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Streszczenie

W artykule przedstawiono elementy skladowe planu zarzadzania nieruchomosciami wynika-
jace z obowiazujacych przepiséw prawa. Szczegodlna uwage zwrdcono na analizg strategiczng

efektywnosci ekonomicznej opracowanych wariantow.
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Abstract

The paper presents component elements of the real estate management plan, which are the
result of the valid law regulations. Authors paid particular attention to the strategic analyses of
a real estate and its surrounding, different variants of the procedure with a real estate and
estimation of economic effectiveness of the elaborated variants.
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1. Wstep

Temat artykulu zwiazany jest z zarzadzaniem nieruchomosciami. Nieruchomosci
w postaci obiektow budowlanych stanowia dobro o duzej wartosci i jako takie powinny by¢
uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem i zachowaniem najwazniejszych ich wlasciwosci
w czasie. Narzedziem wspomagajacym procesy zarzadzania sa plany zarzadzania.

W artykule oméwiono elementy sktadowe planu zarzadzania. Szczegdlna uwage zwro-
cono na cele szczegdlowe stawiane w zarzadzaniu nieruchomos$ciami, rolg analizy strate-
gicznej w planowaniu, opracowanie wariantdw post¢gpowania zmierzajacego do utrzyma-
nia, a nawet podwyzszenia wartosci obiektu oraz zagadnienia analizy efektywnos$ci ekono-
micznej planowanych dziatan. Dla wybranego budynku mieszkalnego opracowano przy-
ktad liczbowy ilustrujacy wybrane zagadnienia zwiazane z planem zarzadzania.

2. Podstawy prawne zarzadzania nieruchomoscia

Podstawowym aktem prawnym okreslajacym zasady gospodarowania nieruchomo-
$ciami jest ustawa o gospodarce nieruchomosciami [1]. W rozumieniu tej ustawy ,,zarza-
dzanie nieruchomoscia polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszel-
kich czynno$ci zmierzajacych do utrzymywania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego inwestowania w t¢ nierucho-
mos¢”. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami funkcjonuje w otoczeniu prawnym ustawy
Kodeks Cywilny [2]. Dwoma bezposrednio powiazanymi, wspierajacymi i uzupetniajacymi
ustawe o gospodarce nieruchomo$ciami aktami prawnymi sa:

— ustawa Prawo budowlane [3] okres$lajaca zasady postgpowania w procesie zarzadzania

w zakresie remontow, inwestycji i utrzymania nieruchomosci,

— ustawa o wlasnosci lokali [4] okre$lajaca m.in. prawa i obowiazki wtascicieli lokali
mieszkalnych oraz zasady zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna.

Ponadto, w procesie zarzadzania nieruchomo$ciami znajduja zastosowanie takze inne
akty prawne. Do najwazniejszych naleza: ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego [5], ustawa o dodatkach mieszkanio-
wych [6], ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach [7], ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [8], ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece [9], roz-
porzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji w sprawie warunkow tech-
nicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych [10], ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu
w wodg i zbiorowym odprowadzeniu §ciekéw [11], ustawa o spotdzielniach mieszkanio-
wych [12], ustawa Prawo spotdzielcze [13], ustawa o podatkach i optatach lokalnych [14],
Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego [15] i ustawa
o gospodarce komunalnej [16].

3. Plan zarzadzania jako podstawa podejmowania decyzji
Podstawowym celem wspolnoty mieszkaniowej jest zaspokojenie potrzeb mieszka-

niowych jej wspotwlascicieli. Aby taki cel globalny osiagnac, konieczne jest realizowanie
celow szczegotowych umiejscowionych w réoznych obszarach zarzadzania nieruchomoscia.
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3.1. Cele szczegdtowe w zarzadzaniu nieruchomoscia

Zarzadzanie nieruchomoscia budowlang zwiazane jest z rozwigzywaniem problemow
dotyczacych zagadnien technicznych, ekonomiczno-finansowych, organizacyjnych, spo-
fecznych i socjalnych. W kazdym z wymienionych obszaréw sprecyzowane sa cele szcze-
gotowe. Pomigdzy sprecyzowanymi celami szczegdlowymi istnicja okreslone powiazania.
Na rysunku 1 przedstawiono, w postaci schematu, zadania szczegotowe, ktore nalezy wy-
kona¢ w kazdym obszarze zarzadzania nieruchomoscia, relacje wystgpujace migdzy nimi
oraz ich zwiazek z planem zarzadzania.

