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Zasady wykonywania operatow 2 inwentaryzacji budynkéw komunainych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspéinot mieszkaniowyeh i wspdtwiasnodc] z udzialem Miasta Poznania.

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

1.1.1. ,Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta
Poznania” zostaly przyjete na posiedzenin Zarzadu Miasta Poznania w dniu 6 listopada 1996
roku (protokdt nr 307/11/11/96) jako obligatoryjny dokument do stosowania przez jednostki
komunalne na terenic miasta Poznania. Ostatnia aktualizacja miala micjsce we wrzesniu
2000 1.

1.1.2. Podstawy prawne sformulowania ,Zasad wykonywania operatow z inwentaryzacji
budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
i wspétwiasnodci z udziafem Miasta Poznania”, opracowanych we wrzesniu 2005 r.:

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

. ustawa z dnia 24 czetwea 1994 r. o wlasnogei lokali
(Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 z pézniejszymi zmianami)

. ustawa z dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z 2005 r.,, Nr 31, poz. 266 2 poiniejszymi zmianami),

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

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

. ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. 22000 r., Nr 100, poz. 1086 z pdiniejszymi zniianami).

1.2. Cel opracowania.

Stosowanie jednolitych zasad inwentaryzacji budynkow komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta pozwoli na:
- pozyskanie jednorodnych pod wzgledem merytorycznym i graficznym operatow
z inwentaryzacji budynkdw,
- prawidlowy sposéb interpretowania probleméw wystepujacych przy inwentaryzacji
przez wszystkich wykonaweow,
- ujednolicenie rozbieznosci pomigdzy danymi z pomiaru z natury, danymi techniczno-
eksploatacyjuymi i danymi zawartymi w dokumentach prawnych.

Tak funkcjonujace ,Zasady..” umoziiwig w przyszioéel realizacjg celow okredlonych przez
wiadze Miasta Poznania, poprzez:

. utworzenie wiarygodnej, prawidlowej i aktualnej ewidencji dia potrzeb zarzadzania
mieniem, kiérym gospodaruje ZKZL sp. z 0.0.,

- utworzenie jednolite] ewidencji nieruchomosol zabudowanych, niezabudowanych,
udzialéw w nieruchomogdciach oraz spoldzieleze wiasnosciowe prawo do fokalu
bedacych whasnoscia lub wspolwiasnoseig Miasta Poznan,

_ utworzenie wiarygodnej, prawidtowej i aktualnej ewidencji dla potrzeb zarzadzania
mieniem stanowigcym wiasnosé ZKZL sp. z 0.0. ‘
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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkow komunainych Miasta Poznania oraz
budynkow wspoinot mieszkaniowyeh | wspotwiasnosel z udzialem Miasta Poznania,

- ewentualng mozliwosé wykorzystania nin, JZasad.” przez inne jednostki
organizacyjne Miasta Poznania.

2. DEFINICJE OKRESLEN UZYTYCH W OPRACOWANIU WRAZ Z PODANIEM
PODSTAWY PRAWNLJ,

Nieruchomogeiami sq czgdci powierzehni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wiasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane Jub czgsel takich budynkow, jezeli
na mocy przepiséw szezegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosei.

| Ustawa 2 dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny (D2, U. z 1964 1. Nr 16, poz. 93 7 péiniejszyini zmianami}

Dzialke ewidencying zwang dalej dziatks, stanowi ciagly obszar gruntu, potozony
w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia
za pomoea linii granicznych,

Sasiadujace ze sobg dziatki bedace przedmiotern tych samych praw oraz wiadania tych
samych 0s6b lub jednostek organizacyinych wykazuje si¢ w ewidencji jako odrgbne dzialki
ewidencyjne, jezeli:

1. wyodrebnione zostaty w wyniku podziatu nieruchomosci, a materialy powstate

~ w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych zwigzanych z tym podziatem przyjete
zostaly do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,

2. s§ wyszezegdlnione w istniejacych dokumentach okreslajacych stan prawny
nieruchomosci, a w szczegdlnosel w ksiggach wieczystych, zbiorach dokumeniow,
aktach notarialnych, prawomocnych orzeczeniach sadowych 1 ostatecznych decyzjach
administracyjnych, a jednoczesnie s3 dziatkami gruntu lub dzialkami budowlanymi P
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 2] sierpnia 1997 r. o gospodarce .
nieruchomosdciami, :

3. obejmuja grunty zajgte pod drogi publiczne, linie kolejowe, wody $rédladowe, rowy,
aich wyr6gznienie w postaci odrgbnych dziatek jest celowe ze wzgledu na odrgbne
oznaczenia tych gruntdw w innych ewidencjach i rejestrach publicznych badz
ze wzgledu na ich rézne nazwy urzgdowe.

Rozporzqdzenie Ministra Rozwojn Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2004 r. w sprawie ewidencji
gruniéw i budynkdw (Dz. U. z 2001 v., Nr 38, poz. 454). :

Dziatka budowlana nalezy przez to rozumic¢ zabudowang dziatke gruntu, ktore] wielkose,
cechy geometryczne, dostgp do drogi publiczne] oraz wyposazenie w urzgdzenia |
infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe 1 racjonalne korzystanie z budynkéw
i urzadzen potozonych na tej dzialce. .
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomodeiami ( (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 :
7 péinigjszymi zmignani) ‘

Danymi ewidencyinymi dotyczacymi dzialki sg: . |
Wypis z ewidencji rejestru gruntéw oraz mapa ewidencyjna, ktore zawierajg: ’
- numer dziatki stanowiacy czgsé sktadowa identyfikatora dziatki ewidencyinej,
- numeryczny opis granic dziatki ewidencyjnej,
- pole powierzehni dziatki ewidencyjnej,
- informacje okreslajace pola powierzchm konturdw uzytkow gruntowych i klas
gleboznawczych w granicach dziatki ewidencyjnej, - :
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Zasady wykonywania operatdw 2 inwentaryzacji budynkdw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspéinot micszkaniowych § wspblwlasnodei z udzialem Miasta Poznania.

- numer jednostki rejestrowej gruntow, do ktorej przyporzadkowana zostala
dziatka ewidencyjna, stanowiacy czgé¢ skladows identyfikatora tej jednostki
rejestrowe],

- oznaczenie ksiegi wieczystej, a w przypadku gdy ksigga wieczysta nie jest
satozona - oznaczenie dokumentow okreslajacych wlasnosé,

. oznaczenic dokumentow okresiajacych inne prawa do dziatki ewidencyjnej niz
whasnoéé i prawo uzytkowania wieczystego ,

- numer rejesiru zabytkéw prowadzonego na podstawie przepisow o ochronie
débr kultury 1 muzeach,

- numer rejonu statystycznego stanowiacy czest sktadows identyfikatora tego
rejonu , .

