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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdw wspolnot mieszkaniowych i wspélwiasnosei z udzialem Miasta Poznania.

L PODSTAWA FORMALNA I CEL OPRACOWANIA.,
1.1. Podstawa prawna.

1.1.1. ,Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkéw komunainych Miasta
Poznania™ zostaly przyjete na posiedzeniu Zarzadu Miasta Poznania w dniu 6 listopada 1996
roku (protokdt nr 307/11/11/96) jako obligatoryiny dokument do stosowania przez jednostki
komunalne na terenie miasta Poznania. Ostatnia aktualizacja miata miejsce we wrzesniu
2000 1.

1.1.2. Podstawy prawne sformulowania ,,Zasad wykonywania operatéw z inwentaryzacji
budynkow komunalnych Miasta Poznania oraz budynkéw wspolnot mieszkaniowych
i wspotwlasnosdcei z udzialem Miasta Poznania”, opracowanych we wrzesniu 2005 r.:

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodcks Cywilny
(Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pézniejszymi zmianami),

- ustawa 7z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnodei lokali
(Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzniejszymi zmianami)

- ustawa z dnia 2] czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z 2005 r., N1 31, poz. 266 z pdZniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane
(Dz. U, 22005 r., Nr 163, poz. 1364 z p6éznicjszymi zmianami),

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22004 r., Nr 261, poz. 2603 z p6ézniejszymi zmianami).

- ustawa z dnia 17 maja 1989 1. prawo geodezyjne 1 kartograficzne
(Dz. U. 22000 r., Nr 100, poz. 1086 z poniejszymi zmianami).

1.2. Cel opracowania.

Stosowanie jednolitych zasad inwentaryzacji budynkoéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkow wspélnot mieszkaniowych z udziatem Miasta pozwoli na:
- pozyskanie jednorodnych pod wzgledem merytorycznym i graficznym operatéw
7 inwentaryzacji budynkdw,
- prawidlowy sposdb interpretowania probleméw wystepujacych przy inwentaryzacii
przez wszystkich wykonawcdw,
- ujednolicenie rozbieznoscei pomiedzy danymi z pomiaru z natury, danymi techniczno-
eksploatacyjnymi i danymi zawartymi w dokumentach prawnych.

Tak funkcjonujace ,,Zasady...” umozliwig w przysziosci realizacjg celéw okreslonych przez
wladze Miasta Poznania, poprzez:

- utworzenie wiarygodnej, prawidlowej i aktualnej ewidencji dla potrzeb zarzadzania
mieniem, ktorym gospodaruje ZKZL sp. z 0.0.,

- utworzenie jednolitej ewidencji nieruchomodei zabudowanych, niezabudowanych,
udzialow w nieruchomosciach oraz spotdzicleze wilasnosciowe prawo do lokalu
bedacych wlasnodceia lub wspdiwtasnodcia Miasta Poznan,

- utworzenie wiarygodne], prawidtowej i aktualne] ewidencji dla potrzeb zarzadzania
mieniem stanowigcym wilasnosé ZKZL sp. z o.0.
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- ewentualng mozliwoé¢ wykorzystania nin. ,Zasad..” przez inne jednostki
organizacyjne Miasta Poznania.

2. DEFINICJE OKRESLEN UZYTYCH W OPRACOWANIU WRAZ Z PODANIEM
PODSTAWY PRAWNEJ.

Nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czeéel takich budynkdw, jezeli
na mocy przepisdw szezegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot wiasnoscel.

Ustawa z dnia 23 kwletnia 1964 r. - Kodeks Cywilny (Dz. U z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pééniejszymi zmianami)

Dzialke ewidencving zwang dalej dziatka, stanowi ciggly obszar pruntu, polozony
w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia
za pomoca linii granicznych,

Sasiadujgce ze sobg dziatki bedace przedmiotem tych samych praw oraz wiadania tych
samych 0sob lub jednostek organizacyjnych wykazuje si¢ w ewideneji jako odrgbne dziatki
ewidencyine, jezeli:

t. wyodrgbnione zostaly w wyniku podzialu nieruchomosci, a materialy powstate
w wyniku prac geodezyinych i kartograficznych zwiazanych z tym podziatem przyjete
zostaly do pafstwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego,

2. sa wyszczegbOlnione w  istniejgcych dokumentach okreslajacych stan  prawny
nieruchomoscl, a w szezegdlnodei w ksiegach wieczystych, zbiorach dokumentow,
aktach notarialnych, prawomocnych orzeczeniach sadowych i ostatecznych decyzjach
administracyjnych, a jednoczesnic sg dziatkami gruntu lub dziatkami budowlanymi
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosdciami,

3. obejmuja grunty zajg¢te pod drogi publiczne, linie kolejowe, wody $rédladowe, rowy,
aich wyrdznienie w postaci odrgbnych dzialek jest celowe ze wzgledu na odigbne
oznaczenia tych gruntéw w innych ewidencjach 1 rejestrach publicznych badz
ze wzgledu na ich rozne nazwy urzgdowe.

Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego | Budownictwa z dnia 29 marca 2601 r. w sprawlie ewidencji
gruntow | budynkdow (Dz. U 2 2001 ., Nr 38, poz. 454).

Dziatka budewlana nalezy przez to rozumie¢ zabudowang dziatke gruntu, ktérej wielkose,
cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajga prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkow
i urzadzen potozonych na tej dzialce.

Ustawa z dnia 2] sierpnia 1997 o gospodarce wnieruchomosciami ( (Dz. U z 2004 r., Nr 261, poz. 2603
z poZniefszymi zmianami)

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi dzialki sa;
Wypis z ewidencji rejestru gruntéw oraz mapa ewidencyjna, ktére zawieraja:
- numer dziatki stanowigcy czesé skladows identyfikatora dziatki ewidencyinej,
- numeryczny opis granic dziatki ewidencyjnej,
- pole powierzchni dziatki ewidencyjnej,
- informacje okreslajace pola powierzchni konturdw uzytkéw gruntowych i klas
gleboznawczych w granicach dziatki ewidencyjnej,
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- numer jednostki rejestrowej gruntdéw, do ktorej przyporzadkowana zostala
dzialka ewidencyjna, stanowiacy czgéé sktadowa identyfikatora tej jednostki
rejestrowey,

- oznaczenic ksiegi wieczystej, a w przypadku gdy ksicga wieczysta nie jest
zatozona - oznaczenie dokumentow okreslajacych whasnose,

- oznaczenie dokumentdw okreslajacych inne prawa do dziaiki ewidencyinej niz
wiasnosé 1 prawo uzytkowania wieczystego ,

- numer rejestru zabytkdéw prowadzonego na podstawie przepiséw o ochronie
dobr kultury 1 muzeach,

- numer rejonu statystycznego stanowiacy czesé skladowa identyfikatora tego
rejonu ,

Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego | Budownictva £ dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntdw | budynkéw (Dz. U, z 2001 r., Nr 38, poz. 454 . .

Danymi ewidencyjnymi dotyczgcymi budynku stanowiacego cze$é sktadowa gruntu sa:
Wypis z ewidencji gruntéw 1 wypis z kartoteki budynkdw, ktéry zawiera:

I
2.

o=

10.
. liczba i numery innych niz wymienionych w pkt. 10 lokali,
12.

