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Zarys tresci: Gtownym narzedziem wykorzystywanym w zarzadzaniu nieruchomosciami
jest plan zarzadzania nieruchomoscia. Dostarcza on wtascicielowi nieruchomosci szcze-
gotowych informacji na temat obiektu oraz usprawnia funkcjonowanie nieruchomosci
w przysztosci. Celem referatu bylo okreslenie jakie znaczenie ma przyjecie okreslonego
wariantu planu zarzadzania nieruchomo$cia Wsp6lnoty Mieszkaniowej zlokalizowanej
w Trzebiatowie przy ul. Kamienieckiej 11 w procesie zarzadzania przedmiotowa nieru-
chomoscia. Podstawowe dane do analizy pochodzity ze sprawozdan finansowych wspol-
noty oraz z planow gospodarczych za lata 2009-2013. Plan zarzadzania nieruchomoscia
opracowano zakladajac wariant rozwojowy nieruchomosci. Wyniki analiz wskazuja moz-
liwo$ci wykorzystania potencjalu nieruchomosci do generowania dodatkowych korzysci.
Stowa kluczowe: nieruchomos¢, rynek nieruchomosci, plan zarzagdzania nieruchomoscia.

Wprowadzenie

Problematyka zarzadzania nieruchomosciami jest ztozona i wieloplaszczy-
znowa. Fakt ten determinuje konieczno$¢ usystematyzowania procesu zarzadza-
nia w postaci planow zarzadzania nieruchomoscig. Plany zarzadzania nierucho-
moscig zyskaty popularno$¢ w Polsce w czasie, gdy byl on elementem procedury
certyfikacji zarzadcéw nieruchomosciami. Aby uzyskac licencj¢ zarzadcy nieru-
chomosci kandydat musiat wykonaé plan. Obecnie potencjal planéw zarzadzania
nie jest wykorzystywany. Jedynie nieliczne wspolnoty mieszkaniowe posiadaja
plany zarzadzania, jest to wynikiem zachowawczego postgpowanie zarzadcow'.
Jego sporzadzenie jest czasochtonne i wymaga rozleglej wiedzy, w zwigzku
z czym jezeli wlasciciel tego nie wymaga, nie jest on sporzadzany. Jednocze$nie
plany wykonane przez osoby niekompetentne sg ogdlne lub przyjete w nich za-
tozenia narazajg wlasciciela nieruchomosci na wysokie koszty.

* absolwentka Wydzialu Nauk Ekonomicznych Politechniki Koszalinskiej

"* Katedra Ekonomii, Wydzial Nauk Ekonomicznych, Politechnika Koszalifiska

' Wprowadzenie do zarzqdzania nieruchomosciami, praca zbiorowa pod red. M. Bryxa,
Poltext, Warszawa 2008, s. 176-177.
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Celem gtownym artykutu jest okreslenie jakie znaczenie ma przyjecie okre-
$lonego wariantu planu zarzadzania nieruchomosciag Wspodlnoty Mieszkaniowe;
zlokalizowanej w Trzebiatowie przy ul. Kamienieckiej 11 w procesie zarzagdzania
przedmiotowg nieruchomoscia.

Dane i metoda badawcza

Dla realizacji gtéwnego celu postuzono si¢ informacjami zawartymi w pla-
nach gospodarczych oraz sprawozdaniach finansowych Wspdlnoty Mieszkanio-
wej zlokalizowanej przy ul. Kamienieckiej 11 w Trzebiatowie. Zgromadzone
dane postuzyly do przeprowadzenia analizy dotychczasowego sposobu zarzadza-
nia nieruchomoscia i sporzadzenia rozwojowego planu zarzadzania nieruchomo-
$ci. Analiza materialow zrodtowych wspolnoty objeta okres od 2009 r. do
2013 r. Zaproponowany plan zarzadzania zostat przeprowadzony metoda scena-
riuszowa>.

Zarzadca nieruchomosci

Rynek nieruchomosci to czgs¢ gospodarki narodowej, ktora rozwija si¢ bar-
dzo dynamicznie. Jego rozwoj przyczynit si¢ do powstania odrgbnego zawodu —
zarzadcy nieruchomosci, ktory stat si¢ czynnym uczestnikiem rynku nierucho-
mosci. Do najwazniejszych aktow prawnych, ktore regulujg kwestie zarzadu na-
lezg ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®, ustawa
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny* oraz ustawa z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali’. Podmioty, ktore zajmuja sie zarzadzaniem nierucho-
mosciami to przede wszystkim: gminy (rozumiane, jako zaktady budzetowe),
spoldzielnie mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa spolecznego, zaklady
pracy, zarzadcy nieruchomosci®.

2 Metody scenariuszowe wykorzystuje sie, gdy mamy do czynienia z otoczeniem zmien-
nym lub niestrukturyzowanym. Metody te wymuszaja przewidywanie pewnych nietypo-
wych zdarzen, ktére moga si¢ pojawi¢ w przysztosci, a przy okazji dokonuje si¢ ich ana-
lizy. Zarzgdzanie strategiczne. Systemowa koncepcja biznesu, praca zbiorowa pod red.
M. Moszkowicza, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 2005, s. 232-233.

