OZnan

Znak sprawy: Or-11.0003.1.34.2015 Pani
Lotus: O3 Ewa Jemielity
Radna Miasta Poznania

Zastepca Prezydenta
Miasta Poznania

Poznan, .. marca 2015 .

Szanowna Pani Radna,

odpowiadajgc na interpelacje Pani Radnej w sprawie wypowiedzen wysokosci czynszow
najemcom w nieruchomosci przy ul. Sw. Czestawa 17 i 17 a w Poznaniu na wstepie uprzejmie
informuje, Zze majgc na uwadze aspekt spoteczny Zarzagd Komunalnych Zasobéw Lokalowych Sp.
z 0.0. wycofat podwyzke czynszu najmu lokalu mieszkalnego w przedmiotowej nieruchomosci
planowang od 1 pazdziernika 2015 r. Jednoczesnie planowane podwyzki czynszu najmu lokalu
zostang wprowadzone w trzech etapach z wydluzeniem okresow wypowiedzen i beda

obowigzywaty odpowiednio od 1 kwietnia 2015 ., od 1 stycznia 2016 r. oraz od 1 stycznia 2017 r.

Odnoszac sie do pytan zawartych w interpelaciji, po zapoznaniu si¢ z wyjasnieniami Spotki ZKZL,

uprzejmie informuje:

Ad. 1 Nieruchomos$é przy ul. Sw. Czestawa 17, 17a, dla ktdérej Sad Rejonowy w Poznaniu
prowadzi ksiege wieczystg nr PO2P/00013272/2 stanowi wspotwiasnosc, w ktorej Miasto Poznan
posiada udziat wynoszacy % czesci nieruchomosci. Pozostaly udziat w wysokoéci % czesci nalezy
do osoby fizycznej p. (nie zostata ustalona data smierci
wspotwiascicielki). Niemniej, ZKZL sp. z 0.0. jako petnomocnik Miasta Poznania wszelkie decyzje

dotyczace wskazanej nieruchomosci podejmuje samodzielnie.

Ad. 2 i 3 W wypowiedzeniach wysokosci czynszu najmu z dnia 16.12.2014 r., skierowanych
do najemcoéw nieruchomosci przy ul. Sw. Czestawa 17, 17a, wprowadzone zostaty dwie podwyzki

czynszu: pierwsza podwyzka z zachowaniem trzy miesiecznego okresu wypowiedzenia
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obowigzujgca od dnia 1 kwietnia 2015 r., a druga od 1 pazdziernika 2015 r. Jednakze. jak
informuje na wstepie, Spotka wycofata sie z czesci postanowien zawartych we wspomnianym
wyze] pismie, pierwsza podwyzka pozostata bez zmian, ti. z mocg obowigzujacg od 1 kwietnia
2015 r., a kolejne podwyzki zostaty zaplanowane na 1 stycznia 2016 r. i 1 stycznia 2017 r. Wedtug
informacji uzyskanych z ZKZL wysoko$¢ zostata ustalona na tyle nisko z punktu widzenia stawek
rynkowych wystepujgcych w oteczeniu nieruchomosci, ze zgodnie z przepisami ustawy o ochronie

praw lokatoréw podwyzka czynszu do tego poziomu nie wymaga uzasadnienia.

Ad. 4 i 5 Lokale znajdujgce sig w przedmiotowej nieruchomosci nie zostaty wﬁ:drebnione
i nie stanowig wiasnosci Miasta Poznania, nie stanowig tym samym sktadnika mieszkaniowego
zasobu gminy. W tej sytuacji uchwaty Rady Miasta Poznania regulujgce zasady obowigzujace
w mieszkaniowym zasobie gminy nie mogg miec tu zastosowania. Jedynym zrodtem utrzymania
nieruchomosci sg czynsze za lokale. Niestety, na skutek niskich stawek czynszéw, srodki te nie
wystarczaty na pokrycie remontéw budynku w wymaganym zakresie. Ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 2001 r. nr 71, poz. 733 z pézn. zm.) dopuszcza wzrost stawek czynszu. Wobec niskich
dotychczasowych czynszow niezbedne stato sie podniesienie ich do poziomu regulowanego ww.
ustawa, do wysokosci nie wymagajgcej uzasadnienia, a jednoczesnie umozliwiajgcej pozyskiwanie
srodkéw na remonty nieruchomosci. Zgodnie z przyjetg zasadg obstugi finansowej nieruchomosci
stanowigcych wspodtwiasnosé z osobami fizycznymi badz innymi osobami prawnymi, przychody
z nieruchomosci bedg gromadzone na wydzielonym rachunku bankowym przeznaczonym do [gf
wytacznej obstugi, tym samym s$rodki te nie bedg mogly by¢é wykorzystywane w inny sposob jak
tylko na cele zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci. Wskazane wyzej srodki pienigzne
z nieruchomosci przy ul. Sw. Czestawa 17, 17a nie beda mogly by¢ zatem wykorzystane jako

srodki obrotowe Spotki.

