Procedura czynnosciowa opracowania planu zarzadzania

Przyjete jest, ze zakres informacji w typowym planie zarzgdzania powinien obejmowac
nastepujgca strukture:

Strona tytutowa
Opis rodzaju nieruchomos$ci, czas i miejsce tworzenia planu, wskazanie autora planu.

Wstep

Zawiera prezentacje nieruchomosci, dla ktérej tworzony jest plan oraz celu opracowania
planu zarzadzania, popartego oczekiwaniami wiasciciela, ogdlny zarys projektu
dokumentu, Charakterystyke przedsiewziecia opisujacg kierunek dziatania ujetg
wariantowo (wariant zachowawczy i rozwojowy).

Plan powinien zawieraC co najmniej dwa warianty zachowan, tzn. zachowawczy,
utrzymujgcy nieruchomos¢ w stanie niepogorszonym oraz rozwojowy podwyzszajgcy
wartos¢ nieruchomosci. Od inwencji autora zalezy, czy przedstawi kolejny, trzeci wariant,
np. przedstawiajgcy zastosowanie kredytu jako zrodta finansowania modernizacji czy inne.

Okreslajagc warianty, nalezy pamietac, ze chodzi o zasadnicze réznice pomiedzy nimi, a nie
tylko o drobne zmiany. Warianty muszg okres$laé wybory pomiedzy pozostawieniem
nieruchomosci w stanie obecnym a inwestowaniem zmierzajgcym do wzrostu warto$ci
nieruchomosci.

Podstawowe informacje o nieruchomosci
W tej czesci jest miejsce na wszelkie informacje na temat nieruchomosci:

Stan prawny nieruchomosci

Wskazanie podstaw prawnych zarzadzania nieruchomoscig; przedstawiajgc zbior
przepisow, aktéw prawnych towarzyszgcych zarzadcy i wiascicielowi w procesie
utrzymania i kierowania nieruchomoscia, charakterystyke nieruchomosci z punktu widzenia
prawnego, oraz geodezyjno-kartograficznego, poprzez okreslenie: dziatki gruntu, ksiegi
wieczystej, jednostki ewidencyjnej, obrebu, arkusza mapy zasadnicze;j.

Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
Okreslenie sposobu oznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Lokalizacja ogodlna

Lokalizacja ogdlna obejmuje ogdine geograficzne (np. w potnocnej czy wschodniej czesci
miasta, regionu) potozenie obiektu oraz odniesienie np. do potozenia wzgledem centralne;j
czesci miasta czy drogi wyjazdowej z miasta itp.

Lokalizacja szczego6towa

Obejmuje szczegoty dotyczgce miejsca, gdzie znajduje sie nieruchomosé: uksztattowanie
terenu, nawierzchnia, ogrodzenie czy jego brak, opis dostepu do nieruchomosci,
potgczenia komunikacyjne, natezenie ruchu komunikacyjnego obok nieruchomosci.

Charakterystyka nieruchomosci (dane techniczne i funkcjonalne)

Obejmuje szczegoty na temat budynku: rodzaj uzytych materiatdbw budowlanych, jesli to
mozliwe szczegotowy opis poszczegolnych elementéw konstrukcji, sposob wykonania
obiektu, okreslenie standardu wykonczenia wnetrz, rok budowy, powierzchnie zabudowy,



kubature, ilos¢ kondygnacji, wysoko$¢ pomieszczen, informacje na temat wyposazenia
nieruchomosci w instalacje i okreslenie ich rodzaju, okreslenie i opis funkcji, jakg spetnia
nieruchomos¢.

Zawartos¢ dokumentacji technicznej

Spisanie wszelkich istniejgcych dla danej nieruchomosci dokumentéw: projekty, dotyczace
architektury, konstrukciji, instalacji, spis protokotéw z przeglgdéw okresowych z podaniem
terminu ich przeprowadzenia i informacjg o zaleceniach pokontrolnych. Informacja na
temat ksigzki obiektu. Nalezy wskaza¢ miejsce przechowywania dokumentéw oraz osobe,
ktéra jest odpowiedzialna za prowadzenie dokumentaciji.