Jak wida¢ problemy, ktore nalezy rozwiaza¢ w procesie zarzadzania nieruchomoscia sa
bardzo réznorodne i obszerne. Determinuje to potrzebe uporzadkowania procesu zarza-
dzania w postaci opracowania planu zarzadzania. Zaproponowana struktura planu zarza-
dzania jest wynikiem pracy zespotu osob prowadzacych zajecia z tej tematyki w ramach
studium podyplomowego — Gospodarka nieruchomosciami — realizowanego na Wydziale
Budownictwa Ladowego i Wodnego Politechniki Wroctawskie;j'.

3.2. Podstawowe elementy sktadowe planu zarzadzania

Planowanie zawsze dotyczy przysztosci i wiaze si¢ z konieczno$cia dokonywania wy-
boru metod dziatania i rodzajow wykorzystywanych srodkow. Poprzez powiazanie procesu
planowania z czasem zarzad wspolnoty mieszkaniowej staje przed koniecznoscia okreslenia
horyzontu czasowego swojego dzialania. W ramach planowania wyroznia si¢ planowanie
strategiczne obejmujace 5—10 lat oraz planowanie operacyjne ujgte w ramy roczne [17].
Planowanie kazdej strategii oparte jest na dwoch podstawowych kanonach, a mianowicie
na analizie otoczenia oraz na analizie wewngtrznych mozliwosci i ich granic [18]. Dobrze
opracowany plan zarzadzania nieruchomoscia powinien zawiera¢ nastgpujace informacje
[19]:

— wstep zawierajacy m.in. dane ogdlne o wlascicielach i zarzadcy, podstawy prawne doty-
czace zarzadzania nieruchomoscia oraz cel opracowania planu zarzadzania,

— podstawowe informacje o nieruchomosci, a przede wszystkim istniejaca form¢ wtasno-
$ci, opis stanu technicznego, okreslenie potrzeb remontowych,

— analizg rynku nieruchomosci znajdujacych si¢ w otoczeniu nieruchomosci, dla ktorej
sporzadzany jest plan,

— biezaca analizg¢ finansowa dotyczaca nieruchomosci, przychody i koszty zwiazane
z nieruchomoscia, mozliwe zrddla finansowania, okreslenie warto$ci nieruchomosci,

— analizg strategiczng i planowanie obejmujace: identyfikacj¢ szans i zagrozen wynikaja-
cych z otoczenia oraz stabych i mocnych stron nieruchomosci, opracowane warianty po-
stepowania dotyczace zakresu konserwacji, remontéw i modernizacji nieruchomosci,

— ocen¢ opracowanych wariantow oraz skutki wdrozenia poszczegdlnych wariantow
i wskazanie wariantu optymalnego,

— plan realizacji wybranego wariantu z uwzglednieniem ewentualnych zagrozen.

Na rysunku 2 zamieszczono strukturg szczegdtowa planu zarzadzania.

' W sktad tego zespotu wchodza m.in.: dr inz. Andrzej Muczyfiski z Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego w Olsztynie oraz dr inz. Krzysztof Gawron, wspotautor niniejszego artykutu.
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Cele dotyczace spraw socjalno uzytkowych

i spotecznych

1. Analizowanie wnioskow, zalecen, propozycji
i projektow dot. szeroko rozumianego
funkcjonowania nieruchomosci i jej otoczenia

2. Dziatanie na rzecz tworzenia poczucia
wspolnotowego wiascicieli lokali i nieruchomosci
poprzez jej dokonania i udziat we wspdirzadzeniu

Cele dotyczace technicznego utrzymania
nieruchomosci
. Okreslenie zapotrzebowania na przeglady techniczne}
dorazne, sezonowe, roczne i 5-cio letnie oraz ich
zakresow
. Analiza stanu technicznego nieruchomosci oraz
opracowanie rocznych i wieloletnich planow
remontowych poprawiajacych stan techniczny
budynku i jego instalacji oraz sposobu uzytkowania
nieruchomosci
Opracowanie zasad i warunkéw wykorzystania
mediéw oraz nadzér nad tym procesem
Nadzér nad archiwizacjg i uzupetnienie dokumentacji
technicznej dotyczacej nieruchomosci i jej otoczenia

