwigkszone potrzeby
remontowe. Spotka zarzadzajaca zasobem komunalnym podejmuje dziatania zmierzajace do
zagwarantowania bezpieczenstwa jego uzytkowania i wilasciwej eksploatacji. Prawidtowe
i racjonalne gospodarowanie nieruchomos$ciami odbywa si¢ poprzez ciggle porzadkowanie
dokumentacji technicznej budynkéw 1 infrastruktury towarzyszacej oraz ewidencje
nieruchomosci wraz ze stopniem zuzycia technicznego kazdej z nich. Pozwala to na planowanie
wydatkéw na utrzymanie nie tylko poszczegdlnych nieruchomosci, ale 1 catego zarzadzanego
zasobu w niepogorszonym stanie technicznym, a nastg¢pnie na jego modernizacj¢, czesciowe

i kompleksowe remonty, prace rewitalizacyjne i termomodernizacyjne.
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W zakresie prawidtowej eksploatacji nieruchomosci ZKZL podejmuje dziatania zwigzane z:

1) inwentaryzacja calo$ci zarzadzanego zasobu, w tym instalacji towarzyszacych;

2) sukcesywnym opomiarowaniem lokali 1 budynkow;

3) wprowadzeniem rzeczywistych norm dla lokali nieopomiarowanych;

4) ograniczeniem dostepu do korzystania z mediéw dla podmiotéw gospodarczych
z zadluzeniem czynszowym,;

5) wprowadzeniem jednego, zintegrowanego systemu teleinformatycznego zawierajacego
wszelkie dostgpne dane ewidencyjne wraz z uwzglednieniem wszystkich kontrahentéw
oraz urzadzen pomiarowych;

6) rozdzialem instalacji w przypadku wspolnych weztéw cieplnych 1 przylaczy wodnych
z innymi budynkami (jezeli istnieje techniczna mozliwo$¢) 1 odrebnym opomiarowaniem
nieruchomos$ci komunalnych;

7) opomiarowaniem zuzycia wody i energii cieplnej w lokalach komunalnych potozonych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych — wnioskowaniem o wywotanie w tym zakresie

uchwat wspolnot mieszkaniowych.

Powyzsze dzialania, a w dalszej kolejnosci systematyczne prowadzenie ewidencji budynkow,
instalacji i urzadzen, pozwola na ograniczenie wydatkowania $rodkdw na zakup energii
(mediéw) niepodlegajacych odsprzedazy uzytkownikom zasobu (kwalifikowanych

w koszty eksploatacji).

Od chwili przejecia przez ZKZL (w sierpniu 2017 r.) bezposredniego zarzadzania zasobem
powierzonym i wtasnym uporzadkowano i ujednolicono sposéb prowadzenia dokumentacji
technicznej zarzadzanych obiektéw budowlanych, w tym ksigzek obiektu budowlanego.
Przeprowadzone w tym okresie kontrole wykazaty systematyczng poprawg¢ w zakresie
kompletnosci, jakos$ci i rzetelnosci gromadzonych dokumentow.

W zwigzku ze zmiang przepisOw prawa do roku 2026 planowana jest catkowita rezygnacja
z prowadzania ksigzek obiektow budowlanych w formie papierowej — na rzecz formy
elektronicznej. Konsekwencja tego bedzie réwniez zmiana sposobu ewidencjonowania

i gromadzenia protokotéw z okresowych kontroli stanu technicznego obiektéw budowlanych.

Z uwagi na fakt, ze przychody uzyskiwane przez ZKZL z tytulu czynsz6w najmu
sg niewystarczajace, by utrzyma¢ zaséb w stanie niepogorszonym, gwarantujagcym
bezpieczenstwo osob i mienia, jak rowniez na dziatania majgce na celu poprawienie warunkéw
mieszkaniowych lokatoréw i podnoszacych standard zamieszkania, a ZKZL zakltada staty i

systematyczny wzrost wydatkdw na cele remontowe, nalezy zaangazowac nie tylko wilasne
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srodki finansowe spéiki, ale réwniez §rodki finansowe z budzetu Miasta Poznania oraz §rodki
finansowe ze zrodet zewnetrznych, w szczegdlnosci wykorzystujac mechanizm wsparcia z
Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego.

Sukcesywnie ZKZL podejmuje dzialania zmierzajace do ograniczenia zuzycia energii
elektrycznej w czesciach wspdlnych nieruchomosci poprzez zmiang zrédel $Swiatta
na energooszczedne oraz montaz czujek ruchu oraz czujnikow zmierzchu.

Podejmowane dzialania zmierzajace do zachowania substancji budowlane] wraz
ze wszystkimi instalacjami w dobrym stanie technicznym, umozliwiajagcym korzystanie
z nieruchomos$ci zgodnie z ich przeznaczeniem, pozwoli na spadek $rodkéw finansowych
zaangazowanych w prace naprawcze i przeznaczenie ich, na przyklad, na modernizacj¢

1 ulepszenia.

W zwigzku z faktem, ze zaséb komunalny utrzymywany jest gléwnie z wpltywow
z tytulu czynszéw, nalezy kontynuowaé¢ wdrozone procedury windykacyjne i systemowe
podejscia do zadtuzenia, w szczegdlnosci procedury:

1) indywidualnego podejscia do kazdego dtuznika;

2) tzw. ,wczesnego reagowania’ na pojawiajace si¢ zadtuzenie.

Umiejetne 1 profesjonalne zarzadzanie nieruchomo$ciami z zastosowaniem Kryteriow
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci wplywa bezposrednio na zapewnienie witasciwej
gospodarki ekonomiczno-finansowej budynkéw. Wtlasciwa gospodarka ekonomiczno-
finansowa pozwoli z kolei na utrzymanie zasobu w odpowiednim stanie technicznym,
pozwalajacym na zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i prawidlowej eksploatacji

nieruchomosci.

Zalacznik opracowat:
Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z o.0.