13,

numer ewidencyjny budynku stanowigey ezeéé sktadowa identyfikatora budynku,
numer porzadkowy, ktérym oznaczony zostat budynek w trybie przepisow
0 numeracji nieruchomosci,

numeryczny opis konturu, wyznaczonego przez prostokatny rzul na plaszczyzne
poziomg zewngtrznych plaszezyzn $cian zewnetrznych kondygnacji przyziemne
budynku, a w budynkach posadowionych na filarach, kondygnacji opartej na tych
filarach - zwanego dalej konturem budynku,

numery dzialek ewidencyjnych , na ktdrych usytuowany jest budynek,

oznaczenie funkeji podstawowej budynku,

rok zakonczenia budowy,

pole powierzchni zabudowy w metrach kwadratowych,

liczba kondygnacji nadziemnych oraz liczba kondygnacji podziemnych,

informacja o materiale, z ktdrego zbudowane sg zewnetrzne $ciany budynku,

liczba i numery lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci lokalowe,

taczne, wyrazone w m’, pole powierzehni uzytkowe;j:

- wszystkich lokali w budynku,

- pomieszezen przynaleznych do lokali,

numer rejestru zabytkéw prowadzonego na podstawie przepiséw o ochronie débr
kultury,

Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego | Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntow § budymnkow (Dz. Uz 2001 r., Nr 38, poz, 454 ),

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku stanowigcego odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci oprocz ww. danych sg;

1.

2.
3.

oznaczenie ksiggi wieczyste] lub innych dokumentéw okreslajacych wilasnosé
budynku,

oznaczenic dokumentdw okreslajacych inne prawa do budynku niz wlasnosé,

numer jednostki rejestrowej budynkow, do ktorej przyporzadkowany zostat budynek
stanowigcy cz¢s¢ skladows identyfikatora tej jednostki.

Rozporzqdzenie Minisira Rozwoju Regionainego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntow | budyrkéw (Dz. Uz 2001 r., Nr 38, poz. 454, ).
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Samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi
scianami w obre¢bie budynku izba lub zespoét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, kidre
wraz z pomieszezeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Spelnienie ww. wymagan stwierdza starosta w formie zaswiadcezenia.

Ustawa z dnia 24 czerwea 19941, o wiasnosci lokali (Dz. U, z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z péiniejszymi zmianami)

Uwaga:

Dlia Miasta Poznania wiasciwym organem do wydania zaswiadczenia ¢ samodzielnosei lokalu
dzialajgcy w imieniu starosty jest Prezydent m. Poznania (Wydzial Architektury i Urbanistyki
Urzedu Miasta).

W razie wyodregbnienia wiasnosei  lokali  whascicielow: lokalu  przystuguje udzial
w nieruchomosci_wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali, Nie mozna zadac
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosei wspélnej, dopdki trwa odrgbna wiasnodé lokali
Ustawa z dinia 24 czerwea 19941 o wilasnasel lokali (Dz. U z 2000 r. Nr 80, poz, 903 = péiniejszymi zimianami )

Udzial wladcicicla lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspélnej ( w; ) liczony jest
zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci fokali (IDz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903 z pdzn. zm.) 1 odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig

z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Udzial wlascicieli samodzielnych lokali niewyodrgbnionych w nieruchomoscei wspolne;
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszezeniami
do nich przynaleznymi.

Do wyznaczenia ww. stosunku niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego
samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszezen
do niego przynaleznych.

W budynku, w ktérym nastgpito wyodr¢bnienic c¢o najmnicj jednego lokalu i ustalenie
wysokosel udziatdéw w nieruchomosci wspdlnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszezen
przynaleznych lub w sposdb inny niz okre$lono powyzej, a przy wyodrgbnieniu kelejnych
lokali ustalono wysokos$¢ udzialdéw w nieruchomosei wspdlnej w taki sam sposob do czasu
wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania udziatdéw w nieruchomosci
wspolnej takie, jak przy wyodrgbnianiu pierwszegoe lokalu.

Przepis zdania poprzedzajacego nie stosuje  sig, jezeli wszyscy wiasciciele lokali
wyodrebnionych 1 dotychezasowy wilasciciel nieruchomosei dokonuja w umowie nowego

ustalenia wysokosci udziatdbw w nieruchomosci wspolnej.
Ustawa z dnia 24 czerwea 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U, 2 2000 r. Nr 80, poz, 903 z pdiniejszymi zmianami)

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi lokalu jest wypis z kartoteki lokali, ktory zawiera:
1. numer lokalu stanowiacy czeé¢ sktadowy identyfikatora lokalu,
2. numer ewidencyjny budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal,
3. oznaczenie funkcji uzytkowej lokalu,
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4. liczba izb wchodzacych w skiad lokalu oraz liczba 1 rodzaj pomieszezen
przynateznych do lokalu,
5. wyrazone w m’ pole powierzchni uzytkowe] lokalu oraz pole powierzchni
pomieszczen przynaleznych do lokalu.
Rozporzqdzenie Ministira Rozwoju Regionalnego | Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
grumdw i budynkiw (Dz. Uz 2001 r., Nr 38, poz. 454 ).

W ewidencji ze wzgledu na funkej¢ uzytkowa w ewidencji wyrdznia si¢:
1. lokale mieszkaine,

2. lokale niemicszkalne
Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencjs
gruntow { budynkdw (Dz. U. 2 2001 r., Nr 38, poz. 454 . ).

Budynek - nalezy przez to rozumieé¢ taki obickt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada
{fundamenty i dach.

Ustawa - prawo budowlane = dnia 7 lipea 1994r. (Dz. U. 2 2005 r., Nr 163, poz. 1364).

Budynki to zadaszone obiekty budowlane wraz z wbudowanymi instalacjami i urzadzeniami
technicznymi, wykorzystywane dla potrzeb stalych. Przystosowane sg do przebywania ludzi,
zwierzat lub ochrony przedmiotow.

W przypadku budynkéw polaczonych miedzy soba (np. domy blizniacze lub szeregowe),
budynek jest budynkiem samodzielnym, jeéli jest oddziclony od innych jednostek $ciana
przeciwpozarowa od fundamentu po dach.

Gdy nie ma $ciany przeciwpozarowej, budynki potaczone miedzy soba uwazane
sq za budynki odrebne, jesli majg whasne wejscia, sq wyposazone w instalacje i sq oddziclnie
wykorzystywane.,

Budynki mieszkalne sa to obickty budowlane, ktérych co najmniej potowa calkowite;
powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych.

W przypadkach, gdy mniej niz polowa catkowitej powierzehni uzytkowej wykorzystywana
jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Budynki niemieszkalne sa to obiekty budowlane wykorzystywane glownie dla potrzeb

niemieszkalnych,
Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawic Polskiej Klasyfikacji Obiekicow
Budowlanych (PKOB). (Dz. U. 2 1999, Nr 112, poz. 1316 z péén. zm.)