Rozporzqdzenie Minisira Rozwoju Regionalrego | Budownictwa z dnia 20 marca 200} r. w sprawie ewidencjl
gruntdw | budynkéw (Dz. U. 2 2001 ., Nr 38, poz. 454. ). :

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku stanowiacego czed¢ skladowq gruntu sa;
Wypis z ewidencji gruntéw i wypis z kattoteki budynkow, ktéry zawiera:

1. numer ewidencyjny budynku stanowiacy ezgsc skiadowa identyfikatora budynku,

2. numer porzadkowy, ktorym oznaczony zostal budynek w trybie przepisow
o numeracji nieruchomosci,

3. numeryczny opis konturu, wyznaczonego przez prostokatny rzut na plaszczyzng
pozioma zewnetrznych plaszezyzn $cian zewnetrznych kondygnacji przyziemnej
budynku, a w budynkach posadowionych na filarach, kondygnacji opartej na tych
filarach - zwanego dalej konturem budynku,

4. numery dziatek ewidencyjnych , na ktérych usytuowany jest budynek,

5. oznaczenie funkcji podstawowej budynku,

6. rok zakoficzenia budowy,

7. pole powierzchni zabudowy w metrach kwadratowych,

8. liczba kondygnacji nadziemnych oraz liczba kondygnacji podziemnych,

9, informacja o materiale, z ktérego zbudowane sg zewngtrzne $etany budynkuy,

10, liczba i numery lokali stanowiacych odrgbne nieruchomodci lokalowe,

11. liczba | numety innych niz wymienionych w pkt. 10 lokali,

12. faczne, wyrazone w m?, pole powierzehni uzytkowe;:

- wezystkich lokali w budynku,
- pomieszczen przynaleznych do lokali,
13. numer rejestru zabytkéw prowadzonego na podstawie przepiséw o ochronie débr

kultury,
Rozporzqdzenie Ministra Rozwafu Regionalnego i Budownictwa z dnia 20 marca 2001 r. w sprawie ewidengji
grunibw | budynkéw (Dz. U, z 2001 r., Nr 38, poz. 454 ).

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot
whasnosel oprécz ww, danych sa:
1. oznaczenie ksiegi wieczyste] lub innych dokumentéw okredlajacych whasnodc
budynku,
2. oznaczenie dokumentéw okreslajacych inne prawa do budynku niz wiasnos¢, :
3. numer jednostki rejestrowej budynkow, do ktorej przyporzadkowany zostat budynek
stanowiacy czesé skladowy identyfikatora tej jednostki.
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego | Budownictwa 2 dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkéw (Dz. U, = 2001 r., Nr 38, poz. 454. ). ' '




Zasady wykonywania operatdw z inwentaryzacji budynkow komunalnych Miasla Poznania oraz
budynkéw wspoinot mieszkaniowych 1 wspdtwlasnosei z udziatem Miasta Poznania.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu usiawy, jest wydzielona trwatymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére
wraz z pomicszezeniami pomocniczymi sfuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Spelnienie ww. wymagai stwierdza starosta w formie zaswiadezenia.

Ustawa 2 dnia 24 czerwea 1994r. o wlasnosei lokali (Dz. U, z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdZniejszyini zmiananti)

Uwaga:

Dla Miasta Poznania wiagciwym organem do wydania zaswiadezenia o samodzielnosei lokalu
dzialajacy w imieniu starosty jest Prezydent m, Poznania (Wydziat Architektury 1 Urbanistyki
Urzedu Miasta).

W razie wyodrebnienia wilasnodci lokali wihascicielowi lokalu przystuguje  udziat
w nieruchomosci wspdlne| jako prawo zwigzane z whasnosciq lokali. Nie mozna zadac
zniesienia wspotwlasnosei nieruchomosci wspolnej, dopoki rwa odrgbna whasnosc lokali
Ustawa z dnia 24 czerwea 1994F o wlasnosei lokali (Dz. U. & 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pénigjszymi zmiananti)

Udzial wiasciciela lokalu wyodrebnionege w nieruchomogci wspdinej (w; ) liczony jest
zgodnic z ustawa z dnia 24 czerwea 1994 r. o wiasnosei tokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903 7z pé#zn. zm.) i odpowiada stosunkowi powierzchni uzyikowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszezeniami do nich przynaleznymi,

Udzial wlascicieli samodzielnych lokali niewyedr¢bnionych w nieruchomogel wspblnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.

Do wyznaczenia ww. stosunku niezbedne jest okreslenic, oddzielnie dla kazdego
samodzielnego lokalu, jego powicrzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen
do niego przynaleznych. _

W budynku, w ktérym nastapito wyodrebnienic co najmniej jednego lokalu i ustalenie
wysokoéei udziatow w nieruchomosei wspdlnej bez uwzglednienia powicrzchni pomieszezeri
przynaleznych lub w sposéb inny niz okreSlono powyzej, a przy wyodrebnieniu kolejnych
lokali ustalono wysoko$é udzialdw w nieruchomosei wspdlnej w taki sam sposéb do czasu
wyodrebnienia oslainiego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania udzialow w nicruchomosci
wspoingj takie, jak przy wyodrgbnianiu pierwszego lokalu.

Przepis zdania poprzedzajacego nie stosuje sig, jezell wsizyscy wihasciciele lokali
wyodrebnionych 1 dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci dokonujg w umowie nowego

ustalenia wysoko$ci udziatéw w nieruchomosei wspélnej.
Ustawa z dnia 24 czerwea 1994 1. o wilasnodei lokali (Dz. U. 2 2000 r. Nr 80, poz, 903 z pdiniejszyimi zmianaini)

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi lokalu jest wypis z kartoteki Jokali, ktory zawiera:
1. numer lokalu stanowiacy czeéé sktadowy identyfikatora lokalu, '
2. numer ewidencyjny budynku, w ktorym znajduje sig lokal,
3. oznaczenie funkejl uzytkowej lokatu,
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Zasady wykonywania opetatdw z inwentaryzacji budynkéw kemunaych Miasta Poznania oraz
budynkow wspoinot mieszkaniowych i wspéhwiasnosdei z udziatem Miasta Poznania.

4, liczba izb wchodzacych w skiad lokalu oraz liczba i rodzaj pomieszezen
przynaleznych do lokaluy,
5. wyrazone w m? pole powierzchni uzytkowej lokalu oraz pole powierzchni
pomieszezen przynaleznych do lokalu, _
Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 . w sprawje ewidencji
grunidw | budynkow (Dz. U. 2 2001 r., Nr 38, poz. 454 . ).

W ewidencji ze wzgledu na funkejg uzytkows w ewidencji wyrdznia si¢:
1. lokale mieszkalne,

2, lokale niemieszkalne
Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego | Budownictwa z dnia 29 marea 2001 r. w sprawie ewidency
gruniow i budynkéw (Dz. U. z 2001 v, Nr 38, poz. 434 ). :

Budynek - nalezy przez to rozumicé taki obiekt budowlany, ktdry jest trwale zwigzany
7 gruntem, wydzielony 2 przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach.

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

Budynki to zadaszone obiekty budowlane wraz z wbudowanymi instalacjami { urzadzeniami
techniczymi, wykorzystywane dia potrzeb stafych. Przystosowane sg do przebywania ludzi,
zwierzat lub ochrony przedmiotow, '

W przypadku budynkéw polaczonych migdzy sobg (np. domy blizniacze lub szeregowe),
budynek jest budynkiem samodzielnym, jedli jest oddzielony od innych jednostek $ciang
przeciwpozarowa od fundamentu po dach.

Gdy nie ma sciany przeciwpozarowej, budynki polaczone miedzy sobs uwazane
s za budynki odrebne, jedli maja wiasne wejscia, sa wyposazone w instalacje 1 sq oddzieinie
wykorzystywane,

Budynki mieszkalne sg to obickly budowlane, ktérych co najmnie] polowa catkowitej
powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych.