3 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz. U. z 1997 r.,
Nr 115, poz. 741 (z pézn. zm.).

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93
(z p6zn. zm.).

5 Ustawa z dnia 25 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, Dz. U. 1994 r., Nr 85, poz. 388
(z p6zn. zm.).

¢ Zarzqdzanie zasobami mieszkalnymi w Polsce, praca zbiorowa pod red. A. Nalepki,
Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, Krakow 200, s. 45.
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Wraz z wejéciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zarzadca
nieruchomosci musiat by¢ osoba fizyczna, posiadajacg licencj¢ zawodowa, nada-
wang na podstawie przepisow tej ustawy’. Regulacje prawne podkreslaty, ze za-
rzadca, ktory jest profesjonalistg $wiadczy odptatne ustugi na rzecz oséb trzecich,
ktore go zatrudnity. Wykonuje przy tym swojg dziatalnos¢ zgodnie z zasada
ochrony interesdéw osob, dla ktorych wykonuje zarzadzanie nieruchomos$cia®.
W 2013 r. ustawodawca wprowadzil istotne zmiany na rynku nieruchomosci,
czego skutkiem byta m.in. likwidacja licencji zarzadcy nieruchomosci. Zmiany
te zostaly zapoczatkowane 23 sierpnia 2013 r., kiedy weszla w zycie ustawa
z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych
zawodow’, w tym zawodu zarzadcy nieruchomosci.

Obowigzkiem zarzadcy jest biezaca administracja. Jego dziatania powinny
takze dazy¢ do minimalizacji kosztow utrzymania nieruchomosci, podnoszenia
jej warto$ci oraz zwickszania dochodow, ktore moze generowac. Kolejnym obo-
wigzkiem zarzadcy jest utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie technicz-
nym i wizualnym'?. Co roku w danej nieruchomos$ci zarzadca musi przeprowa-
dza¢ okresowe przeglady, ktére majg na celu okreslenie stanu technicznego
czesci budynku, instalacji, ktore mogg by¢ szczegdlnie podatne na uszkodzenia,
w tym instalacji gazowych, a takze przewodow kominowych. Przeglady tego
typu wykonuje si¢ raz w roku, natomiast, co pi¢¢ lat zarzadca zobowigzany jest
do kontroli stanu technicznego i czgsci uzytkowej catego budynku. Zarzadca ma
obowigzek przechowywaé¢ gromadzong dokumentacje¢ techniczng oraz doku-
menty techniczne przeprowadzonych rob6t budowlanych, ktore byty do tej pory
wykonywane na nieruchomosci. Niedopelnienie tej czynnosci obcigzone jest karg
grzywny'!. Zarzadca zobowigzany jest takze do prowadzenia ewidencji stanu nie-
ruchomos$ci w formie ksigzki obiektu budowlanego'?. Zarzadca powinien prowa-
dzi¢ odrgbng ewidencje¢ uzytkownikow, dzierzawcow, firm, ktore zapewniajg ob-
shuge nieruchomosci i pracownikdéw nieruchomosci. Kolejnym z obowigzkdéw
zarzadcy jest utrzymanie porzadku oraz czystosci wewngtrz nieruchomosci
1 w jej bliskim otoczeniu. Jest to jeden z podstawowych i gtdwnych obowigzkoéw

7K. Lewandowski, Zarzqdzanie nieruchomosciami, LexisNexis, Warszawa 2005, s. 39.
8 Rynek nieruchomosci i jego podmioty, praca zbiorowa pod red. E. Golgbeskiej,
Wydawnictwo Wyzszej Szkoty Finanséw i Zarzgdzania w Biatymstoku, Biatystok 2007,
s. 153.

9 Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie
niektorych zawodow, Dz. U., z 2013 r., poz. 829 (z pdzn. zm.).

10 K. Lewandowski, op. cit., s. 71.

"' K. Lewandowski, op. cit., s. 74.

12 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, Dz. U. z 1994 r., Nr 85, art. 29,
poz.388, ust. 1b (z pozn. zm.)
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zarzadcy nieruchomosci, gdyz wiaze si¢ z prawidlowa eksploatacja budynku.
Te czgs$¢ czynnosci zarzadcy nieruchomo$ciami mozna nazwac zarzadzaniem
operacyjnym.

Wykorzystywanie planu zarzadzanie w procesie
zarzgdzania nieruchomosciami

Na zarzadzanie nieruchomoscig sktada si¢ poza zarzadzaniem operacyjnym
takze zarzadzanie strategiczne. Zarzadzanie operacyjne nieruchomoscig jak
wspomniano jest zwigzane z biezagcym administrowaniem nieruchomosci. Nato-
miast zarzadzanie strategiczne nieruchomos$cig polega nie tylko na biezgcym
administrowaniu, lecz na podejmowaniu decyzji, ktére majg na celu realizacj¢
dtugoterminowych celow wiasciciela nieruchomosci. Narzedziami wspomagaja-
cymi prace zarzadcy nieruchomos$ci w tym zakresie sg m.in. plany zarzadzania,
biznes plany oraz systemy informatyczne'.