Sposdéb zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci

Szczegdétowe omdbwienie funkcji, jakg spetnia nieruchomo$é, zakresu jej dziatalnosci,
okreslenie zasobow, jakimi dysponuje (ilosciowo i jakosciowo) wraz z opisem ich
wykorzystania. Analiza zgodnosci sposobu wykorzystania z jej przeznaczeniem w planie
zagospodarowania terenu.

Zuzycie techniczne budynku

Okreslenie stanu technicznego nieruchomosci z wyliczeniem indywidualnego stopnia
zuzycia budynku. Zarzadca po zapoznaniu sie z nieruchomoscig ocenia, jak utrzymany jest
budynek, czy nie wykazuje uszkodzen, biorgc pod uwage dane techniczne co do roku
budowy, zastosowanych materiatéw i sposobu wykonania budynku, wylicza procentowe
zuzycie techniczne budynku za pomocg wzoru:

Sz = Ai x Szi /100

Ai to procentowy udziat danego elementu w koszcie budowy budynku.

Szi to zuzycie danego elementu w %.

Sz wskazujg sredniowazony stopien zuzycia danego elementu .

Podsumowanie Sz dla kazdego elementu okresla sredniowazony stopien zuzycia catego
budynku.

W podsumowaniu podrozdziatu nalezy skomentowaé stopien zuzycia catego budynku,
zgodnie z klasyfikacjg stanu technicznego elementu budynku:

= dobry 0-15, dobrze utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzen

= zadowalajacy 16-30, utrzymany nalezycie, celowy jest remont biezgcy polegajgcy na
drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwaciji, impregnaciji

= dredni 31-50, wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajagce
niebezpieczenstwu publicznemu, celowy jest czesciowy remont kapitalny

= zly 51-70, wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki w elementach budynku, cechy i
wiasciwosci wbudowanych elementéw majg obnizong klase, wymagany kompleksowy
remont.

Okreslenie potrzeb remontowych

Na podstawie dotychczas zebranych informacji i dokumentow oraz przegladu
nieruchomosci i wiedzy na temat oczekiwan wiasciciela, okreslamy potrzeby remontowe i
modernizacyjne, uwzgledniajgc wczesniej okreslone cele i warianty zachowan.

Obecny sposob zarzadzania nieruchomoscia
Charakterystyka sposobu zarzgdzania, czy jest to osoba fizyczna, czy podmiot



gospodarczy. Na jakiej podstawie dziata: czy umowa o prace, czy umowa cywilno-prawna.
Jaka jest struktura zatrudnienia, jaki podziat kompetencji. W podsumowaniu powinna sie
znalez¢é ocena sposobu sprawowania zarzgdu oraz okre$lenie kierunku zmian, jesli takie
powinny zaistniec.

Analiza rynku nieruchomosci

Okreslenie zasiggu rynku

Podstawowe informacje o miejscowosci, regionie, gdzie potozona jest nieruchomos¢ (dane
adresowe, liczba mieszkancow, podstawowe dane geograficzne, krotka charakterystyka
gospodarki).

Dostepnosé komunikacyjna

Tu powinno sie znalez¢é jak najwiecej informacji na temat mozliwosci dotarcia do
nieruchomosci: samochodem, s$rodkami komunikacji miejskiej. Opisanie mozliwosci
skorzystania z parkingu, garazu. Ponadto istotne jest, aby poinformowac¢ o rozwigzaniu
samego wejscia do budynku: czy jest dogodne bez barier architektonicznych, czy trzeba
pokona¢ stopnie schodéw, czy jest podjazd dla osdb niepetnosprawnych. Nalezy wskazac,
jaki wptyw na atrakcyjnos¢ nieruchomosci ma dostepnosé komunikacyjna.

Klienci - potrzeby, preferencje i upodobania

Nalezy wskazaé, czego oczekujg klienci, np. okreslonego standardu wykonczenia wnetrz,
dogodnego dojazdu czy mozliwosci zaparkowania samochodu, niskich cen, czy moze cena
nie ma znaczenia dla klientéw tylko komfort i wygoda, jakos¢ ustug.

Reakcje klientéw stanowig punkt widzenia rynku i obejmujg nie tylko to, co myslg klienci o
swiadczonych ustugach, ale réwniez jak odbierajg firme i jak widzg konkurencije.