Powierzchnia zabudowy - powierzchnia terenu =zajeta przez budynek w  stanie
wykonczonym. Nie wlicza si¢ powierzchni obiektow budowlanych lub ich czgéei wystajacych
ponad powierzchni¢ terenu, elementéw drugorzednych np. markiz, daszkow, wystepdw
dachowych, o$wictlenia, ramp 1 schoddw zewnegtrznych, powicrzchni obiektow

pomocniczych (szklarnie, szopy, altany).
Polska Norma PN-1S09836: 1997 Wlasciwosei usyvtkowe w budownictwie - Okre$lenia i obliczanie wskaznikiw
powierzchniowyeh § kubaturowych.
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Powierzchnia zabudowana ( Pz ). powierzchnia rzutu poziomego budynku mierzona po
zewnetrznym obrysie Scian kondygnacii przyziemnej lub nadziemnei w przypadku gdy jej
obrys wystepuje poza obrys kondygnacji przyziemnej. Do powierzchni zabudowanej zalicza
si¢ rowniez przeswity, przejscia oraz rampy, studzienki, wiazdy do garazy itp. clementy
budynku majace oparcie na ziemi.

Polska Norma PN-70/3-02365- Powierzchnia budynkow. Podzial, chreslenia i zasady obmiaru.

Powierzchnia obudowy budynkéw - jest obliczona dla budynkdéw lub czesci budynkdw,
ktore sa zamknigte ze wszystkich stron i przykryte, wliczajac te cze$el konstrukeji, ktore
sq powyze] 1 ponizej poziomu terenu.
Rozréznia sie tutaj nastepujgce powierzchnie:

- fundamentdw,

- Scian zewngtrznych ponizej terenu,

- Scian zewnetrznych powyzej poziomu terenu,

- dachu.
Polska Norma PN-IS09836. 1997 Wlasciwodci uzptkowe w budownictwie - Okreflenia i obliczanie wskaznikdw
powierzchniowych [ kubaturowych.

Powierzchnia calkowita ( Pc ) - powilerzchnia wszystkich kondygnacji nadziemnych
1 podziemnych oraz przyziemnej, mierzona po obrysie zewngtrznym scian.

Powierzchnia calkowita budynku skiada si¢ z powierzchni netto 1 konstrukeji.

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkdw. Podzial, okreslenia | zasady obmiaru.

Powierzchnia konstrukeji ( Pk )} - powierzchni przekroju poziomego pionowych elementdw
kondygnacji nosnych i nienosnych, jak slupy, $ciany nosne 1 wypelniajace (ostonowe), $cianki
dziatowe itp. na wszystkich kondygnacjach budynku,

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkéw. Podziad, okreslenia i zasady obmiary.

Powierzchnia netto (_Pn) - powierzchnia wszystkich pomieszezen budynku mierzona
w swietle konstrukejl nodnych i nienosnych. Powierzchnia netto budynku sklada sig¢
z powierzchni ruchu i ustugowej oraz powierzchni uzytkowe;.

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budvnkdw. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru.

Powierzchnia ruchu ( Pr_) - powierzchnia pomieszezen oraz wydzielonych czescei
pomieszezen 1 czesci kondygnacji przeznaczonych do ogolnej komunikacii na wszystkich
kondygnacjach budynku, w tym korytarze, szyby dzwigdw, galerie.

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkdw, Podzial, okreslenia i zasady obmiaru.

Powierzchnia uslugowa ( Pg )} - powierzchnia pomieszezen, stuzacych do zaspokojenia
polrzeb zwigzanych posrednio z przeznaczeniem budynku ~ na wszystkich jego
kondygnacjach.

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkow. Podzial, okreslenia i zasady obmiaiu.




Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacli budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspdlnot mieszkaniowych i wspdlwlasnodei z udziatem Miasta Poznania,

Powierzchnia uzytkowa ( Pu ) - powierzchnia pomieszezets shuzacych do zaspokojenia
potrzeb zwiazanych bezposrednio z przeznaczeniem budynku (lub jego wydzielonej czesci)
na wszystkich kondygnacjach.

Powierzchnia uzytkowa budynku skiada si¢ z powierzchni podstawowej i pomocnicze].
Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkow. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru,

Uwaga:
Do powierzchni uzytkowej nieruchomosci nalezy wliczyé powierzchnie garazy — obiektéw
budowlanych trwale zwigzanych z gruntem stanowiacym nieruchomosé wspélna (w tym tych,

ktdre stanowia komunalny zasob uzytkowy).
Uehwala Nr XC/1039/111/2002 Rady Miasta Poznania ¢ dnia 2 lipea 2002 r. w sprawie zasad gospodarowania
komunalnym zasobem uzytkowym, zarzqdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobdéw Lokalowych.

Przez powierzchnic uzytkowa lokalu ( P, ) rozumie sie¢ powierzchnic wszystkich
pomieszczent znajdujacych sie w lokalu, a w szczegdlnodei: pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, fazienck oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym
i gospodarczym potrzebom lokatora (skrytki, pomieszczenia gospodarcze, garderoby itp.), bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za powierzchnie uzytkowa lokalu nie
uwaza si¢ powierzchni: balkondw, taraséw 1 loggii, antresoli, szaf i schowkdw w écianach,
pralni, suszarni, wozkowni, strychdw, piwnic i komorek przeznaczonych na przechowywanie
opatu.

Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w §wietle wyprawionych $cian.
Powierzchni¢ pomieszezen lub ich czesel o wysokodei w $wietle rownej lub wickszej od
2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100 %, o wysokoséci rownej lub wickszej od 1,40 m,
lecz mniejszej od 2,20 m - w 50 %, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.
Pozostate zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowaé zgodnie z Polskg Norma
odpowiednig do okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych

w budownictwie.
Ustawa z dnia 2] czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U,z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pdinigjszvmi zmianami),

Uwaga:

Do powierzehni uzytkowe] lokalu mieszkalnego wlicza si¢ zabudowane loggie, ktore stracity
swoj charakter i staly si¢ pomieszezeniami zamknigtymi, bez wzgledu na sposab zabudowy.
Opinia Wydziafu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta -A4/7331/4806/99 z 10. 06. 1999 1.

Pomieszczenie przynalezne do lokalu ( Py ). Do lokalu moga przynalezeé jako jego czesci
skladowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly
potozone w granicach nieruchomosei gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono
dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komérka, garaz.

Ustawa o wlasnosci lokali = dnia 24 czerwea 1994r. (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdiniejszymi zmianami).

Pomieszczenia we usytuowane poza zwartym zespotem izb 1 shuzace tylko jednemu najemcy
nalezy traktowac jako pomieszczenia przynalezne.
Opinia UA VI AGGC/AOT 714705 7 dnia 08.02.2005 r. Wydzialu Urbanistyki | Architekrury Urzedu Miasia,

Uwagpa:



Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkdw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdw wspélnot mieszkaniowych i wspotwlasnosei z udziatem Miasta Poznania.

1. Dopuszcza si¢ zaliczenie do powierzchni przynalezne] do lokalu powierzchnie tych
pomieszezen, kiore nie speiniajg warunkéw technicznych przewidzianych dla
powierzchni podstawowej, a sg dosiepne z powierzchni uzytkowej lokalu.

2. Powierzehni garazu komunalnego nie nalezy wlicza¢ do powierzchni przynaleznej do
lokalu w przypadku, gdy jest on objgta odrebng umowsa najmu garazu.