Do strategicznego zarzadzania najczesciej wykorzystuje si¢ plan zarzadzania
nieruchomoscia 1 biznesplan dla nieruchomosci. Sg to dokumenty posiadajgce
podobng strukture, wiec czesto traktowane sa, jako tozsame'*. Plan zarzadzania
okreslany jest czgsto, jako biznesplan dla nieruchomosci, poniewaz w obu tych
dokumentach opracowywane sg te same zagadnienia. Miedzy nimi wystgpuje
jednak zasadnicza réznica. Biznesplan powinien by¢ jak najbardziej obiektywny,
natomiast plan zarzadzania sporzadzany jest dla konkretnego klienta, dla realiza-
cji jego celow, przy uwzglednieniu jego mozliwo$ci finansowych i oczekiwan.
Z tego wzgledu plan zarzadzania jest opracowaniem subiektywnym. Roznig si¢
one takze przedmiotem. Biznesplan moze dotyczy¢ dziatan gospodarczych, nie-
koniecznie zwigzanych z nieruchomosciami. Jest rdéwniez sporzadzany w celu
pozyskania zrodel finansowania przedsigwzigcia. Biznesplan zwigzany jest takze
glownie z przedsigwzigciami projektowymi, natomiast plan zarzadzania odnosi
si¢ do istniejgcych juz nieruchomosci'.

Przyjmuje si¢, ze gldwnym i najwazniejszym narz¢dziem, ktore wspomaga
proces zarzadzania nieruchomos$cig sg plany zarzadzania'®. Plany zarzadzania po-

13 Wprowadzenie. ..., op. cit., s. 168-180.

4 L. Henclewska, Plan zarzqdzania nieruchomoscig — podstawa strategicznego
zarzqdzania, http://czasopisma.beck.pl/nieruchomosci/artykul/plan-zarzadzania-nieru-
chomoscia-podstawa-strategicznego-zarzadzania, (11.01.2014).

1S Wprowadzenie. .., s. 169-170.

16 K. Gawron, B. Hota, Elementy analizy i planowania strategicznego w zarzqdzaniu nie-
ruchomosciami, https://suw.biblos.pk.edu.pl/resources/i2/i2/i7/16/r2276/GawronK_Ele-
mentyAnalizy.pdf,(12.01.2014).
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magajg podjac trafne decyzje strategiczne w zakresie zarzadzania nieruchomo-
$ciami, a tym samym stanowig podstawe pracy zarzadcy nieruchomosci'’. Glow-
nym celem wspdlnoty mieszkaniowej jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
wspotwlascicieli. Aby je zaspokoi¢ konieczna jest realizacja zalozen zawartych
planach zarzadzania'®. Plan zarzadzania nieruchomo$cig usprawnia prace za-
rzadcy. Stanowi szczegdlowy zbior informacji i dokumentow o zarzadzanym
obiekcie budowlanym. Zawiera dane na temat zarzadzanej nieruchomosci i jej
otoczenia. W planie znajduja si¢ cele, ktore zarzadca zamierza zrealizowac,
srodki finansowe, ktoére mu w tym pomoga, a takze horyzont czasowy, w jakim
te dziatania zostang spetnione'. Plan petni w procesie zarzadzania nieruchomo-
scig funkcje informacyjne, doradcze, strategiczne, prognostyczne.

Proces powstawania planu zarzadzania nieruchomos$cig mozna podzieli¢ na
dwie fazy: faz¢ analityczng oraz faze wdrozeniowa. Zakonczeniem fazy pierw-
szej jest sporzadzenie podstawowego planu zarzadzania nieruchomoscia, ktory
jest dokumentem zbiorczym, taczacym czynnosci, ktore sa wykonywane w po-
szczegolnych etapach planu. Efektem fazy drugiej powinno by¢ sporzadzenie do-
kumentow, ktore beda stanowity spis procedur, standardow czy tez zasad poste-
powania dla odrgbnych dziedzin, ktére wchodza w sktad czynnosci zarzadcezych.
Tworza one tak zwane szczegdlowe plany operacyjne. Podstawowy plan zarza-
dzania z fazy pierwszej powinien zosta¢ uzupetiony opracowaniami czgstko-
wymi z fazy drugiej. Tak przygotowana, pelna dokumentacja stanowi plan zarza-
dzania nieruchomos$cig. Plan zarzadzania jest dokumentem, ktéry zawiera
w sobie wszystkie zebrane dane, analizy i obliczenia®.