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

Budynki niemieszkalne sa to obickty budowlane wykorzystywane gidwnie dla potrzeb
niemieszkalnych.

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Kiasyfikagji Obiekiow
Budowlanych (PKOB), (Dz. U. z 1999, Nrr 112, poz. 1316 z pdén. 2m.)

Powicrzehnia  zabudowy - powierzchnia terenu zajeta przez budynek w  stanie
wykoficzonym. Nie wlicza si¢ powierzchni obiektéw budowlanych lub ich czedei wystajacych
ponad powierzehnie terenu, elementéw drugorzednych np. markiz, daszkow, wystepdw
dachowych, o$wictlenia, ramp i schodéw zewnetrznych, powierzehni  obiektow
pomocniczych (szklarnie, szopy, altany).

Polska Norma PN-IS09836. 1997 Wiasciwosel uiytkowe w budownictwie - Okreslenia i obliczanie wskaznikiw
powierzehriowych i kubaturowych.
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7Zasady wykonywania operatéw z inwenlaryzacji budynkow komunalnych Miasta Peznania oraz
budynk6w wspolnot mieszkaniowych i wspotwiasnodei z udziatem Miasta Poznania.

Powierzehnia zabudowana ( Pz ): powierzchnia rzutu poziomego budynku mierzona po
zewnetrznym obrysie $cian kondygnacji przyziemne] lub nadziemnej w przypadku gdy jei
obrys wystepuje poza obrys kondygnacji przyziemnej. Do powierzchni zabudowanej zalicza
sie rowniez przeéwity, przejécia oraz rampy, studzienki, wjazdy do garazy itp. clementy
budynku majace oparcie na ziemi.

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

Powicrzehnia obudowy budynkéw - jest obliczona dla budynkow Jub czgsci budynkdw,
kiére sq zamkniete ze wszystkich stron i przyksyte, wliczajac te czesel konstrukeji, ktore
$q powyzej 1 ponize] poziomu terenu,
Rozrdznia sie tutaj nastepujace powierzchnie:

- fundamentow,

- §cian zewnelrznych ponizej lerenu,

- $cian zewngtrznych powyZej poziomu terenu,

- dachu.
Polska Norma PN-IS09836:1997 Wiasciwoscl uzythowe w budownictwie - Okreslenia i obliczanie wskainikow
powierzchniowyeh i kubaturowych.

Powierzchnia calkowita ( Pe¢ ) - powierzchnia wszystkich kondygnacii nadziemnych
i podziemnych oraz przyziemnej, mierzona po obrysie zewnetrznym scian.

Powierzehnia calkowita budynku skiada sie z powierzehni neito 1 konstrukeii.

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

Powierzchnia konstrukeii { Pk ) - powierzehni przekroju poziomego pionowych elementow
kondygnacji noénych i nienoénych, jak stupy, Sciany nodne i wypelniajace (ostonowe}, $cianki
dziatowe itp. na wszystkich kondygnacjach budynku,

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkdw. Podziad, okreslenia i zasady obmiar.

Powierzchnia netto ( Pn) - powierzchnia wszystkich pomieszczen budynku mierzona
w $wietle konstrukeji nognyeh i nienognych. Powierzehnia neito budynku skiada si¢
7 powierzchni ruchu i ustugowej oraz powierzchni uzytkowej. '

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkbw. Fodzial, okreslenia i zasady obmiari.

Powierzehnia ruchu { Pr ) - powierzchnia pomieszezen oraz wydzielonych czgsel
porieszezefi i czesel kondygnacji przeznaczonych do ogdlnej komunikacji na wszystkich
kondygnacjach budynku, w tym korytarze, szyby dzwigdw, galerie,

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

Powierzchnia ustugowa ( Pg ) — powierzchnia pomieszezen, shuzacych do zaspokojenia
potrzeb zwigzanych posrednio z przeznaczeniem budynku -~ na wszystkich jego
kondygnacjach,

Polska Norma PN-70/B-02365-Powierzchnia budynkdw. Podzial, chreslenia i zasady obmiari.
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Zasady wykonywania operatdéw z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdéw wspdlnot mieszkaniowych i wspdtwlasnodei z udzialem Miasta Poznania.,

Powierzchnia uzytkowa ( Pu ) - powierzchnia pomieszczen stuzacych do zaspokojenia
potrzeb zwigzanych bezposrednio z przeznaczeniem budynku (lub jego wydzielonej czgsci)
na wszystkich kondygnacjach.

Powierzchnia uzytkowa budynku skiada sie z powierzchni podstawowej i pomocnicze).

Polska Norma PN-7(/B~02365-Powierzchnia budvnkdw. Podzial, okrefienta | zasady obmiaru.

Uwaga;
Do powierzehni uzytkowe] nieruchomodci nalezy wliczyé powierzchnie garazy — obiektow
budowlanych trwale zwiazanych z gruntem stanowigcym nieruchomo$é wspblng (w tym tych,

ktére stanowig komunalny zasob uzytkowy).
Uchwala Nr XC/1039/111/2002 Rady Miasia Pornania z dnia 2 lipea 2002 r. w sprawie zasad gospodarowania
komunalnym zasobent uzvthowym, zarsqdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobow Lokalowyceh.

Przez powierzchnie wiytkowa lokalu { Py ) rozumie si¢ powierzchnig wszystkich
pomieszezetr znajdujacych sie w lokalu, a w szezegdlnosei: pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym
i gospodarczym potrzebom lokatora (skrytki, pomieszczenia gospodarcze, garderoby itp.), bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania; za powietzchnie uzytkows lokalu nie
uwaza sie powietzchni: balkondw, taraséw i loggii, antresoli, szaf 1 schowkéw w écianach,
pralni, suszarni, wézkowni, strychdw, piwnic i komérek przeznaczonych na przechowywanie
opatu.

Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w §wietle wyprawionych $cian,
Powierzchnic pomieszcezen lub ich czedel o wysokodel w $wietle rdwnej lub wigkszej od
2,20 m nalezy zaliczaé do obliczen w 100 %, o wysokosci réwnej lub wickszej od 1,40 m,
lecz mniejszej od 2,20 m - w 50 %, o wysokosel mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.
Pozostate zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowaé zgodnie z Polska Normg
odpowiednia do okreslania 1 obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych

w budownictwie. :
Ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r. ¢ ochronie prow lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U, £ 2005 v, Nr 31, poz. 266 z pdiniejszymi zmianami},

Uwaga.

Do powierzehni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ zabudowane loggie, ktore stracity
swaj charakter i staty si¢ pomieszczeniami zamknigtymi, bez wzgledu na sposéb zabudowy,
Opinia Wydziely Urbanistyki | Architektury Urzedu Miasta -A4/7351/4806/99 = 10, 06. 999 ».

Pomieszczenie przynalezne do lokalu ( Py ). Do lokalu mogg przynalezeé jako jego czgdei
skladowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly
potozone w granicach nieruchomosei gruntowej poza budynkiem, w kiérym wyodrgbniono
dany lokal, a w szczegdlnosei: piwnica, strych, komérka, garaz.