Powierzchnia uzytkowa stanowiaca podstawe opodatkowania (P ,nn) — powierzchnia
budynku lub jego cze¢sci, mierzona po wewnetrzne] diugosci $cian na  wszystkich
kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybdéw dzwigowych,
za kondygnacje uwaza si¢ rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny 1 poddasza
uzytkowe,

Ustawa z dnia 12 styeznia 1991 r. o podatkach | oplatach lokalnych (Dz. Uz 1991 1., Nr 9, poz. 31)

Powierzchnia podstawowa ( Pp ) - powierzchnia (czgs¢ powierzehni uzytkowe))
przeznaczona do zaspokojenia podstawowych potrzeb wynikajacych z funkeji budynku lub
jego wydzielonej czegsel - na wszystkich kondygnacjach (np. w budynku mieszkalnym pokoje,
w budynkach przemystowych - powierzchnie do celéw produkeyjnych, w budynkach

szkolnych - pomieszczenia do nauki ).
Polska norma PN-70/B-02365 - Powierzchnia budyinkow. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru.

Powierzchnia _pomocnicza ( Pd ) - powierzchnia (cze$¢ powierzchni  uzytkowej)
przeznaczona do zaspokojenia pomocniczych potrzeb wynikajaeych z funkeji budynku i nie
wchodzacych  w zakies potrzeb podstawowych - na  wszystkich  kondygnacjach
(np. w budynku mieszkalnym - tazienki, w budynku przemystowym - pomieszczenia
administracyjne, w budynkach szkolnych - pokoje dla nauczycicli, pomieszczenia
administracyjne ).

Paolska norma PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkow. Podziad, okreslenia i zasady obmiaru.

Uwaga:
Dla potrzeb niniejszego opracowania zdefiniowano réwniez terminy powierzchni wspolnej
1 ogdlnej budynku.

Powierzchnia wspélna _budynku ( P ., ) to powierzchnia uzytkowana wspélnie przez
wiascicieli 1 najemcedw lokali. Powierzehnia wspolna budynku sklada si¢ z powierzchni ruchu
{np. klatka schodowa, szyby windowe, korytarze,...) oraz powierzchni ustugowej (np. strych,
wozkarnia, pralnia, suszarnia ... itp. ).

Powierzchnia ogélna budynku ( powierzchnia netto) - to suma powierzchni lokali
mieszkalnych wraz z pomieszczeniami  przynaleznymi, lokali uzytkowych wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi oraz powierzchni wspolnej budynku.

Jednostki obmiaru - wymiary liniowe podaje si¢ w metrach (m) z doktadnoscia do 0,01 m,
powierzehniowe w metrach kwadratowych (m?) z dokladnoécia do 0,1 m?
Polska norma PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkdw. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru..




Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkdw komunalinych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspélnot micszkaniowych i wspélwlasnosci z udzialem Miasta Poznania.

3. WARUNKI TECHNICZNE WYKONANIA OPERATU Z INWENTARYZACJI
BUDYNKU.

3.1. Postanowienia ogélne.

3.1.1. Podstawg wykonania inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdéw wspdlnot mieszkaniowych z udzialem Miasta, jest otrzymanie zlecenia, ktdre
wydane moze by¢ osobom fizycznym i prawnym (zwanymi dalej Wykonaweami) wybranymi
wylacznie w drodze postgpowania o zamdwienie publiczne, ogloszonego przez Miasto
Poznan.

3.1.2. W celu wykonania w sposéb prawidlowy pod wzgledem technicznym operatu
zinwentaryzacji  Wykonawca otrzymuje wraz ze zleceniem wystawionym  przez
Zamawiajacego nastepujaca dokumentacje:

- wyrys z mapy ewtdencyjnej,

-~ wypis z ewidencji gruntéw z niezbednymi danymi ewidencyjnymi,

- kopie mapy zasadniczej z nakladkami S+E+U (fakultatywnie),

- zbior ogblnych danych technicznych o budynku komunalnym na podstawie
dokumentéw Zarzadey budynku,

- informacje o znajdujacych si¢ w zasobach ZGiKM GEOPOZ operatach
z inwentaryzacji samodziclnych lokali stanowiacych odrebna nieruchomodé lub
przeznaczonych do wyodrgbnienia ich jako odrgbnych nieruchomosei w najblizszym
czasie.

Dodatkowo od Zarzadcy budynku Wykonawca operatu otrzymuje:

a) zestawienic wg ewidencji Zarzadey zawierajace:
- powierzchnie uzytkowe lokali mieszkalnych i niemieszkalnych,
- powierzchnie pomieszezen przynaleznych do lokali,
- listg imienng wiascicieli lub najemcédw lokali,

b) zestawienie lokali wg ich numerdw.
Zestawienie jest potwierdzone pizez Zarzadce w rozbiciu na lokale stanowiace
wyodrebniong nieruchomosé (wykupione lokale), lokale najemcow, lokale uzytkowe,
lokale lub pomieszczenia powstate z czedci nieruchomodci wspolne;.

3.2. Zadania i obowiazki Zarzadcy.

Zarzadca budynku zobowiazany jest do wspdipracy z Wykonawca w zakresie niezbednym
do wiasciwego wykonania operatu z inwentaryzacji budynku.
Zadania Zarzadcy nieruchomosci w procesie inwentaryzacji polegaja na:

- wywieszeniu w gablotach na klatkach schodowych informacji dotyczacych
harmonogramu wykonania pomiaréw inwentaryzacyjnych (terminy) oraz imiennego
sktadu zespolu pomiarowego,

- udzielaniu wszelkich informacji dotyczacych przedmiotowego budynku,

- pomocy w identyfikacji piwnic lokatorow 1 innych pomieszczen przynaleznych,
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Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacii budynkéw komunalych Miasta Poznania oraz
budynkow wspdlnot mieszkaniowych | wspdlwlasnosei z udzialem Miasta Poznania,

- pomocy w nawigzaniu kontaktu z wiascicielami lub najemcami przebywajacymi poza
miejscem zamieszkania lub odmawiajacymi wykonania obmiarow lokali.

3.3. Zadania i obowiazki Wykonawcy.

3.3.1. Wykonawca pisemnie informuje Zleceniodawce o terminie pomiardw oraz skladzie
zespotu (zespoldw) wykonujacego bezposredniq inwentaryzacje, ze wskazaniem osoby
odpowiedzialnej za zespol.

3.3.2. Wykonaweca inwentaryzacji jest zobowigzany do przestrzegania termindw pomiardw
podanych w ogloszeniach,

3.3.3. Zespol pomiarowy winien posiadaé identyfikatory. Na identyfikatorze wymagane jest
zdjecie oraz imig¢ 1 nazwisko osoby wykonujacej pomiary, pieczatka firmy z podpisem
kierownika,

3.3.4. Wykonawca powinien pomierzy¢ i opisaé¢ funkci¢ wszystkich lokali
w nieruchomosci objetej zleceniem, Wykonawcea powinien udokumentowaé starania
dazgce do pomiaru wszystkich lokali i pomieszczen w budynka,

3.3.5. Obmiary powinny by¢ wykonane tasma metalowg lub innym, nowocze$niejszym
przyrzadem pomiarowym. Powierzchnie nieregularne nalezy dzieli¢ na trojkaty 1 mierzyé
oddzielnie kazdy bok oraz dodatkowo kontrolne przekatne. Luki w pomieszezeniach mierzyd
metoda strzalek wystawianych z cigciwy.

3.3.6. Z czynnosci pomiarowych nalezy sporzadzi¢ szkic roboczy z oznaczeniem lokalu,
pomieszezenia przynaleznego, czesci wspdinych, itp., data wykonania pomiaru 1 podpisem
wykonawcy.