Tu jest miejsce na to, aby przyjrze¢ sie klientom, przeanalizowaé zachowania i
podstawowe potrzeby nie tylko pod katem obecnie $wiadczonych ustug, ale popatrzec
szerzej, rozpatrzy¢ je w kategoriach planowanego przedsiewziecia i tak modelowacé
przedsiewzieciem, aby dopasowac¢ jego zatozenia do potrzeb klientéw. Jesli cele zostang
okreslone pod katem wiasnych potrzeb, bez analizy potrzeb klientéw, to z pewnoscig
zaplanowane dziatanie w tak przygotowanym planie zarzgdzania bedzie niedopasowane
do realidéw i jego realizacja bedzie zagrozona niewykonaniem.

Konkurencyjne nieruchomosci

Kazda nieruchomos¢ funkcjonuje w jakims otoczeniu, kidére nalezy pozna¢ i wediug
ktérego nalezy planowacd i z ktérym nalezy sie liczy¢.

Aby poznaé konkurencje, trzeba przede wszystkim okresli¢, w jakim sektorze dziata
opisywana nieruchomosg¢, jakie potrzeby zaspokaja (mieszkaniowym, niemieszkaniowym),
jakie ustugi swiadczy nieruchomosc.

Zarzgdca dziatajgcy na rynku nieruchomos$ci powinien stale monitorowaé rynek tak, aby
dysponowat wiedzg na temat liczby konkurentéw i ich strategii dziatania oraz umiat okreslic¢
popyt na dane ustugi.

W tym miejscu nalezy wskazac, jakie obiekty stanowig konkurencje dla opisywanej
nieruchomosci i jakg site reprezentuja, tzn. ile ich jest.

Analiza poréwnywalnych nieruchomosci
W tym podrozdziale przedstawiamy kilka wybranych nieruchomosci konkurencyjnych pod
katem obowigzujgcych, stosowanych cen czynszu najmu, stosowanych stawek



eksploatacyjnych.

Te informacje najlepiej przedstawi¢ w formie tabeli z wyliczeniem $redniej ceny za
proponowang ustuge, np. czynsz najmu 1 m?,

Tu jest miejsce na okreslenie otoczenia, w jakim dana nieruchomos¢ funkcjonuje, analize
nieruchomosci konkurencyjnych, dane o konkurencji, analize cen w nieruchomosciach
konkurencyjnych; zastanowienie sie nad potrzebami, upodobaniami klientéw,
mieszkancow.

Biezgca analiza finansowa

Biezgca analiza finansowa rozpoczyna czesc¢ finansowg planu zarzgdzania.

Pierwszy etap to okreslenie rzeczywistych, historycznych przychoddéw i kosztéw z lat
ubiegtych (dwa, trzy lata) w taki sposdb, aby pokazaé¢ miejsca ich powstawania. Najlepszg
formg dla takich informaciji sg tabele, ktére czytelnie ukazujg specyfike kazdej pozycji.

Bez wzgledu na rodzaj nieruchomosci zarzadca kazdej z nich tworzy roczny budzet,
skladajgcy sie z przychoddéw i kosztéw, ktory jest podstawg dziatania zarzadcy oraz
narzedziem dla wtasciciela do oceny pracy zarzadcy. Dla nieruchomosci niemieszkalnych
jest to plan finansowy, ktéry akceptuje wiasciciel/jednostka nadrzedna. Dla wspdinot
mieszkaniowych jest to roczny plan gospodarczy akceptowany w formie uchwaly przez
wiascicieli.

Budzety operacyjne dla danego rodzaju nieruchomosci réznig sie w zaleznosci od jej
charakteru. W nieruchomosciach komercyjnych to sama nieruchomos¢ przynosi
przychody, z ktérych majg zosta¢ pokryte koszty jej utrzymania przy zachowaniu ustalonej
przez wiasciciela rentownosci. Nieruchomosci instytucjonalne sg utrzymywane przez
wiasciciela i koszty pokrywane w formie dotacji, ukazane po stronie przychodow w
budzecie operacyjnym. Natomiast w nieruchomosciach mieszkalnych w pozyciji
przychoddéw znajdg sie zaliczki wptacane przez wiascicieli w wysokosci pozwalajgcej
pokry¢ koszty utrzymania nieruchomosci, sama nieruchomo$¢ mieszkalna wypracowuje
tzw. pozytki, ktére w niewielkim zazwyczaj stopniu wspomagajg utrzymanie nieruchomosci.