Ustawa o wiasnosei lokali z dnia 24 czerwea [994y. (Dz. U. 2 2000 r, Nv 80, poz. 903 z péiniefszymi zmianami).

Pomieszczenia we usytuowane poza zwartym zespolem izb i stuzaee tylko jednemu najemey

nalezy traktowad jako pomieszczenia przynalezne.
Opinia UA VIILAQG/07 [7-14/05 z dnia 08.02.2005 ». Wydzialu Urbaristyki i Architekiury Urzedu Miasta,

Uwagpa:




Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkow komunalnych Miasta Poznania oraz
budyrkéw wspeinot mieszkaniowych | wspdiwiasnosei z udzialem Miagta Poznania.

1. Dopuszcza si¢ zaliczenie do powierzchni przynaleznej do lokalu powierzchnig tych
pomieszezen, ktére nie spefniaja warunkow technicznych przewidzianych dla
powierzchni podstawowej, a sa dostgpne z powierzehni uzytkowe] lokalu.

2. Powierzchni garazu komunalnego nie nalezy wlicza¢ do powierzchni przynaleznej do
lokalu w przypadku, gdy jest on objeta odrgbng umowa najmu garazu,

Powierzchnia uiytkowa stanowiaca podstawe opodatkowania (P ,op) — powierzchnia
budynku lub jego czedci, mierzona po wewngtrznej diugoéci $cian na wszystkich
kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szyboéw dzwigowych,
za kondygnacje uwaza si¢ rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza
uzytkowe.

Ustawa z dnia 12 stveznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokainych (D2 U. 2 1 991 r, Nr 9, poz. 31}

Powierzchnia podstawowa ( Pp ) - powierzchnia (czg$é powierzchni uzytkowej)
przeznaczona do zaspokojenia podstawowych potrzeb wynikajacych z funkeji budynku lub

jego wydzielonej czgdel - na wszystkich kondygnacjach (np. w budynku mieszkalnym pokoje,

w budynkach przemystowych - powierzchnie do celow produkeyjnych, w budynkach
szkolnych - pomieszezenia do nauki ).
Polska norma PN-T0/B-02365 - Powierzchnia budynkdw. Podzial, okredlenia i zasady obmiaru.

Powierzchnia pomocnicza { Pd_) - powierzchnia (czgd¢ powierzchni uzytkowej)
przeznaczona do zaspokojenia pomaocniczych potrzeb wynikajacych z funkcji budynku i nie

wechodzacych  w  zakres potrzeb podstawowych - na wszystkich  kondygnacjach
(np. w budynku mieszkalnym - lazienki, w budynku przemyslowym - pomieszczenia
administracyjne, w budynkach szkolnych - pokoje dla nauczycicli, pomieszczenia

administracyjne ).
Polska norma PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkdw. Podzial, okreflenia i zasady obmiary.

Uwapa. , :
Dla poirzeb niniejszego opracowania zdefiniowano réwniez terminy powierzchni wspolnej
i ogdlnej budynku.

Powierzchnia wspélna budynku ( P . ) to powierzchnia uzytkowana wspoélnie przez
whascicieli 1 najemcow lokali, Powierzchnia wspélna budynku skiada sig powierzchni ruchu
(np. klatka schodowa, szyby windowe, korytarze,..) oraz powierzchni ustugowej (np. strych,
wozkarnia, pralnia, suszarnia ... ifp. ). '

Powierzchnia ogélna budynku ( powierzchnia netfo) - to suma powierzchni lokali
mieszkalnych wraz 2z pomieszczeniami przynaleznymi, lokali uzytkowych wraz
7z pomieszczeniami przynaleZznymi oraz powierzchni wspolnej budynku, :

Jednostki obmiaru - wymiary liniowe podaje sig w metrach (m) z dokladnodcia do 0,01 m,
powierzchniowe w metrach kwadratowych (m?) z dokladnoscia do 0,1 m? '
Polska norma PN-70/B-023635 - Powierzchnia budynkow. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru..

.
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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkdw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdw wspdlnot mieszkaniowych i wspdlwiasnosei z udziatem Miasta Poznania.

3. WARUNKI TECHNICZNE WYKONANIA OPERATU Z INWENTARYZACJI
BUDYNKU. '

3.1. Postanowienia ogdine.

3.1.1. Podstawg wykonania inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz -
budynkow wspdlnot mieszkaniowych z udzialem Miasta, jest otrzymanie zlecenia, ktore
wydane moze byé osobom fizycznym i prawnym (zwanymi dalej Wykonawcami) wybranymi
wylacznie w drodze postepowania o zamdwienie publiczne, ogioszonego przez Miasto
Poznat,

312, W celu wykonania w sposéb prawidtowy pod wzgledem technicznym operalu
zinwentaryzacji Wykonawca oftrzymuje wraz ze zleceniem wystawionym przez
Zamawiajgcego nastepujaca dokumentacje: '
- wyrys z mapy ewidencyjnej,
- wypis z ewidencji gruntéw z niezbednymi danymi ewidencyjnymi,
- kopig mapy zasadniczej 7 naktadkami S+E+U (fakultatywnie),
- zbidr ogdlnych danych technicznych o budynku komunalnym na podstawie
dokumentéw Zarzadey budynku,
- informacie o znajdujacych si¢ w zasobach ZGIKM GEOPOZ operatach
z inwentaryzacji samodziclnych lokali stanowiacych odrebna nieruchomo$é lub
przeznaczonych do wyodrebnienia ich jako odrgbnych nieruchomosei w najblizszym
crasie.

Dodatkowo od Zarzadey budynku Wykonawca operatu otrzymuje:

a) zestawienie wg ewidencji Zarzadey zawierajgce:
- powierzchnie uzytkowe lokali mieszkalnych i niemieszkalnych,
-~ powierzchnie pomieszezen przynaleznych do lokali,
- listg imienng whadcicieli lub najemcdw lokali,

b) zestawienie lokali wg ich numeréw.
Zestawienie jest potwierdzone przez Zarzadcg w rozbiciu na lokale stanowiace
wyodrgbniong nieruchomosé (wykupione lokale), lokale najemcéw, lokale uzytkowe,
lokale lub pomieszezenia powstate z czgdei nieruchomosel wspdinej.

3.2. Zadania i obowiazki Zarzadcy.

Zarzadea budynku zobowiazany jest do wspélpracy z Wykonawceg w zakresie niezbednym
do wlasciwego wykonania operatu z inwentaryzacji budynku.
Zadania Zarzadey nicruchomodei w procesie inwentaryzacji polegaja na:

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

- udzielaniu wszetkich informacii dotyczacych przedmiotowego budynku,

-~ pomocy w identyfikacji piwnic lokatordw i innych pomieszczen przynaleznych,

10



Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspolnot mieszkaniowych i wspdiwlasnosei 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 obowigzki Wykonawcy.