Szkice inwentaryzacyjne (robocze) z dokonanych pomiaréw stanowiag podstawe
wykonania operatu i pozostajg w archiwum Wykonawcy przez okres udzielonej przez niego
gwarancjl, okreslony w umowie, i na wezwanie udostepniane sg Zamawiajgcemu,

3.3.77. Wykonawca zobowigzany jest do pisemnego potwierdzenia dokonanych pomiaréw
przez whascicieli lub najemcdw poszezegdinych lokali i pomieszezen przynaleznych oraz
pomieszezen wspdlnych na specjalnie do tego celu sporzadzonej liscie (tabeli),

Inwentaryzacj¢ isiniejacych budowli ochronnych (schronéw) nalezy wykonaé zgodnie ze
zaktualizowanym opracowaniem ,,Ustalenic statusu technicznego wyjsé awaryjnych budowti
ochronnych dla potrzeb inwentaryzacji budynkdw komunalnych” Poznan, wrzesien 2005 r.

W przypadku wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej o dolaczenie niezbednej dziatki dla
racjonalnego gospodarowania budynkiem na podstawie art. 209a ustawy o gospodarce
nieruchomodciami badZ art. 32a ustawy o wiasnosei lokali, na ktdrej jest polozone wyjscie
ze schronu, powierzehni¢ wyjscia nalezy wliczy¢ do powierzechni wspolnej nieruchomosei.
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Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacii budynkdw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspadlnot mieszkaniowych i wspdtwiasnogei z udzialem Miasta Poznania.

4. OPRACOWANIE CZESCI GEODEZYJINEL.
4.1. Mapa zasadnicza,

4.1.1. W przypadku, kiedy Zleceniodawca nie zalaczy do zlecenia kopii mapy zasadniczej,
nalezy wowczas zaméwi¢ w Miejskim Odrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
odbitke mapy zasadniczej (nakladki S+E+U). Mapa powinna zawieraé tre$é sytuacyjna,
z elementami ewidencji gruntow i sieci uzbrojenia technicznego terenu (wraz z przylaczami
do budynku). Budynek podiegajacy inwentaryzacji powinien byé na mapie usytuowany
centralnie.

W przypadku braku naktadki E, Wykonawca uzupelnia mape o numeracje dziatki, bedacej
przedmiotem zlecenia,

4.1.2. Granice dzialki (dzialek), na ktérej posadowiony jest budynek, zaznaczyé kolorem
zottym od strony wewngtrznej. Kontur budynku powinien byé oznaczony kolorem
czerwonym od strony wewngtrzej. W przypadku, gdy obrys budynku pokrywa si¢ z granicami
dzialki, nalezy wykaza¢ nadrzedno$é gpranic dziatki nad konturem budynku (zaznaczy¢
dziatke kolorem zottym).

4.1.3. Wszystkie pomieszczenia podziemne wychodzace poza obrys budynku, nawet jezeli
wychodzg poza granice dziatki, zaznaczaé linig czerwona przerywana (np. schrony, wyjscia
awaryjne schronow, zsypy, kottownie itp.).

4.1.4. Sieci uzbrojenia technicznego oraz przylacza do przedmiotowego budynku oznaczad
nastepujacymi kolorami:

- wodociag niebieskim

- energia elektryczna czerwonym

- gazociag z6ltym

- kanalizacja brazowym

- telekomunikacja pomaranczowym
- centralne ogrzewanie fiolefowym

- TV kablowa i inne sieci czarnym

- sieci niezidentyfikowane zielonym

4.2. Mapa ewidencyjna.

Wyrys z mapy ewidencyjnej stanowi obligatoryjng cze$¢ zlecenia. Dodatkowo Wykonawca
otrzyma wypis z ewidencji gruntéw.,

12



Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkdw komunainych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspdéinot mieszkaniowych i wspotwiasnosel z udziatem Miasta Poznania.

4.3 Dodatkowe informacje.

Operat z inwentaryzacji budynku, ktory jest podstawg do wykonania kartoteki, winien
zawieraé nastepujace stwierdzenia;

4.3.1. Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miejskiego:
- c¢zy aktualny sposéb zagospodarowania budynku jest zgodny z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania,
- c¢zy budynek jest / lub nie jest, przeznaczony do rozbidrki,
- czy jest przewidziana zmiana funkeji budynku,
- czy zgloszony projekt podzialu nicruchomosei jest zgodny z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

4.3.2. Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow:
- czy budynek jest/ lub nie jest, wpisany do rejestru zabytkéw,

Uwaga:
Za pozyskanie powyzszych danych odpowiada Zamawiajacy.

5. OPRACOWANIE WYNIKOW INWENTARYZACJI PRZEZ WYKONAWCE
5.1. Wymogi ogélne.

5.1.1. Wykonawca jest zobowigzany przedstawi¢ w operacie inwentaryzacyjnym informacje
dotyczacq niepomierzonych lokali, pomieszczen przynaleznych do lokali, itd. wyjasniajac
przyczyny braku obmiaru, sposdb ustalenia 1 wielkos¢ powierzchni, ktdre zostaly podane
W operacic.

W tym przypadku Wykonawea zatacza dokumenty $wiadczace o podjetych prébach dotarcia
do wiasciciell (najemcow) lokali niepomierzonych (zaswiadczenia zwrotne o przestanej
korespondencji, wraz z kopia pism skierowanych do Zarzadey budynku w tej sprawie).

5.1.2. W przypadku stwierdzonej roznicy pomiedzy powierzchnig lokalu wyniklg z pomiaru
z natury, a powierzchnig zapisana w akcie notariainym, badZ w przypadku braku mozliwosci
dokonania pomiaru lokalu stanowigcego odrgbng nieruchomo$é, co powinno byc
uwidocznione w odpowiednich zapisach (patrz pkt. 5.1.1.), nalezy przyja¢ powierzchnig
lokalu, jaka jest uwidoczniona w akcie notarialnym,

Jesli jednak powierzchnia lokalu podana w akcie notarialnym razaco odbiega od éredniej
arytmetycznej lokali w pionie, lub od danych bedacych w posiadanej przez Zarzadce
dokumentacji, to wynik inwentaryzacji nalezy przyjmowac w oparciu ¢ analizg powierzchni
lokall w pionie oraz zwymiarowania lokali przyleghych.

5.1.3. W kazdym innym przypadku nalezy przyjmowac powierzchnie lokalu, wynikajaca
Z pomiaru.
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Zasady wykonywania operatdéw z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspoéinot mieszkaniowych i wspotwlasnodcei z udziatem Miasta Poznania.

5.2. Okreslenie powierzchni wspélnej budynku - P wsp

5.2.1. Powierzchni¢ wspolng budynku (P .p.) oblicza si¢ oddzielnie. Skiadaja sie na nia
powierzchnie ciagdw komunikacyjnych, pralni, pomieszczen kotlowni (np. PECQC),
pomieszczen gospodarczych, klatek schodowych, strychéw 1 innych pomieszczen,
uzytkowanych przez wigeej niz jednego uzytkownika (nic dotyczy mieszkalnych lokali
wspoinych, uzytkowanych przez co najmniej dwdch najemcdw) oraz powierzchnic schrondw
z wylaczeniem powierzchni  komdr filtrowentylacyjnych 1 sanitariatéw, zgodnie
z ,,Ustaleniem statusu technicznego wyjs¢ awaryjnych budowli ochronnych...”. Moga tutaj
by¢ brane pod uwage rowniez lokale, powstale w wyniku nadbudowy, przebudowy,
rozbudowy, np. w wyniku adaptacji strychow.

