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1. WSTEP

1.1. Podsumowanie dla Kierownictwa

Nieruchomos$¢ przy ul. ......ccccovviiiiiniiieiieieee, jest budynkiem mieszkalnym,
wielorodzinnym, sze$ciokondygnacyjnym od frontu i siedmio od podworka, z parterem
uslugowym. Ma powierzchni¢ uzytkowq ............. m?, sklada si¢ z 66 mieszkan i 9 lokali
uzytkowych.  Wiascicielem  nieruchomosci  jest ~ Wspdlnota ~ Mieszkaniowa
............................................ skladajaca sig¢ z 35 wiascicieli — osob fizycznych i m.st. War-
szawy. Kazda z osoéb fizycznych jest wilascicielem jednego lokalu mieszkalnego. M.st.
Warszawa jest wilascicielem 31 lokali mieszkalnych 1 9 lokali uzytkowych. Budynek jest
posadowiony na dzialce nr ............ o powierzchni 680 m2, obreb ........... Dziatka jest wia-
snoscia Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Wiasciciel nieruchomosci ............... zamierza zrealizowaé cele szczegotowo przed-
stawione w (pkt 1.1.), z ktorych najwazniejsze to
— zatrzymanie procesu niszczenia 1 poprawa stanu technicznego obiektu oraz pod-

niesienie jego wartosci.

Stan fizyczny nieruchomosci jest dobry. Pelny jej opis, w tym instalacji oraz ich
stanu, zawiera czes¢ 2 (pkt 2.1.-2.9.).

Od 01.07.2005 r. zarzadzanie nieruchomo$cia Wspdlnota powierzyla Firmie
................................................... z siedziba w Warszawie przy ............................ Dotych-
czasowa wspoOtpraca migdzy Wspdlnota a zarzadca uktada sig¢ poprawnie.

Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci obejmujaca okreslenie zasiggu,
klientow, ich potrzeb 1 preferencji, konkurencji oraz poréwnywalnych nieruchomosci
prowadzi do wniosku, Ze nie wyrdznia si¢ sposrod innych. Cechuje ja doskonata lokaliza-
cja i skomunikowanie z innymi czg§ciami miasta.

Analiza finansowa obecnego funkcjonowania nieruchomosci ktorej pelne
omowienie zawiera pkt 4 prowadzi do wniosku, ze koszty w nieruchomosci ksztattuja si¢
na poziomie $rednim. Nalezy dazy¢ do pozyskania srodkéw finansowych z zewnatrz. War-
to$¢ nieruchomosci oszacowano na ponad 18 mln zt.

Przeprowadzone w pkt 5 rozwazania i analizy, wraz z ocena alternatywnych rozwi-
azan pozwolily ustali¢ rozwiazanie najefektywniejsze i takie zaproponowac¢ do wdrozenia.
W wyniku jego realizacji:

— budynek bedzie w dobrym stanie technicznym (wykonane wszystkie niezbedne

remonty);



— bardzo kosztowne remonty beda wykonane bez dodatkowego zaangazowania $rodkow
finansowych wiascicieli;

— wzro$nie komfort uzytkowania dla mieszkancow budynku (mniejsze prawdopodo-
bienstwo awarii);

— wzrosna walory estetyczne nieruchomosci co ma duze znaczenie przy ewentualnej
zmianie wiascicieli lokali (szybsza sprzedaz mieszkan i wyzsza cena);

— wzrosnie wartos¢ nieruchomosci;

— wzrosna przychody z wynajmu czg¢$ci wspdlnych.

Najwigkszym zagrozeniem dla realizacji wskazanego wariantu jest mozliwy brak
zgody wlascicieli na wynajem dachu pod urzadzenia telekomunikacyjne, dlatego tez na-
lezy podja¢ dziatania informacyjno-uswiadamiajace na temat wplywu fal elektromagne-
tycznych na zdrowie czlowieka 1 przekonaé, ze jest on nieistotny wbrew powszechnie

panujacej opinii.

Aby jednak pelniej zrozumie¢ problemy wystgpujace w nieruchomosci, jak i

proponowane dla nich rozwiazania, zachgcam do przeczytania cato$ci planu.

1.2. Cele opracowania i oczekiwania wlasciciela

Przedtozony plan zarzadzania obejmuje ogo6lna charakterystyke nieruchomosci,
oceng jej stanu technicznego oraz propozycje dzigki ktorym zostana zrealizowane podsta-
wowe cele wlasciciela nieruchomos$ci. Wspolnote Mieszkaniowa ..........cccceeeveenneenee tworza
osoby fizyczne oraz m.st. Warszawa. Osoby fizyczne bedace wlascicielami lokali posiadaja
35 lokali mieszkalnych (0,5152 udziatu w nieruchomosci wspdlnej). M.st. Warszawa po-
siada 31 lokali mieszkalnych i 9 lokali uzytkowych (0,4848 udziatu). Udziaty Miasta suk-
cesywnie maleja, ze wzgledu na wykupywanie lokali przez najemcow.

Podstawowym celem planu jest przedstawienie mozliwosci rozwojowych analizo-
wanej nieruchomosci. Te podstawowe cele to:

— zatrzymanie procesu niszczenia obiektu,
— poprawa stanu technicznego obiektu,

— podniesienie warto$ci nieruchomosci,

— zmniejszenie kosztow eksploatacji,

— poprawienie estetyki,



— opracowanie najbardziej efektywnego wariantu wykorzystania obiektu.
Powyzsze zamierzenia bgda realizowane przy zachowaniu zasady maksymalnych

korzysci przy jak najnizszych kosztach.

Plan zostal przygotowany dla ogdétu Wiascicieli na zlecenie Zarzadu na podstawie
analizy potrzeb remontowych i modernizacyjnych, stawek eksploatacji podstawowej i fun-
duszu remontowego za lata ubiegte, tj. 2003—2005 i obejmuje okres planowania na lata

2006-2008.

Istotng zaleta analizowanego obiektu jest jego lokalizacja w centrum miasta, co po-
zwala przyjac, ze nieruchomos$¢ bedzie si¢ cieszyta duzym popytem na warszawskim ryn-
ku. Obiekt jest w dobrym stanie technicznym ale aby osiagna¢ zamierzone cele nalezy
jeszcze poprawié ten czynnik. Dlatego tez przyjeto nastgpujace warianty remontu obiektu:
— prace konserwacyjno-remontowe utrzymujace obiekt w stanie niepogorszonym,

— prace konserwacyjno-remontowe poprawiajace stan techniczny obiektu, bez zmian
konstrukcyjnych;

— prace remontowo-modernizacyjne realizowane z witasnych $rodkow. Efektem prac
bedzie podniesienie standardu obiektu i maksymalne wykorzystanie czgsci wspdlnej

nieruchomosci.

Powyzsze prace beda finansowane z oplat eksploatacyjnych, funduszu
remontowego pobieranych od wlascicieli oraz srodkow pienigznych uzyskanych ze Zrodet

zewngtrznych.

Zaproponowane rozwiazania spetniaja oczekiwania wiascicieli, sa realne, prowadza
do wzrostu warto$ci nieruchomosci, zwigkszenia uzyskiwanych z niej dochodéw oraz pod-

niesienia jej atrakcyjnos$ci na rynku.

Dziatania dotyczace zarzadzania nieruchomos$cia opieraja si¢ na regulacjach
prawnych a tabela 1 zawiera podstawowe akty prawne obowiazujace przy zarzadzaniu nie-

ruchomos$ciami.



Tabela 1. Wykaz obowigzujacych przepisow prawnych z p6zniejszymi zmianami

Lp.

Nazwa przepisu i zrédlo publikacji

Wymagany zakres
znajomosci przepisu

Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z 1997r.

Ochrona wilasnosci.
System prawny.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny.

Ksigga I; tytut I1, 111, IV
Ks. II — cata

Ks. III; tyt. VII, XVII,
XVII, XXXII, XXXIV

Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postgpowania cywilne-
go.

Czesc 1
Ks. I; tyt. IV; dziat 11
Ks. II; tyt. II; dz. 111

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane

Rozdzial 1, 3, 4, 5, 7

Ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997r. o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w
prawo wlasnosci

W catosci

Zarzadzenie Ministrow Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z
dnia 20 lutego 1969r. w sprawie ewidencji gruntow

W calo$ci

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa z dnia 5 listopada 1990r. w sprawie panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego

Paragraf 8

Zarzadzenie Ministréw Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej z dnia 5 sierpnia
1996r. w sprawie rozgraniczenia nieruchomosci.

W catlosci

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 19 grudnia 1989r. w
sprawie uznania skladnikéw majatkowych za $rodki trwate i
okreslenie stawek amortyzacji.

W calo$ci

10.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postgpowania Ad-
ministracyjnego

W calo$ci

11.

Ustawa z dnia 21 kwietnia 1997r. o gospodarce nierucho-
mos$ciami z pézniejszymi zmianami

W catosci

12.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998r. w
sprawie sposobu zaliczenia warto$ci nieruchomosci pozosta-
wionych za granicg, na pokrycie ceny sprzedazy nieruchomosci
lub oplat za uzytkowanie wieczyste oraz sposobu ustalenia war-
to$ci tych nieruchomosci.

W calo$ci

13.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 lutego 1998r. w spra-
wie przepisow wykonawczych dotyczacych uwlaszczenia nieru-
chomosciami bedacymi dotychczas w zarzadzaniu lub uzytkowa-
niu o0soéb prawnych.

W catlosci

14.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 lutego 1998r. w spra-
wie trybu dokonywania podziatdéw nieruchomosci oraz sposobu
sporzadzania i rodzajow dokumentéw wymaganych w tym po-
stepowaniu.

W calosci

15.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998r. w
sprawie okreslenia szczegdétowych zasad i trybu przeprowadzania
przetargow na zbycie nieruchomosci stanowiacych wilasnosé
Skarbu Panstwa lub wtasno§¢ Gminy.

W calo$ci

16.

Ustawa z dnia 24 marca 1929r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow

W calo$ci




17. | Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic- | Dziat 1, 2, 4, 5
twa z dnia 14 grudnia 1994r. w sprawie warunkow technicznych,
jaki powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
18. | Ustawa z dnia 8 listopada 1982r. o ksiggach wieczystych i hipote- | Dziat I, 11
ce.
19. |Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie terytorialnym. Rozdziat 111, IV
20. |Ustawa z dnia 22 marca 1990r. o terenowych organach ad- | RozdziatV, VI, VIII
ministracji rzadowe;j.
21. |Ustawa z dnia 17 maja 1990r. o podziale zadan 1 kompetencji po- | Artykut 1-7
migdzy organy gminy a organy administracji rzadowej
22. | Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym. | Rozdziat I, II, V, VII
23. | Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieru- | Rozdziat I, II, III, V, VI
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw.
24. |Ustawa z dnia 8 stycznia 1993r. o podatku od towaréw i ustug | Zasady ogdlne
oraz o podatku akcyzowym.
25. |Ustawa z dnia 26 lipca 1991r. o podatku dochodowym od osob | Rozdziat II; art. 13-19
fizycznych. Rozdz. IV; art. 22
26. | Ustawa z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokal- | Rozdziat II
nych.
27. |Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. Prawo Bankowe. Rozdziat V
28. | Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991r. o lasach. Rozdziat IV, V, VI
29. |Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektoérych formach po- | Zasady ogdlne
pierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie nie-
ktérych ustaw.
30. | Rozporzadzenie Ministra Finansé6w z dnia 17 stycznia 1997r. w | W catos$ci
sprawie amortyzacji Srodkow trwatych, wartosci niematerialnych
i prawnych.
31. |Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo Spotdzielcze. Tytut II; dziat IV
32. | Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali. W catosci
33. | Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, | W catosci

mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu Cywil-
nego




2. PODSTAWOWE INFORMACJE O NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny nieruchomosci i status wlasciciela

Nieruchomos$¢ zabudowana zapisana jest w KW Nr .................... , ktéra prowadzo-
na jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, Al. Solidarno$ci 58, X Wydziat Ksi-
ag Wieczystych. W dziale III 1 [V KW nie ma wpisow.

