Zatacznik nr 5 do uchwaty Nr LXIX/1274/VI1/2018
RADY MIASTA POZNANIA
z dnia 3 lipca 2018 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 Miasta Poznania zarzadza spdétka Zarzad Komunalnych
Zasobow Lokalowych sp. z 0.0., ktéra wykonuje zadania wlascicielskie w stosunku do zasobu
lokali stanowigcych wtasnos¢ lub pozostajacych w samoistnym posiadaniu Miasta Poznania
oraz w stosunku do zasobu stanowigcego wtasno$¢ Zarzagdu Komunalnych Zasobow
Lokalowych sp. z o.0.

Zas6b komunalny obejmuje obecnie ponad 12 tysiecy lokali mieszkalnych i1 ponad
1700 lokali uzytkowych. Laczna powierzchnia zasobu przekracza 900.000 m?. Zas6b ten jest
niewystarczajacy do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow miasta wielkosci
Poznania, w zwigzku z czym Spoétka podejmuje sukcesywne dziatania zwigzane z remontami
pustostanéw, przebudowag lokali i inwestycjami budownictwa komunalnego.

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez ZKZL sp. z o.0. nalezy
postrzega¢ w kontekscie wszystkich zadan realizowanych przez Spétke.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

1) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi i dzierzawionymi, takimi jak:
a) budynki i lokale mieszkalne,
b) budynki niemieszkalne,
c) garaze,
d) forty i schrony,
e) ogrodki przydomowe,
f) grunty;
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) ustugi ogélnobudowlane stuzace realizacji zadan wtasnych Miasta Poznania;
5) ewidencjonowanie nieruchomosci, budynkéw, budowli i lokali oraz zwigzanej z nimi

infrastruktury.



Priorytetowym zadaniem ZKZL sp. z o0.0. jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb
w zakresie tworzenia warunkéw mieszkaniowych oraz w zakresie miejskiego budownictwa
mieszkaniowego. Za zasad¢ 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 zwigzanych z administrowaniem zasobem;

2) prowadzeniem elektronicznej bazy zasobu;

3) sporzadzaniem umoéw zamian lokali;

4) prowadzeniem spraw z zakresu ksiegowosci;

5) prowadzeniem spraw z zakresu ubezpieczen;

6) prowadzeniem spraw z zakresu windykacji;

7) remontami zasobu lub jego czgsci;

8) prowadzeniem spraw zwigzanych z przygotowywaniem nieruchomosci do zbycia;

9) prowadzeniem spraw zwigzanych z biezacg eksploatacja nieruchomosci;

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

11) obstuga klienta i korespondencji.

Zarzadzanie zasobem to podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych
na celu w szczegdélnosci zapewnienie wlasciwej: gospodarki ekonomiczno-finansowe;j
nieruchomosci, bezpieczenstwa uzytkowania, gospodarki energetycznej w rozumieniu
przepiséw Prawa energetycznego. Zarzadzanie to wlasciwa eksploatacja nieruchomosci, ich
obstuga techniczna oraz biezace administrowanie. Zarzadzanie obejmuje czynno$ci
zmierzajagce do utrzymania nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich
przeznaczeniem, w zakresie uprawnien i obowigzkéw wynikajacych z przepisOw ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, odrebnych przepisow, w tym przepisOw prawa
miejscowego.

Ponadto zarzadzanie zasobem obejmuje réwniez wykonywanie czynnosci obstugi
technicznej, tj.: pogotowia technicznego, czyli prowadzenie niezbednych prac
zabezpieczajacych istniejace instalacje 1 urzadzenia techniczne, podejmowanie wszelkich
koniecznych dziatah zmierzajacych do zahamowania wyst¢gpowania bezposrednich nastgpstw

awarii i ich usuniecia. Obejmuje rowniez konserwacje, czyli czynno$ci polegajace



na naprawach biezacych, niezbednych do utrzymania obiektu budowlanego i jego otoczenia
w nalezytym stanie technicznym.

Spoétka zleca firmom zewngtrznym czynnosci techniczne, takie jak: ustugi pogotowia
technicznego, konserwacje elementéw zasobu w branzach - elektrycznej, wodno-
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania i gazowej, stolarskiej, S$lusarskiej i szklarskiej,
ogllnobudowlanej oraz dekarskiej, sprzatanie powierzchni wspdlnych 1 terenéw
zewnetrznych, pielegnacje zieleni, ochrone¢ nieruchomosci, wykonywanie przegladow
wymaganych ustawg Prawo budowlane, wywo6z nieczystosci cieklych, opréznianie lokali,
remonty zasobu i inne. Pracownicy Spoélki przygotowuja postepowania, zlecenia i umowy
w powyzszym zakresie, nadzorujg, odbierajg i rozliczajg zlecone prace, a takze prowadza
dokumentacj¢ techniczng zarzadzanych nieruchomosci oraz prowadza wszelkie czynnosci
zwigzane z biezagcym administrowaniem.

