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Dotyczy: planéw zakupu budynku biurowego na potrzeby funkcjonowania
jednostek Urzedu Miejskiego Wroctawia

Szanowny Panie,

w odpowiedzi na interpelacje ztozong w sprawie plandéw zakupu budynku
biurowego na potrzeby funkcjonowania jednostek Urzedu Miejskiego Wroctawia,
uprzejmie informuje.

Zapytanie dotyczace mozliwosci nabycia na rynku komercyjnym nowej
nieruchomosci biurowej na potrzeby Urzedu Miejskiego Wroctawia zamieszczone
na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia ma na celu zebranie informacji o
dostepnych na lokalnym rynku nieruchomosciach, spetniajacych podane wymogi
techniczno - lokalizacyjne. Zebrane informacje o dostepnych ofertach i
wymaganiach cenowych pozwolg na przeprowadzenie szerokiej analizy dostepnego
na rynku zasobu, analiz finansowych oraz analiz zasadnosci dokonania relokacji
planowanych do przeniesienia jednostek. Na aktualnym etapie analizy w/w danych
nie jest mozliwe wskazanie podstawy prawnej i organizacyjnej do ewentualnego
nabycia nieruchomosci, tj. podstawy te bedg inne w przypadku gdy nabycia bedzie
dokonywac spoétka celowa Gminy lub gdy bedzie to Wydziat Nabywania i Sprzedazy
Nieruchomosci, ktory ma w swoich kompetencjach nabywanie nieruchomosci do
zasobu komunalnego na realizacje zadan wtasnych gminy.

Urzad odpowiada za kompleksowg opieke nad obiektami, taqczac zadania
administracyjne, techniczne, finansowe i prawne w celu utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym oraz optymalizacji ich wartosci. W odrdznieniu od
administratora, ktéry zajmuje sie gtéwnie biezacg obstugg obiektu, Urzad
podejmuje strategiczne decyzje dotyczace przysztosci nieruchomosci.

Wymienione dokumenty i opracowania w interpelacji: dlugoterminowa strategia
lokalowa, analiza poprzedzajaca ogtoszenie, petna inwentaryzacja budowlana,
okreslenie wspotczynnika aktualnego wykorzystania powierzchni biurowej czy
opracowanie programu funkcjonalno - przestrzennego stanowisk pracy, sgq
kosztownymi kompleksowymi opracowaniami, ktére zlecone musiatyby zostac
podmiotom zewnetrznym. Praca Urzedu opiera sie na zatozeniu, ze w dobrze
zarzadzanym obiekcie dane te sg juz elementem proceséw operacyjnych i nizej
opisane kluczowe powody przesadzajg, ze takie wydatki mogg by¢ uznane za
bezzasadne:

e Dublowanie posiadanej wiedzy operacyjnej. Regularnie wykonywane
przeglady techniczne oraz biezace modernizacje wymuszajg na zarzadcy
staty kontakt z substancjgq budynku. Profesjonalny zespdt, przeprowadzajac
coroczne kontrole, posiada aktualng wiedze o stanie technicznym i
faktycznym wykorzystaniu przestrzeni, co czyni kosztowne, jednorazowe
inwentaryzacje zbednym powielaniem informacji.

¢ Dynamika zmian vs. statycznos$¢ opracowan. Drogie strategie lokalowe i
analizy czesto dezaktualizuja sie szybciej, niz trwa ich wdrozenie. W dobie
elastycznego zarzgdzania nieruchomosciami, biezgca reakcja na potrzeby
uzytkownikéw i adaptacja obiektu w ramach modernizacji sq efektywniejsze



niz sztywne, wieloletnie plany, ktore nie przewidujg nagtych zmian
rynkowych czy technologicznych.
o Nieadekwatnosc¢ kosztow do korzysci. W przypadku budynkdéw utrzymanych
w wysokim standardzie, gdzie systematycznie dba sie o infrastrukture,
szczegodtowe okreslanie wspotczynnikdw wykorzystania powierzchni (np.
metodg BOMA) generuje wysokie koszty doradcze, ktdre nie przektadajq sie
bezposrednio na obnizenie wydatkéw eksploatacyjnych ani na wzrost
funkcjonalnosci.
o Efektywnos$¢ wywiaddw operacyjnych. Zamiast zleca¢ zewnetrzne wywiady
z jednostkami organizacyjnymi, zarzadca moze wykorzysta¢ bezposrednie
kanaty komunikacji, ktore sg elementem codziennego administrowania.
Pozwala to na szybsze i bezkosztowe zdiagnozowanie potrzeb bez
angazowania drogich firm konsultingowych.
Podsumowujac, jesli obiekt jest zarzgdzany w sposéb ciagty i rzetelny, dodatkowe,
kosztowne opracowania stajg sie jedynie kosztem biurokratycznym, ktéry nie
wnosi nowej wartosci do procesu utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie.
Zapytanie dotyczace mozliwosci nabycia na rynku komercyjnym nowej
nieruchomosci biurowej na potrzeby Urzedu Miejskiego Wroctawia zamieszczona
na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia stanowi wstepne rozeznanie rynku
nieruchomosci, ktore miato na celu ustalenie:
e Dostepnosci nieruchomosci na konkretnym obszarze,
e Wstepnych stawek rynkowych oraz prognozowanych kosztéw zakupu,
e Wspodtczynnika pustostandéw w danej lokalizacji, co pozwala oceni¢ potencjat
obiektu.
Analizowana jest mozliwos¢ przeniesienia jednostki gminnej - Zarzadu Drég i
Utrzymania Miasta we Wroctawiu z obecnej siedziby przy ul. Dtugiej 49. Budynki
biurowe zajmowane przez jednostke daleko odbiegajg od akceptowanych
standardéw dla tego typu pomieszczen. Rada Miejska Wroctawia uchwatg nr
LXXV/1990/23 z dnia 21 grudnia 2023 r. uchwalita dla w/w obszaru miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kazimierza Michalczyka i
Portowej we Wroctawiu. Teren, na ktérym zlokalizowana jest siedziba Zarzadu
Drdg i Utrzymania Miasta we Wroctawiu przeznaczony jest w w/w planie pod
zabudowe wielorodzinng i ustugi. Przeniesienie siedziby ZDIUM-u do innej
lokalizacji pozwoli docelowo zrealizowa¢ zatozenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory obowigzuje dla tego obszaru.
Stan techniczny budynku biurowego przy al. M. Kromera 44, ktory jest siedzibg
komorek organizacyjnych Urzedu Miejskiego Wroctawia i Zarzadu Geodezji,
Kartografii i Katastru Miejskiego we Wroctawiu wykazuje duze ograniczenia
techniczno — uzytkowe i wymaga kompleksowego remontu. Nabycie na rynku
komercyjnym nowej nieruchomosci biurowej na potrzeby Urzedu Miejskiego
Wroctawia pozwolitoby przenies¢ réwniez jednostki miejskie z tej lokalizacji i
unikng¢ kosztéw koniecznych remontéw.
W zwigzku z faktem wstepnego rozeznania rynku obecnie nie sg podjete decyzje o
sprzedazy obiektéw Urzedu.

Z wyrazami szacunku
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