5.2.2. W celu przyjecia prawidlowego postepowania przy ustalaniu powierzehni uzytkowej
nowego lokalu powstalego w wyniku przebudowy, nadbudowy bad? rozbudowy oraz lgcznej
powierzchni uzytkowej budynku nalezy kierowal sic nizej podanymi zasadami
opracowanymi w ramach ,,Wytycznych w sprawic zasad sprzedazy lokali...” Poznas, 1998t.

Powierzchnia uzytkowa nowego lokalu powstatego w komunalnym budynku mieszkalnym
(w ktérym nie sprzedano dotad lokali) wlaczona jest do lacznej powierzchni uzytkowej
budynku od chwili rozpoczecia uzytkowania lokalu zgodnie z prawem budowlanym (art. 54
1 55 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (Dz. U. z 2005 r., Nr 163, poz. 1364),
awprzypadku nowego lokalu mieszkalnego takze po spelieniu wymogéw co do
samodzielnosci lokalu, zawartych w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o0 wlasnodci
lokali (IDz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 z pd2niejszymi zmianami).

Powierzchni¢ uzytkowag nowego lokalu powstatego w budynku, w ktédrym przed
rozpoczgeiem przebudowy, nadbudowy, rozbudowy dokonano sprzedazy co najmniej jednego
lokalu, wiicza si¢ do 1acznej powierzchni uzytkowej budynku gdy:

- formalno-prawne zakonczenie przebudowy, nadbudowy badz rozbudowy budynku
nastapito po dniu 01. 01.1995 r, pod warunkiem, ze nasigpnie ustanowiono odrebng
wiasnos¢ nowo powstatego lokalu,

- formalno-prawne zakonczenie przebudowy, nadbudowy badZ rozbudowy budynku
nastapito przed dniem 01.01.1995 r., {j. do dnia 31.12.1994 r. whasciwy organ Skarbu
Panstwa lub gminy wydat prawomocng decyzje o zmianie udziatdéw wiascicieli lokali
we wspotwlasnosci czgdei budynku nie stuzacych do wylgcznego ich uzytkowania
i we wspoOluzytkowaniu wieczystym gruntu pod budynkiem.

Wykonawca operatu inwentaryzacyjnego powinien kazdorazowo skonsultowaé z Zarzadca,
ktore lokale lub ich cze$ei powstaly w ww. warunkach. W przypadku, kiedy Zarzadca
dysponuje niejednoznaczng dokumentacjg, Wykonawca inwentaryzuje zastala sytuacje
z natury, sygnalizujac jedynie ten problem w operacie.

Dalsze postgpowanie w tej sprawic toczyé sie bedzie w Zarzadzie Komunalnych Zasobow
Lokalowych sp. z 0.0.

5.3, Zestawienie tabelaryczne powierzchni pomieszezen w ukladzie klatek schodowych.,

W zestawieniu szezegdtowym wykazuje sie w oddzielnych kolumnach powierzchnie:
- pokot,
- kuchni,
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- korytarzy,

- lazienek,

- we,

- tazienek z wc,

- skrytek,

- garderdb,

- loggil zabudowanych.

W kolejnej oddzielnej kolumnie nalezy wykazad sumy w poszezegodlnych wierszach.,
I tak kolumny te bedq stanowity powierzchnie:
- uzytkowe lokalu mieszkalnego lub niemieszkalnego - Py,
- przynalezne do lokalu (piwnice, wydzielone sirychy, ete.) - Py
W oddzielnym wierszu na dole kolumn nalezy podaé sumy powierzchni uzytkowych,
przynaleznych oraz ich sumy.

W przypadku niemoznosci pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego nalezy wykazad
tylko ustalona powierzchni¢ uzytkows i przynalezna.

Wyniki zestawien pozwalajg okresli¢ w budynku:

- sumg powierzchni uzytkowych lokali Py
- sumge powierzcehni przynaleznych do lokali P,
- sumg powierzchni wspolne; P wsp

5.4, Obliczenic powierzchni netto budynku,

Powierzcehnia netto budynku (P,) obliczana jest na podstawie sumy powyzszych powierzehni:
Pp=P,+ P+ Py

5.5, Obliczenie udzialéw dla poszczegolnych lokali mieszkalnych / uzytkowych.

Obliczenia wykonujemy w formic tabelarycznej w kolejnych kolumnach wykazujac:
kotumna nrl liczba porzadkowa,

nr 2 nr lokalu mieszkalnego (uzytkowego)

nr3 powierzchnie uzytkowe lokali ( Py ),

nr4 powierzchnie przynalezne ( P ),

nrs sumy tych powierzchni (Py; + Py ),

nro6 udziaty utamkowe okres$lone wedlug wzoru ( 2),
nr 7 udziaty utamkowe okreslone wedhug wzoru (1),
nr § uwagi.

Numery kondygnacjt oznaczaé¢ w oddzielnym wierszu.
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Udzial ( Uj} poszezegolnego lokalu w nieruchomoscei wspolnej okresla wzor:

Py + Ppi

Z (Pui + I:'pi)

Udziat ( u;) okresla si¢ z dokladnoseig 0,0001.

W przypadku, gdy w budynku nastgpilo wyodrebnienie co najmniej jednego lokalu bez
uwzglednienia powierzchni pomieszezen przynaleznych ustalenic wysokosei udzialow
okresla si¢ wedtug wzoru:

Puf
U = (2)
by ( Pui )

Uwaga:

1. W ftrakcic obliczen przy pomocy arkusza kalkulacyjnego nalezy wpisa¢ formule
zaokraglenia wynikdéw obliczen w kolumnach 6 1 7 do jednej dziesigciotysieczne;j,
a do dalszych obliczef przyjmowaé wartosei udzialdw obliczone w powyzszy sposéb.

2. W przypadku, gdy suma udziatéw nie jest rowna 1,0000 nalezy dokonaé szczegdtowe;
analizy udzialdéw w powigzaniu z reprezentujacymi je powierzchniami | wprowadzié
odpowiednie poprawki, doprowadzajace ww. sume do zadanej wielkosci.

3. Na wniosek Zamawiajacego lub wiascicieli nieruchomoscei dopuszcza sie mozliwosc
ustalania udziatdéw w nieruchomoscei wspdlnej w innej formie.

4, W przypadku lokali niemieszkalnych (uzytkowych) nie wystepuje powierzchnia
przynalezna.

5.6. Opracowanic zalacznikow graficznych.

Zalagczniki graficzne (rzuty) powinny by¢ wykonane w skali 1:100.
Obligatoryine zataczniki graficzne operatu kompletowane w ponizszej kolejnosei to:
- rzut przyziemia ( piwnic ),
- rzut parteru,
- rzuty pigter,
- rzut poddasza (jeslt wystepuje),
- przekrd] pionowy budynku w miejscach charakterystycznych (klatki schodowe)
1 innych w zaleznodcei od konstrukeji budynku,
- rysunki elewacji.
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W operacic Wykonawca zobowigzany jest umiesci¢c dokumentacje fotograficzng
poszczegblnych elewacji budynku gléwnego (jedno zdjgcie — jedna elewacja) oraz pozostale;
zabudowy nieruchomosci, znajdujace) si¢ na dzialce, bedacej przedmiotem ziecenia.