W budynku jest 66 lokali mieszkalnych (w tym 35 lokali bedacych wlasnoscia pry-
watng 1 31 lokale bedace wtasnos$cia m.st. Warszawy oraz 9 lokali uzytkowych bedacych
wlasnoscia m.st. Warszawy). Piwnice stanowia cz¢$¢ wspolna nieruchomosci. Wiasciciele
lokali sa takze wspotwiascicielami dziatki gruntu na ktérej znajduje si¢ budynek. Granice
dzialki biegna po obrysie budynku.

Dziatka posiada powierzchnig .......... m’® i ewidencjonowana jest pod nr .............. ;

Zarzadca nieruchomosci do 30.06.2005 r. byla Administracja Doméw Komunal-
nych nr 15 majaca siedzibg przy ul. Mokotowskiej 17. Od 01.07. 2005 r. nieruchomoscia

zarzadza firma ............ z siedziba przy ..................

2.2. Lokalizacja ogdlna — przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Opisywana nieruchomos$¢ polozona jest w dzielnicy Srodmiescie przy ul.
............................. Jest to nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem o funkcji mieszkalno-
uzytkowej, ktory zwrocony jest frontem do ul. .................. W niewielkiej odlegtosci (ok.
200 m) od budynku znajduje si¢ stacja metra oraz przystanki autobusowe i tramwajowe
komunikacji miejskiej. Jest to obiekt o tatwej dostgpnosci i dobrej mikrolokalizacji.

W planie zagospodarowania przestrzennego rejonu stacji metra .................. , Za-
twierdzonego Uchwata Nr 495/XXXVI Rady Gminy Warszawa Centrum z dnia 28 sierpnia
2000 r. opisywana nieruchomo$¢ znajduje si¢ w kwartale V ograniczonym ulicami:
................................ , 0znaczonym przez autoréw opracowania jako kwartat MU, z podsta-
wowa funkcja dla obszaru okreslona jako funkcja mieszkalno-ustugowa. W § 50 na tere-
nach MU plan ustala zachowanie lub rozw0j funkcji mieszkalnictwa wielorodzinnego oraz
funkcji uslugowych z zakresu handlu, biur za wyjatkiem ustug i obiektéw uciazliwych. W
§ 74 plan ustala dla dziatki MU23 (.................... ): zachowanie istniejacej zabudowy, zacho-

wanie istniejacego podcienia na parterze budynku od strony ul. ...............c....... Ponadto



plan dopuszcza dla dziatki MU23 remonty, adaptacje i przeksztatcenia zachowujace brylg
budynku.
Ponadto dla nowych inwestycji 1 wymiany zabudowy zlokalizowanej w MU (jest to
obszar, na ktorym znajduje si¢ opisywany budynek) plan ustala:
— wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy - 2,8;
— wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy - 4,0;
— minimalna wysoko$¢ zabudowy - 20m;
— maksymalna wysokos¢ zabudowy - 25 m.
Kwartaly bezposrednio przylegajace do opisywanego oznaczone sa jako mieszkal-

no-ustlugowe z podobnymi ustaleniami.

Zdjecie 1. Ogodlne potozenie nieruchomosci

2.3. Lokalizacja szczegotowa

Opisywany budynek jest czeg$cia zwartej zabudowy przy ul. ..........coceeee.e. , ma
ksztalt prostokata. Dziatka ma ksztatt 1 wielkos¢ rzutu poziomego budynku na poziomie
terenu. Elewacja frontowa skierowana jest na potnocny zachod. Wejscia na klatki schodo-
we (ilo$¢ 3) znajduja sig od ul. ........cceeeneenn (elewacja poinocno-zchodnia).

Najblizsze sasiedztwo to kilkukondygnacyjne domy wielorodzinne z lat pig¢dziesi-

atych.

Zdjecie 2. Szczegbdtowe polozenie nieruchomosci

2.4. Opis i stan techniczny budynku

Jest to budynek wybudowany w 1955 roku, sze$ciokondygnacyjny od strony ul.
.................... (front) i siedmiokondygnacyjny od strony podwoérka, w calosci podpiwniczo-
ny, 3 klatkowy, z windami na kazdej klatce.

W 2004 r. w czasie przegladu technicznego 1 wartos$ci uzytkowej budynku (protokot
z dnia 21.12.2004 r.) stwierdzono:



Fundamenty - lawy fundamentowe Zelbetowe, betonowe, wylewane, stan techniczny do-
bry.

Sciany konstrukcyjne piwnic - murowane z cegly pelnej, stan techniczny dobry.

Sciany konstrukcyjne nadziemia - murowane z cegly petnej, stan techniczny dobry.
Pozostale Sciany ostonowe, dzialowe - murowane, w dobrym stanie technicznym.

Stropy — ceramiczne, zelbetowe, stan techniczny dobry. Nie wykazuja wygie¢ i zary-
sowan.

Konstrukcja dachu - dach zelbetowy (stropodach), kryty papa. Wyremontowany w 2005
r.

Kominy - murowane, wyremontowane w 2005 r.

Balkony — wystepuja w niektorych mieszkaniach. Stan techniczny — do remontu.
Stolarka okienna w mieszkaniach - drewniana. Stan techniczny $redni. W niektorych
mieszkaniach okna wymienione na nowe PCV.

Stolarka okienna klatkach schodowych — PCV - okna wymienione na nowe w 2003 r.
Drzwi wejsciowe na klatki schodowe — metalowe, wymienione w 2001 r.

Slusarka stalowa lub aluminiowa - wystepuje w lokalach uzytkowych na parterze, stan
techniczny dobry.

Klatki schodowe - ptyty biegowe, podesty i spoczniki zelbetowe, wykonczone lastrykiem.
Stan techniczny dobry. Biegi schodéw zabezpieczone balustradami metalowymi z drew-
nianymi porgczami. Stan $redni. Balustrady wymagajq malowania a porecze oczyszczenia
i polakierowania. Sciany klatek schodowych brudne, wymagajq malowania.

Posadzki - w pomieszczeniach mieszkalnych w pokojach i przedpokojach - klepka
debowa. W pozostatych pomieszczeniach mieszkalnych pcv lub terakota. W lokalach uzyt-
kowych lastryko, pcv, terakota.

Instalacja centralnego ogrzewania - zasilanie z sieci miejskiej. Wezet cieplny w piw-
nicach budynku. Instalacja wymieniona (lacznie z wegztem) w 1999 r. Stan techniczny do-
bry.

Instalacja kanalizacyjna — podtaczona do sieci miejskiej, wykonana z PCV w 1999r. Stan
techniczny dobry.

Instalacja wodociagowa - budynek zasilany z sieci miejskiej, wyposazony jest w zawor
gléwny, wodomierz oraz zawory odcinajace. Instalacja wymieniona w 1999 r. Stan tech-
niczny dobry.

Instalacja cieplej wody uzytkowej - zasilanie z sieci miejskiej. Wezet cieplny w piw-

nicach budynku. Instalacja wymieniona w 1999 r. Stan techniczny dobry.



Instalacja elektryczna — sprawna, stan techniczny dostateczny. Instalacje administracyjne
sitowe — stan dobry. Zakwalifikowano do wymiany: zlqcza, wypusty, tablice glowne i ad-
ministracyjne.

Instalacja gazowa — rury stalowe, czarne, spawane 1 skr¢cane, brak zaworéow podpiono-
wych, czgsciowy remont w 2003 r., stan techniczny ledwie dostateczny, do wymiany.
Instalacja domofonowa - zainstalowane domofony przy wszystkich klatkach, wymiana w
2001 r. Stan techniczny dobry.

Windy - pod stala kontrola konserwatoréw, stan techniczny dostateczny. Wymagany kapi-
talny remont lub wymiana.

Elewacja zewnetrzna — I pictru frontu oraz stupy podcieni oblozone piaskowcem i ptyta-
mi kamiennymi. Pozostala czg$¢ elewacji tynk. Stan techniczny dostateczny, liczne od-
parzenia tynku — do remontu.

Urzadzenie terenu — brak terenu zewngtrznego.
Obliczenie zuzycia technicznego budynku
Zuzycie obliczono wedtug wzoru:

Sz=Aix Szi/ 100

gdzie: Ai - udzial danego elementu w koszcie budowy obiektu w %

Szi - zniszczenie danego elementu w %

Tabela 2. Sredni wazZony stopiei zuzycia budynku mieszkalnego

NAZWA ELEMENTU Ai Szi AxSzi/100
Fundamenty 3,0 12 0,36
Sciany konstrukcyijne i dzialowe 28 15 4,20
Stropy i balkony 10 30 3,00
Schody i balustrady 2,2 15 0,33
Konstrukcja dachu 2,0 30 0,60
Pokrycie dachu 1,1 20 0,22
Obrobki blacharskie 0,7 60 0,42
Tynki wewngtrzne 4.8 30 1,44
Elewacje zewngtrzne 5.0 20 1,00
Stolarka okienna i drzwiowa 11 30 3,30
Podlogi z posadzka 6,5 30 1,95
Malowanie $cian 1 sufitow 0,7 80 0,56
Centralne ogrzewanie 6,0 15 0,90
Instalacje wodno-kanalizacyjne 8,6 15 1,29
Instalacje gazowe 2,0 90 1,80
Instalacje elektryczne 2,1 50 1,05
Windy 3,0 70 2,10




Inne 33 25 0,83
RAZEM 100

Przyjeto zuzycie techniczne budynku na poziomie 25%.

2.5. Charakterystyka nieruchomosci

Powierzchnia dziatki 680,00 m?
Powierzchnia zabudowy (zabudowana budynku) 680,00 m?
Powierzchnia uzytkowa budynku 3158,80 m?
Powierzchnia lokali mieszkalnych 2819,39 m?
Powierzchnia lokali uzytkowych 339,41 m?
Kubatura budynku 19500,00 m?
Liczba mieszkancow 123
Liczba izb 138
Wysokos¢ catkowita 23,50 m
Wysokos¢ kondygnacji mieszkalnych w $wietle 2,75 m
Wysokos$¢ lokali uzytkowych (parteru) w swietle 4,00 m
Wysokos¢ pomieszczen piwnicznych 3,00 m
Budynek posiada trzy klatki schodowe, wejscie od strony ul. .............c.uee.. Z podcieni.

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:

— wodno-kanalizacyjna z przylaczeniem do sieci miejskiej,

— centralnego ogrzewania, wezet w piwnicy ( wlasno$§¢ SPEC), podlaczenie do sieci
miejskie;j,

— elektryczna,

— gazowa z przylaczeniem do sieci miejskie;j,

— telefoniczna,

— TV kablowa (Aster),

— domofonowa,

— cieptej wody, wezet w piwnicy podtaczenie do sieci miejskiej,

— deszczowa z odprowadzeniem do sieci miejskie;j.

Konstrukcja budynku jest nast¢pujgca:

— tawy fundamentowe — zelbetowe wylewane,

— uktad konstrukcyjny $cian nosnych — podtuzny,
— S$ciany konstrukcyjne piwnic — murowane, cegla,

— $ciany konstrukcyjne kondygnacji nadziemnych — murowane, cegta,



— $ciany zewngtrzne ostonowe — murowane, cegla,

— Sciany dzialowe — murowane, cegla,

— stropy zelbetowe, ceramiczne

— schody zelbetowe wylewane, lastriko,

— konstrukcja dachu z plyt zelbetowych (dachowych) pokryty papa,

— stolarka okienna — drewniana typowa, czgsciowo wymieniona na PCV (na klatkach
schodowych 1 niektérych lokalach),

— stolarka drzwiowa — drewniana typowa, drzwi wej$ciowe do klatek schodowych meta-
lowe,

— elewacja zewngtrzna — czg§ciowo z piaskowca oraz tynk.