Ad.6 i 7 Zarzadcg przedmiotowej nieruchomosci jest Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowe] SA na podstawie zawartego porozumienia z dnia 31.12.1999 r., ktdre stanowito
potwierdzenie umowy zlecenia o administrowanie nieruchomosciami stanowigcymi zasob
mieszkaniowy lub uzytkowy bedacy wiasnoscig Ilub wspétwtasnoscig gminy (stawka
wynagrodzenia za zarzadzanie przedmiotowg nieruchomoscig wynosi 0,84 zt za m? powierzchni).
Administrowanie dotyczy niepodzielnie udziatu Miasta Poznania, jak i udziatu innych osob

w nieruchomosci.
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Ad. 8, 9, 11, 23 Zarzgd Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z 0.0. nie posiada statutowych
I regulaminowych uprawniern do zbywania i nabywania nieruchomosci stanowigcych wiasnosc
Miasta Poznania oraz nie moze prowadzi¢ postepowan zmierzajgcych do komunalizacji mienia.
Sprawy te pozostajg w wytgczne] wiasciwosci Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu
Miasta Poznania. Kwestia podjecia dziatanh w sprawie komunalizacji udziatu % czesci
nieruchomosci byta zgtaszana przez Spotke. Pismem z dnia 01.02.2013 r. Wydziat ten
poinformowat owczesny ZKZL, iz po dokonaniu ponownej analizy dokumentéw brak jest
mozliwosci przejecia udziatu nalezgcego do zarowno w trybie
przemilczenia, jak | zasiedzenia. Dopiero po 2020 r. rozwazy¢ bedzie mozna podjecie dziatan
w celu zasiedzenia udziatu nalezgcego do przez Miasto Poznan, gdyz
od 27.05.1990 r. gmina stata sie samoistnym posiadaczem udzialu w przedmiotowe|
nieruchomosci. Powyzsze stanowisko zostato réwniez podtrzymane przez Wydziat pismem z dnia
27.02.2015 r. Niemniej, kwestia stanu prawnego przedmiotowe] nieruchomosci zostanie poddana

kolejnej analizie.

Ad.10 Odnoszgc sie do ewentualnego bankructwa cywilnego i finansowego, na przykiadzie
najemcy lokalu nr p. . ktéra wskazujgc na swoje niskie dochody
i zaawansowany wiek emerytalny poinformowata Prezydenta Miasta Poznania Pana Jacka
Jaskowiaka o zagrozeniu dla jej bytu, ZKZL sp. z 0.0. wyjasnit, ze wspaélnie z p.

zamieszkuje jej corka z rodzing. W mieszkaniu nr | poza najemca, zamieszkujg 3 osoby doroste.
ktére na gruncie przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw sg zobowigzane do sclidarng]
zaptaty za lokal. Podobna sytuacja wystepuje réwniez w innych lokalach mieszkalnych. ktorych
gtéwnymi najemcami sg osoby starsze zamieszkujgce wraz z rodzinami. Indywidualne przypadki
ewentualnego zagrozenia dla bytu najemcéw wyjasniane bedg przez Spotke indywidualnie.
a osobom faktycznie zagrozonym proponowana bedzie zamiana mieszkania na mniejsze.
W ramach gromadzonych $rodkéw pienieznych ZKZL sp. z o.0. planowac bedzie restrukturyzacje
duzych lokali mieszkalnych w budynku, dla racjonalnego wykorzystania jego powierzchni
uzytkowej i dostosowania wielkosci lokalu do potrzeb i mozliwosci finansowych najemcy.
Powyzsze zmierzatoby do zréznicowania powierzchni lokali w budynku poprzez podziat niektorych

lokali i nadanie im nowych cech funkcjonalnych.

Ad. 12, 15 Spétka wskazata, ze w zakresie stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowe;

lokalu, informacje przekazywane dla przyszlych najemcéw, w przypadku przeprowadzenia
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ewentualnej zamiany przez Biuro Zamiany Mieszkan ZKZL sp. z 0.0., bedg dotyczyé stawek

zaktualizowanych, w wysokosci zgodnej ze stawkami obowigzujgcymi w nieruchomosci.