Struktura budzetu operacyjnego dla nieruchomosci niemieszkalnych

Budzet obejmuje koszty i przychody w analizowanym okresie. W czesci kosztow wystepuje
podziat na koszty state i koszty zmienne, podziat ten jest przydatny do obliczeh progu
rentownosci, ktory to okresla granice optacalnosci sprzedazy ustug.

Koszty state to te, na ktore wielkos¢ sprzedazy nie ma wptywu, poniewaz one sg i beda
niezaleznie od tego, czy przychody sg, czy ich nie ma, np. abonamenty, licencje, podatek
od nieruchomosci.

Koszty zmienne to te, ktérych dynamika jest uzalezniona od przychodow, a tym samym od
wykorzystania nieruchomosci, np. woda, energia elektryczna, telefony bez czesci, ktora
zostala przydzielona do kosztow statych.

Koszt jednostkowy zmienny i staty to nic innego, jak iloczyn ogdlnej wartosci
odpowiedniego rodzaju kosztu do ogdlnej liczby sprzedanych ustug.

W podsumowaniu tabeli zostaje wyliczony wynik operacyjny jako nadwyzka lub niedobdr
przychodéw nad kosztami.



Eksploatacja biezaca
Przychody

= Zaliczki na pokrycie kosztéw eksploatacji

=  [JWynajem pomieszczen w czesci wspdlnej nieruchomosci czy wynajem dachu -
tzw. Pozytki

= [10dsetki bankowe

= [IMoga sie pojawi¢ rowniez dotacje, np. gminne na remont elewacji

Koszty

Koszty utrzymania czystosci i zieleni wraz z kosztami narzedzi,

= [JKoszty wynagrodzen z narzutami,

=  Koszty energii elektrycznej, energii cieplnej, gazu i wody dostarczanej do czesci
wspolnej nieruchomosci,

= Koszty utrzymania technicznego nieruchomos$ci: przeglady techniczne, naprawy,
konserwacje (w tej grupie kosztdw znajdujg sie réwniez koszty odszkodowan za
ewentualne szkody spowodowane awariami, takimi jak zalanie w wyniku
uszkodzenia dachu, instalacji zimnej i cieptej wody, instalacji c.o., zatkania
piondéw kanalizacyjnych i in.),

=  Koszty zarzgdzania, obejmujg wynagrodzenie zarzgdcy, koszty pozostate, w tym

optaty, prowizje bankowe, ubezpieczenia ew. koszty sgdowe i in.

Saldo - jednym z zadan zarzadcy jest takie dopasowanie zaliczki na eksploatacje, aby nie
wystepowata nadwyzka lub niedobdr srodkow finansowych.

Remont czesci wspdlnej
Przychody

» [JZrédtami finansowania remontdéw i tworzenia funduszu remontowego sg saldo
funduszu z roku ubiegtego oraz

= Zaliczki wptacane na fundusz remontowy przez wiascicieli, ponadto

= Jednorazowa wptata na fundusz remontowy, dokonywana zwykle po zakonczeniu
rozliczenh roku z oszczednosci funduszu

=  [IKredyt - jako dodatkowe zrédto finansowania nieruchomosci

= [IDotacja (niekiedy gminy przeznaczajg s$rodki na pomoc wspdlnotom
mieszkaniowym, np. w postaci dotacji wspierajgcych przedsiewziecia
proekologiczne).