Spotka ZKZL sp. z o.0. przejela z dniem 21 sierpnia 2017 roku zadanie
bezposredniego zarzadzania zasobem powierzonym przez Miasto Poznah umowg dzierzawy
oraz zasobem bedacym w uzytkowaniu wieczystym Spoiki.

Dotychczas spotka ZKZL zlecata zadanie zarzgdzania lokalami miejskimi firmom
zewnetrznym. Na przestrzeni ostatnich 11 lat zadanie bylo realizowane przez trzy rézne
przedsigbiorstwa: w latach 2006-2009 przez Feroma Sp. z o0.0.; w latach 2010-2013 przez
Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej S.A 1 w latach 2014-2017 przez Zesp6t
Zarzadcéw Nieruchomosci Sp. z o.0.

Decyzje o zmianie sposobu administrowania poprzedzily liczne analizy, z ktérych
wynikato, ze dzigki wlasnym Punktom Obstugi Klienta Spotki obnizone zostang koszty
zarzadzania nieruchomosciami. Srodki finansowe, wynikajace z powyzszych oszczednosci,
a dotychczas wydatkowane na zlecanie ustug zewne¢trznemu podmiotowi, beda mogty
by¢ przeznaczone na remonty budynkéw i lokali komunalnych.

Ponadto jednym 2z wazniejszych czynnikéw decydujagcych o zmianie sposobu
zarzadzania bylo niezadowolenie mieszkancoéw z jakosci dotychczas §wiadczonych ustug.

W trakcie procesu przejecia bezposredniego zarzgdzania zasobem stwierdzono liczne
nieprawidlowos$ci i1 zaniedbania, bedace skutkiem zarzadzania zasobem przez firmy
zewnetrzne i brakiem witasciwego nadzoru nad zarzadca. Nieprawidtowosci te wymagaja
kompleksowego podejscia 1 systemowych rozwigzan, majacych na celu doprowadzenie
nieruchomosci do wlasciwego stanu technicznego, gwarantujacego przede wszystkim

bezpieczne uzytkowanie lokali.



Najwazniejsze stwierdzone nieprawidlowosci, wymagajace bezzwlocznych dziatan

naprawczych, to:

1.

10.

11.

12.

13.

Rozbieznosci w kryteriach, metodologii oraz zakresie danych dokumentacji techniczne;j
budynkéw, w tym w ksigzkach obiektéw budowlanych.

Btedne wpisy lub brak prowadzenia obowigzkowych Ksigzek Obiektéw Budowlanych.
Brak protokotéw z przegladow wymaganych ustawgag Prawo budowlane
lub nieprawidtowosci w protokotach z przegladow.

Brak faktycznych odczytéw urzadzen pomiarowych skutkujacy nieprawidtowosciami
w rozliczaniu mediéw.

Brak strategii zarzadzania urzagdzeniami pomiarowymi, w tym przypadki braku wymiany
urzadzen 1 rozliczenia medidw na podstawie urzadzen nieposiadajacych waznej cechy
legalizacyjne;j.

Nieprawidtowos$ci w rozliczaniu mediéw zwigzane z wczes$niej obowigzujacym
regulaminem  rozliczen, w tym w  szczegllnosci  zasadami  rozliczen
tzw. ,,uchybu” i podgrzania wody oraz obcigzania mieszkancOw za montaz i ponowng
legalizacje urzadzen pomiarowych.

Uchybienia naruszajgce obowigzujgce przepisy z zakresu bezpieczenstwa pozarowego
w budynkach uzytecznosci publiczne;.

Zaniedbania w zakresie prowadzenia polityki remontowej zasobu poprzez wykonywanie
w zakresie niedostatecznym remontéw dachdéw, stropdéw, izolacji pionowej i poziome;j
fundamentéw, wymiany stolarki otworowe;j.

Brak polityki przystosowania zasobu do obecnych przepiséw z zakresu kontroli
kominiarskiej — zty stan kominéw i taw kominiarskich, uniemozliwiajacy wykonanie
czyszczenia przewodéw kominowych oraz zty stan zabezpieczen klap wiazowych i brak
okreslenia mozliwo$ci poderwania ich przez wiatr przez wzrost ci$nienia na strychu badz
stragcenia ich z dachu.

Zty stan instalacji gazowych, elektrycznych, wodno-sanitarnych, centralnego ogrzewania
i cieptej wody uzytkowe;.