Cele dotyczace prac remontowo-budowlanych
(przyktadowe zagadnienia mogace wystapi¢ w analizie
przypadku — wg zapotrzebowania)

1. Opracowanie audytu energetycznego dla
nieruchomosci oraz pézniejsze wykonanie jego
zalecen termomodernizacyjnych

2. Dostosowanie uktadu komunikacyjnego budynku do
mozliwosci tatwiejszego korzystania z niego przez
osoby starsze lub niepetnosprawne

3. Remont i modernizacja cze$ci wspdlnej instalacji
elektrycznej

4. Remont i malowanie klatki schodowej (klatek sch.) itd.
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PLAN
ZARZADZANIA

Cele dotyczace sfery ekonomiczno-finansowej

1. Okreslenie procedur uzyskania kredytu na realizacje (13983 dot clz cE 0;. anizacji zarz d;anig nier;chomoéci :
prac termomodernizacyjnych i innych znacznych i ptymal izacja finansowo-organizacyjna obiegu
remontow |nforma01| i zasad wspplnoty pomigdzy czllonkar_m

2. Prowadzenie nadzoru nad precyzyjnym wspolnoty, zarzadem i zarzadcq oraz sasiadami

i prawidtowym rozliczaniem kosztéw prac nieruchomoépi . .
remontowo-budowlanych A A Przygotowan!e, wprowadzel:ne oraz n_adzor nad _
. Monitorowanie kosztow zuzycia mediow i ustug e — przgstrzegamem dgkumentow regulujgcych stlosunkl
$wiadczonych na rzecz wspolnoty oraz dazenie do wzr?jemne we wspolnocie (np..statut, regulamin,
ich optymalizaciji (tzn. obnizenia przy zachowaniu uc_waly) S .
jakosci) Dma}an_la na rzecz k_onsolldaql wspolnoty
. Poszukiwanie sposobéw na komercyjne ! zgpob|legan|.e konfliktom we\{vnetrz.nyrln .
wykorzystanie nieruchomosci jako zrédta . Dzw)lalmllalmajqce na celg utozszamienie sig
dodatkowych dochodéw wspéinoty wiascicieli z celami wspolnoty

w
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Rys. 1. Relacje wystgpujace migdzy celami szczegétowymi uwzglednianymi w planie zarzadzania

Fig. 1. Relations which take place among detailed aims in the management plan

4. Analiza strategiczna w planowaniu zarzadzania nieruchomoscig

Podstawowy element planowania strategicznego to analiza strategiczna. Jest ona zro-
dtem informacji, ktore sa wykorzystywane w planowaniu strategii w odniesieniu do nieru-
chomosci. Analiza strategiczna sktada si¢ z dwoch bardzo istotnych czgséci, a mianowicie
z analizy otoczenia i analizy nieruchomosci. Najczesciej wykonuje si¢ ja metoda SWOT
[17, 18]. Metodyka tego podejscia postuluje okreslenie czterech grup czynnikdéw. Pierwsze
dwa okreslane sa jako stabe i mocne strony i s3 identyfikowane w obszarze nieruchomosci.
Kolejne dwa okresla sig jako szanse i zagrozenia dla nieruchomosci wynikajace z dyna-
micznie rozwijajacego si¢ otoczenia.
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Rys. 2. Struktura szczegotowa planu zarzadzania
Fig. 2. Detailed structure of management plan

4.1. Identyfikacja szans i zagrozen w otoczeniu nieruchomosci

Istnieje wiele czynnikow zewngtrznych majacych wptyw na nieruchomos¢ oraz na
ksztattowanie si¢ warto$ci nieruchomosci. Czynniki te podzielono na cztery podstawowe
kategorie: czynniki spoteczne, konkurencyjne, ekonomiczne, regulacyjne. W ramach kazdej
kategorii wyodrgbniono czynniki stanowiace szanse dla rozwoju nieruchomosci oraz czyn-
niki stanowiace dla niej zagrozenia. I tak np. w grupie czynnikow spotecznych jako szanse
dla nieruchomos$ci widziane sa: stabilizacja spoteczno-ekonomiczna, wyksztalcenie i spa-
dek bezrobocia, zwigkszona $wiadomos$¢ poszanowania wilasnosci, wzrost aktywnosci
w utrzymaniu nieruchomos$ci na wysokim estetycznie poziomie. Natomiast do zagrozen
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mozna zaliczy¢: utrzymanie si¢ bezrobocia hamujacego rozwdj nieruchomosci i budow-
nictwa mieszkaniowego, migracje i emigracje za pracg, tendencje znizkowe w liczbie
zawieranych malzenstw, spadek liczby urodzen.