2.6. Zawartos¢ dokumentacji technicznej

Dokumentacje techniczna dla opisywanej nieruchomosci stanowia:

— ksiazka obiektu budowlanego,

— przeglad techniczny budynku (21.12.2004 r.),

— dokumentacja odtworzeniowa — inwentaryzacja budynku (2001 r.),
— ksiazki dzwigow,

— projekt tech. instalacji centralnego ogrzewania (1997 r.),

— projekt tech. wykonawczy inst. elekt. Wezet cieplny (1997 1.),

— projekt tech. wymiany inst. centralnego ogrzewania (1997 r.),

— projekt tech. inst. wody cieptej, zimnej 1 kanalizacji (1997 r.),

— projekt tech. wezet cieplny technologia + aut. (1997 r.).

Wyzej wymieniona dokumentacja znajduje si¢ u zarzadcy nieruchomosci.

2.7. Sposdb zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci

Lokale mieszkalne

W budynku znajduje si¢ lacznie 66 lokali mieszkalnych, po 22 na kazdej klatce
schodowej. Klatki schodowe sa powtarzalne z wyjatkiem I pigtra III klatki schodowe;j.
Mieszkania sa powtarzalne na poszczegdlnych kondygnacjach, tak co do rozktadu po-
mieszczen, jak 1 powierzchni uzytkowej, za wyjatkiem ostatniego pigtra gdzie sa po dwa
mieszkania na klatce. Ewentualne réznice wynikaja z malejacej w gére grubosci $cian kon-
strukcyjnych. Z klatek schodowych na poszczegdlnych kondygnacjach sa wejscia do 4

mieszkan (z wyjatkiem ostatniej do 2 mieszkan). Lokale mieszkalne na II, III i IV pigtrze

1



od strony podworka posiadaja balkony. W budynku sa mieszkania 1, 2, pokojowe o metra-
zach od 17,61 do 60,49 m?, a wigc sa to mieszkania stosunkowo mate. W tabeli 3 przedsta-

wiono ilosci mieszkan w zalezno$ci od liczby pokoi.

Tabela 3. Charakterystyka lokali mieszkalnych

Rodzaj mieszkania Metraz Liczba mieszkan
1-pokojowe z aneksem kuchennym 17,61 —21,14 16
1-pokojowe z kuchnia 31,78 — 35,53 14
2-pokojowe 51,28 - 60,49 36

Wszystkie mieszkania, wyposazone sa w tazienki z wanna i WC. W lokalach mieszkalnych
mieszkaja tacznie 123 osoby; na jedno mieszkanie przypada srednio 1,86 osoby, a na jedna
osobg przypada Srednio 22,92 m? powierzchni uzytkowej. Struktura wiekowa jest
zrdznicowana, ale przewazaja ludzie starsi — emeryci.

Wszystkie lokale mieszkalne posiadaja niezbgdne instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazo-
wa, elektryczna, centralnego ogrzewania, cieptej wody, domofonowa. Sciany w miesz-
kaniach sa wykonczone tynkiem cementowo-wapiennym, podtogi w pokojach 1 w przed-
pokojach klepka debowa, w kuchniach i tazienkach ptytkami PCV lub terakota.

Wysoko$¢ pomieszczen w lokalach mieszkalnych wynosi 2,75 m.

Lokale uzytkowe
Na parterze budynku znajduje si¢ 9 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni
339,41 m? Wszystkie sq wilasnoscia m.st. Warszawy, ktore wynajmuje je prywatnym

przedsigbiorcom i rzemie$lnikom (tabela 4).

Tabela 4. Lokale uzytkowe

Nr Lokalu Rodzaj dziatalnoéci Pow. uzytkowa Uwagi
Kawiarnia internetowa — w trak-
1 . " . . 94,06
cie adaptacji pomieszczenia
2 Zakltad krawiecki 47,65
3 Introligatornia 33,42
4 Biuro firmy 20,55
5 Sklep papierniczo-zabawkarski 31,58
6 Zaklad fryzjerski 16,83
7 Zaktad mechaniki samochodowej 57,53
8  |Zaklad szewski 21,43 wejscie od pod-
worka
9 |Zaktad kaletniczy 16,36 wejscie od pod-
worka
Razem 33941




Lokale uzytkowe wyposazone sa podobnie jak lokale mieszkalne we wszystkie nie-
zbedne instalacje 1 liczniki dostaw medidw; zagospodarowane sa wg wymogoéw ich uzyt-
kownikow w §rednim standardzie, schludnie, lecz bez przepychu. Wysoko$¢ pomieszczen

w lokalach uzytkowych wynosi 4,00 m.

Piwnice

Budynek jest w catosci podpiwniczony. W piwnicy znajduje si¢ wezetl cieplny,
ujecie zimnej wody z gldwnym wodomierzem, schron, pomieszczenia gospodarcze, pralnia
1 boksy piwniczne. Urzadzenia w pomieszczeniu schronu sa zdemontowane i nie spetnia
on swojej funkcji; moze jedynie stuzy¢ jako zwykle pomieszczenie piwniczne. Pralnia nie

jest wykorzystywana przez mieszkancow. Zajgta jest tylko czgs¢ bokséw piwnicznych.

Nieruchomos$¢ korzysta ze sluzebnos$ci niezbgdnych do jej funkcjonowania: chod-

niki, prze§wit bramowy, altanka $mietnikowa.
2.8. Okreslenie potrzeb remontowych
Potrzeby remontowe budynku okreslono na podstawie przegladu S-letniego wy-
konanego w 2004 roku oraz rozmow przeprowadzonych z Zarzadem Wspdlnoty przedsta-

wiono w tabeli 5.

Tabela 5. Potrzeby remontowe i modernizacyjne

Lp. Rodzaj prac remontowych Podstawa wyceny Koszt Pi,lvl;(l)(sc
1 | Wymiana instalacji gazowej Kosztorys opracowany 94800 1
przez,,............. ”
2 |Remont klatek schodowych Kosztorys opracowany 59325 7
przez.,.............. ”
3 | Remont lub wymiana obrobek Kosztorys opracowany 10750 9
blacharskich, rynien i rur spu- PIZCZ pyeveve.
stowych
4 |Remont balkonow Oszacowano przez| 41250 2
analogi¢ na podstawie
informacji z rynku
5 |Remont kabin wind i wymiana Kosztorys opracowany 12435 3
niektorych podzespotow sterowa- PIZCZ pprvvsennisennesee
nia




6 | Uporzadkowanie piwnic — przy- | Kosztorys opracowany 40841 4
. . , PIZEZ yyeeeeeeivveaannnne ”
gotowanie pomieszczen pod
wynajem
7 | Wymiana nawierzchni w pod- Kosztorys opracowany 7860 8
.. przez ,,DELTA”
cieniach
8 |Przebudowa pomieszczenia Oszacowano w oparciu 9919 5
gospodarczego dozorcy — pod ° buhl.le‘tyn cen moder-
nizacji i remontow — ze-
wynajem szyt 15/2006
9 |Remont elewacji — uzupeklienie |Oszacowano w oparciu| 91841 10
, . o biuletyn cen moder-
tynkow, czyszczenie ptyt z N ,
nizacji i remontow — ze-
piaskowca szyt 15/2006 — skory-
gowano o ceny rynkowe
firmy ,,ASTiR”
10 | Remont instalacji elektryczne;j Oszacowano w oparciu| 21416 6
o biuletyn cen moder-
nizacji i remontow — ze-
szyt 15/2006
11 | Przebudowa instalacji Aster City | Na koszt operatora 0

2.9. Obecny sposob zarzadzania nieruchomoscia

Zarzad nieruchomos$cia sprawowany jest przez osoby fizyczne wybrane z posrod
Wiascicieli, zarzadzanie wykonywane jest przez firmg¢ zewngtrzna (od 01.07.2005 r. Firma
............... ; poprzednio ADK — 15). Zarzad Wspdlnoty sktada si¢ z 5 oséb; pracuja one
spolecznie. Zaopatrzenie mieszkancow w media odbywa si¢ na podstawie umow zawar-
tych przez zarzadce z dostawcami. Sprzataniem czes$ci wspdlnych budynku i terenu ze-
wnetrznego zajmuje si¢ dozorczyni zatrudniona na umowge zlecenie. Konserwacje i drobne
naprawy wykonuja odpowiednie firmy zewngtrzne. Tylko windy i domofony sa konserwo-
wane w ramach stalych umow. Wykonawcy powazniejszych remontdw wylaniani sa w
drodze konkursu ofert. Wspdlnota posiada konta bankowe, na ktére wptacane sa zaliczki
na utrzymanie nieruchomosci i fundusz remontowy. Zaplaty za dostarczone media i inne
dokonywane sa z rachunku bankowego. Przelewy sa kazdorazowo podpisywane przez
uprawnione osoby z zarzadu. Witasciciele oczekuja takiego prowadzenia nieruchomosci,
aby jak najszybciej przy zaangazowaniu jak najmniejszych srodkow finansowych pocho-
dzacych z kieszeni wtascicieli przeprowadzi¢ najwazniejsze remonty.

Priorytetem jest wymiana instalacji gazowej a nastgpnie, ze wigledow bez-

pieczenstwa, remont balkonow.

2.10. Podsumowanie i wnioski



Opisywana nieruchomos$¢ to budynek 6-cio pigtrowy z parterem uzytkowym,
wielorodzinny; w ktorym jest 66 lokali mieszkalnych. Wtascicielem nieruchomosci jest
Wspdlnota Mieszkaniowa. Stan techniczny budynku jest dobry, ale wystgpuje koniecznos¢
wymiany niektorych instalacji i remontu wind, aby nie dopusci¢ do powaznych awarii 1
dalszej dekapitalizacji budynku. Ponadto odktadanie remontéw na p6zniej powoduje zwi-
gkszanie kosztow konserwacji 1 drobnych napraw, ktore to naprawy dzialaja doraznie nie
poprawiaja stanu instalacji jako catosci.

Tu prosze sie skupi¢ bardziej na zuzyciu nieruchomosci, stwierdzeniu prawidtowo-
Sci zarzqdzania niz na powtorzeniu wczesniejszych zdan. Oczywiscie krotko tj. Na pot

strony.



3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

3.1. Okreslenie zasigegu rynku

Opisywana nieruchomo$¢ znajduje sic w centrum Warszawy, dzielnica Srod-
miescie, przy ulicy ............... , W bliskim sasiedztwie ................ Jest to bardzo atrakcyjna
lokalizacja. Okolica opisywanej nieruchomosci jest zabudowana budynkami wielorodzi-
nnymi, kilkukondygnacyjnymi z lat pigédziesiatych. W poblizu znajduja sig: .................... i
kosciot ................... Blisko jest do Parku ............... 1 na Pola mokotowskie bgdace zielony-
mi plucami miasta. Nie ma uciazliwego przemyshu. W najblizszym sasiedztwie znajduja
si¢ nieruchomosci mieszkalno-ustugowe lub tylko mieszkalne pochodzace z tego samego
okresu. Zamieszkane sa w przewazajacej czgsci przez ludzi starszych o $rednich lub

niskich dochodach.

Warszawa, ponad pottoramilionowe miasto — stolica, ma bardzo bogaty rynek nie-
ruchomosci. Roznorodnos¢ ofert jak i chtonno$¢ rynku jest wigksza niz w innych miastach
Polski. Dotyczy to zardwno nieruchomos$ci mieszkaniowych jak i komercyjnych. Ceny
mieszkan w Warszawie sa najwyzszymi w kraju. Miasto, przyciaga swymi atrakcjami nie
tylko Polakow z kraju, ale takze i obcokrajowcow.