Swiadczenia

Zgodnie z ustawg o wtasnosci lokali, kazdy wiasciciel powinien ponosi¢ koszty korzystania
z lokalu, a wiec takze koszty dostawy energii elektrycznej, wody, gazu, telewizji kablowe;.
Dostawcy mediow, przede wszystkim wody i ciepta, nie godzg sie na zawieranie
indywidualnych uméw z odbiorcami nawet wtedy, gdy lokale sg wyposazone w urzgdzenia
pomiarowe. Z koniecznosci ustugi te sg Swiadczone za posrednictwem wspodlnoty
mieszkaniowej czy spétdzielni, ktora zawiera umowy z dostawcami mediéw. Na wspolnocie
mieszkaniowej czy spoétdzielni spoczywa obowigzek wnoszenia optat za dostawe mediéw



do lokali i musi ona zaplanowa¢ wysokosé wnoszonych optat, jak i wysoko$¢ kwot
naleznych od wiascicieli lokali. Zarzgdca tak uktada plan gospodarczy, aby planowanym
kosztom odpowiadaty wptaty wiascicieli lokali.

Przeptywy pieniezne

Rachunek przeptywow (zwany potocznie cash-flow) przedstawia zmiany w stanie finanséw
nieruchomosci w danym okresie. Pierwsza jego czes¢ przedstawia przeptyw gotowki
wpltywajgcej i wyptywajacej z nieruchomosci, druga wykazuje zmiany, jakie nastepujg w
zasobach finansowych nieruchomosci.

Rachunek przeptywéw finansowych wierniej przedstawia sytuacje finansowa
nieruchomosci niz budzet operacyjny. Poniewaz rachunek przeptywdw pienieznych
wykazuje tylko faktyczne wptywy Srodkdéw pienieznych, dlatego znajdujg sie w nim inne
pozycje niz w zestawieniu przychodoéw i kosztéw nieruchomosci.

Na potrzeby planu zarzgdzania zazwyczaj stosowane sg one w nastepujgcych pozycjach:

= dochdd operacyjny wyliczony w budzecie operacyjnym jest punktem wyjscia do
konstrukcji przeptywow pienieznych, ukazuje on wplywy uzyskane z
nieruchomosci w kazdym roku prognozy i zréwnane z nimi
przeptywy gotéwkowe, pomniejszone o amortyzacje i podatek dochodowy to
Cprzeptyw operacyjny i zrbwnane z nim
przeptywy $rodkéw pienieznych
rzdyskontowany przeptyw srodkéw pienieznych to ukazanie dzisiejszej wartosci
przysztych dochodow.

Mozliwosci zwiekszenia przychodow oraz zmniejszenia kosztow

Podrozdziat zawiera rozwazania na temat zwiekszenia efektywnosci dziatah operacyjnych
zarzadcy poprzez zmniejszenie kosztéw, np. poprzez negocjacje umoéw z dostawcami czy
wprowadzenie nowych technologii (wymiana okien, montaz podzielnikéw ciepta,
modernizacja instalacji grzewczej oraz zwiekszenie przychodow, np. poprzez modernizacje
powierzchni uzytkowej i wydzielenie nowych powierzchni pod najem).

Zrédta finansowania

Wskazujemy, kto i z jakich srodkéw finansuje dziatalno$¢ nieruchomosci. Czy sa to
wtasciciele dokonujgcy wptat zaliczek na poczet kosztow utrzymania, czy moze
nieruchomos$¢ sama generuje dochod i z niego pokrywane sg koszty albo wystepuje
finansowanie zewnetrzne w postaci leasingu czy kredytu.

Wartosc¢ nieruchomosci

Zarzgdca nieruchomosci, tworzgc plan zarzadzania, musi posiadaé wiedze na temat
wartosci nieruchomosci, jednakze nie majgc uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego, moze
wspomagac sie aktualnym operatem szacunkowym (6 miesiecy), jesli taki dana
nieruchomos¢ posiada, a jesli nie - wystarczy orientacja w cenach nieruchomosci na
danym rynku nieruchomosci aktualizowana za posrednictwem prasy fachowej oraz
kontaktéw z posrednikami w obrocie nieruchomosciami.