4.2. Mocne i stabe strony nieruchomosci

Sposrdd czynnikéw wewngtrznych zwiazanych z nieruchomoscia nalezy przeanalizo-
wac¢ migdzy innymi: stan prawny nieruchomosci, lokalizacjg, dostgpnosé komunikacyjna,
zagospodarowanie terenu, infrastruktur¢ spoteczng, stan techniczny, wyposazenie lokali
wyposazenie w infrastrukture, zarzadzanie i administracj¢ oraz mozliwo$¢ rozwoju. Wsrod
czynnikéw zwiazanych z lokalizacja nieruchomosci i klasyfikowanych badz do mocnych,
badz do stabych jej stron naleza m.in. tatwo$¢ dojazdu do miejsc pracy i infrastruktury
administracyjnej, sasiedztwo terenow zielonych, liczba miejsc pracy, uciazliwosci zwiazane
z obecno$cig duzych arterii komunikacyjnych itp. Zestawienie mocnych i stabych stron
obiektu zarzadzania z jego szansami i zagrozeniami wynikajacymi z otoczenia stanowi
podstawe do sformutowania celow planu. Dokument ten stanowi wyktadni¢ do przyjecia
strategii rozwoju i funkcjonowania wspolnoty.

4.3. Okres$lenie wariantow postgpowania

Zawarto$¢ opracowanego planu zarzadzania w zakresie modernizacji, remontow
i konserwacji nieruchomosci zalezy od wysokosci srodkow finansowych przeznaczonych
na cele okreslone w planie. Celowe jest wigc rozpatrzenie kilku wariantdéw obejmujacych
rézny zakres robot konserwacyjnych i remontowo-modernizacyjnych w zaleznosci od
mozliwo$ci i sposobu finansowania podjgtych zamierzen. W literaturze przedmiotu [20]
wyrdznia si¢ trzy warianty postgpowania: wariant I — zachowawczy, wariant I — moderni-
zacji ptytkiej i wariant I1I — modernizacji giebokie;.

Wariant zachowawczy polega ma pozostawieniu nieruchomo$ci w stanie istniejacym
bez wprowadzania istotnych zmian. Jego celem jest utrzymanie nieruchomos$ci w stanie
niepogorszonym, a zakres prowadzonych prac odpowiada wymogom prawa budowlanego.
Istota tego wariantu jest wprowadzenie do planu gospodarczego i przeprowadzenie tylko
niezbednych prac konserwacyjno-remontowych oraz napraw biezacych.

Wariant modernizacji plytkiej polega na utrzymaniu nieruchomosci w stanie istnie-
jacym z jednoczesnym prowadzeniem prac remontowo-modernizacyjnych zmierzajacych
do podniesienia standardu nieruchomosci. Celem tego wariantu jest powolne podnoszenie
stanu technicznego nieruchomosci z srodkow wiasnych.

Wariant modernizacji glebokiej obejmuje zakres prac ujetych w wariancie II oraz
wykonanie dodatkowych prac, ktorych celem jest podniesienie standardow bytowo-spo-
lecznych nieruchomosci, przy zachowaniu optymalizacji wydatkéw na eksploatacje, utrzy-
manie nieruchomosci i fundusz remontowy. Realizacja takiego wariantu z reguly wymaga
badz podniesienia stawki na fundusz remontowy, badz wspdtfinansowania zamierzenia
w postaci kredytu.

4.4. Ocena wariantOw

Sporzadzane warianty planu zarzadzania obejmuja prognoze wplywow i wydatkoéw
zwiazanych z realizacja robdt w nieruchomoscei, zdefiniowanych w poszczegolnych wa-
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riantach, w okre§lonym przedziale czasu. Aby mozna bylo porownaé¢ migdzy soba opraco-
wane warianty oraz wybra¢ rozwigzanie optymalne, zachodzi potrzeba przeprowadzenia
oceny efektywnosci ekonomicznej zaproponowanych rozwigzan. Ocena efektywnosci in-
westycji obejmuje:
— obliczenie warto$ci zaktualizowanej netto NPV,
— obliczenie wskaznika wartosci zaktualizowanej inwestycji NPVI,
— obliczenie wewngtrznej stopy zwrotu IRR.