3.3.1. Wykonawca pisemnie informuje Zleceniodawcg ¢ terminie pomiarow oraz skiadzie
zespotu (zespotéw) wykonujacego ' bezpodrednig inwentaryzacjg, ze wskazaniem osoby
odpowiedzialnej za zespot. '

3.3.2. Wykonawea inwentaryzacji jest zobowiazany do przestrzegania terminow pomiaréw
podanych w ogloszeniach.

3.3.3. Zespdl pomiarowy winien posiadaé identyfikatory. Na identyfikatorze wymagane jest
zdjecie oraz imie i nazwisko osoby wykonujacej pomiary, pieczatka firmy z podpisem
- kierownika.,

3.3.4. Wykonawea powinien pomierzyé i opisa¢ funkecjg wszystkich lokali
w nieruchomosei objetej zleceniem, Wykonawca powinien udokumentowal starania
dazace do pomiaru wszystkich lokali i pomieszezen w budynku,

3.3.5. Obmiary powinny by¢ wykonane taéma metalowa lub innym, nowoczesniejszym
przyrzadem pomiarowym. Powierzchnie nieregularne nalezy dzieli¢ na trojkaty i mierzy¢
oddzielnie kazdy bok oraz dodatkowo kontrolne przekatne. Luki w pomieszczeniach mierzy¢
metoda strzatek wystawianych z cigeiwy. '

3.3.6. Z czynnosei pomiarowych nalezy sporzadzi¢ szkic roboczy z oznaczeniem lokalu,

pomieszezenia przynaleznego, czedei wspolnych, itp., datg wykonania pomiaru i podpisem

wykonawcy. ,

Szkice inwentaryzacyjne (robocze) z dokonanych pomiaréw stanowia podstawe

wykonania operatu i pozostajg w archiwum Wykonawcy przez okres udzielone] przez niego
gwarancji, okreglony w umowic, i na wezwanie udostgpniane sg Zamawiajacemu.

3.3.7. Wykonawca zobowigzany jest do pisemnego potwierdzenia dokonanych pomiardw
przez whascicieli lub najemcow poszezegOlnych lokali i pomieszezen przynaleznych oraz
pomieszezen wspblnych na specjalnie do tego celu sporzadzonej liscie (tabeli).

Inwentaryzacje istnicjacych budowli ochronnych (schronéw) nalezy wykona¢ zgodnie ze
zaktualizowanym opracowaniem ,,Ustalenie statusu technicznego wyjé¢ awaryjnych budowli
ochronnych dla potrzeb inwentaryzacji budynkéw komunalnych™ Poznas, wrzesien 2005 r.

W przypadku wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej o dotaczenie niezbgdne dziatki dla
racjonalnego gospodarowania budynkiem na podstawie art. 209a ustawy o gospodarce
nieruchomogdciami bads art. 32a ustawy o wlasnosci lokali, na ktdrej jest potozone wyjscie
ze schronu, powierzchnie wyjécia nalezy whiczyé do powierzchni wspéinej nieruchomoscei.
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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkow komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspdlnot mieszkaniowych [ wspdhwlasnosci = udzialem Miasta Poznania,

4. OPRACOWANIE CZESCI GEODEZYJINEJ.
4.1. Mapa zasadnicza,

4,1.1. W przypadky, kiedy Zleceniodawca nie zalaczy do zlecenia kopii mapy zasadniczej )

nalezy wowcezas zamowi¢ w Migjskim Osrodku Dokumentac)i Geodezyjnej 1 Kartograficzne]

odbitke mapy zasadniczej (nakiadki S+E+U). Mapa powinna zawiera¢ tres$¢ sytuacyjng,
z clementami ewidencii gruntéw i sieci uzbrojenia technicznego terenu (wraz z przyiaczami
do budynku). Budynek podiegajacy inwentaryzacji powinien byé na mapie usytuowany
centralnie,

W przypadku braku nakiadki E, Wykonawca uzupetnia mape o numeracj¢ dziatki, bedacej
przedmiotem zlecenia.

4.1.2. Granice dziatki (dzialek), na kidrej posadowiony jest budynek, zaznaczyé kolorem
z0ttym od strony wewnetrznej. Kontur budynku powinien by¢ oznaczony kolorem
czerwonym od strony wewnetrzej. W przypadku, gdy obrys budynku pokrywa si¢ z granicami
dziatki, nalezy wykazaé nadrzedno$é granic dziatki nad konturem budynku (zaznaczyd
dziatke kolorem z6itym).

4.1.3. Wszystkie pomieszczenia podziemne wychodzace poza obrys budynku, nawet jezeli
wychodza poza granice dziatki, zaznaczaé linig czerwong przerywang (np. schrony, wyjscia
awaryjne schrondw, zsypy, kottownie itp.).

4.1.4, Sieci uzbrojenia technicznego oraz przylacza do przedmiotowego budynku oznaczad
nastgpujgeymi kolorami: '

- wodocigg niebieskim

- energia elektryczna czerwonym

- gazociag zottym

- kanalizacja brazowym

- telekomunikacja pornaraficzowym
- centralne ogrzewanie fioletowym

- TV kablowa i inne sieci czarnym

- sieci niezidentyfikowane zielonym

4.2. Mapa ewidencyjna.

Wyrys z mapy ewidencyijnej stanowi obligatoryjna czesé zlecenia. Dodatkowo Wykonawca
ofrzyma wypis z ewidencji gruntéw..
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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkdw komunainych Miasta Pozmania oraz
budynkéw wspodinot mieszkaniowych i wsptwiasnodet z udziatem Miasta Poznania,

4.3 Dodatkowe informacje.

Operat z inwentaryzacji budynku, kidry jest podstawg do wykonania kartoteki, winien
zawiera¢ nastgpujace stwierdzenia: '

4.3.1, Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzgdu Miejskiego:
- ¢zy aktualny sposob zagospodarowania budynku jest zgodny z migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania,
- ¢zy budynek jest / lub nie jest, przeznaczony do rozbidrki,
- czy jest przewidziana zmigna funkeji budynku,
- czy zgloszony projekt podzialu nieruchomosei jest zgodny z micjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

4.3.2. Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw:
- ¢zy budynek jest / lub nie jest, wpisany do rejestru zabytkéw,

Uwaga;
7a pozyskanie powyzszych danych odpowiada Zamawiajacy.

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

5.1.1. Wykonawca jest zobowigzany przedstawi¢ w operacie inwentaryzacyjnym informacje
dotyczaca niepomicrzonych lokali, pomieszezen przynaleznych do lokali, itd, wyjasniajac
przyezyny braku obmiary, sposéb ustalenia i wielko$¢ powierzchni, kiore zostaly podane
w operacie,

W tym przypadku Wykonawca zatacza dokumenty $wiadczace o podjgtych prébach dotarcia
do wlascicieli (najemcow) lokali niepomierzonych (za$wiadczenia zwrotne o przestanc)
korespondencji, wraz z kopia pism skierowanych do Zarzadey budynku w tej sprawice),

5.1.2. W przypadku stwierdzonej réznicy pomiedzy powierzchnia lokalu wynikig 7 pomiaru
z nalury, a powierzchnia zapisang w akcie notarialnym, badZ w przypadku braku mozliwosc
dokonania pomiaru lokalu stanowiacego odrgbng nieruchomos$é, co powinno byé
uwidocznione w odpowiednich zapisach (patrz pkt. 5.1.1.), nalezy przyjaé powierzchnig
lokalu, jaka jest uwidoczniona w akeie notarialnym.