Rozwdj spoteczny sktania zarzadcdw nieruchomosci do korzystania z coraz
nowoczesniejszych narzgdzi, aby sprosta¢ oczekiwaniom spoteczenstwa, a takze
podnies¢ jakos§¢ ich warunkéw mieszkaniowych?!. Jednym z kierunkéw zmian
w planowaniu zarzadzanie nieruchomos$ciami jest okreslenie alternatywnych wa-
riantdw zagospodarowania nieruchomosci w przysztosci. Opierajac si¢ na mini-
mum trzy letniej prognozie budzetowej, zarzadca powinien sporzadzi¢ wskazni-
kowa analiz¢ oplacalno$ci danych wariantow, dokona¢ ich oceny, a takze

7 'H. Gawron, Przygotowanie planu zarzqdzania nieruchomoscig, Akademia

Ekonomiczna w Poznaniu, Poznan 2008, s. 7.

18 K. Gawron, B. Hota, Elementy analizy i planowania strategicznego w zarzqdzaniu nie-
ruchomosciami, http://suw.biblos.pk.edu.pl/resources/i2/i2/i7/i6/ r2276/GawronK
ElementyAnalizy.pdf, (12.01.2014).

M. Rymarzak, Inwestycje i nieruchomosci, elementy teorii i praktyki, Fundacja
Rozwoju Uniwersytetu Gdanskiego, Gdansk 2009, s. 159.

20 A. Sobczak, Plany zarzgdzania nieruchomosciami, Poltext, Warszawa 2008, s. 24-25.
2T, Gren, Nowoczesne i rzetelne zarzqdzanie nieruchomosciami, http://grennierucho-
mosci.pl/2012/04/nowoczesne-i-rzetelne-zarzadzanie-nieruchomosciami/(22.02.2014).
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wskaza¢ ten najbardziej optymalny. Literatura wyrdznia wariant zachowawczy
i rozwojowy. Warianty wymagaja obliczenia ich oplacalnosci z wykorzystaniem
podstawowych parametréw ekonomiczno-finansowych?. Planowanie przy uzy-
ciu wariantoOw znaczgco ulatwia prace zarzadcy, gdyz przewiduje sytuacje, ktore
mogg zaistnie¢ w przysztosci. Jednak z praktycznego punktu widzenia warian-
towe plany zarzadzania sg rzadko wykorzystywanym narzedziem w zarzgdzaniu
nieruchomoscia. Sg niedoceniane, mimo iz stanowig dokument pozwalajacy na
okreslenie mozliwosci rozwojowych nieruchomosci. Wynika to przede wszyst-
kim z faktu, Ze opracowanie kilku wariantow planu zarzadzania nieruchomoscia
jest zadaniem pracochtonnym, a takze kapitalochtonnym. Jego sporzadzenie nie
jest obligatoryjne, w zwigzku z tym zarzadcy nie wykonuja ich, gdy wlasciciele
nieruchomosci takich plandéw nie oczekujg®.

Rozwojowy plan zarzadzania — studium przypadku

Nieruchomos¢ zlokalizowana w Trzebiatowie przy ul. Kamienieckiej 11
zostata wybudowana w latach 60. XX wieku. Nieruchomos$¢ to budynek miesz-
kalny, wielorodzinny, o pigciu kondygnacjach. W budynku znajduje si¢ 30 lokali
mieszkalnych po 15 lokali na dwie klatki schodowe — A, B, a takze jeden lokal
uzytkowy, ktory aktualnie jest przeznaczony na pralnie. Wlascicielami
20 lokali s osoby fizyczne, a wlascicielem pozostatych 10 mieszkan oraz lokalu
uzytkowego jest Wojskowa Agencja Mieszkaniowa. Kazdy wiasciciel lokalu po-
siada udziat w nieruchomosci wspolnej, wyrazony w cz¢$ciach ulamkowych.
Kazdy lokal mieszkalny posiada piwnice. Na kazdym pigtrze znajdujg si¢ trzy
mieszkania. Uklad mieszkan jest powtarzalny na poszczegélnych kondygna-
cjach, dotyczy to zard6wno uktadu pomieszczen, jak i powierzchni uzytkowe;.
Budynek jest w catosci podpiwniczony.

Od czasu budowy nieruchomosci potrzeby, a takze wymagania mieszkan-
cOw zmienity sie. Duzg role odgrywa postep technologiczny i dostepno$¢ na
rynku nowszych urzadzen, ktore pozwalajg zmniejszy¢ koszty eksploatacji bu-
dynku, usprawni¢ jego uzytkowanie. Analizowana nieruchomosci nie wyrdznia
si¢ niczym szczegodlnym sposrod otaczajacych ja budynkow. Obiekt posiada bar-
dzo dobrg lokalizacje. Mankamentem budynku sa zniszczone klatki schodowe,
przejawy wandalizmu na $cianach zewngtrznych budynku. W celu zapobiezenia

22 Wprowadzenie.. ., op. cit., s. 176-177.

2 L. Henclewska, Plan zarzqdzania nieruchomosciq — podstawa strategicznego
zarzgdzania, http://czasopisma.beck.pl/nieruchomosci/artykul/plan-zarzadzania-plan-
zarzadzania-nieruchomoscia-podstawa-strategicznego-zarzadzania, (11.01.2014).
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dalszej dewastacji nieruchomosci niezb¢dne sg naktady na remonty i moderniza-
cje, a takze proby zidentyfikowania potencjalnych sprawcow aktow wandalizmu
1 wystosowaniu stosownej nagany, wigckszej kontroli ze strony zarzadcy.