W celu porownania wielkosci ekonomicznych wystgpujacych w réznym czasie
zastosowano technikg dyskontowania i obliczono wspoétczynnik dyskontujacy gt wg
formuty

aqt=1/(1+r)
Warto$¢ zaktualizowana netto inwestycji NPV obliczana jest wg formuty:
NPV =Y CF /(1+1)' = Y N, /(1+1)
t=0 t=0

gdzie:

CF,
N, Naktady inwestycyjne w kolejnych latach,

przeptywy pienigzne netto bez naktadéw inwestycyjnych,

1/(1+r)" — wspdlczynnik dyskontujacy gt w kolejnych latach t=0, ..., n,
r — poziom stopy dyskontowe;.

Wspotczynnik NPV pozwala porownywaé inwestycje realizowane w réznych przedzia-

ach czasu.
Jezeli:

NPV 0 to inwestycja jest nieoptacalna,

NPV 0 toinwestycja znajduje si¢ na granicy optacalnosci,

NPV 0 to inwestycja jest oplacalna.
Obliczona warto$¢ NPV wskazuje na wzrost wartos$ci nieruchomos$ci wynikajacy z realiza-
cji poszczegoélnych wariantow planu zarzadzania z uwzglednieniem zmian warto$ci pie-
niagdza w czasie.

Wskaznik wartoS$ci zaktualizowanej netto inwestycji obliczany jest wg formuty:

NPVI NPV /PVI
gdzie:
PVI - naktady inwestycyjne na remont.

Wskaznik NPVI daje informacjeg, jaka czg$¢ zdyskontowanego kosztu remontu stanowi
zdyskontowana nowa warto$¢ inwestycji. Najwyzsza efektywno$¢ wskazuje wariant planu
zarzadzania, dla ktérego NPVI przyjmuje warto$¢ najwyzsza.
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Wewnetrzna stopa zwrotu naktadow inwestycyjnych IRR jest stopa dyskontows, przy
ktorej wskaznik NPV = 0. Obliczenie wartosci IRR polega wigc na znalezieniu takiej war-
tosci stopy dyskontowej r, ktora spetnia warunek

", CF
———1,=0
t=1 (1 + r)
gdzie:
CF; — przeplywy gotéwkowe w okresie t,
r — stopadyskontowa,
lo — naktady poczatkowe,
t  — kolejne okresy (najczesciej lata) eksploatacji inwestycji.

Wskaznik IRR skazuje, przy jakiej stopie procentowej zdyskontowane wydatki na remont
zréwnaja si¢ ze zdyskontowanym wzrostem wartosci inwestycji. Przedsigwzigcie jest opla-
calne, gdy IRR jest rowny lub wigkszy od stopy granicznej. IRR obrazuje rzeczywista stope
zysku analizowanej inwestycji.

5. Przyklad analizy strategicznej dla wybranej nieruchomosci

W celu wykonania planu zarzadzania dla wybranej nieruchomosci przeprowadzono
analizg strategiczna trzech wariantow postgpowania.

5.1. Charakterystyka nieruchomosci

Nieruchomos$¢ o powierzchni 3813 m” zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym. Budynek nalezy do 40 wiascicieli (39 wiascicieli indywidualnych, kto-
rych udziat w wiasnosci budynku wynosi 94,7% oraz spotdzielnia mieszkaniowa, ktorej
udziat wynosi 5,3%). Budynek zlokalizowany jest w atrakcyjnej potudniowo-zachodniej
czgsSci Wroctawia. W otoczeniu dziatki nie przewiduje si¢ wigkszych inwestycji majacych
znaczenie dla istniejacego stanu zagospodarowania. Potwierdza to mozliwo$¢ dhugiego
uzytkowania nieruchomosci dla celow mieszkaniowych i pomnaza jej warto§é. Potozenie
dziatki jest atrakcyjne ze wzgledu na otaczajaca infrastruktur¢ komunikacyjno-ustugowa,
duza ilo$¢ miejsc pracy w otoczeniu, znaczng 1lo$¢ zieleni miejskiej i osiedlowe;.