Zty stan techniczny budynkéw, w tym réwniez liczne elementy zasobu wymagajace
pilnego zlecenia zaréwno prac konserwacyjnych, zabezpieczajacych, jak i remontowych.
Brak zintegrowania systemu informatycznego w zakresie wszystkich obszaréw dziatan
przedsigbiorstwa, tj. zarzadzania finansami 1 ksigegowos$cig, S$rodkami trwatymi,
marketingiem, sprzedazg i zakupami, serwisem oraz projektem.

Brak jednolitej ewidencji zasobu bedacego w zarzadzaniu Spotki.
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Powyzsze nieprawidtowosci mogg doprowadzi¢ do wylaczenia poszczegdlnych
obiektow z uzytkowania przez nadzor budowlany, a w konsekwencji do koniecznosci
zapewnienia najemcom lokali zastgpczych. Taki stan rzeczy moze spowodowal przede
wszystkim zagrozenie zycia i zdrowia uzytkownikéw zasobu komunalnego.

Rezygnujac z firm posredniczacych, Spétka ZKZL sp. z o.0. wprowadzita zmiany
poprawiajace jako$¢ obstugi oraz przyspieszajagce wigkszos¢ procedur.

Usprawniona zostata obstuga zlecen dotyczacych miedzy innymi eksploatacji lokali,
zgltaszania awarii, rozliczania mediéw, sprawdzania stanu konta lub stanu zadluzenia lokalu.
Wprowadzono jednolite standardy obstugi klientow spoiki.

W pieciu dzielnicach Poznania (Wilda, Lazarz, Grunwald, Stare Miasto i Nowe
Miasto) uruchomione zostaly nowe Punkty Obstugi Klienta (POK). Wprowadzone zmiany
maja na celu poprawe jakosci obstugi mieszkancow, w szczegdlnosci usprawnienie procedur
poprzez skrécenie czasu ich realizacji.

Zadania z zakresu zarzgdzania nieruchomo$ciami powinny by¢ wykonywane zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przepisOw prawa, ze szczeglOlng starannosciag wlasciwag
dla charakteru tych czynno$ci. Przy ich wykonywaniu nalezy kierowa¢ si¢ zasadg ochrony
interesu 0sOb, na rzecz ktérych wykonywane sg te czynnosci. Wigkszo$¢ zarzadzanych
nieruchomosci stanowig budynki, ktére w przewazajacej czesci maja ponad 80 lat, co ma
niewatpliwy wplyw na stan techniczny zarzadzanych nieruchomos$ci oraz zwigkszone
potrzeby remontowe. Z tego wzgledu w perspektywie najblizszych lat Spétka zarzadzajaca
zasobem komunalnym powinna podja¢ dziatania zmierzajace do zagwarantowania
bezpieczenstwa jego uzytkowania 1 wlasciwe] eksploatacji. Aby doprowadzi¢ do
prawidlowego i racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami, nalezy przede wszystkim
uporzagdkowa¢ dokumentacje techniczng budynkéw i infrastruktury towarzyszacej oraz
ewidencj¢ nieruchomosci wraz ze stopniem zuzycia technicznego kazdej z nich. Pozwoli to na
planowanie wydatkdw na utrzymanie nie tylko poszczeg6lnych nieruchomosci, ale i catego
zarzadzanego zasobu w niepogorszonym stanie technicznym, a nastgpnie na jego
modernizacj¢,  czesciowe 1 kompleksowe  remonty, prace  rewitalizacyjne
i termomodernizacyjne.

W zakresie prawidltowej eksploatacji nieruchomosci Spétka podejmowaé bedzie
dziatania zwigzane z:

1. Inwentaryzacjg instalacji i urzgdzen pomiarowych.
2. Sukcesywnym opomiarowaniem lokali i budynkow.

3. Wprowadzeniem rzeczywistych norm dla lokali nieopomiarowanych.
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4. Ograniczeniem dostegpu do korzystania z mediéw dla podmiotéw gospodarczych
z zadtuzeniem czynszowym.

5. Uporzadkowaniem systemu informatycznego wraz z wprowadzeniem wszystkich
kontrahentéw oraz urzadzen pomiarowych do elektronicznej bazy danych.

6. Rozdziatem instalacji w przypadku wspdlnych weztéw cieplnych i przytaczy wodnych
z innymi budynkami (jezeli istnieje techniczna mozliwos$¢) 1 odrebnym opomiarowaniem
nieruchomosci komunalnych.

7. Opomiarowaniem zuzycia wody i energii cieplnej w lokalach komunalnych potozonych
w budynkach wspélnot mieszkaniowych — wnioskowaniem o wywotanie w tym zakresie
uchwat wspolnot mieszkaniowych.