W stosunku do nieruchomosci, nalezy podja¢ dziatania majgce na celu pod-
niesienie walorow estetycznych czg¢$ci mieszkalnej oraz uzytkowej nieruchomo-
sci. Aby dostosowac obiekt do stale zmieniajacych si¢ potrzeb i wyj$¢ na przeciw
oczekiwaniom jej uzytkownikéw, mozna go zmodernizowaé, wyremontowac,
przebudowac itd.

Opracowany plan zarzadzania jest wariantem rozwojowym, w odroznieniu
od dotychczas scenariusza przyjetego przez zarzadcg nieruchomosci. Zalozeniem
planu jest przeprowadzenie prac remontowo-modernizacyjnych, podniesienie
standardu nieruchomosci, poprawa estetyki budynku, jako catosci.

Celem rozwojowego planu zarzadzania, zwanego wariantem glebokiej mo-
dernizacji, dla analizowanej nieruchomosci jest:

1. podniesienie wartosci nieruchomosci,

2. przywrocenie dawnej Swietno$ci obiektu,

3. obnizenie kosztow utrzymania przy rownoczesnym wzroscie przycho-
dow,
likwidacja pustostanow,
poprawa stanu technicznego nieruchomosci,
podniesienie standardu lokali mieszkalnych i catego obiektu,
wzrost waloréw estetycznych,
poprawa warunkow mieszkaniowych.

Wykoname planu tgczy si¢ z konieczno$cig kumulacji sSrodkdéw przeznaczo-
nych na te cele. Prace w ramach modernizacji nieruchomosci przeprowadzone
begda wedlug planu zamieszczonego w tab. 1. Koszty zawarte poszczegdlnych
latach analizy to wartosci szacunkowe liczong metoda prognozowania.

N oLk

Tabela 1. Harmonogram prac remontowo-modernizacyjnych zaplanowanych przez
Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci zlokalizowanej w Trzebiatowie
przy ul. Kamienieckiej 11 na lata 2014-2016

Lata prognozy
2014 2015 2016
Malowanie klatek schodowych (zt) 5000,00 0,00 0,00
Remont elewacji bloku (z}) 0,00 0,00 | 50 000,00
Malowanie balkonow (z}) 0,00 | 10 000,00 0,00
Termomodernizacja (zt) 120 000,00 0,00 0,00
125 000,00 | 10 000,00 | 50 000,00
RAZEM 185 000,00

Zroédlo: Opracowanie wiasne.
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Realizacja robot odbywac si¢ bedzie etapami. W planie przyjeto optymalng
wysokos¢ stawki zaliczki na fundusz remontowy. Plan zarzadzania opiera si¢ na
remoncie elewacji budynku i klatek schodowych, jednak najwazniejszym jego
elementem jest przeprowadzenie termomodernizacji, ktdrej wdrozenie pozwala
zaoszczedzaé energi¢ cieplng. Zabieg ten polega na ociepleniu budynku, przy
rownoczesnej modernizacji instalacji ogrzewania i cieplej wody. Wedlug danych
technicznych po przeprowadzeniu ocieplenia koszty ogrzewania zmalejg Srednio
o potowe, natomiast warto$¢ nieruchomosci wzrosnie, warunki mieszkaniowe
ulegna poprawie. Do zalet termomodernizacji mozna zaliczy¢ réwniez korzystny
wplyw na ochrong srodowiska naturalnego.

Prace zawarte w harmonogramie bedg finansowane z:

e funduszu remontowego, powigkszonego o wplywy z dzierzawy dachu

i Sciany elewacji bocznej na prowadzonych prac remontowo-moderniza-
cyjnych,

e zaciggnig¢tego kredytu (termomodernizacja).

Termomodernizacja jest kosztownym przedsigwzigciem. Aby ja przeprowa-
dzi¢ potrzebna jest zgoda wigkszo$ci wlascicieli wyrazona w formie uchwaty,
gdyz jest to czynno$¢ przekraczajaca zakres uprawnien zwyklego zarzadu.
Wspolnote Mieszkaniowa nie sta¢ na jej sfinansowanie z funduszu remontowego,
jednakze istniejg mozliwosci pokrycia termomodernizacji z innych zrodet. Jed-
nym z nich jest mozliwos¢ uzyskania dofinansowania, tzw. premii z budzetu pan-
stwa. Inng korzystng forma finansowania termomodernizacji jest pomoc firmy
ESCO — Energy Saving Company?*, ktora zaktada wlaczenie do procesu realiza-
cji inwestycji trzeci podmiot — przedsigbiorstwo, ktore bedzie wykonawcg termo-
modernizacji.