Natomiast gdy szacujemy warto$¢ nieruchomosci, metode do wyliczen wybieramy w
zaleznosci od rodzaju nieruchomosci: mieszkaniowa czy niemieszkaniowa

Nieruchomo$¢ komercyjng - uzytkowa, ktéra przynosi i bedzie przynosi¢ dochody, ktére sg
mozliwe do oszacowania, najlepiej wycenia¢ podejsciem dochodowym, technikg



kapitalizacji prostej - metoda inwestycyjna, wedtug wzoru:

dochéd netto
de =

r
gdzie:

Wan - wartos¢ dochodowa nieruchomosci

r - stopa kapitalizaciji r=r$+R

rs$ - Srednia stopa kapitalizacji (wg danych z rynku nieruchomosci, oprocentowania
obligacji, lokat terminowych oraz kredytow bankowych)

R - ryzyko inwestowania w nieruchomos¢ mieszkaniowg - na podstawie informacji
zebranych z rynku nieruchomosci, przyjmujgc zatozenie, ze na wartos¢
nieruchomosci sktada sie suma wartosci poszczegélnych lokali znajdujgcych sie w
nieruchomosci: czy to mieszkalnych, czy mieszkalno-ustugowych

W analizie finansowej wartos¢ nieruchomosci wystepuje w postaci netto, tzn. pozbawionej
kosztéw zwigzanych z hipotetyczng sprzedazg i tak. aby jg uzyskaé, nalezy cene
transakciji, tj. oszacowanej warto$¢ nieruchomosci w ostatnim roku prognozy, pomniejszy¢
o wystepujgcy po stronie sprzedajgcego obowigzek podatkowy zapfaty podatku od
czynnosci cywilno-prawnych w wysokosci 2% wartosci transakcji. Wartos¢ transakcji
pomniejszona o podatek od czynnosci cywilno-prawnych to podstawa opodatkowania.
Przychdd ze sprzedazy nieruchomosci podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym w
wysokosci 10%.

Podstawa opodatkowania pomniejszona o podatek dochodowy to wptyw ze sprzedazy.

W celu okre$lenia dzisiejszej wartosci przysztego przychodu okreslony wpltyw ze
sprzedazy podlega dyskontowaniu wedtug ustalonej wczesniej stopy dyskonta.

Analiza strategiczna

Majgc gotowe budzety dla nieruchomosci (historyczny i biezacy), znajac jej wartosc
rynkowg oraz zebrang cato$¢ informacji o danej nieruchomosci, czas na opracowanie
finansowej analizy strategicznej poszczegolnych wariantéw dla nieruchomosci.

Analize strategiczng nieruchomosci nalezy rozpoczgé od dobrej i wyprobowanej metody
nazwanej analizg SWOT.

Rozpatrujemy mocne i stabe strony zalezne od zasobdw i mozliwosci, ale rowniez
wynikajgce z okazji i zagrozen, na ktdre nie ma sie wptywu.

Do mocnych stron mozna zaliczy¢ np. zdolnosci, zasoby, kwalifikacje. Do stabych stron
mozna zaliczy¢ brak umiejetnosci, deficyt mozliwosci i zasobéw wzgledem konkurenciji.

Poréwnujgc mocne i stabe strony swoich konkurentéw, zdobywa sie wiedze na temat
okazji i zagrozeh zwigzanych z konkurencjg. Zmiany w gospodarce, polityce to kolejne
zagrozenia i szanse.

Okreslenie wariantéw postepowania
Niezbedne jest okreslenie wariantow postepowania. Nalezy dokfadnie przedstawic
informacije, ile ich jest i jakich zachowan dotycza.

Dyskontowanie



W procesie podejmowania decyzji zwigzanych z inwestowaniem w nieruchomosci
potrzebna jest umiejetnos¢ szacowania przysztych korzysci, jak i przysztych wartosci
dzisiejszych wydatkéw. W celu obliczenia dzisiejszej wartosci przysztych ptatnosci (np.
czynszow dzierzawy, rat najmu itp.) nalezy zastosowa¢ metode dyskontowania.

Do wyznaczenia stopy dyskontowej stosujemy nastepujgca formute:

r=rpy*rodlaro=r*ri
gdzie:
rp - realna stopa procentowa
rr - ryzyko inwestowania, waga (1,2, 1,5 2,0 w zaleznosci od uzytego kapitatu)
ri - ryzyko indywidualne, waga 1,1, 1,3, 1,5; ryzyko indywidualne zalezy od rozwoju

rynku nieruchomosci, barier popytu i kredytu

Ustalenie wspodtczynnika dyskontujgcego - g
g =211 +rd)"

gdzie: n - iloS¢ lat.