Jesli jednak powierzchnia lokalu podana w akeie notarialnym razaco odbiega od $redniej
arytmetycznej lokali w pionie, lub od danych bgdacych w posiadanej przez Zarzadeg
dokumentacji, to wynik inwentaryzacji nalezy przyjmowaé w oparciu o analize' powierzehni
lokall w pionie oraz zwymiarowania lokali przyleglych,

5.0.3. W kazdym innym przypadku nalezy przyjmowac powierzchnie lokalu, wynikajacg
Z pomiaru. . : -
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Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdw wspdinot mieszkaniowych i wspétwlasnosci z udzialem Miasta Poznania.

5.2. Okreslenie powierzchni wspélnej budynku — P g

5.2.1. Powierzchnig wspélng budynku (P .p.) oblicza sie oddzielnie. Skladaja sic na nig
powierzchnie ciagéw komunikacyjnych, pralni, pomiecszezen kottowni (np. PEQ),
pomieszezelt gospodarczych, klatek schodowych, strychéw i innych pomieszezen,
uzytkowanych przez wigeej niz jednego uzytkownika (nie dotyczy mieszkalnych lokali
wspbinych, uzytkowanych przez ¢o najmniej dwéch najemcéw) oraz powierzchnie schronow
z wylgczeniem  powierzehni  komoér filtrowentylacyjnych i sanitariatéw, zgodnie
z ,Ustaleniem statusu technicznego wyjs¢ awaryjnych budowli ochronnych...”. Mogg tutaj
by¢ brane pod uwage rowniez lokale, powstate w wyniku nadbudowy, przebudowy,
rozbudowy, np. w wyniku adaptacji strychéw. o

5.2.2. W celu przyj¢cia prawidlowego postgpowania przy ustalaniu powierzchni uzytkowej
nowego lokalu powstatego w wyniku przebudowy, nadbudowy badz rozbudowy oraz lgeznej
powierzchni uzytkowej budynku nalezy kierowaé sie nizej podanymi zasadami
opracowanymi w ramach ,, Wytycznych w sprawie zasad sprzedazy lokali...” Poznas, 1998t

Powierzehnia uzytkowa nowego lokalu powstatego w komunalnym budynku mieszkalnym
(w ktérym nie sprzedano dotad lokali) wiaczona jest do lacznej powierzchni- uzytkowe;
budynku od chwili rozpoczecia uzytkowania lokalu zgodnie z prawem budowlanym (art. 54
155 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (Dz. U. z 2005 r., Nr 163, poz. 1364),
awprzypadku nowego lokalu mieszkalnego takze po spelnieniu wymogéw co do
samodzielnodei lokalu, zawartych w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. 0 wiasnodei
lokali (Dz. U, z 2000 r. Nt 80, poz. 903 z pdsniejszymi zmianami).

Powierzehnig uzytkowa nowego lokalu powstalege w budynku, w ktérym przed
rozpoczgeiem przebudowy, nadbudowy, rozbudowy dokonano sprzedazy co najmaiej jednego
lokatu, wlicza sig do tacznej powierzchni uzytkowe; budynku gdy: .

- formalno-prawne zakonczenie przebudowy, nadbudowy badz rozbudowy budynku
nastapito po dniu 01. 01.1995 r. pod warunkiem, ze nastgpnie ustanowiono odrgbng
wiasnosé nowo powstalego lokalu, '

- formalno-prawne zakonczenie przebudowy, nadbudowy badZ rozbudowy budynku
nastapito przed dniem 01.01.1995 1., tj. do dnia 31.12.1994 r. wiasciwy organ Skarbu
Pafstwa lub gminy wydat prawomocng decyzje o zmianie udzialéw whascicieli lokali
we wspotwlasnodel czedei budynku nie stuzacych do wylacznego ich uzytkowania
i we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu pod budynkieni.

Wykonawca operatu inwentaryzacyjnego powinien kazdorazowo skonsultowaé z Zarzades,
ktére lokale lub ich czedci powstaly w ww. warunkach., W przypadku, kiedy Zarzadea
dysponuje nicjednoznaczng dokumentacja, Wykonawca inwentaryzuje zastala sytuacje
z natury, sygnalizujac jedynie ten problem w operacie.

Dalsze postgpowanic w tej sprawie toczyé sie bedzic w Zarzadzie Komunalnych Zasobow
Lokalowych sp. z 0.0.

5.3. Zestawienie tabelaryczne powierzchni pomieszezen w ukladzie kiatek schodowych.

W zestawieniu szczegdtowym wykazuje sie w oddzielnych kolumnach powierzchnie:
- pokoi,
- kuchni,
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Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkow komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspolnot mieszkaniowych i wspolwlasnosci z udziatem Miasta Poznania.

- korytarzy,

- fazienek,

- we,

- lazienek z we,

- skrytek,

- garderdb,

loggii zabudowanych.

W kolejnej oddzielnej kolumnie nalezy wykazad sumy w poszczegdlnych wierszach,
I tak kolumny te bedg stanowity powierzehnie:
- uzytkowe lokalu mieszkalnego lub niemieszkalnego - Py
- przynalezne do lokalu (piwnice, wydzielone strychy, etc.) - Pyi :
W oddzielnym wierszu na dole kolumm nalezy podaé sumy powierzchni uzytkowych,
przynaleznych oraz ich sumy.

W przypadku niemoiZno$ci pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego palezy wykazad
tylko ustalong powierzchnig uzytkowq i przynaleing,

Wyniki zestawieh pozwalajg okredli¢ w budynku:

- sume powierzchni uzytkowych lokali Py
- sume powierzchni przynaleznych do lokali Py
- sume powierzchni wspolne) P sy

5.4. Obliczenie powierzchni netto budynlu.

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

5.5, Obliczenic udzialéww" dla poszezegélnych lokali mieszkalnych / qiytkov_vych.

Obliczenia wykonujemy w formie tabelarycznej w kolejnych kolumnach wykazujac:

kolumna nrl liczba porzadkowa,
nr 2 nr lokaly mieszkalnego (uzytkowego)
nr3 powierzchnie uzytkowe lokali ( Pyi )
nr 4 powierzchnie przynalezne ( Py },
nrs sumy tych powierzehni (Pyi + Ppi),
ar 6 udziaty utamkowe okreslone wedlug wzoru {(2),
ar 7 udziaty utamkowe okreslone weditug wzoru (1),
nr 8 uwagi.

Numery kondygnacji oznaczaé w oddzielnym wierszu.
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Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkdw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdw wspdinot mieszkaniowyeh i wspdtwlasnodet 2 udzialem Miasta Poznania.

Udzial ( U;) poszezegdlnego lokalu w nieruchomosdei wspdlnej okresla wzor:

Pyi+ Ppi ( 1)

Ui

by (Pui + Ppi)

Udzial ( ;) okresla si¢ z dokladnoseia 0,0001.

W przypadku, gdy w budynku nastapi%o wyodrebnienie co najmniej jednego lokalu bez
uwz;,lqdmema powierzchni pomieszczef przynaleznych ustdieme wysokosel  udzialéw .
okresia si¢ wedlug wzoru!

Pui
- (2)
Z ( I)ui)

Uwaga:

1. W trakcic obliczenr przy pomocy arkusza kalkulacyjnego nalezy wpisaé formute
zaokraglenia wynikéw obliczet w kolumnach 6 i 7 do jednej dziesigciotysiecznej,
a do dalszych obliczen przyjmowaé wartosel udzialéw obliczone w powyzszy sposéb.