Wspolnota Mieszkaniowa posiada niewielki kapitat wlasny, dlatego tez ter-
momodernizacja, stanowigca kosztowne przedsigwzigcie inwestycyjne, finanso-
wana bedzie kapitalem obcym w postaci zaciagnigtego kredytu bankowego. Sza-
cowana warto$¢ inwestycji wynosi 120 000 zt. Calos¢ tej kwoty pokryje
zaciggnigty kredyt. Splata kredytu zaciggnigtego na realizacje przedsigwzigcia
termomodernizacyjnego nastgpowac bedzie w rownych ratach kapitalowych.
Rata kapitatowa obliczona zostata przez podzielenie kwoty kredytu na liczbe lat,
w ktorych bedzie on sptacany. Kwota 120 000 zt zostata podzielona na 10 lat, tj.
okres splaty kredytu. Oprocentowanie kredytu oszacowano na 6% w skali roku,

24 Firmy typu ESCO realizujg kompleksowe ustugi w zakresie gospodarowania energiag
w oparciu o kontrakty wykonawcze iudzielaja gwarancji uzyskania oszczg¢dno$ci.
Koszty wdrozenia energooszczednych przedsiewzigé ponosi firma ESCO, ktéra nastep-
nie, w trakcie trwania kontraktu, uczestniczy w podziale korzysci z tych inwestycji lub
modernizacji, http://www.bialecertyfikaty.com.pl/finansowanie/realizacja-przedsie-
wziec-w-formule-esco, (15.02.2016).
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jest to oprocentowanie state. Szacunkowa kwota naliczonych odsetek w ciggu
10 lat wynosi¢ bedzie ok. 40 000 zt. Najwyzsza kwota platnosci zostanie
uiszczona w 2014 r. Z roku na rok bedzie ona nizsza, wraz z malejagcym stanem
zadluzenia. Kredyt roztozony zostat na 10 lat, w zwigzku, z czym kwoty platno$ci
nie sg wysokie, a budzet Wspdlnoty nie zostanie nadwyrezony.

Przychody Wspolnoty Mieszkaniowej mozna pomnozy¢ przez:

o zwickszenie wptywow z zaliczek na fundusz remontowy, na utrzymanie

czesci wspolnych,

e wynajem pustostanow,

umieszczenie reklam na budynku na bocznych $cianach, gdzie nie ma
okien,

e wydzierzawienie dachu pod instalacje telekomunikacyjne.

W budynku brak jest pomieszczen stanowiagcych wspolng wlasnos¢ miesz-
kancow, ktore mozna by zagospodarowac, z mozliwoscig osiggania dodatkowych
przychodow. Pod uwage mozna wzig¢ jedynie dach, ktory moglby by¢ wykorzy-
stany pod instalacje telekomunikacyjne. W najblizszym otoczeniu nieruchomosci
nie ma instalacji tego typu.

Zwigkszenia zaliczek na fundusz remontowy moze spowodowaé sprzeciwy
mieszkancow, dlatego jest to trudne w realizacji, ale mozliwe. Stabymi punktami
nieruchomosci jest najczesciej stabe zaangazowanie zarzadcy do podjecia jakie-
kolwiek prac modernizacyjnych, ktore sprawityby, ze posrod otaczajacych ja nie-
ruchomosci o tym samym przeznaczeniu, obiekt statby si¢ bardziej atrakcyjny
1 wzrostoby zainteresowania potencjalnych nabywcow lokali. Zarzadcy podcho-
dzg do nieruchomosci szablonowo. Taka sytuacja dotyczy nieruchomosci, dla
ktorej tworzony jest plan. W bliskim otoczeniu nieruchomosci zarzadca nieru-
chomosci zarzadza 14 nieruchomosciami o tym samym przeznaczeniu. Zarzadza-
jac liczng grupa wspolnot, zarzadey trudno skupic¢ swoja uwage na jednym obiek-
cie. W nieruchomosci od dtuzszego czasu sg dwa pustostany, ktore $wiadcza
o matym zainteresowaniu mieszkaniami w tej nieruchomosci. Wzrost walorow
wizualnych obiektu, ma szczegdlnie znaczenie przy zmianie wiascicieli lokali —
szybszej sprzedazy, uzyskujac wyzsza cene.

W tab. 2 opracowano budzet operacyjny Wspodlnoty Mieszkaniowej nieru-
chomosci zlokalizowanej w Trzebiatowie przy ul. Kamienieckiej 11 dla wariantu
rozwojowego, uwzgledniajagcy szacunkowe przychody i wydatki w latach
2014-2016.
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Tabela 2. Budzet operacyjny Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci zlokalizowanej
w Trzebiatowie przy ul. Kamienieckiej 11 dla wariantu rozwojowego na lata