Ad. 13 Kwestie ewentualnej sprzedazy udziatu Miasta Poznan w przedmiotowej nieruchomosci
pozostaje w gestii Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Poznania. ZKZL sp.

z 0.0. nie rekomenduje takiego rozwigzania.

Ad. 14 Spotka ZKZL nie sprawowata nadzoru wiascicielskiego nad spotka MPGM SA podczas
wykonywanych remontéw w przedmiotowej nieruchomosci, gdyz nie przystugujg jej takie

uprawnienia.

Ad. 16 W odniesieniu do zasobu mieszkan komunalnych, Biuro Zamiany Mieszkan ZKZL sp. z 0.0.
stosuje Kkarte punktowg roznicujgcg wysokos¢ optat czynszowych przyjeta uchwatg Nr
LX111/985/V1/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 25 lutego 2014 r.

Ad. 17 W 2014r. Spotka ZKZL poddana byta 5 kontrolom zewnetrznym, m.in. przez NIK,
Wojewodzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska, Prokurature Rejonowg Poznanh Stare Miasto oraz
CBA.

Ad. 18 Wszelkie prace remontowe w przedmiotowej nieruchomosci, finansowane sg od 2000 roku
ze Srodkdéw finansowych pochodzacych z wptywdw z nieruchomosci. Od 2000 roku. tj. od
powstania Zaktadu Budzetowego ZKZL, spotka MPGM jako =zarzadca przedmiotowe]
nieruchomosci nie zaciggata zobowigzan finansowych na przeprowadzenie prac remontowych

w przedmiotowej nieruchomosci.

Ad. 19 Z tytutu wiadania nieruchomoscig przy ul. Sw. Czestawa 17, 17a, ZKZL sp. z 0.0. posiada
zobowigzania wzgledem wspotwitasciciela/wspotwiascicieli nieruchomosci z tytutu rozliczenia
czesci zgromadzonych, a niewydatkowanych $rodkdw pienigznych pochodzacych z nieruchomosci

za 10 lat wstecz. Rzgd wielkosci kwoty powyZzszego zobowigzania wynosi 100 tysiecy ztotych.

Ad. 20 W istniejacym stanie prawnym nieruchomosci, ZKZL sp. z 0.0. jako petnomocnik Miasta
Poznania w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomosci stanowigcym wspotwiasnosc
z udziatem o0s6b prywatnych, musi wykaza¢ ostrozno$¢ w gospodarowaniu nieruchomoscia.
W odniesieniu do udziatu osob prywatnych, Spétka, cho¢ dziatajgca jedynie na rzecz Miasta
Poznania, musi przewidywa¢ ewentualne roszczenia finansowe o zwrot utraconych korzysci
w przypadku pojawienia sie oséb, ktérym przystugiwa¢ bedzie prawo wtasnosci nieruchomosci

w ¥ czesci. Roszczenia te mogg réwniez odnosi¢ sie do stanu technicznego nieruchomosci,
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z powodu braku wykonywania systematycznych naktaddéw remontowych na nieruchomosé.
Wprowadzona podwyzka czynszow w przedmiotowe] nieruchomosci uzasadniona jest
koniecznoscig przeprowadzenia w niedalekiej przysztosci szeregu bardzo kosztownych prac
remontowych w budynku. Zgromadzone dotychczas s$rodki finansowe sg niewystarczajace
na przeprowadzenie koniecznego kapitalnego remontu dachu z wymiana pokrycia dachowego
oraz elementow wigzby dachowej, jak réwniez na modernizacje instalacji elektrycznej WLZ, ADM
wraz z instalacjg teletechniczna, czy remont instalacji wodno — kanalizacyjnej w czesci podworza.
W dalsze] perspektywie planowana jest zmiana struktur lokali i stworzenie nowych ciggéw
komunikacyjnych, ograniczenie emisji szkodliwych zwiazkéw chemicznych pochodzacych ze

spalania wegla w piecach, a takze remont klatek schodowych oraz elewacji budynku.

Ad. 21 i 22 Ze wzgledu na fakt dysponowania dokumentacjg ksiegows i techniczng nieruchomosci
w siedzibie zarzadcy, informacje dotyczace prac remontowych i ich wartosci, a takze kwestie
ewentualnych wyptat odszkodowan zostang przez Spoétke uzupetnione po otrzymaniu z MPGM SA
danych zrédtowych. Woéwczas w najblizszym mozliwym terminie przekaze Pani Radnej niezbedne

informacje.

Z wyrazami szacunku

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta Poznania
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