2. W przypadku, gdy suma udziatéw nie jest rowna 1,0000 nalezy dokonaé szezegbdlowej
analizy udzialdw w powiazaniu z reprezentujacymi je powierzchniami i wprowadzié
odpowiednie poprawki, doprowadzajace ww, sume do zadanej wielkoscel.

3. Na wniosek Zamawiajacego lub wlaseicieli nieruchomosci dopuszeza sig mozliwose
ustalania udziatéw w nieruchomosei wspdlnej w innej formie.

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

5.6. Opracowanic zalacznikow graficznych.

Zalacaniki graficzne (rzuty) powinny byé wykonane w skali 1:100.
Obligatoryjne zatgczniki graficzne operatu kompletowane w ponizsze; kolejnosci to:
- rzut przyziemia ( piwnic ),
- rzut parteru,
- rzuty pieter,
- rzut poddasza (jesli wystepuje),
- pt‘/CklO_] pionowy budynku w miejscach charakterystycznych (klatki 9chodowe)
i innych w zaleznogci od konstrukeji budynku,
- rysunki elewacji. o
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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkdw wspolnot mieszkaniowych i wspotwlasnosdcei z udzialem Miasta Poznania.

W operacic Wykonawca zobowiazany jest umieSci¢ dokumentacje fotograficzng
poszczegdinych elewacji budynku gléwnego (jedno zdjecie — jedna elewacja) oraz pozostate]
zabudowy nieruchomodci, znajdujacej sie na dzialce, bedacej przedmiolem zlecenia,

Jezeli nicaktualizowana 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, ¢.0. oraz kominy wentyiacyjne, spalinowe 1 dymowe,

- otwory drzwiowe, okienne i podciagi,

- skrzydia drzwi wejsciowych do lokali i pomieszczen przynaleznych,

- numeracje i oznaczenia klatek schodowych i lokali mieszkalnych,

- oznaczenia piwnic { przyporzadkowane numery piwnic do lokali mieszkalnych) oraz
innych pomieszczein na tym poziomie,

- powierzchnie uzytkowe lokali, pomieszczen przynaleznych, korytarzy, klatek
schodowych i pomieszczen wspolnych,

- powierzchnie budowli ochronnej, =ze wskazaniem funkeji poszczegblnych
pomieszczen (komory filtrowentylacyjne i sanitariaty) oraz w kratce znamionowej
podaé powierzchnig catkowita oraz uzytkowa i wspélna.

Uwaga:
Wymiary linjowe podane na rzutach poszezegoinych kondygnacii powinny umozliwiac
jednoznaczne okreslenie powierzchni wszystkich pomieszezen.

6, ZAWARTOSC OPERATU Z INWENTARYZACJ BUDYNKU.

W sklad operatu z inwentaryzacji budynku komunalnego wchodza w kolejnosci;
- strona tytulowa,
- spis tresei,
- podstawa formalno-prawna opracowania i informacje ogolne o przedmiocie /Iccema,
- podstawa merytoryczna,
- czesé ewidencyjna (geodezyjna i otrzymana od Zarzadey),
- zestawienia tabelaryczne powierzehni wspdlnej, uzytkowej 1 pr /ynalemej,
- zestawienie tabelaryczne wyliczonych udziatow,
- cze$t budowlano-architektoniczna, :
- zestawienie roznic powierzehni,
- dokumentacja otrzymana od Zarzadcy,
- dokumentacja fotograficzna,
- dokumentacja dotyczaca wyodrebnionych lokali,
- dokumentacja powstala w trakcie inwentaryzacji budynku.
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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkdw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspdlnot mieszkaniowych i wspdlwlasnogei z udziatem Miasta Poznania.

6.1, Strona tytulowa operatu.

Strona (ytulowa operatu ma oznaczenie:

- »Operat zinwentaryzacji budynku komunalnego Miasta Poznania”,

- wOperat z inwentaryzacji budynku wspélnoty mieszkaniowej z udzialem Miasta
Poznania®, _

- ,,Operat z inwentaryzacji budynku wspolwlasnodei z udzialem Miasta Poznania”,

Poza tym znajdujg sie oznaczenia:

kompletny punkt adresowy nieruchomoscei,

wiadeiciel nieruchomosdei budynkowej o ile na mocy przepisow szezegdlnych stanowi
odrgbng od gruntu wiasnosd,

dane Zleceniodawcy,

dane Wykonawcy,

data wykonania operatu,

zdjecie elewacji frontowej budynku,

6.2. Spis tresci.

W spisie tredei znajduje sie wyszezegdlnienie zawartodei operatu wraz z zalgcznikami
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 Zleceniodawey.
6.3.2. Dane dotyczace Wykonawcy.
6.3.3. Dane ogélne dotyczace przedmiotu zlecenia:

-

numer porzadkowy,

punkt adresowy,

funkeja podstawowa budynku,

rok budowy lub rok ostatniej modernizacji budynku,
liezba kondygnaciji,

liczba lokali {mieszkalnych t uzytkowych ),

inne dane.

6.3.4. Podstawy prawne opracowania:

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

- uslawa z dnia 24 czerwea 1994 r, 0 whasnosei lokali
{Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym
zasobic gminy i o zmianiec Kodeksu cywilnego '
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Zasady wykonywania operatdw z inwentaryzacii budynkow komunalnych Miasia Poznania oraz
budynkéw wspdlnol mieszkaniowych i wspoiwtasnosei z udzialem Miasta Poznania.

(Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pd4niejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane
(Dz. U. z 2005 1., Nr 163, poz. 1364 z pdzniejszymi zmianami),

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

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

- Rozporzadzenie Minisira Rozwaju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz, U, 22001 r., Nr 38, poz. 454 . ).

- Rozporzadzenie Minisira Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 24 marca
1999r, w sprawie standardéw technicznych dotyczacych geodezji, kartografii oraz
krajowego systemu informacji o ferenie
(Dz. U. z 1999 r., Nr 30 poz, 297) - Instrukeja techniczna ,K-1 Mapa zasadnicza”
%1998 1. '
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 1. w sprawie ksiazki
obiektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r., Nr 120 poz. 1134),

- Rozporzedzenie Ministra Spraw Wewnglrznych i Administracji z dnia 17 maja
1999r,, w sprawie okreslenia rodzajow materialéw stanowigcych pastwowy zasob
geodezyjny i kartograficzny sposobu i trybu ich gromadzenia i wylaczania
z zasobu oraz udostgpniania z zasobu
(Dz. U. z 1999 1., Nr 49, poz. 493),

- Rozporzadzenic Ministra Infrastruktury z dnia 19 lutego 2004 1, w sprawie
wysokodci optat za czynnosci gcodczyjne i kartograficzne ora.«: udzielanie
informacji, a takze za wykonanie wyrysow i wypisow z operatu ewidencyjnego
(Dz. U. 22004 r., Nr 37 poz, 333),

- Rozporzadzenie Ministra Infrasttuktury z dnia 12 kwietmia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim muszgq odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U, 22002 1., Nr 75, poz. 690 z pdzn, zm.).