Stosowane jest, ze wtasciciel nieruchomosci ustala zaktadang stope dyskonta, tzn. stope
zwrotu zainwestowanego kapitatu, wowczas do wyliczen przyjmujemy okreslong przez
inwestora warto$¢.

Zatozenia finansowe

Bardzo waznym elementem analizy strategicznej jest przedstawienie prognozy
przychodéw i kosztéw na najblizsze kilka (minimum trzy) lata dla kazdego wariantu
zachowan. Podczas budowania struktury przychodow i kosztéw nalezy pamieta¢ o
przyjetych zatozeniach dla kazdego wariantu i w pozycjach kosztow umiesci¢ wydatki na
remont czy modernizacje (amortyzacja), a w pozycjach przychody zrédta finansowania
tych wydatkow.

Przychody szacujemy na podstawie analizy informacji historycznej o przychodach w
minionych latach. Wielkos¢ przychodow powinna uwzgledniaé wczesniej wspomniane
informacje oraz zatozenia przyjete dla danego wariantu, np. gdy to bedzie wariant
zachowawczy, nalezy przyjga¢ poréwnywalne wartosci do lat ubieglych w pierwszym
okresie prognozy. W dalszych okresach nalezy rozwazy¢, czy brak inwestycji, remontow,
nakfadéw pozwoli na zachowanie obecnych przychoddéw - constans.

Przy szacowaniu przysztych kosztéw nalezy wzig¢ pod uwage to, jak ksztattujg sie
przychody w analizowanym okresie z petng swiadomos$cig zaleznos$ci, jaka wystepuje
miedzy wzrostem przychodow a dynamikg kosztow oraz koniecznie uwzgledni¢ wzrost cen
nosnikow energii, podatkow, wzrost kosztéw wynagrodzen, ogolnie mowigc, wzrost tych
kosztow, ktorych wysokosc ksztattujg rowniez czynniki zewnetrze, a nie tylko przychody.

Majac prognoze wptywdéw i wydatkow, jakie bedg uzyskiwane z nieruchomosci, nalezy
oceni¢ wysokos¢ dochodu operacyjnego, tworzac budzet operacyjny, a nastepnie
przeptywy finansowe.



Przy prognozowaniu budzetow operacyjnych potaczonych z przeptywami finansowymi
(tzw. cash-flow) niezbedne jest dokonanie analizy wskaznikowej. Ponizej zostaty
przedstawione wskazniki wykorzystywane do pomiaru efektywnosci inwestycji. Autor planu
zarzgdzania dobiera wskazniki odpowiednio do rodzaju nieruchomosci i zastosowanego
dla niej wariantu rozwoju.

Rachunek efektywnosci inwestycji:

Negatywnie na efektywnos¢ wptywa niepodzielnoS¢ nieruchomos$ci, wysokie koszty
manipulacyjne, koszty sprzedazy, mata ptynno$¢ nieruchomosci. Mozna przyjaé, ze
inwestowanie w nieruchomosci obarczone jest srednim poziomem ryzyka. Inwestor musi
analizowa¢ nastepujgce wskazniki: czas zwrotu (Tz), stopy zwrotu (odwrotnos¢ czasu
zwrotu), zaktualizowang wartos¢ inwestycji (NPV), prog rentownosci. Do oceny zadtuzenia,
jesli korzystamy z zewnetrznych zrédet finansowania (kredyt, leasing), mozna zastosowac
wskaznik pokrycia obstugi kredytu z cash-flow (wpocf).

Jest to najbardziej praktyczny wskaznik, wykorzystywany w zakresie badania
wiarygodnosci kredytowej podmiotu.