Budynek wzniesiony byt w latach 1982—-1984, a okres jego eksploatacji wynosi 26 lat.
Ma on 5 kondygnacji nadziemnych oraz piwnice. Zostal zaprojektowany i wykonany
w technologii unifikacji wroctawskiej. W budynku mieszcza si¢ lokale mieszkalne
o wielkosciach od M-2 do M-5.

5.2. Szanse i zagrozenia w otoczeniu oraz mocne i stabe strony nieruchomosci

W tabeli 1 zamieszczono zidentyfikowane czynniki szans i zagrozen zwiazane z istnie-
niem konkurencji na rynku nieruchomosci.
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Tabela 1

Czynniki szans i zagrozen zwigzane z istnieniem konkurencji na rynku nieruchomosci

Czynniki
zewngtrzne

Szanse

Zagrozenia

Konkuren-
cyjnosé

Program rzadowy rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, gwarancje rzadowe po-
lityki kredytowej i wspomagania budow-
nictwa

Mozliwosci wykorzystania potencjatu in-
westycyjnego spotdzielni

Plany budownictwa socjalnego miasta
i gminy

Odsprzedaze mieszkan przez osoby wy-
jezdzajace z kraju na state lub na dtuzszy
okres

— Zdominowanie rynku przez

spotdzielnie, TBS, zasoby ko-
munalne i gminne oraz niezbyt
dobrze zarzadzane wspolnoty
mieszkaniowe czgsto psujace
rynek nieruchomosci
Rozszerzenie si¢ rynku wy-
najmu mieszkan

Natomiast w tab. 2 zamieszczono zidentyfikowane mocne i stabe strony nieruchomosci
zwiazane ze stanem technicznym budynku. Stan ten, przyjety zgodnie z kryteriami za-
wartymi w [21], okre$lony zostal na poziomie ok. 33%, co kwalifikuje go do grupy budyn-
kéw o $rednim stopniu zuzycia, zawartym pomigdzy 31 a 50% (wg klasyfikacji Rossa).
Przeprowadzenie analizy strategicznej jest pomocne w zdefiniowaniu wariantdw postgpo-
wania oraz w prognozowaniu wartosci, jaka osiagnie nieruchomos$¢ po wykonaniu inwesty-
cji zalozonych w poszczegolnych wariantach.

Tabela 2

Mocne i slabe strony nieruchomosci zidentyfikowane w obszarze stanu technicznego

WS:V}I/:;I;;e Mocne strony Stabe strony
. L — Duzy zakres przedsigwzi¢é za-
Okreslony stan zuzycia budynku na . . .
L . - grozony podwyzkami cen ma-
poziomie oceny $redniej YR
Ak 2 whadcicieli d lans teriatdw 1 ustug mogacych
ceptacja w ascicieli otyczaca planow mieé wplyw na finansowanie
oraz przedsigwzie¢ zmierzajacych do e s .o .
e . Mozliwo$¢ wystapienia nie-
poprawy tego stanu; mozliwo$¢ podnie- rzewidzianveh awarii i kata-
Stan sienia stanu ocen do wyzszych. przewl ye
. . .. . ., klizmé6w majacych wplyw na
techniczny Wigkszosciowe poparcie do$¢ znacz-

nego obciazenia finansowego na fundusz
remontowy

Poparcie przez wspotwlascicieli projektu
zaciagnigcia kredytu do sfinalizowania
termomodernizacji

realizacj¢ planu

Utrzymanie ciaglosci poparcia
planu poprawy stanu technicz-
nego budynku w kolejnych
latach na poziomie zadowala-
jacym i dalej bardzo dobrym

5.3. Zdefiniowanie wariantow postgpowania

Dla przedmiotowej nieruchomosci opracowano trzy warianty zakresu robot konserwa-
cyjnych i remontowo-modernizacyjnych. Zakres robdt okre§lony w poszczegoélnych wa-
riantach roztozono réwnomiernie w analizowanym okresie. Jedynie w wariancie moderni-
zacji glebokiej najwigkszy zakres robot zwigzanych z termomodernizacja budynku zapla-
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nowano w pierwszym roku planu. Ponizej zamieszczono skondensowany opis robdt prze-
widzianych do wykonania w poszczeg6lnych wariantach.