6.3.5. Podstawy merytoryczne:

Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta
Poznania, zatwierdzone przez Zarzad Miasta Poznania w 1998r., aktualizowane
w 2005,

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

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

PN -70/B-01025, PIQ] ckty 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 wyjéé awaryjnych budowli ochronnych dla potrzeb
inwentaryzacji budynkow komunalnych (Poznan, 1997 1.), aktualizowane w 2005 r.
Oplma UAVIILA06/0717-14/05 7 dnia 08.02.2005 1. Wydziatu Urbanistyki
i Architektury Urzedu Miasta

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

Uchwala Nr XXXI1/309/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia [2 futego 2008 1. w
sprawie zasad pospodarowania komunalnym zasobem uZytkowym, zarzadzanym
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Zasady wykonywania operatdw z inwentaryzacji budynkdw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkow wspdlnot mieszkaniowych i wspoétwiasnodci z udzialem Miasta Poznania.

przez  Zarzagd Komunalnych  Zasobéw  Lokalowych oraz  Uchwata Np -
LXXVI/1099/V/2010 Rady Miasta Poznania z dnia 31 sierpnia 2010r. zmieniajgca
uchwale Rady Miasta Porznania w sprawic zasad gospodarowania komunalnym
zasobem uzytkowym, zarzadzanym przez Zarzad Komunalnych Zasobow
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 trudnodciach, niepomierzonych lokalach i przyjelym sposobie
ustalenia powierzchni urytkowych

6.4, Czesé geodezyjna (dokumentacja).

6.4. 1. Dane ewidencyjne na podstawie wypisu z ewidencji gruntdw, wypisu z kartoteki
budynkéw, 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 kiérych znajduje sie budynek,
- oznaczenic ksiegi wicczystej,
- dane o whadeicielu dziatki / dziatek
- inne prawa do dziatki, niz prawo wiasnoéci,

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

- identyfikator budynku,

- numer porzadkowy,

- punkt adresowy (nazwa ulicy i numer),

- dane o wiadeicielu budynku o ile budynek stanowi osobna nieruchomoéé,

- inne prawa niz prawo wiasnosci,

- dane o Zarzadey budynku.

6.4.1.3. Dane ewidencyjne lokalu, o ile sg ujawnione w ewidencji — wypis z kartoteki lokali,
6.4.2. Zataczniki praficzne, 1.

- kopia mapy zasadniczej (zal. nr | do niniejszego opracowania),
- wyrys mapy ewidencyjnej (zat. nr 2 do niniejszego opracowania).

6.5, Czeéé budowlano-architektoniczna.

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

6.5.1.1. Opis budynku:
- sposdb wykorzystania (funkcja budynku),
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Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkow wspalnot mieszkaniowych i wspétwlasnesci z udziatem Miasta Poznania.

- rodzaj zabudowy,

- ilogé kondygnacii,

- opis dachu,

- opis konstrukeji budynku (uktad konstrukeyjny, rozpigtosei modularne, rodzaj muréw,
stropow, schoddw),

- wyposazenie techniczne (instalacje, sposob ogrzewania, rodzaje podiaczen do sieck:
lokalna, miejska).

6.5.1.2. Opis stanu technicznego budynku:
- opis stanu fechnicznego zasadniczych elementéw konstrukeyjnych budynku,
- opis podstawowych usterek stwierdzonych podezas wizji terenowe;j.

Uwaga: W operacie nalezy umiesci¢ ponizszy tekst:
Ocena stanu technicznego budynku nie jest jego ekspertyzq techniczag.

6.5.2. Zestawienia tabelaryczne wynikdw pormiaru i obliczen:

Ogélne dane wynikowe z inwentaryzacji budynku to:
- kubatura budynku,
- powierzchnia zabudowy,
- powierzchnia uzytkowa,
- powierzchnia pomieszezen przynaleznych,
~  powierzchnia wspdlna budynku,
- powierzchnia netio budynku,
- powierzchnia obudowy budynku.

6.5.3, Zestawienia powierzchni i obliczenie udziatow:

- okreslenie powierzchni wspélnej i netto budynku (P wsp, Pn)
(zal. nr 3 do ninigjszego opracowania),

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

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

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

6.6. Dokumentacja pomocnicza powstala w trakcie wykomywania inwentaryzacji
budynku. '

W sktad dokumentacji wehodza:

6.6.1. Pisemne potwicrdzenie dokonanej inwentaryzacji przez uZytkownikéw lokali na
oddzielnej liscie sporzadzonej wedlug narastajgeych numeréw mieszkan i klatek schodowych
(zatgcznik nr 6). '

6.6.2. Zestawienie roznic pomiedzy pomierzonymi z natury (powierzchnie lokali,
powierzchnie przynalezne do lokali), a wielkosciami bedacymi w ewidencji Zarzadey
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Zasady wykonywania operatéw z inwentaryzacji budynkéw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspélnot mieszkaniowych i wspdlwlashosci z udzialem Miasta Poznania.

(zaokragli¢ do 0,] m?). Zarzadca powinien ustosunkowaé si¢ do przedstawionych réznic oraz
potwierdzi¢ pisemnic powyzsze zestawienie (zatacznik nr 7).

Punkty 6.6.1. 1 6.6.2. winny byé sporzadzone w formic tabelaryczne),

Uwaga:

W przypadku zaistnienia réznic wigkszych niz wynikajgce z dokladnosci pomiarn,
Wykonawca zobowigzany jest do wyjasnienia powyizszege z  Zarzgdey lub
uzytkownikiem lokalu i wykonania ewentualnego pomiaru  sprawdzajgcego
(kontrolnego). :

6.7. Kompletnosé operatu,

Wykonawca o$wiadeza, ze operat z inwentaryzacii budynku jest kompletny, zostat wykonany
zgodnie z ,,Zasadami....” i zawiera ...... ponumerowanych stron.

7, USTALENIA KONCOWE.

Uczestnicy procesu inwentaryzacji budynkéw zobowiazujg si¢ przyjad i stosowad niniejsze
~Zasady...” przez caty okres ich obowiazywania. Bex akceptacji wszystkich stron nie mogs
by¢ wprowadzane zadne zmiany, szczegdlnic poprzez poszerzanie merytorycznego zakresu
opracowania.

Powyzsze ustalenia dotyczg w szezegdlnosei:
- Zarzadu Geodezji | Katastru Miejskiego GEOPOZ,
- rzeczoznawcOw majatkowych, dziatajacych na zlecenie Miasta,
-~ Zarzadu Komunalnych Zasobdw Lokalowych 8p. Z 0.0.,
- Zarzadedw budynkow,
- wykonawcdw inwentaryzacji budynkéw, dzialajacych na zlecenie Miasta,
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Zasady wykonywania operatow z inwentaryzacji budynkédw komunalnych Miasta Poznania oraz
budynkéw wspolnot mieszkaniowych i wspdiwilasnodcei z udziatlem Miasta Poznania,

ZALACZNIKI

Wykaz:

90N OV R )

Kopia mapy zasadniczej,

Kopia mapy ewidencyjnej.

Okreslenie powierzchni Py 1 Py,

Zestawienie tabelaryezne powierzehni pomieszezen w ukladzie klatek schodowych.
Obliczenie udzialow vlamkowych, _

Potwierdzenie wykonania pomiaréw inwentaryzacyjnych.

Zestawienie roznic.

QOpinia UAVIILA06/0717-14/05 z dnia 08.02.2005 r. Wydzialu Urbanistyki
i Architektury Urzedu Miasta,
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