Do analizy wskaznikowej stosujemy:
Czas zwrotu:
Tz=Ni/lZn + A
gdzie:
Ni - naktady catkowite na inwestycje,
Zn - zysk netto roczny

A - amortyzacja

Stope zwrotu (odwrotnos$é do czasu zwrotu)
A =2Zn + A/Ni

Prog rentownosci

BEP = Ks/(Cj -Kzj)
gdzie:

Ks - koszty state
Cj - cena jednostkowa (np. czynsz za 1 m?)
Kzj - koszty zmienne jednostkowe

Zaktualizowang wartos¢ netto

NPV= NCF[q]+NCF2xq2+...+NCFn x gn - No
gdzie:

NPV - zaktualizowana warto$¢ netto inwestyciji

NCF - dochody netto w poszczegolnych latach prognozy
g - stopa dyskonta dla kazdego roku prognozy

No - naktady poczatkowe



Wewnetrzng stope zwrotu, stope dyskonta, dla ktérej NPV =0

NPV 1 (r2 - rl)
IRR=r1+
NPV 1 + {NPV2 ]

Wskaznik pokrycia obstugi kredytu z cash-flow

Zysk netto + amortyzacja x 100%
WPOCT = —mmmmmm e e e
Rata kredytu + odsetki

Do oceny dziatalnoéci operacyjnej zarzadzania nieruchomoscig mieszkaniowg wskazane

jest wykorzystanie nastepujgcych wskaznikow efektywnosci:

Wskaznik efektywnosci gospodarczego wykorzystania nieruchomosci

WEGWN = (PLM + FR) / (PLM + FR + P2N + DFO)
optymalna wartos¢ wskaznika < 1
gdzie:

PLM - przychody z lokali mieszkalnych

FR - odpis na fundusz remontowy

PZN - pozytki z nieruchomosci

DFO - dochody finansowe i operacyjne (oprocentowanie wolnych srodkéw, inne dochody)

Wskaznik wykorzystania funduszu remontowego

Wer = Wgr / (FR + BO)
optymalna wartos¢ wskaznika = 1
gdzie:
Whkr - warto$é robot remontowych

Fr - odpis na fundusz remontowy
Bo - bilans otwarcia

Wskaznik zalegtosci czynszowych

WZC = (SZC * PP) * 100%
optymalna warto$¢ wskaznika < 3%

gdzie:
SZC - saldo zalegtosci czynszowych
PP - potencjalne przychody z majatku spétdzielni



Wskaznik wydatkéw operacyjnych

WWO = (KB + PN + Kkons) / PE
optymalna warto$¢ wskaznika = 1
gdzie:

KB - koszty biezgce

PN - podatek od nieruchomosci

Kkons - koszty konserwacji

PE - wptywy efektywne (PE = PP*(WZC/100)

Wskaznik efektywnosci zarzadzania

WEOB =PE /PP
optymalna wartos¢ wskaznika = 0,97 - 1
gdzie:

PE - wptywy efektywne
PP - wptywy potencjalne

Ocena wariantéw postepowania

Zarzadca dokonuje analizy poréwnawczej wariantdw i wskazuje wariant optymalny do
zastosowania.

Do tej pory autor przedstawit wszelkie mozliwe informacje dotyczace nieruchomosci, teraz
jest czas na przedstawienie kohcowych wnioskow popartych argumentami $wiadczgcymi
na korzys$¢ wariantu rekomendowanego przez zarzadce.

Najkorzystniej jest zebraé catly katalog wyliczonych wczesniej wskaznikow ekonomicznych
i w formie przejrzystej tabeli przedstawi¢ je uzupetnione o odpowiedni komentarz.

Dla wybranego wariantu nalezy przedstawi¢ harmonogram realizacji, z uwzglednieniem
ewentualnych zagrozen i propozycjg zapobiegania im.

Plan realizacji wskazanego wariantu

Plan realizacji wskazanego wariantu to harmonogram realizacji prac remontowo-
-inwestycyjnych ukazujgcy terminowe wykonanie planowanych zatozen znajdujgcy swoje
uzasadnienie w srodkach finansowych zgromadzonych na ten cel.

Podsumowanie planu i wnioski koncowe
W podsumowaniu planu nalezy oceni¢ wybor postepowania i zawigzany z tym wyborem
stopien ryzyka.

Podpis autora

Od inwencji autora planu zarzadzania zalezy, czy wzbogaci dokument o zdjecia
nieruchomosci, kopie dokumentow, np. wypis z rejestru gruntow, wypis z ksiegi wieczystej,
mapke ukazujgcy lokalizacje nieruchomosci.