Na rynku pracy (mimo wzrostu bezrobocia, cho¢ jest ono nadal najnizsze w kraju)
utrzymuje si¢ pomy$lny trend, ktéry sprowadza tu poszukujacych pracy z innych regionéw
Polski. Wigksza mozliwo$¢ znalezienia pracy w stolicy powoduje, ze cze$¢ ludzi sprzedaje
nieruchomosci w poprzednim miejscu zamieszkania i kupuje w Warszawie o gorszym stan-
dardzie lub mniejszej powierzchni. Miedzy innymi ten element powoduje duze zaintere-
sowanie mniejszymi mieszkaniami (do 50 m?). R6znorodno$¢ i najwicksza w kraju ilo$¢
wyzszych uczelni powoduje, ze za mieszkaniami rozgladaja si¢ studenci i pracownicy na-
ukowi. Dzigki dostgpnosci kredytéow swoje pierwsze mieszkania kupuja ludzie miodzi,
rodziny zmieniaja lokale, chcac poprawi¢ komfort zamieszkania. W zakup mieszkan lokuja
kapitat obywatele z innych krajow unijnych. Wszystko to powoduje, ze pierwotny i wtorny

rynek mieszkan jest bardzo prezny

Z informacji uzyskanych w biurach nieruchomosci i z ogloszen prasowych wynika,
ze ceny sprzedazy mieszkan uzywanych w tej okolicy ksztattuja si¢ w granicach od 5500
do 6500 zl/m?, za$ ceny najmu w granicach od 20 do 30 zl/m®. Ceny najmu lokali uzyt-

kowych ksztattuja sie na poziomie 15-25 z#/m?.



3.2. Klienci - potrzeby, preferencje i upodobania

Standard mieszkan w rozpatrywanej okolicy jest przecigtny. Mieszkancy tego
budynku jak rowniez i sasiednich, nie naleza do elity finansowej miasta. Sa to w znaczne;j
czesci ludzie starsi, emeryci i rencisci. Znajdujace si¢ w poblizu sklepy i placowki ustu-
gowe shuza zaspokojeniu potrzeb przede wszystkim najblizszych mieszkancow. W opi-
sywanym budynku wigkszo$¢ lokali stanowi wiasnos$¢ osob fizycznych. Pozostate sa wia-
sno$cig miasta. W sasiednich budynkach proporcje bywaja rdzne, ale jest tendencja do wy-
kupywania lokali od miasta, ktore do niedawna byta wtascicielem wigkszosci nierucho-
mos$ci na rozpatrywanym obszarze. Zardwno w opisywanym budynku jak i w sasiednich
nie wystepuja pustostany. Zdecydowanie przewazaja tu mieszkania o matym metrazu,
ktore zamieszkuja ludzie starsi, czgsto samotni. Poniewaz znaczna czg$¢ lokali zwlaszcza
tych o malym metrazu jest wlasno$cia miasta, wérod jej najemcoOw dominuje postawa rosz-
czeniowa. Lokatorzy mieszkan wymagaja od zarzadcy sprawnego dzialania wszystkich
mediow w budynku przy jak najnizszych kosztach zarzadzania nieruchomoscia wspdlna 1
jak najmniejszym zaangazowaniu wlasnym. W ostatnim czasie jeden z lokali w opisywane;j
nieruchomos$ci zmienit wilasciciela. Z uzyskanych informacji wynika, ze do zakupu miesz-

kania zachgcita go lokalizacja, wysoko$¢ mieszkan.

3.3. Konkurencyjne nieruchomosci

Bezposrednie sasiedztwo stanowia budynki o podobnym, mieszkalno-ustugowym
charakterze, budowane w tym samym czasie tj. w latach pig¢cdziesiatych. Mieszkania sa
podobnie wykonczone i wyposazone. Powaznym atutem jest wysoko$¢ mieszkan - 2,75 m.
Mankamentem za§ w wigkszos$ci przypadkow jest brak balkonow lub loggi. Koszty utrzy-
mania sg bardzo zblizone.

Lokale uzytkowe na parterze znajduja si¢ w duzej czeéci budynkéw usytuowanych
wzdtuz gléwnych ulic tego rejonu. Atutem potozenia lokali w opisywanym budynku jak 1

okolicznych jest mozliwo$¢ parkowania samochodéw wzdtuz ulic.

3.4. Analiza porownywalnych nieruchomosci

Analiz¢ porownywalnych nieruchomosci przyjeto dla obszaru zamknigtego uli-

(671111 SRS Ograniczenie to nie ma znaczenia gdyz caly rejon ..........ccoceevvvennnnn.



ma ten sam charakter, zbudowany byt w latach pig¢dziesiatych w oparciu o te same stan-

dardy, z ta tylko rdznica, ze poszczegdlne budynki sa mniej lub bardziej zaniedbane.

Od strony poétnocnej znajduje sie Wspolnota Mieszkaniowa

Od strony wschodniej znajduje si¢ Wspolnota Mieszkaniowa

Od strony potudniowej znajduje si¢ Wspolnota Mieszkaniowa

Od

Najbardziej zblizonymi nieruchomo$ciami do analizowanej (

strony poludniowo-zachodniej

znajduja

si¢  Wspolnoty

Poréwnanie tych nieruchomosci zestawiono w tabeli 6.

Tabela 6. Porownanie nieruchomosci

Mieszkaniowe

ROZPATRYWANA | Budynek roz- NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZE
CECHA patrywany 1 2 3
1 2 3 4 5
Zarzad (4), 1
Zarzad (5), Zarzad (5), Zarzad (3), po-

Sposob zarzadzania

spoleczny + firma

spoleczny + firma

osoba pobiera

diete + firma ad-

bierajq diety + fir-

administrujaca.  |administrujaca. o ma administrujaca
ministrujaca
Stan prawny wspdlnota wspdlnota wspoélnota wspodlnota
Dojazd Bardzo dobry Bardzo dobry Bardzo dobry Bardzo dobry
Wyznaczone miej-|Wyznaczone miej-|Wyznaczone miej-| Wyznaczone miej-
sca parkingowe [sca parkingowe [sca parkingowe |[sca parkingowe
wzdtuz budynku i |wzdtuz budynku i [wzdtuz budynku i [wzdhuz budynku i
Parkowanie na podworku —  |[na podworku —  [na podworku —  [na podworku —

liczba miejsc
ograniczona;

ogolnodostepne

liczba miejsc
ograniczona;

ogolnodostepne

liczba miejsc
ograniczona;

ogolnodostepne

liczba miejsc
ograniczona; 0gol-

nodostepne




Sposob uzytkowania

Parter — lokale

uzytkowe — wia-
snos$¢ m.st. War-
SZawy ; pOWyzej

lokale mieszkalne

Parter — lokale

uzytkowe — wia-
sno$¢ m.st. War-
SZawy ; powyzej

lokale mieszkalne

Parter — lokale

uzytkowe — wia-
sno$¢ m.st. War-
Szawy ; powyzej

lokale mieszkalne

Parter — lokale

uzytkowe — wia-
sno$¢ m.st. War-
SZawy ; powyzej

lokale mieszkalne

Liczba kondygnacji 6/7 7 9 7/5/6
Liczba klatek scho-
3 4 3 4
dowych
Liczba mieszkan 66 117 78 82
Uzbrojenie technicz-
pelne pelne peine pelne
ne
Stan techniczny ogdl-
dobry dobry dobry dobry
ny
1 2 3 4 5
_ Po remoncie Po remoncie Po remoncie
Pokrycie dachu Do remontu
(2005) (2003) (2005)
Obrobki blacharskie, Po remoncie Po remoncie
Do remontu Do remontu
rynny, rury spustowe (2004) (2005)
. Wymaga Po remoncie Wymaga
Stan elewacji Do remontu o o
odnowienia (2005) odnowienia
Balkony Do remontu Brak Brak Brak

Stolarka zewnetrzna

Okna — PCV; stan
bardzo dobry
Drzwi — stalowe;

stan dobry

Okna - PCV; stan
dobry
Drzwi — stalowe;

stan dobry

Okna — PCV; stan
bardzo dobry
Drzwi — metalo-
we przeszklone;

stan dobry

Okna — PCV; stan
dobry
Drzwi — stalowe;

stan dobry

Klatki schodowe

Do remontu

Dobry

Po remoncie

(2004) — czyste

Do remontu

Sposob konserwacji

Umowy stale:
windy, domofon.
Zlecenia dora-

zne: pozostate in-

Umowy stale:
windy, domofon.
Zlecenia dora-

zne: pozostale in-

Umowy stale:
windy, domofon.
Zlecenia dora-

zne: pozostale in-

Umowy stale: na

wszystkie instala-

instalacji . ) _ o )
stalacje. Brak wla-|stalacje. Brak wla-|stalacje. Brak wla-| cje i urzadzenia.
snych konserwa- |snych konserwa- |snych konserwa-
torow. torow. torow.
Opomiarowanie:
c.0. + — - -
C.W. + + + Piecyki gazowe
Z.W. + + + +
gaz + + + +




Srodki pieniezne
wplywaja sys-

tematycznie. Do$¢

Wystepuja trudno-

$ci z terminowymi

Wystgpuja trudno-

$ci z terminowymi

Wystepuja trudno-

$ci z terminowymi

Sciagalnos¢ sktadek |czesto wystepuja o o o
o ) platnosciami. platnoSciami. |platno$ciami. Win-
i zaliczek nadptaty. Kilku . . ] ] )
_ Windykacje ok. | Windykacje ok. | dykacje ok. 12%
wlascicielom zda-
10% naleznos$ci. | 5% nalezno$ci. nalezno$ci..
rzaja si¢ zaleglo-
$ci 1-2 m-c.
1 2 3 4 5
Zaliczka na utrzy-
manie czesci wspol-
o . 2,20 2,10 2,20 1,90
nej nieruchomosci
[z/m?*]
Fundusz remontowy
2,00 2,40 0,50 3,00
[zH/m?]
Centralne ogrzewa-
3,05 3,00 2,20 2,20
nie [zt/m’]
Podgrzew wody
21,00 20,00 12,00 Piecyki gazowe
[zt/0s.]
Zimna woda i Scieki
26,20 23,84 23,84 23,84
[zt/0s.]
Wywoz nieczystosci 0,50
3,21 4,00 6,00
[zt/0s.] (bezplatnie)

Z przedstawionych danych zwraca uwage bardzo niska stawka funduszu

remontowego we Wspolnocie Mieszkaniowe;

przy zadbanym budynku pod

wzgledem technicznym i estetycznym. Wspolnota ta czerpie znaczne dochody z wynajmu
dachu pod urzadzenia telekomunikacyjne. Krytycznie nalezy oceni¢ dbato$¢ o stan tech-
niczny nieruchomosci (z wyjatkiem ...................... ); wigkszo$¢ instalacji 1 urzadzen nie jest
systematycznie konserwowana. Jest to pozorna oszczednos¢. Takie podejscie prowadzi do
czgstszych awarii, a w sumie do wyzszych kosztoéw eksploatacji. Analiza pozostalych

danych prowadzi do wniosku, ze porownywane nieruchomosci funkcjonuja w bardzo po-

dobny sposob.

3.5. Podsumowanie i wnioski



Z analizy rynku nieruchomosci wynika, Zze na opisywana nieruchomo$¢ niczym
szczegblnym nie wyrdznia si¢ na tle innych nieruchomosci w okolicy. Aby ten stan
zmieni¢ na lepsze nalezy zastanowi¢ si¢ nad podniesieniem walordéw jej czesci mieszkalnej
(remonty) 1 uzytkowej (przygotowanie i wynajem czgsci piwnicznej oraz dachu). Cechuje

ja doskonata lokalizacja i skomunikowanie z innymi czg§ciami miasta.