2014-2016
Lata prognozy
2013 2014 2015 2016
Stawka funduszu 1,10 1,90 2.70 3.40
remontowego (z})
Szacowana wartos$¢ 3308 100 3456 3612 3775
nieruchomosci (zt) 964,50 527,90 091,66
Srednia cena za m? (zt/m?) 3 000,00 3 135,00 3276,07 3423,50
Wyszczegblnienie Wplywy (z})
Wplywy na fundusz 28354,18 | 25 141,56 | 3572748 | 44 990,16
remontowy
Dzierzawa dachu pod urzadze- 0,00 | 6000,00 | 6270,00 | 6552,15
nia telekomunikacyjne
Dzierzawa bocznej elewacji bu- 0,00 3600,00 3762.00 393129
dynku pod reklamy
Wplywy z zaliczek na 22225,52| 23225,67| 24270,82| 25363,01
utrzymanie cze$ci wspolnej
Dzierzawa lokalu uzytkowego 1081,13 1129,78 1180,62 1233,75
Wynajem pustostanow (2) 0,00 28800,00| 30096,00f 31450,32
WPLYWY RAZEM 51660,83| 87897,01| 101 306,92| 113 520,68
Wyszczegoblnienie Wydatki (zt)
Sptata kredytu - 19 200 18 480 17 760
Malowanie klatek schodowych - 0,00 10 000 0,00
Remont elewacji bloku - 0,00 0,00 50 000
Malowanie balkonow - 5000 0,00 0,00
WYDATKI RAZEM - 24200,00 | 28 480,00 | 67 760,00
WYNIK FINANSOWY - 63 697,01 | 72 826,92 | 45 760,68

Zrédlo: Opracowanie whasne.

Opierajac si¢ na aktualnej sytuacji rynkowej i gospodarczej przyjeto naste-
pujace zatozenia. Po wykonaniu wszystkich prac modernizacyjnych wartos¢ nie-
ruchomosci bedzie wzrasta¢ z roku na rok o ok. 4,5%. Warto$¢ szacunkowa nie-

ruchomosci

okreslona zostata przy zatozeniu S$redniej ceny lokali za

m? w wysoko$ci 3000 z/m* na dzien 30.12.2013 r. i wynosita 3 308 100 zi.
Wariant rozwojowy zaktada wzrost wartosci nieruchomosci w latach 2014-2016

w wysokosci 4,5% rocznie.

Prognozowana wartosci nieruchomosci:

e po2014r.—3 308 100,00 * 1,045 =3 456 964,50 zt,
e po2015r.—3456964,50 * 1,045 =3 612 527,90 zt,
e po2016r.—3612 527,90 * 1,045 =3 775 091,66 zt.
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Szacuje sie, ze wartos¢ nieruchomosci pod koniec 2016 r. w stosunku do
roku 2013 wzrosnie o 466 991,66 zl, co stanowi wzrost wartosci o ponad 14%
w stosunku do stanu wyjsciowego. Srednia cena za m? lokali nieruchomosci
w ciagu trzech lat prognozy w stosunku do roku 2013 wzroénie o 423,50 zt/m?.

Zaktada si¢ takze, ze wplywy z dzierzawy lokalu uzytkowego, w zwigzku
z przyrostem warto$ci catej nieruchomosci, w latach 2014-2016 beda sukcesyw-
nie wzrasta¢ — przyjeto wzrost na poziomie +4,5%. Uzyskane dochody na czas
prowadzenia zadan remontowo-modernizacyjnych przekazane beda powickszac
srodki funduszu remontowego.

Takze stawka funduszu remontowego ulegnie zmianie i co roku bedzie
rosna¢ o 0,80 z/m? (rok 2013 — 1,10 zt/m?, rok 2016 — 3,20 z#/m?). Lata 2013-
2016 to okres intensywnego gromadzenia $rodkoéw finansowych w celu wykona-
nia cze$ci modernizacji ze srodkow wiasnych funduszu remontowego. Po zakon-
czonych robotach remontowo-modernizacyjnych, zaliczka na fundusz remon-
towy wynosi¢ bedzie 2,00 z/m?. W 2016 r. przychody funduszu remontowego
dzieki zwigkszeniu zaliczki na remonty z roku na rok w latach 2014-2016
0 0,80 zt/m?sg 0 ok. 60% wyzsze niz w roku bazowym.

Dodatkowy dochodem stanie si¢ takze wynajem elewacji $ciany bocznej bu-
dynku dla reklamodawcow. Ze wzgledu na atrakcyjne potozenie nieruchomosci
przy gtownej drodze i brak zagospodarowania elewacji §ciany bocznej, po-
wierzchnie w wymiarze 50 m*> mozna wydzierzawi¢ reklamodawcom za kwote
ok. 300 zI miesig¢cznie, dzigki czemu w 2014 r. Wspolnota Mieszkaniowa zarobi
3600 zt. Z roku na rok czynsz z dzierzawy bedzie wzrastal o 4,5% w skali roku
przysparzajgc dodatkowych przychodéw. We wczesniejszych latach zarzadca
nieruchomosci nie dostrzegt potencjatu reklamowego nieruchomos$ci i przed
wiele lat elewacja §ciany bocznej budynku byta niezagospodarowana. Wydzier-
zawiony zostanie dachu pod urzadzania telekomunikacyjne. Dzierzawa dachu
pod urzadzenia telekomunikacyjne stanowi atrakcyjne zroédto dochodu Wspdl-
noty Mieszkaniowej. W 2014 r. przyj¢to miesi¢czng oplate z tego tytulu w wyso-
kosci 500 zt. W skali roku dzierzawa dachu przyniesie przychdéd w wysokos$ci
6000 zt. Przez kolejne lata wraz ze wzrostem warto$ci obiektu, dochody z dzier-
zawy dachu bedg zwigkszac sie 0 4,5%.