Wariant zachowawczy

Planowany zakres robot obejmuje migdzy innymi: wymiany pionéw cieplej i zimnej
wody oraz naprawy instalacji kanalizacyjnej, remont schodéw, rur spustowych oraz instala-
cji odgromowej, naprawy i malowanie elewacji, wykonanie projektu remontu instalacji
elektrycznej, malowanie klatek schodowych, remont i malowanie elementow Slusarskich,
wymiana stupow o$wietleniowych. Przewidywany koszt roztozony na 5 lat wynosi 354 000 zt.
Roboty finansowane beda z funduszu remontowego, ktorego sktadka wynosi 1,5 zb/m’
powierzchni mieszkania.

Wariant modernizacji plytkiej

Zakres robot obejmuje wszystkie roboty wymienione w wariancie zachowawczym oraz
dodatkowe roboty, takie jak: wymiana okien i drzwi loggiowych na klatkach schodowych,
wymiana drzwi do pomieszczen wspolnych, wykonanie iniekcji przeciwwilgociowych
i naprawy $cian stropow i posadzek w piwnicy, wykonanie opaski odwodnieniowej wokot
budynku, wykonanie chodnikéw do budynku, powigkszenie miejsc parkingowych, odno-
wienie i wymiana znakow i tablic informacyjnych, remont instalacji wentylacyjnej. Prze-
widywany koszt wszystkich robot wynosi 530 000 zt. Roboty finansowane bgda z funduszu
remontowego, ktorego sktadka bedzie podniesiona do 2,5 zt/m* powierzchni mieszkania.

Wariant modernizacji glebokiej
Zakres robot jak w wariancie modernizacji ptytkiej i dodatkowo roboty termomoderni-

zacyjne obejmujace: docieplenie $cian podtuznych budynku i klatek schodowych, wymiana
drzwi wejSciowych do bram. Przewidywany koszt robdot budowlanych wynosi 720 432 zt.
Roboty finansowane beda z dwdch Zrédel, a mianowicie z:
— w pierwszym roku okresu objetego planem z kredytu bankowego w wysokosci

385 000,00zt,
— z funduszu remontowego przy sktadce jak w wariancie II.

5.4. Analiza efektywnos$ci ekonomicznej

Przeprowadzono analizg efektywnosci opracowanych wariantéw postgpowania. Do

przeprowadzenia obliczen przyj¢to nastgpujace zatozenia:
— pigcioletni okres planowania,
— zalozony poziom wzrostu cen w kolejnych latach jak w tab. 4 w wierszu 3,
— wplywy 1 wydatki z tytutu eksploatacji nieruchomosci jak w wierszach 4, 5,
— wplywy i wydatki z funduszu remontowego jak w wierszach 7, 8,
— przyjeto stopg dyskonta na poziomie 9%,
— rokiem bazowym jest rok 1. Przyjeto obroty na poziomie 100%.

Przyktadowo w tabeli 3 zamieszczono dane do obliczenia wskaznikow efektywnosci dla
wariantu 1.
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Tabela 3

Dane przyjete do obliczenia wskaznikow efektywnosci dla wariantu zachowawczego

Wyszcze- Lata prognozy

gélnienie Nr wiersza 1 2 3 4 5 6

Prognoza 3 100% 105% 104% 102,5% 102,5% 102,5%
wzrostu cen

Wplywy i wydatki dotyczace utrzymania cze$ci wspolnej

Wplywy 4 205319 201 700 205 550 210250 213 530 217 730
Koszty 5 —199668 | —191760 | —195420 | —204 320 —203 310 —207 450
Wynik
eksploatacji 6 5651 9940 10 130 5930 10 220 10 280
(NCF,)
Fundusz remontowy
Wplywy 7 164 859 135811 60 766 60221 55676 61131
Wydatki 8 —84 003 —130 00 —56 000 —60 000 —50 000 —58 000
Wynik funduszu
remontowego 9 80 856 5811 4766 221 5676 3131
(NCFg)
Przeplywy
pienie¢zne netto 10 86517 15517 16 324 6 847 17479 15116
(NCF)
Planowane
naklady (CF,) 11 179 605 130 000 56 000 60 000 50 000 58 000

Wartos$¢ koncowa nieruchomosci 31 263 765 zi

W tabeli 4 zestawiono wartosci obliczonych wskaznikow efektywnos$ci inwestycji reali-
zowanych wedlug zatozen wariantu I-zachowawczego, 11-ptytkiej modernizacji i I1I-glgbo-
kiej modernizacji.