Jezeli nieaktualizowana mapa zasadnicza znacznie odbiega od sytuacji w terenie, wykonawca
zobowigzany jest do wykonania aktualnego planu sytuacyjnego.

Na rzutach kondygnacji nalezy wykazaé:

- wyniki z obmiaru lokali (facznie z charakterystycznymi wysokosciami),

- piony wod.-kan., gazowe, c.0. oraz kominy wentylacyjne, spalinowe i dymowe,

- otwory drzwiowe, okienne 1 podciggi,

- skrzydla drzwi wejsciowych do lokali 1 pomieszezen przynaleznych,

- numeracje 1 oznaczenia klatek schodowych i lokali mieszkalnych,

- oznaczenia piwnic ( przyporzadkowane numery piwnic do lokali mieszkainych) oraz
innych pomieszczen na tym poziomie,

- powierzchnie uzytkowe lokali, pomieszczen przynaleznych, korytarzy, klatek
schodowych i pomieszezen wspélnych,

- powierzchnie budowli ochronnej, =ze wskazaniem funkcji poszezegélnych
pomieszezen (komory filtrowentylacyjne 1 sanitariaty) oraz w kratce znamionowe]
poda¢ powierzchnie calkowitg oraz uzytkowg 1 wspolna.

Uwaga:
Wymiary liniowe podane na rzutach poszezegolnych kondygnacii powinny umozliwiac
jednoznaczne okreslenie powierzchni wszystkich pomieszezen.

6. ZAWARTOSC OPERATU Z INWENTARYZACJI BUDYNKU.

W sktad operatu z inwentaryzacji budynku komunalnego wchodza w kolejnosct;
- strona tytulowa,
- spis tresci,
- podstawa formalno-prawna opracowania i informacje ogélne o przedmiocie zlecenia,
- podstawa merytoryczna,
- czesé ewidencyjna (geodezyjna i otrzymana od Zarzadey),
- zestawienia tabelaryczne powierzehni wspdlnej, uzytkowej 1 przynaleznej,
- zeslawienie tabelaryczne wyliczonych udziaiow,
- czg$¢ budowlano-architektoniczna,
- zestawienie réznic powierzchni,
- dokumentacja otrzymana od Zarzadey,
- dokumentacia fotograficzna,
- dokumentacja dotyczgca wyodrebnionych lokali,
- dokumentacja powstala w trakcie inwentaryzacji budynku.
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Zasady wykonywania operaldéw z inwentaryzacji budynkow komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdw wspdlnot mieszkaniowych | wspdlwiasnosci z udziatem Miasta Poznania.

6.1, Strona tytutowa operatu.

Strona tytutowa operatu ma oznaczenie:

- wOperat z inwentaryzacji budynku komunalnego Miasta Poznania”,

- »Operat z inwentaryzacji budynku wspélnoty mieszkaniowej z udzialem Miasta
Poznania”,

- »Operat z inwentaryzacji budynku wspolwlasnosci z udziatem Miasta Poznania®,

Poza tym znajdujg si¢ oznaczenia:
- kompletny punkt adresowy nieruchomosei,
- wlasciciel nieruchomodei budynkowej o ile na mocy przepisow szczegdlnych stanowi
odrgbng od gruntu wiasnosc,
- dane Zleceniodawcy,
- dane Wykonawcy,
- data wykonania operatu,
- zdjecie elewacji frontowej budynku.

6.2. Spis tresci.

W spisie tredci znajduje si¢ wyszczegdlnienie zawartodci operatu wraz z zatacznikami
i z podaniem numeracji stron.

6.3. Podstawa formalno-prawna opracowania i informacje ogélne o przedmiocie
zlecenia,

6.3.1. Data, nr zlecenia, nr umowy oraz nazwa Zleceniodawcy.
6.3.2. Dane dotyczace Wykonawcy.
6.3.3. Dane ogodlne dotyczace przedmiotu zlecenia:

- numer porzadkowy,

- punkt adresowy,

- funkcja podstawowa budynku,

- rok budowy lub rok ostatniej modernizacji budynku,

- liczba kondygnacii,

- liczba lokali (mieszkalnych i uzytkowych ),

- inne dane.

6.3.4. Podstawy prawne opracowania:

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1. - Kodeks Cywilny
(Dz. U. 2 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pdZniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(Pz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 z pdZniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
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(Dz. U.z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pozniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane
(Dz. U. 22005 r., Nr 163, poz. 1364 z pdézniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z2004 r., Nr 261, poz. 2603 z pdZniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 17 maja 1989 r, prawo geodezyjne | kartograficzne
(Dz. U. 2 2000 r., Nr 100, poz. 1086 z pdZniejszymi zmianami),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 1. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdw
(D2, U. 22001 r., Nr 38, poz. 454 ).

- Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 24 marca
19991, w sprawie standardéw technicznych dotyczacych geodezji, kartografii oraz
krajowego systemu informacji o terenie
(Dz. U. z 1999 r., Nr 30 poz. 297) - Instrukcja techniczna ,,K-1 Mapa zasadnicza”
z 1998 1.

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki
obiektu budowlanego (Dz. U. 2 2003 r., Nr 120 poz. 1134).

- Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 17 maja
1999r., w sprawie okreslenia rodzajéw materialéw stanowiacych panstwowy zaséb
geodezyjny i kartograficzny sposobu 1 trybu ich gromadzenia i wylaczania
z zasobu oraz udostgpniania z zasobu
(Dz. U. 21999 r., Nr 49, poz. 493),

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 19 lutego 2004 r., w sprawie
wysokosei optat za czynnosci geodezyjne i kartograficzne oraz udzielanie
informacji, a takze za wykonanie wyrysow 1 wypiséw z operatu ewidencyjnego
(Dz. U. 22004 r,, Nr 37 poz. 333),

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkdw technicznych, jakim muszg odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2002 r., Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.).

6.3.5. Podstawy merytoryczne:

- Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta
Poznania, zatwierdzone przez Zarzad Miasta Poznania w 19981, aktualizowane
w 2005 r.

- Informacja Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z dnia 31 sierpnia 1999r. GM-
1/053-K- 495/99.

- PN - 70/B-02365, Powierzchnia budynkéw. Podzial, okreélenia i zasady obmiaru.

- PN -70/B-01025, Projekty budowlane, Oznaczenia graficzne na rysunkach arch.-bud.

- Wytyczne w sprawie zasad sprzedazy lokali komunalnych w budynkach, w ktérych
dokonano nadbudowy, przebudowy badz rozbudowy (Poznan, 1998r.)

- Ustalenie statusu technicznego wyjs¢ awaryjnych budowli ochronnych dla potrzeb
inwentaryzacii budynkéw komunalnych (Poznan, 1997 r.), aktualizowane w 2005 r.

- Opinia UA.VII.A06/0717-14/05 z dnia 08.02.2005 r. Wydzialu Urbanistyki
i Architektury Urzedu Miasta

- Opinia Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta ~A4/7351/4806/99 z dnia
10. 06. 1999 1.