Dziatania zarzadcy skupig si¢ na wynajmie dwoch wolnych lokali mieszkal-
nych, dwupokojowych o powierzchni 30,20 m?, ktére znajdujaca sic w klatce B.
Jeden lokal znajduje si¢ na parterze, natomiast drugi na czwartym pigtrze. Szaco-
wana kwota najmu to ok. 1200 zl miesiecznie za jeden lokal, co daje w sumie
ok. 14 400,00 zt w skali roku. Z roku na rok, w wyniku wzrostu wartosci catej
nieruchomosci, czynsz z tytutu najmu bedzie wzrastat o 4,5%.
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Wydatki w latach 2014-2016 z tytulu prowadzonych prac remontowo-
modernizacyjnych, beda, oprocz termomodernizacji, w catosci pokrywane z sza-
cowanych przychodow Wspodlnoty Mieszkaniowej. Dodatkowe przychody uzy-
skiwane przez Wspdlnote z tytutu dzierzawy dachu, $ciany elewacji bocznej
bloku czy tez wynajmu pustostanow znaczgco poprawilyby sytuacje finansowa
Wspdlnoty i jej wyptacalnos¢. Wraz ze wzrostem wartosci nieruchomosci, ktory
spowodowany bedzie przeprowadzeniem inwestycji majacych na celu poprawe
stanu wizualnego nieruchomosci, a takze obnizke kosztow energii cieplne;j, przy-
chody Wspolnoty Mieszkaniowej z roku na rok beda wyzsze. Wspolnota dzigki
dodatkowym przychodom bgdzie w stanie sfinansowa¢ kosztowne prace remon-
towe bez kapitatu obcego. Wyjatkiem jest termomodernizacja, ktéra finansowana
jest kredytem. Po wykonanej inwestycji, Wspolnota Mieszkaniowa bgdzie mogta
ubiegac si¢ o zwrot do 20% kwoty kredytu, jednak nie wigcej niz w wysokosci
16% warto$ci catej inwestycji. Kwota dofinansowania, tzw. premia, jest wypta-
cana przez Bank Gospodarstwa Krajowego, w ktorym Wspolnota zaciggneta kre-

dyt.

Z.akonczenie

Przeprowadzona analiza dzialalno$ci Wspolnoty Mieszkaniowej zlokalizo-
wanej w Trzebiatowie przy ul. Kamienieckiej 11 wykazala, ze obecny sposob
zarzadzana nieruchomoscia jest nieefektywny i nie sprzyja rozwojowi nierucho-
mosci. Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada potencjat do generowania dodatko-
wych przychodow, co zostato zaprezentowane w zaproponowanym planie zarza-
dzania nieruchomoscia. Po zrealizowaniu zaplanowanych dziatan nieruchomos¢
wspolna przy ul. Kamienieckiej 11 stanie si¢ atrakcyjniejsza pod wzgledem funk-
cjonalnym, a takze architektonicznym i estetycznym.

Sporzadzony plan zarzadzania wskazuje, ze nieruchomo$¢ zlokalizowana
przy ul. Kamienieckiej 11 w Trzebiatowie moze wykorzysta¢ swoj potencjal dla
zwickszenia zainteresowania lokalami w tej nieruchomosci, zmniejszenia pusto-
stanow. Wykonany w artykule Plan zarzadzania nieruchomoscig wykorzystuje
ten potencjat do czerpania dodatkowych pozytkoéw np. z reklam. Kolejng alterna-
tywng forma zwigkszenia dochodow Wspolnoty jest zmiana zrodta finansowania
remontow oraz modernizacji nieruchomosci. Plan zarzadzania zaktada m.in. pod-
jecie dzierzawy dachu pod urzadzenia komunikacyjne.
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THE IMPORTANCE OF PROPERTY
MANAGEMENT PLAN

The main tool used in property management is a management plan. It provides the
landlord detailed information about the facility and improves the operation of the property
in the future. The aim of the paper is to write a property management plan for the Com-
munity Housing located in Trzebiatow Kamieniecka Street. Drawn up a property man-
agement plan indicates that the property located at Kamieniecka Street in Trzebiatow
could use a good location for dining increasing interest in the property, reduce vacancy
rates. The management plan exploits the potential of the property to obtain additional
benefits from advertising. Another alternative form of Community revenue increase is to
change the source of funding overhaul and modernization of the property. The manage-
ment plan provides for launching lease the roof of the communications equipment.

Keywords: property, real estate market, property management plan.