4. BIEZACA ANALIZA FINANSOWA

4.1. Przychody i koszty - specyfika poszczegolnych pozycji i wartosci lacznych

Obecnie w rozpatrywanym obiekcie wystepuja nastgpujace rodzaje wptywow:
— zaliczki na eksploatacj¢ biezaca oraz koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna wiasci-
cieli lokali mieszkalnych i1 uzytkowych,
— wplywy na fundusz remontowy,
— pozytki z reklam,
— wynajem powierzchni wspolnych,
— energia elektryczna Aster City.

Ich zestawienie i strukturg w ostatnich 3 latach przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Zestawienie i struktura przychodéow w nieruchomosci w latach 2003-2005

Rodzaj wplywu 2003 r. 2004 r. 2005 r.
PLN % PLN % PLN %
Zaliczka eksploatacyjna 85919,36( 79,12 84971,72|70,25| 83879,47| 50,37
Fundusz remontowy 18951,60|17,45]| 33166,95(27,42| 79737,15| 47,88
Pozytki z reklam 3564,12| 3,28 2651,88| 2,19 2785,08| 1,67
Wynajem powierzchni wspolnych 133,20] 0,12 133,20| 0,11 133,20| 0,08
Energia elektryczna Aster City 13,53( 0,01 32,62| 0,03 0,00{ 0,00
RAZEM przychody 100,00 100,00 0/100,00

Uchwata Wspolnoty podjeta zostata decyzja, o przekazaniu nadwyzki zaliczki eks-
ploatacyjnej z lat poprzednich na fundusz remontowy, dlatego tez przychody eksploatacyj-

ne i remontowe pokazano lacznie.

Strukture kosztow w ujeciu jednostkowym 1 procentowym w ciagu ostatnich 3 lat

przedstawia tabela 8.




Tabela 8. Zestawienie i struktura kosztow w nieruchomosci w latach 2003-2005

2003 r. 2004 r. 2005 r.

Rodzaj wydatku PLN A PLN % PLN %o

Zarzadzanie 1 administrowanie 30466,87|36,33 | 30297,26|35,61 | 29376,84| 40,16

Konserwacje, naprawy, przeglady | 25498,82130,41| 29741,58(34,96| 15535,91| 21,24

Utrzymanie porzadku i czystosci 22170,04|26,44 | 19923,12|23,42| 20143,56| 27,54

Energia elektryczna cz. wspol. 4320,93| 5,15 3998,60| 4,70 6076,64| 8,31
Pozostale koszty 1399,23| 1,67 1119,40| 1,32 2017,65| 2,76
RAZEM wydatki 83855,89(100,00 85079,96{100,00 73150,60|{100,00
|Remonty | 22281,49) | 2157,15] | 164632,23] |

4.2. Mozliwosci zwigkszenia przychodow oraz zmniejszenia kosztow

W opisywanej nieruchomosci mozna zaproponowac¢ nastepujace sposoby zwiek-

szenia przychodow:

— zwigkszenie wptywow na fundusz remontowy (bardzo trudny do realizacji ze wzgledu
na sprzeciw lokatorow),

— zwigkszenie optat od lokali uzytkowych bedacych wlasnos$cia m.st. Warszawy (row-
niez trudny do realizacji),

— wynajgcie niewykorzystywanych pomieszczen piwnicznych stanowiacych czgs§¢
wspolna (wymaga poniesienia kosztOw na remont),

— wydzierzawienie dachu pod instalacje telekomunikacyjne.

Zmniejszenie biezacych kosztow bedzie mozliwe dopiero po wykonaniu niezbed-
nych remontow 1 mozna je uzyskac poprzez mniejsze koszty konserwacji 1 drobnych na-
praw.

4.3. Potencjalne zrodla finansowania

W opisywanej nieruchomos$ci niemozliwe jest skorzystanie z kredytu bankowego
ze wzgledu na brak zgody wtascicieli. Umieszczenie duzych reklam na budynku nie moze
mie¢ miejsca poniewaz na wszystkich $cianach sa okna.

Jedynym jak na razie zrodtem finansowania sa pieniadze od wtascicieli. Poniewaz
w wigkszosci sa to ludzie niezamozni powazne zwigkszanie obciazen finansowych moze
doprowadzi¢ do powstania zalegtosci, ktorych obecnie prawie nie ma.

Rysuje si¢ jednak bardzo dobra perspektywa, gdyz budynkiem zainteresowata si¢
firma ELTEL zajmujaca si¢ wyszukiwaniem lokalizacji dla potrzeb telefonii komorkowe;j i
Internetu. Zostaty przeprowadzone wstgpne badania 1 dach budynku zostat zakwalifikowa-

2



ny jako mpozliwe miejsce posadowienia stacji bazowych Ery GSM i Plus GSM, a takze
anten Internetu bezprzewodowego. Efektow finansowych z tytulu budowy stacji bazowych
nalezy spodziewac si¢ od czerwca 2007 roku w wysokosci rzedu 8000 zt/m-c. W przypad-
ku Internetu dochodoéw w wysokosci 2000 zt/m-c nalezy si¢ spodziewac od lipca 2006 r.
Do tego czasu powinna zosta¢ podpisana umowa na dzierzawe¢ dachu i zainstalowane
urzadzenia testowe na okres 2 m-cy. Jesli testy wypadna pomyslnie nastapi podpisanie

umowy co najmniej na 10 lat.

4.4. OKkreslenie wartosci nieruchomosci

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przyjeto, ze warto$¢ rynkowa rozpatrywa-

nej nieruchomosci jest rdwna sumie wartosci poszczegdlnych lokali.

Lokale mieszkalne

Przyjete ponizej ceny 1 m” sa cenami $rednimi mieszkan sprzedanych w najblizszej
okolicy tj. w rejonie ulic Pigknej, Warynskiego, Nowowiejskiej, Noakowskiego. Dane
zostaly opracowane na podstawie rzeczywistych transakcji z aktéw notarialnych (bez
danych osobowych i1 doktadnego adresu) dzigki uprzejmosci zarzadcow tych nierucho-
mosci.

Dane pochodza z okresu styczen — kwiecien 2006 r. i nie byly korygowane ze
wzgledu na uplyw czasu od momentu transakcji. W przypadku braku danych do wyceny

konkretnego mieszkania ceng 1m? ustalono przez analogie.

Tabela 9. Obliczenie wartosci lokali mieszkalnych

Rodzaj miesz- Powierzchnia
Polozenie Cena 1 m* Warto$¢
kania m?
1-pok. z a. k. I pigtro 6350 57,06 362331,00
1-pok. z k. I pigtro 6360 69,40 441384,00
2-pok. I pigtro 6400 334,11 2138304,00
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1-pok. z a. k. 11 pigtro 6380 59,47 379418,60
1-pok. z k. I1 pigtro 6330 99,41 629265,30
2-pok. 11 pigtro 6365 334,75 2130683,70
1-pok. z a. k. I1I pigtro 6150 57,83 355645,50
1-pok. z k. 111 pigtro 6200 99,02 613924,00
2-pok. 111 pigtro 6180 352,28 2177090,40
1-pok. z a. k. IV pigtro 5980 58,23 348215,40
1-pok. z k. IV pigtro 6000 101,59 609540,00
2-pok. IV pietro 5994 347,28 2081596,30
1-pok. z a. k. V pietro 5780 58,17 336222,60
1-pok. z k. V pigtro 5900 99,97 589823,00
2-pok. V pigtro 5800 346,20 2007960,00
1-pok. z a. k. VI pigtro 5520 17,61 97207,20
2-pok. VI pigtro 5524 327,01 1806403,20

Razem brak sumy

Lokale uzytkowe

Wartos¢ lokali uzytkowych wyliczono metoda dochodowa postugujac si¢ technika
kapitalizacji prostej.

Na podstawie zebranych informacji z rynku przyje¢to $rednia stopg kapitalizacji r =
7%; koszty operacyjne 20%.

Wg najemcow lokali uzytkowych w opisywanej nieruchomosci, placa oni czynsz w
wysokos$ci 25 zt/m?/m-c od lokali z wejsciem od ul. ...........cocoee.. i 20 zt/m*/m-c od lo-
kali majacych wejscie od podworka.

Uwzgledniajac powyzsze dane wartos¢ lokali uzytkowych liczymy wg nastgpujace-
g0 WZzoru:

WN:DON/I'

Wi = [(301,62 * 25 * 12 + 37,79 * 20 * 12 + 2785,08) * 0,8] / 0,07 = 1.169.607,70

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

17.105.014,20 zt

— lokale uzytkowe 1.169.607,70 zt
RAZEM =18.274.621,90 z1

— lokale mieszkalne

4.5. Podsumowanie i wnioski



Z przeprowadzonej analizy finansowej nieruchomos$ci wynika, Ze $redni koszt
utrzymania Im* powierzchni mieszkania w 2005 r. na poziomie $redniej kwoty utrzymania
mieszkania w tej czg¢sci Warszawy. Mozna ja zmniejszy¢ gtownie poprzez zmniejszenie
kosztéw drobnych napraw i konserwacji, a takze zwigkszenie pozytkow z wynajecia czgsci
wspblnej nieruchomosci. Zrodtem finansowania niezbednych remontéw, ktore trzeba prze-
prowadzi¢ ze wzgledow technicznych, co w konsekwencji spowodujeobnizenie kosztow
eksploatacji, moze by¢ fundusz remontowy i $rodki pozyskane z zewnatrz gléwnie stacje
telekomunikacyjne. Warto$¢ nieruchomosci oszacowano jako taczna wartos$¢ lokali miesz-

kalnych i ustugowych na kwotg 18.274.621,90 zi.



5. ANALIZA STRATEGICZNA

5.1. Analiza SWOT — mocne i stabe strony nieruchomosci, szanse i zagrozenia

Tabela 10.

Czynnik strategicz-

MOCNE STRONY

SEABE STRONY

n
LOKALIZ./ZCJA Centrum dzielnicy, spokojne miej- | Duze natezenie ruchu samochodo-
sce, bliskos¢ sklepow i ustug, bardzo | wego i tramwajowego, ktopoty z par-
dobra komunikacja, blisko do parku | kowaniem, hatas, zanieczyszczenie
tazienkowskiego i pol mokotow- powietrza, intensywna zabudowa.
skich, mozliwo$¢ tatwego dotarcia
do innych czg$ci miasta.
ESTETYKA Dos¢ interesujaca architektura Niewiele zieleni w otoczeniu budyn-
I ARCHITEKTURA | budynku. Mozliwo$¢ nadbudowy. | ku zniszczone chodniki i trawniki,
batagan architektoniczny w najbli-
zszej okolicy, niszczenie -elewacji
wynikajace z zanieczyszczen
komunikacyjnych.
INFRASTRUKTURA | Ggsta sie¢ punktow handlowych i Brak
SPOLECZNA ustugowych, mozliwoséé zaspokoje-
nia wszelkich potrzeb mieszkancow
w promieniu kilkuset metrow.
STANDARD Lokale uzytkowe z mozliwos$cia Zuzyte windy (do remontu a naj-
BUDYNKU

podniesienia standardu. Wysokie po-
mieszczenia mieszkalne - 2,75 m,
windy, planowane przeprowadzenie

remontow i modernizacji.

lepiej do wymiany), zniszczone klat-
ki schodowe. Stara elewacja. Instala-
cja gazowa do wymiany, balkony do

remontu.

WYPOSAZENIE LO-
KALI

Jasne kuchnie, tazienki z wanng we
wszystkich lokalach mieszkalnych,
piwnice dla wszystkich lokatorow,

instalacje w dobrym stanie oprocz

Balkony tylko w czgéci lokali.

2aZOWe].

ZARZADZANIE Zaangazowany Zarzad Wspolnoty |Brak dochodow ze Zrédet ze-
sprawnie rozwigzujacy problemy i | wnegtrznych.
wymagajacy wobec administracji.

FINANSOWANIE Mozliwo$¢ czerpania zyskow z Stosunkowo ubodzy mieszkancy, lo-

wynajmu czg$ci wspolnej, dobra Sci-

agalno$¢ naleznosci.

kale uzytkowych naleza do m.st.