Tabela 4

WartoS$ci wskaznikow efektywnosci uzyskane dla trzech wariantéw realizacji robot remontowo-

-modernizacyjnych
Wskazn1ky1 . Wariant [ Wariant II Wariant 111
efektywnosci
NPV 4404 335 5023214 10 015 533
NPVI 0,048 0,061 0,107
IRR 8,13 9,82 15,42

Z przeprowadzone] analizy efektywnoSci ekonomicznej wynika, ze najbardziej ko-
rzystny jest wariant [II-modernizacji glgbokiej. Dzigki niemu uzyskamy najwigkszy wzrost
wartosci inwestycji na jednostkg¢ zaangazowanego kapitatu. Kazda zainwestowana
w remont ztotowka przyniesie wzrost wartosci o 0,107 zk. W wariancie tym wewngtrzna
stopa zwrotu wynosi 15,42%. Oznacza to, ze inwestycja ta zwroci calos¢ poniesionych
naktadow, tzn. 9% zadanej stopy zwrotu i przyniesie dodatkowo 6,42% nadwyzki.

W wyniku realizacji wariantu modernizacji gl¢bokiej oraz uwzglednieniu trendow
zmian warto$ci nieruchomosci na rynku dolnoslaskim, nastapi, w ciagu analizowanych 5
lat, wzrost warto$¢ netto inwestycji NPV o ok. 10 min zl.
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Wprowadzenie tego wariantu do realizacji spetnia takze oczekiwania wtascicieli doty-
czace optymalizacji kosztow, a takze oczekiwania poprawienia estetyki i komfortu korzy-
stania z nieruchomosci.

6. Podsumowanie

Plany zarzadzania sporzadza si¢ w celu okreslenia potrzeb w zakresie remontéw, mo-
dernizacji i konserwacji nieruchomosci oraz okreslenia mozliwos$ci i zrodet finansowania
zaplanowanego zakresu robot. Eksploatowane obiekty budowlane ulegaja deprecjacji eko-
nomicznej. Dbanie o stan techniczny obiektu, jego walory funkcjonalne i estetyczne za-
pewnia mozliwos¢ dtugiego korzystania z nieruchomosci przy wysokim poziomie zaspo-
kojenia potrzeb uzytkownikéw i wlascicieli.

Sporzadzenie planu zarzadzania nieruchomos$cia wg opracowanego zakresu, a nastgp-
nie jego realizacja pozwala ja utrzymywac¢ nieruchomo$¢ na poziomie oczekiwanym przez
jej wilascicieli. Zakres planu zarzadzania obejmuje: oceng stanu technicznego nieruchomo-
$ci, oszacowanie warto$ci nieruchomosci wynikajacej z realnych uwarunkowan technicz-
nych, srodowiskowych, ekonomicznych i prawnych istniejacych na miejscowym rynku
nieruchomosci, analiz¢ strategiczna nieruchomosci i1 otoczenia. Informacje uzyskane na
tych etapach sa wykorzystywane w opracowywanych wariantach postgpowania. Kazdy
z opracowanych wariantow zawiera informacje na temat zakresu proponowanych robot,
kosztow zwiazanych z ich realizacja oraz zrédet finansowania. Na podstawie wynikoéw
uzyskanych z analizy efektywnos$ci ekonomicznej poszczegoélnych wariantow oraz osta-
tecznej decyzji wlascicieli wybiera si¢ wariant do realizacji.

Z zamieszczonego przyktadu wynika, ze zaproponowany wariant III-modernizacji gle-
bokiej, obejmujacy roboty konserwacyjne i remontowo-modernizacyjne, ktorego realizacja
wymaga najwigkszych naktadow finansowych, jest w $wietle przeprowadzonej analizy
efektywnosci ekonomicznej wariantem najbardziej korzystnym. W tym pozytywnym planie
gospodarowania przedmiotowa nieruchomoscia istnieja jednak stabe punkty, ktéorymi sa
mozliwe i niespodziewane zmiany kosztow obstugi kredytu, jak rowniez utrata cierpliwosci
wiascicieli w ponoszeniu podwyzszonych sktadek na fundusz remontowy, co w dobie kry-
zysu moze stanowic realne zagrozenie dla jego realizacji.
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