Powyzsze dziatania, a w dalszej kolejnosci systematyczne prowadzenie ewidencji
budynkow, instalacji i urzadzen, pozwolg na ograniczenie wydatkowania srodkéw na zakup
energii (mediéw) niepodlegajacych odsprzedazy uzytkownikom zasobu (kwalifikowanych
w koszty eksploatacji).

Kolejnym dziataniem jest program likwidacji zbiornikow bezodptywowych w zasobie
poprzez podiagczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej. W roku 2018 planowana jest
likwidacja 50 szamb, w 2019 — 45, a w 2020 — 50. Prace te maja na celu poprawe jakosci
zycia mieszkancéw zasobu oraz ograniczenie negatywnego wplywu na srodowisko.

Nalezy réwniez podja¢ dziatania naprawcze, poprzez stworzenie procedur kontroli
poprawnosci i kompletnosci dokumentacji technicznej nieruchomosci wraz ze standaryzacja
w calym zasobie komunalnym, wprowadzenie zasad bezpieczenstwa ppoz. we wszystkich
obiektach, a w szczegdlnosci w budynkach uzytecznosci publicznej.

Wiasciwe prowadzenie dokumentacji technicznej nieruchomosci, w tym szczegétowa
analiza i ewidencjonowanie protokoléw z okresowych przegladéw, pozwoli na szybkie
reagowanie w sytuacjach zagrozenia katastrofg budowlang, ale réwniez planowanie prac
1 wydatkéw na konserwacje, remonty oraz biezaca eksploatacje nieruchomosci.

Dodatkowo w kolejnych latach konieczna jest zmiana sposobu finansowania
remontéw zasobu komunalnego. Przychody uzyskiwane przez Spétke z tytutu czynszéw
najmu sg niewystarczajgce, by utrzymac zaséb w stanie niepogorszonym, gwarantujacym
bezpieczenstwo 0s6b i1 mienia, jak réwniez na dzialania majgce na celu poprawienie
warunkéw mieszkaniowych lokatoréw i podnoszacych standard zamieszkania, tym bardzie;j,
ze obecny sposob finansowania dziatan remontowych doprowadzit do degradacji budynkéw
i zwigzanej z nimi infrastruktury. Spétka zaktada staly i systematyczny wzrost wydatkow na

cele remontowe. Aby ten cel osiggna¢, nalezy zaangazowac nie tylko wtasne Srodki
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finansowe Spotki, ale réwniez $rodki finansowe z budzetu Miasta Poznania oraz $rodki
finansowe ze zrédet zewnetrznych.

W latach kolejnych planowane jest rowniez wprowadzanie (w miar¢ posiadanych
srodkéw finansowych) standaryzacji wyposazenia budynkéw komunalnych (drzwi, zamki,
oswietlenie itp.). Szczegdlnie wprowadzenie na klatkach schodowych systemu o$wietlenia
wyposazonego w czujniki ruchu pozwoli ograniczy¢ wydatki na zakup energii elektryczne;j
w czesciach wspdlnych nieruchomosci.

Podejmowane dziatania zmierzajace do zachowania substancji budowlanej wraz
ze wszystkimi instalacjami w dobrym stanie technicznym, umozliwiajagcym korzystanie
z nieruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem, pozwoli na spadek $rodkéw finansowych
zaangazowanych w prace naprawcze i przeznaczenie ich, na przyklad, na modernizacj¢
i ulepszenia.

W zwiazku z faktem, ze zas6b komunalny utrzymywany jest gtéwnie z wpltywoéw
z tytutu czynszéw, Spoétka musi skoncentrowaé si¢ na stworzeniu i wdrozeniu procedur
windykacyjnych i systemowego podejscia do zadtuzenia, w tym:

1) wdrozenia zasady ,,indywidualnego” podej$cia do kazdego dtuznika;
2) wdrozenia procedury ,,wczesnego reagowania’” na pojawiajgce si¢ zadtuzenie.

Umiejetne i profesjonalne zarzadzanie nieruchomosciami z zastosowaniem kryteriow
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci, wpltywa bezposrednio na zapewnienie wlasciwej
gospodarki ekonomiczno-finansowej budynkéw. Wtlasciwa gospodarka ekonomiczno-
finansowa pozwoli z kolei na utrzymanie zasobu w odpowiednim stanie technicznym,
pozwalajacym na zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i prawidtowej eksploatacji

nieruchomosci.

Zalacznik opracowat:
Zarzad Komunalnych Zasob6éw Lokalowych sp. z o.0.