Warszawy (niedochodowe).




Uwarunkowania

zewnetrzne

SZANSE

ZAGROZENIA

Plany urbanistyczne dotyczace upo-
rzadkowania i rozwoju tej czesci
miasta. Potencjalna che¢ inwestowa-
nia w tej czesci miasta. Szybszy roz-

wo0j gospodarczy panstwa i miasta.

Pauperyzacja spoleczenstwa. Budo-
wa konkurencyjnych budynkéw
wyzszej klasy w najblizszym
otoczeniu Spadek cen mieszkan i lo-
kali uzytkowych. Podwyzka cen no-
$nikow energii. Podwyzszenie kosz-

tow ustug komunalnych.

5.2. Okreslenie wariantéw postepowania

Po przeanalizowaniu sytuacji nieruchomosci pod wzgledem technicznym, finan-

sowym oraz analizie SWOT przedstawiam nast¢pujace warianty postepowania z nierucho-

moscia.

WARIANT I (zachowawczy)

W wariancie tym, ktorego zadaniem jest utrzymanie nieruchomosci w stanie niepo-

gorszonym planuje si¢ prace konserwacyjno-remontowe niezbgdne do osiagnigcia powy-

zszego celu, przeprowadzane w miar¢ pozyskiwania $rodkéw finansowych na fundusz

remontowy, ktore pozwola nieruchomosci w miar¢ normalnie funkcjonowaé, doprowadza

ja do zadowalajacego stanu technicznego. Zakres prac konserwacyjnych w latach 2006—

2008 oraz ich przewidywany koszt przedstawia tabela 11, a zakres prac remontowych w

tych latach i ich koszt przedstawia tabela 12.

Tabela 11. Plan konserwacji na lata 2006—2008 (I)

Lp.

Wartos$¢ robot w zi

Zakres robot

2006 2007 2008

Ogolno-budowlana 1855 1892 1930




2 | Wodno-kanalizacyjna 860 877 895
3 | Centralnego ogrzewania 560 571 583
4 | Elektryczna 600 612 624
5 |Gazowa, wentylacyjna 930 949 968
6 | Dekarsko-blacharska 2676 2730 2784
7 | Windy i domofony 4548 4639 4732

RAZEM

Tabela 12. Plan remontéw na lata 2006-2008 (I)
, Warto$¢ robot w zi
Lp. Zakres robot 2006 2007 2008
1 [ Wymiana instalacji gazowej 94800
2 | Remont balkonow (6 + 9) 16500 24750
3 |Remont kabin wind i wymiana nie- 12435
ktorych podzespoldow sterowania

4 |Remont klatek schodowych (2 + 1) 39550 19775
5 | Przebudowa instalacji Aster City 0
6 |Remont elewacji 91841

RAZEM 111300 76735 111616

Planowane koszty prac remontowych w latach 2006 — 2008 wyniosa w sumie 299651 zi.

Podsumowanie wydatkow do poniesienia w latach 2006 — 2008 przedstawia tabela 13.

Tabela 13. Wartos¢ robot konserwacyjnych i remontowych w latach 2006-2008 (I)

Wydatki w latach w zi
2006 2007 2008
Konserwacje 12029 12270 12516
Remonty 111300 76735 111616
Razem
Wydatki lacznie w latach 2006-2008 336466

WARIANT II (remontowy)

W wariancie tym zaklada si¢ prowadzenie prac konserwacyjnych i remontowych
jak w wariancie I oraz pozostatych prac zawartych w tabeli 5 niniejszego opracowania. W
wyniku tych prac wspolnota w latach 2007-2008 uzyska dodatkowo $rodki pienig¢zne z

wynajmu przygotowanych pomieszczen.

Tabela 14. Plan remontéw na lata 20062008 (II)

. Warto$¢ robot w zi
Lp. Zakres robot 2006 2007 2008
1 | Wymiana instalacji gazowej 94800
2 |Remont balkonow (6 +9) 16500 24750
3 |Uporzadkowanie piwnic 40841
4 | Przebudowa pomieszczenia gospodar- 9919
czego dozorcy




5 |Remont kabin wind i wymiana nie- 12435
ktorych podzespoldow sterowania
6 |Remont instalacji elektrycznej 21416
7 |Remont obrébek blacharskich rynien 1 10750
rur spustowych
8 |Remont elewacji 91841
9 | Wymiana nawierzchni w podcieniach 7860
Remont klatek schodowych (2 + 1) 39550 19775
Przebudowa instalacji Aster City 0
RAZEM 111300 127495 151642

Planowane koszty prac remontowych w latach 2006 — 2008 wyniosa w sumie 389937 zt.

Podsumowanie wydatkow do poniesienia w latach 2006 — 2008 przedstawia tabela 15.

Tabela 15. Wartos¢ robot konserwacyjnych i remontowych w latach 2006-2008 (IT)

Wydatki w latach w zi
2006 2007 2008
Konserwacje 12029 12270 12516
Remonty 111300 127495 151642
Razem

Wydatki lacznie w latach 2006-2008

427252

WARIANT III (modernizacyjny)

W wariancie tym zaklada si¢ prowadzenie prac konserwacyjnych i remontowych

jak w wariancie II oraz prac modernizacyjnych podnoszacych zdecydowanie wartos¢ uzyt-

kowa nieruchomosci.

Tabela 16. Plan modernizacji na lata 20062008 (I11I)

) ) Koszt Wartos¢ robot w zt
Lp. Rodzaj prac Jm | Obmiar edn. 2006 2007 2008
1 |Montaz czujek ruchu | szt. 3 375 1125
nad wejSciami do kla-
tek schodowych
2 |Uporzadkowanie in- | kpl. 3 610 1830
stalacji teletechnicz-
nych na klatkach
3 | Wykonanie udogod- | kpl. 3 1860 5580
nien dla niepetno-
sprawnych
Razem 1125 1830 5580

Podsumowanie wydatkow do poniesienia w latach 2006 — 2008 przedstawia tabela 17.




Tabela 17. Warto$¢ robot konserwacyjnych, remontowych i modernizacyjnych

w latach 2006-2008 (IIT)

Wydatki w latach w zi
2006 2007 2008
Konserwacje 12029 12270 12516
Remonty 111300 127495 151642
Modernizacje 1125 1830 5580
Razem
Wydatki lacznie w latach 2006-2008 435787




6. OCENA WARIANTOW POSTEPOWANIA

6.1. Ustalenie stopy dyskonta

Badanie kosztow pozyskania kapitatu i ustalenie poziomu ryzyka pozwala na okre-
Slenie stopy dyskonta. Na koniec 2005 r. poziom inflacji wyniost 0,7% w stosunku rocz-
nym. W I kwartale 2006 r. wahata si¢ 0,8—0,6%; eksperci nie przewiduja istotnych zmian
w dhuzszym horyzoncie czasowym. Do dalszych wyliczen przyje¢to inflacje na poziomie
0,7%. Stopa kapitalizacji zostanie ustalona przy pomocy wzoru uwzgledniajacego stopg
bazowa, stopg inflacji i stopg ryzyka.

Do obliczen przyjgto $rednig arytmetyczna oprocentowania z 10 maja 2006 r. dla

kilku sposobow lokowania §rodkéw w pewne instrumenty finansowe.

Tabela 18. Podstawowe stopy procentowe

Opcja Na dzien 10.05.2006 r.

Obligacje dwuletnie 3,80
Obligacje trzyletnie 3,81
Obligacje czteroletnie 4,50

...Bony skarbowe 52-tygodniowe 3,99
Bankowa lokata roczna 3,10
Bankowa lokata dwuletnia 3,40
Srednia: [ 3,80 + 3,81 + 4,50 + 3,99 + 3,10 + 3,40]/6 = 3,767

Iq = 3,767%
Stope inflacji przyjeto na poziomie 0,7%;

Stopg dyskonta obliczamy z zalezno$ci:
Ig=Ip X1, Io=It X Tj
gdzie:

1 + stopa nominalna oprocentowania depozytoéw bankowych
Iy = -1
1 + stopa inflacji

1. - ryzyko inwestowania; 1,2; 1,5; 2,0 w zalezno$ci od zrédet pochodzenia kapitatu

i - ryzyko indywidualne, waga 1,1; 1,3; 1,5;

Zgodnie z przyjetymi danymi otrzymujemy:

1 + 0,03767
I, = -1 = 0,03046 Przyjeto 3,0%




1 + 0,007

Rynkowe ryzyko inwestowania r,= 1,5 (Srodki wlasne)

Ryzyko indywidualne:

- perspektywy rozwoju 1,4 (Srednie),

- prawdopodobienstwo napotkania barier popytu 1,1 (mate),
- konkurencja 1,3 ($rednia).

n=[14+1,1 + 13]/3 = 1,267 Przyjeto 1,27%

Wysokosé stopy dyskonta:
ra = 3,0% x 1,5 x 1,27 = 5,72%
Do dalszych obliczen przyjeto stope dyskonta = 6%.

6.2. Skutki wdrozenia poszczegélnych wariantow

WARIANT 1
ZaloZenia finansowe
Obecna warto$¢ nieruchomosci wynosi — 18.274.622 PLN.

Wedlug ekspertow ceny nieruchomosci w 2006 roku powinny wzrosna¢ od 10 do
18%. Wobec tego zaktadam na rok 2006 10% wzrost wartosci nieruchomosci, na 2007 —
5%, ana 2008 — 3%.

Tak wigc nominalna warto$¢ budynku w nastgpnych latach bedzie nastgpujaca:

Po 2006 - 20.102.084 PLN.
Po 2007 - 21.107.188 PLN.
Po 2008 - 21.740.404 PLN.

Tabela 19. Budzet operacyjny dla wariantu I

Lata prognozy
2006 | 2007 | 2008

Wyszczegolnienie




1 2 3 4
Potencjalne wplywy operacyjne 83392,32 83392,32 83392,32
( - ) straty - optaty nie zaptacone
( +) wplyw na fundusz remontowy 80390,67 75811,20 75811,20
(+) wplyw z pozytkoéw 2785,08 2785,08 2785,08
(+) wynajem czesci wspolnych 133,20 133,20 133,20
(+) wynajem dachu* 12000,00 52000,00 72000,00
( +) inne wplywy 5436,83
(=) wplywy operacyjne 184138,10 | 214121,80 234121,80
( +) wydatki na administrowanie 28429,20 28429,20 28429,20
( +) utrzymanie porzadku i1 czystosci 17057,52 17057,52 17057,52
( +) konserwacje, naprawy, przeglady 12029,00 12270,00 12516,00
( +) energia elektryczna cz. wspolnych 6823,01 7164,16 7522,37
( +) pozostate wydatki 19053,59 18471,44 17867,23
( +) wydatki na remont 111300,00 76735,00 111616,00
(=) wydatki operacyjne 194692,32 | 160127,32 195008,32
Dochod operacyjny netto -10554,22 53994.,48 39113.,48 |

* przyjeto zatozenie, ze dach zostanie wynajgty pod anteny internetu bezprzewodowego

1 jedng stacje bazowa telefonii komorkowe;.

Tabela 20. Wplyw ze sprzedazy po okresie prognozy — wartos¢ nieruchomosci

dla wariantu I

Cena transakcyjna 21740404
Koszty sprzedazy (3%) 652212
Podstawa opodatkowania 21088192
Podatek dochodowy (10%) 2108819
Wplyw ze sprzedaZy 18979373 |

Do dalszej analizy przyjeto warto$¢ nieruchomosci — ceng transakcyjna.