- Uchwata Nr XXXII/309/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia [2 lutego 2008 1. w
sprawie zasad gospodarowania komunainym zasobem uzytkowym, =zarzadzanym
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przez  Zarzad Komunalnych Zasobéw  Lokalowych oraz  Uchwata Nr
LXXVI/1099/V/2010 Rady Miasta Poznania z dnia 31 sierpnia 2010r. zmieniajaca
uchwalg Rady Miasta Poznania w sprawie zasad gospodarowania komunalnym
zasobem uzytkowym, zarzadzanym przez Zarzad Komunalnych Zasobdéw
Lokalowych.

6.3.6. Materialy otrzymane od Zleceniodawcy (patrz punkt 3.1.2 )

6.3.7. Wyniki pomiaréw inwentaryzacyjnych budynku i terminy ich wykonania.

6.3.8. Informacje o zaistniatych trudnosciach, niepomierzonych lokalach i przyjetym sposobie
ustalenia powierzchni uzytkowych

6.4, Czes¢ geodezyjna (dokumentacja).

6.4. |. Dane ewidencyjne na podstawie wypisu z ewidencji gruntdw, wypisu z kartoteki
budynkdw, wypisu z kartoteki lokali.

6.4.1.1. Dane ewidencyjne dzialki:
- identyfikator dzialki (nazwa obrebu, nr arkusza mapy ewidencyjnej, nr dziatki),
- pole powierzchni dziatki/dziatek, na ktérych znajduje sie budynek,
- oznaczenie ksiegi wieczystej,
- dane o wladcicielu dziatki / dzialek
- inne prawa do dziatki, niz prawo wlasnosci,

6.4.1.2. Dane ewidencyjne budynku, o ile sg ujawnione w ewidenciji — wypis z kartoteki
budynkow:

- identyfikator budynku,

- numer porzgdkowy,

- punkt adresowy (nazwa ulicy 1 numer),

- dane o wlascicielu budynku o ile budynek stanowi osobnag nieruchomosé,

- inne prawa niz prawo wlasnosci,

- dane o Zarzadcy budynku.

6.4.1.3. Dane ewidencyjne lokalu, o ile sa ujawnione w ewidencji — wypis z kartoteki lokali.

0.4.2. Zataczniki graficzne, tj.:
- kopia mapy zasadniczej (zal. nr | do niniejszego opracowania),
- wyrys mapy ewidencyjnej (zal. nr 2 do niniejszego opracowania).

6.5. Cze¢s¢ budowlanoe-architektoniczna.

6.5.1. Dane ogdlne i administracyjne:
- opis potozenia budynku,
- przeznaczenie budynku (podstawowa funkcja budynku wedlug przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego).

6.5.1.1. Opis budynku:
- sposob wykorzystania (funkcja budynku),
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- rodzaj zabudowy,

- tlo$¢ kondygnacii,

- opis dachu,

- opis konstrukeji budynku (uktad konstrukeyiny, rozpigtosci modularne, rodzaj) murow,
stropow, schodow),

- wyposazenie techniczne (instalacie, sposéb ogrzewania, rodzaje podiaczen do sieci:
fokalna, miejska).

6.5.1.2, Opis stanu technicznego budynku:
- opis stanu technicznego zasadniczych elementdéw konstrukeyjnych budynku,
- opis podstawowych usterek stwierdzonych podezas wizji terenowe].

Uwaga: W operacie nalezy umiescié ponizszy tekst:
Ocena stanu technicznego budynku nie jest jego ekspertyzg techniczng,

6.5.2, Zestawienia tabelaryczne wynikdw pomiaru i obliczen:

Ogdlne dane wynikowe z inwentaryzacji budynku to:
- kubatura budynku,
- powierzchnia zabudowy,
- powierzchnia uzytkowa,
- powierzchnia pomieszczent przynaleznych,
- powierzchnia wspdina budynku,
- powierzchnia netto budynku,
- powierzchnia obudowy budynku.

6.5.3. Zestawienia powierzchni 1 obliczenie udziatow:

- okreslenie powierzchni wspdlngj 1 netto budynku (P wep, P )
(zal. nr 3 do niniejszego opracowania),

- zestawienie tabelaryczne powierzchni pomieszezen w ukladzic klatek schodowych
(zal. nr 4 do niniejszego opracowania ),

- obliczenie udziatéw utamkowych dla lokali mieszkalnych (uzytkowych)
(zal. nr 5 do niniejszego opracowania)

6.5.4. Rzuty kondygnacji budynku w skali 1:100, przekroj / przekroje pionowe, elewacje
budynku.

6.6. Dokumentacja pomocnicza powstaia w trakcie wykonywania inwentaryzacji
budynku.

W skiad dokumentacji wehodzag:

6.6.1. Pisemne potwierdzenie dokonane] inwentaryzacji przez uzytkownikow lokali na
oddzielngj liscie sporzadzonej wedlug narastajacych numerdw mieszkan i klatek schodowych
{zatgcznik nr 6).

6.6.2. Zestawienie roéznic pomiedzy pomierzonymi z natury (powierzchnie lokali,
powierzchnie przynalezne do lokali), a wielkoéciami bedacymi w ewidencji Zarzadey
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., 7 . . .. . .
(zaokragli¢ do 0,1 m®). Zarzadea powinien ustosunkowaé sie do przedstawionych rdznic oraz
potwierdzi¢ pisemnie powyzsze zestawienie (zataeznik nr 7).

Punkty 6.6.1.16.6.2. winny by¢ sporzadzone w formie tabelarycznej.

Uwaga:

W przypadku zaistnienia réznic wigkszych niz wynikajace z dokladno$ci pomiaru,
Wykonawca zobowiazany jest do wyjasnienia powyiszego z Zarzadea lub
uzytkownikiem lokalu i wykonania ewentualnego pomiaru sprawdzajacego
(kontrolnego).

6.7. Kompletnos¢ operatu.

Wykonawea odwiadcza, Ze operat z inwentaryzacji budynku jest kompletny, zostal wykonany
zgodnie z ,,Zasadami....” i zawiera ...... ponumerowanych stron.

7. USTALENIA KONCOWE.

Uczestnicy procesu inwentaryzacji budynkéw zobowiazuja sie przyjac i stosowaé niniejsze
»Zasady...” przez caly okres ich obowiazywania. Bez akceptacji wszystkich stron nie moga
by¢ wprowadzane zadne zmiany, szezegélnic poprzez poszerzanie merytorycznego zakresu
opracowania.

Powyzsze ustalenia dotycza w szczegdinoscei:
- Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ,
- rzeczoznawcOw majatkowych, dziatajacych na zlecenie Miasta,
- Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z 0.0.,
- Zarzadedw budynkow,
-~ wykonawcéw inwentaryzacji budynkow, dziatajacych na zlecenie Miasta.
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ZALACZNIKI

Wykaz;

e Al

Kopia mapy zasadnicze;.

Kopia mapy ewidencyjne;j.

Okreslenie powierzchni Py 1 Py,

Zestawienie tabelaryezne powierzchni pomieszezen w ukladzie klatek schodowych.
Obliczenie udziatdéw wtamkowych.

Potwierdzenie wykonania pomiaréw inwentaryzacyjnych,

Zestawienie réznic.

Opinia UAVIIL.A06/0717-14/05 =z dnia 08.02.2005 r. Wydzialu Urbanistyki
1 Architektury Urzedu Miasta.
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