Tabela 21. Rachunek przeplywow pieni¢znych - cash flow - dla wariantu I

Wyszczegolnienie 2006 2007 2008
Dochdd operacyjny netto -10554,22 53994,48 39113,48
Przeptyw gotowkowy przed opodatkowaniem -10554,22 53994,48 39113,48
( - ) amortyzacja
(=) podstawa opodatkowania
Stawka podatkowa
(- ) podatek dochodowy
Przeplyw operacyjny (CF)) -10554,22 53994,48 39113,48
Wspolczynnik dyskontujacy dla 6% 0,9434 0,8900 0,8396
Zdyskontowany przeplyw operacyjny (CF)) -9956,85 48055,09 32839,68
Suma zdyskontowanych przeptywow -9956,85 38098,24 7093791
Warto$¢ nieruchomosci po okresie prognozy 21740404
Zdyskontowana warto$¢ nieruchomosci 18253243
Wartos$¢ inwestycyjna kapitatu (E) 18324181
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Naktady poczatkowe (CFy) 18274622
Warto$¢ biezaca netto (NPV) 49559
Wskaznik wartosci biezacej netto (NPVR) 0,27%
Wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) 6,10%
Okres zwrotu (POR) 468,1 lat
WARIANT 11

ZaloZenia finansowe

Obecna warto$¢ nieruchomosci wynosi — 18.274.622 PLN.

Wedlug ekspertow ceny nieruchomos$ci w 2006 roku powinny wzrosna¢ od 10 do

18%. Wobec tego, ze w nieruchomos$ci beda sukcesywnie prowadzone remonty oraz

sytuacje na rynku mieszkan zaktadam na rok 2006 12% wzrost warto$ci nieruchomosci, na

2007 — 7%, a na 2008 — 5%.

Tak wigc nominalna warto$¢ budynku w nastgpnych latach bedzie nastgpujaca:

Po 2006 - 20.467.576 PLN.
Po 2007 - 21.900.306 PLN.
Po 2008 - 22.995.321 PLN.

Tabela 22. Budzet operacyjny dla wariantu II

Crs e Lata prognozy
Wyszczegolnienie 2006 2007 2008
1 2 3 4
Potencjalne wptywy operacyjne 83392,32 83392,32 83392,32
(- ) straty - optaty nie zaptacone
( +) wplyw na fundusz remontowy 80390,67 75811,20 75811,20
(+) wptyw z pozytkow 2785,08 2785,08 2785,08
(+) wynajem czesci wspolnych 133,20 2591,20 18296,40
( +) wynajem dachu* 12000,00 52000,00 72000,00
(+) inne wplywy 5436,83
(=) wplywy operacyjne 184138,10 | 216579,80 252285,00
( +) wydatki na administrowanie 28429,20 28429,20 28429,20
( +) utrzymanie porzadku 1 czysto$ci 17057,52 17057,52 17057,52
( +) konserwacje, naprawy, przeglady 12029,00 12270,00 12516,00
( +) energia elektryczna cz. wspolnych 6823,01 7164,16 7522,37
( +) pozostate wydatki 19053,59 18471,44 17867,23
(+) wydatki na remont 111300,00 | 127495,00 151642,00
(=) wydatki operacyjne 194692,32 | 210887,32 235034,32
Dochéd operacyjny netto -10554,22 5692,48 17250,68 |

* przyjeto zatozenie, ze dach zostanie wynajgty pod anteny internetu bezprzewodowego i

jedna stacj¢ bazowa telefonii komorkowe;.



Tabela 23. Wplyw ze sprzedazy po okresie prognozy — wartos¢ nieruchomosci

dla wariantu I1

Cena transakcyjna 22995321
Koszty sprzedazy (3%) 689860
Podstawa opodatkowania 22305461
Podatek dochodowy (10%) 2230546
Wplyw ze sprzedaiy 20074915|

Do dalszej analizy przyjeto warto$¢ nieruchomosci — ceng transakcyjna.

Tabela 24. Rachunek przeplywow pieni¢znych — cash flow — dla wariantu II

Wyszczegolnienie 2006 2007 2008
Dochdéd operacyjny netto -10554,22 5692.,48 17250,68
Przeptyw gotowkowy przed opodatkowaniem -10554,22 5692,48 17250,68
( - ) amortyzacja
(=) podstawa opodatkowania
Stawka podatkowa
(- ) podatek dochodowy
Przeplyw operacyjny (CF)) -10554,22 5692.48 17250,68
Wspdtczynnik dyskontujacy dla 6% 0,9434 0,8900 0,8396
Zdyskontowany przeplyw operacyjny (CFy) -9956,85 5066,31 14483,68
Suma zdyskontowanych przeptywow -9956,85 -4890,54 9593,13
Wartos$¢ nieruchomosci po okresie prognozy 22995321
Zdyskontowana wartos$¢ nieruchomosci 19306872
Wartos$¢ inwestycyjna kapitatu (E) 19316465
Naktady poczatkowe (CF,) 18274622
Wartos¢ biezaca netto (NPV) 1041843
Wskaznik wartosci biezacej netto (NPVR) 5,70%
Wewngtrzna stopa zwrotu (IRR) 7,98%
Okres zwrotu (POR) 1061,6 lat
WARIANT III
ZaloZenia finansowe

Obecna wartos¢ nieruchomosci wynosi — 18.274.622 PLN.

Wedlug ekspertow ceny nieruchomosci w 2006 roku powinny wzrosna¢ od 10 do

18%. Wobec tego, ze w nieruchomosci beda sukcesywnie prowadzone remonty oraz

modernizacje, a takze na sytuacj¢ na rynku mieszkan zaktadam na rok 2006 14% wzrost

warto$ci nieruchomoéci, na 2007 — 8%, a na 2008 — 8%.

Tak wigc nominalna warto$¢ budynku w nastgpnych latach bedzie nastgpujaca:

Po 2006 - 20.833.069 PLN.




Po 2007 - 22.499.714 PLN.

Po 2008 - 24.299.691 PLN.
Tabela 25. Budzet operacyjny dla wariantu III
R Lata prognozy
Wyszczegolnienie 2006 2007 2008
1 2 3 4
Potencjalne wplywy operacyjne 83392,32 83392,32 83392,32
(- ) straty - oplaty nie zaplacone
( +) wplyw na fundusz remontowy 80390,67 75811,20 75811,20
(+) wptyw z pozytkow 2785,08 2785,08 2785,08
(+) wynajem czesci wspolnych 133,20 2591,20 18296,40
( +) wynajem dachu* 12000,00 52000,00 72000,00
( +) inne wplywy 5436,83
(=) wplywy operacyjne 184138,10 | 216579,80 252285,00
( +) wydatki na administrowanie 28429,20 28429,20 28429,20
( +) utrzymanie porzadku i czysto$ci 17057,52 17057,52 17057,52
( +) konserwacje, naprawy, przeglady 12029,00 12270,00 12516,00
( +) energia elektryczna cz. wspolnych 6823,01 7164,16 7522,37
( +) pozostate wydatki 19053,59 18471,44 17867,23
( +) modernizacje 1125,00 1830,00 5580,00
( +) wydatki na remont 111300,00 127495,00 151642,00
(=) wydatki operacyjne 195817,32 | 212717,32 240614,32
Dochod operacyjny netto -11679,22 3862,48 11670,68 |

* przyjeto zatozenie, ze dach zostanie wynajgty pod anteny internetu bezprzewodowego 1

jedna stacj¢ bazowa telefonii komorkowe;.

Tabela 26. Wplyw ze sprzedazy po okresie prognozy — warto$¢ nieruchomosci

dla wariantu II1

Cena transakcyjna 24299691
Koszty sprzedazy (3%) 728991
Podstawa opodatkowania 23570700
Podatek dochodowy (10%) 2357070
Wplyw ze sprzedazy 21213630 |

Do dalszej analizy przyjgto warto$¢ nieruchomosci — ceng transakcyjna.

Tabela 27. Rachunek przeplywow pieni¢znych — cash flow — dla wariantu I1I

Wyszczegolnienie 2006 2007 2008
Dochdd operacyjny netto -11679,22 3862,48 11670,68
Przeplyw gotowkowy przed opodatkowaniem -11679,22 3862,48 11670,68

( - ) amortyzacja

(=) podstawa opodatkowania

Stawka podatkowa




(- ) podatek dochodowy
Przeplyw operacyjny (CFy) -11679,22 3862,48 11670,68
Wspdtczynnik dyskontujacy dla 6% 0,9434 0,8900 0,8396
Zdyskontowany przeplyw operacyjny (CFy) -11018,18 3437,81 9798,70
Suma zdyskontowanych przeptywow -11018,18 -7580,57 2218,13
Wartos$¢ nieruchomosci po okresie prognozy 24299691
Zdyskontowana warto$¢ nieruchomosci 20402021
Wartos¢ inwestycyjna kapitatu (E) 20404239
Naktady poczatkowe (CFy) 18274622
Modernizacja 1125 1830 5580
Modernizacja zdyskontowana (CI;) 1061,33 1628,70 4684,97
Suma zdyskontowanej modernizacji 7374,99
Warto$¢ biezaca netto (NPV) 2122242
Wskaznik wartosci biezacej netto (NPVR) 11,61%
Wewngtrzna stopa zwrotu (IRR) 9,95%
Okres zwrotu (POR) 1568,7 lat
Tabela 28. Porownanie wariantow

Wskaznik Wariant 1 Wariant 11 Wariant 111
Warto$¢ inwestycyjna kapitatu (E) 18 324 181 19 316 465 18 765 368
Naktady poczatkowe (CFy) 18 274 622 18 274 622 18 274 622
Modernizacja 0 0 8535
Wptyw kredytowy (kredyt) 0 0 0
Wartos¢ biezaca netto (NPV) 49559 1041843 2122242
Wskaznik wartosci biezacej netto (NPVR) 0,27% 5,70% 11,61%
Wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) 6,10% 7,98% 9,95%
Okres zwrotu (POR) 468,1 lat 1061,6 lat 1586,7 lat

6.3. Wskazanie wariantu optymalnego

Analiza wskazuje jednoznacznie, ze przeprowadzenie prac remontowych i moder-

nizacyjnych jest najkorzystniejszym rozwiazaniem dla nieruchomosci. Dlatego tez jako

optymalny dla nieruchomos$ci rekomenduj¢ WARIANT III postepowania, gdyz po jego

realizacji:
remonty);

finansowych wlascicieli;

bienstwo awarii);

zmianie wlascicieli lokali (szybsza sprzedaz mieszkan i wyzsza cena);

wzros$nie warto$¢ nieruchomosci;

budynek begdzie w dobrym stanie technicznym (wykonane wszystkie niezbgdne

bardzo kosztowne remonty beda wykonane bez dodatkowego zaangazowania srodkow

wzrosnie komfort uzytkowania dla mieszkancow budynku (mniejsze prawdopodo-

wzrosna walory estetyczne nieruchomos$ci co ma duze znaczenie przy ewentualnej




— wzrosna przychody z wynajmu czg$ci wspolnych;

— wskazniki ekonomiczne wariantu III sa najlepsze.



7. PLAN REALIZACJI WSKAZANEGO WARIANTU Z UWZGLEDNIENIEM
EWENTUALNYCH ZAGROZEN

7.1. Plan marketingowy

Aby zrealizowa¢ zamierzenia zawarte w wariancie III Zarzad Wspolnoty przy
wsparciu Zarzadcy powinien uzyska¢ zgode od wspdilwlascicieli nieruchomosci na
wynajem dachu pod urzadzenia telekomunikacyjne. Jest to kluczowa sprawa dla powo-
dzenia tego planu. Wiadomym jest, Ze urzadzenia te emituja fale elektromagnetyczne, a to
wzbudza wiele emocji gdyz wiedza przecig¢tnego cztowieka o ich wptywie na zdrowie jest
znikoma. Panuje raczej przekonanie, ze jest to wptyw niekorzystny.

W zwiazku z tym nalezy podja¢ dziatania (juz zostaly podjete) informacyjno-
uswiadamiajace w tym temacie; w miarg mozliwosci przedstawia¢ badania, analizy i opra-
cowania wykonane na innych podobnych obiektach.

Nalezy rowniez uzywac¢ argumentacji, ze jesli MY nie wyrazimy zgody na montaz
urzadzen (nie skorzystamy z dodatkowych dochodow dla Wspolnoty) to chetnie zrobia to
sasiedzi, a MY bez satysfakcji finansowej i tak bgdziemy narazeni na wplyw promieniowa-
nia elektromagnetycznego tak samo jak urzadzenia te bylyby zainstalowane na naszym
dachu.

Nalezy podkresli¢, ze poziom promieniowania jest bardzo niski i w opinii fachow-

cOw absolutnie nie szkodliwy dla zdrowia.

7.2. Plan finansowy (rachunek wynikow i rachunek przeplywu gotowki)

We wspolnocie mieszkaniowej wplywy i wydatki powinny si¢ bilansowa¢, gdyz ze

swej istoty nie generuje ona dochodu. Przygladajac si¢ rekomendowanemu wariantowi za-

uwazymy (patrz tabela 25), ze bilans wplywow 1 wydatkdéw nie w pelni si¢ rOwnowazy:

2006 -11679,22
2007 +3862,48
2008 +11670,68

+3853,94

Jest minimalna nadwyzka. Gdyby byt niedobor, problem mozna by rozwiaza¢ w
trojaki sposob: zrezygnowac z jakiego$ przedsiewzigcia, zaciagnaé kredyt bankowy lub

okresowo zwigkszy¢ stawke funduszu remontowego.



Na wzigcie kredytu bankowego potrzebna jest zgoda wszystkich wiascicieli po-
siadajacych udzialty w nieruchomosci. Jak powszechnie wiadomo jeden ze znaczacych
wiascicieli m.st. Warszawa (0,4242 udziatu) nie wyrazilby takiej zgody. Zatem opcja kre-
dytu jest mato prawdopodobna. Nie jest wskazana rezygnacja z ktéregokolwiek z zaplano-
wanych przedsigwzig¢. Pozostaje wtedy przekonanie wiascicieli do zaakceptowania
czasowe] podwyzki stawki funduszu remontowego dla pokrycia niedoboru, z uzasad-
nieniem Zze:

— zostana wykonane wszystkie kapitatochtonne remonty,

— zostang wykonane potrzebne modernizacje,

— nadal beda wptywac¢ na fundusz remontowy znaczace kwoty (72000,00 zt — dzierzawa
dachu + 37905,60 zt — fundusz remontowy + drobniejsze kwoty z tytutu najmu i pozyt-
ki).

Daje to kwotg rzedu 110 tys. zl rocznie i1 jest to wystarczajaca kwota do sys-
tematycznego modernizowania nieruchomosci i podnoszenia jej wartosci, co przedsta-
wione jest ponizej w tabeli nr 29. Dlatego tez, przy zachowaniu powyzszych warunkow od
01.01.2009 r. zaproponowatbym obnizenie stawki funduszu remontowego do 0,50 zi/m?
p.u.

Mysle, ze takie rozwiazanie byloby zaakceptowane przez wiascicieli bez za-
strzezen.

W rozwazaniach nie uwzgledniono odsetek od lokowanych nadwyzek s$rodkow

pienigznych i optat bankowych.

W tabeli 29 przedstawiam rachunek wynikow 1 przeptyw gotowki.

Tabela 29. Rachunek wynikow i przeplyw gotowki

Data Srodki na remonty i modernizacje (fundusz remontowy)
Wplywy Wydatki Narastajaco
01.2006 12651,83 12651,83
02.2006 7215,00 19866,83
03.2006 7215,00 27081,83
04.2006 7215,00 34296,83
05.2006 7215,00 41511,83
06.2006 7215,00 48726,83
07.2006 9215,00 1125,00 56816,83
08.2006 8560,79 65377,62
09.2006 8560,79 40000,00 33938,41




10.2006 8560,79 16500,00 25999,20
11.2006 8560,79 30000,00 4559,99
12.2006 8560,79 13120,78
01.2007 8560,79 21681,57
02.2007 8560,79 24800,00 5442,36
03.2007 8560,79 1830,00 12173,15
04.2007 8560,79 12435,00 8298,94
05.2007 8560,79 16859,73
06.2007 12560,79 24750,00 4670,52
07.2007 12560,79 17231,31
08.2007 12560,79 9919,00 19873,10
09.2007 12866,79 20000,00 12739,89
10.2007 12866,79 20841,00 4765,68
11.2007 13483,79 18249,47
12.2007 13483,79 21416,00 10317,26
01.2008 14074,39 24391,65
02.2008 14074,39 38466,04
03.2008 14074,39 52540,43
04.2008 14074,39 5580 60359,21
05.2008 14074,39 10750 64359,21
06.2008 14074,39 78433,60
07.2008 14074,39 92507,99
08.2008 14074,39 50000 56582,38
09.2008 14074,39 41841 28815,77
10.2008 14074,39 19775+7860 15255,16
11.2008 14074,39 19775 9554,55
12.2008 14074,39 19775 3853,94

7.3. Harmonogram realizacji planowanych przedsigwzie¢

Harmonogram realizacji planowanych przedsigwzig¢ przedstawiono w tabeli 30.

Tabela 30. Harmonogram realizacji planowanych przedsiewzig¢




Termin

Lp. Przedsigwzigcie Koszt Uwagi
realizacji

Wymiana instalacji gazowej 94800 | 01.11.2006

Remont balkonow (6 + 9) 16500 + | 01.10.2006
24750 |01.06.2007

Montaz czujek ruchu nad wejsciami do 1125 | 01.07.2006

klatek schodowych

Przebudowa instalacji Aster City 0 |01.08.2006

Uporzadkowanie piwnic z przygotowa- 40841 |01.10.2007

niem pomieszczen pod wynajem

Przebudowa pomieszczenia gospodar- 9919 |01.08.2007

czego dozorcy

Remont kabin wind 1 wymiana nie- 12435 | 01.04.2007

ktorych podzespoldow sterowania

Remont instalacji elektrycznej 21416 | 01.12.2007

Uporzadkowanie instalacji teletech- 1830 | 01.03.2007

nicznych na klatkach

Wykonanie udogodnien dla niepetno- 5580 |01.04.2008

sprawnych

Remont obrobek blacharskich rynien i 10750 | 01.05.2008

rur spustowych

Remont klatek schodowych 59325 | 01.12.2008

Remont elewacji 91841 ]01.09.2008

Wymiana nawierzchni w podcieniach 7860 | 01.10.2008

Informacje dodatkowe do harmonogram realizacji planowanych przedsigwzigé:

1. Wykonawcy do realizacji planowanych przedsiewzie¢ beda wybierani w drodze kon-
kursu.

2. Remont balkonéw bedzie realizowany w dwoch etapach. W 2006 r. 6 balkondéw — te
ktore znajduja si¢ nad wejSciami do lokali uzytkowych kaletnika i szewca. Pozostate 9
w 2007 r. — znajduja si¢ one nad ogrodzonym terenem zieleni miejskiej (nikt tamtedy
nie chodzi).

3. Przebudowy sieci Aster City dokona na wlasny koszt.

4. Na wymiang instalacji gazowej umowa zostanie podpisana z tzw. odroczonym ter-
minem ptatnosci.

5. W ramach uporzadkowania piwnic zostang przygotowane pomieszczenia pod wynajem

dostepne przez II i 11T klatke schodowa:

) Min. cena
2
Pow. [m?] Opis najmu 1m’
64,3 z wezlem sanitarnym, bez okien 7,00 zt




28,1

bez wezla sanitarnego i bez okien

5,00 zt

61,7

z weztem sanitarnym i1 z oknami

10,00 zt

oraz pomieszczenie dla Zarzadu Wspoélnoty i dla potrzeb dozorcy.

7.4. Analiza ryzyka realizacji planu

Po zrealizowaniu niniejszego planu (31.12.2008 r.) Wspdlnota Mieszkaniowa
....................... wykona wszystkie, wg oceny na dzien dzisiejszy, remonty i modernizacje.
Bedzie mogta wowczas pomysle¢ o zmniejszeniu stawki funduszu remontowego i nowych
modernizacjach podnoszacych walory uzytkowe i estetyczne nieruchomosci co przetozy

si¢ na wzrost jej wartosci. Istnieja jednak pewne zagrozenia w wykonaniu planu, ktérym

mozna przeciwdzialac.

ZAGROZENIA:

1. Brak zgody wlascicieli na wynajem dachu.

2. Niespodziewane awarie (pogorszenie stanu technicznego innych urzadzen).
3. Pogorszenie sytuacji materialnej czgs$ci wihascicieli.

4,

PRZECIWDZIALANIA:

l. Zmiana zakresu niektorych robot.

Zmiana uwarunkowan rynkowych, wyrazna zwyzka kosztow remontow.

2. Zmiana terminow realizacji poszczegdlnych robot.

3. Skuteczne negocjacje z wykonawcami dotyczace obnizki cen za poszczegdlne roboty.

4. Poszukiwanie lepszych najemcow.




8. PODSUMOWANIE PLANU I WNIOSKI KONCOWE

Celem opracowania projektu planu zarzadzania nieruchomos$cia wspolna przy ulicy
.................... bylo wskazanie wlascicielom nieruchomosci takich dzialan, po realizacji
ktérych nieruchomos¢ stanie si¢ atrakcyjniejsza pod wzgledem ekonomicznym, architek-
tonicznym, funkcjonalnym, i estetycznym. W chwili obecnej opisywana nieruchomosc,
chociaz atrakcyjnie potozona, nie robi wystarczajaco dobrego wrazenia, ma zniszczona
elewacje¢, obdrapane klatki schodowe, zniszczone windy. Na osoby z zewnatrz dziata to
do$¢ przygnebiajaco. Instalacja elektryczna tez nie w petni spetniaja obecne wymogi. Tak
wige, nieruchomo$¢ chociaz dobrze zlokalizowana, w czg$ci miasta przed ktdra sa duze
perspektywy rozwoju wynikajace z zatozen planu zagospodarowania, w celu normalnego
funkcjonowania i1 nie ulegania dalszej dewastacji wymaga nakladow finansowych na
remonty 1 modernizacje. Poniewaz jej mieszkancy to ludzie w wigkszo$ci starsi i nieza-
mozni, ktorych nie sta¢ na wyzsze stawki na fundusz remontowy od ponoszonych obecnie
(2,00 z#/m* p.u./m-c) rozpoczeto intensywne poszukiwania zewnetrznych zrodet finan-
sowania.

Takim Zrédlem moze by¢ dzierzawa dachu pod urzadzenia telekomunikacyjne,
ktora przyniesie znaczace wptywy.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wowczas wspodlnota bytaby w stanie wy-
kona¢ kapitatochtonne remonty i potrzebne modernizacje. Dzigki temu nieruchomos$¢ sta-
faby si¢ atrakcyjniejsza architektonicznie, przyjazniejsza mieszkancom, wzrostby jej
prestiz.

Po zrealizowaniu przedsiewzieg¢ w zarekomendowanym wariancie wskazniki

ekonomiczne nieruchomosci znacznie wzrosna, a jej warto$¢ bedzie wyzsza.

Niniejszy plan zarzadzania zostat sporzadzony przy uwzglednieniu istniejacych wa-
runkow gospodarczych i stanu rynku nieruchomosci.

Plany, kalkulacje rzeczowe i finansowe zwarte w planie musza by¢ weryfikowane
przez zarzadce w miar¢ zachodzacych zmian realiow. Mozliwym jest bowiem, ze wlasci-

ciele nie zaakceptuja wszystkich zaproponowanych rozwiazan.

Plan sporzadzono w 3 egzemplarzach, z ktérych jeden przedktada si¢ komisji kwa-

lifikacyjnej ds. licencji dla zarzadcow nieruchomosci.
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