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Program

. Podstawy rynku nieruchomosci — powtorzenie

. Pojecie zarzadzania nieruchomosciami i pojecia pokrewne. Zarzadzanie
nieruchomosciami jako profesja

(4

. Plan zarzadzania nieruchomoscig jako instrument ,strategicznego’
planowania procesu zarzgdzania

. Wybrane finansowe i techniczne aspekty zarzadzania nieruchomosciami

. Zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci — polityka mieszkaniowa
gminy na tle krajowej polityki mieszkaniowej

. Zarzadzanie centrami miast i przestrzeniami publicznymi — wprowadzenie do
problematyki
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Cechy charakterystyczne
nieruchomosci

Cechy fizyczne

statos¢ w miejscu (nie mozna uciec przed polityka wtadz /np. MPZP/, dobry przedmiot
opodatkowania, dobre zabezpieczenie kredytu, uzaleznienie od lokalnych warunkdw, wartos¢
zalezy od otoczenia);

trwatos¢ w czasie (warto$¢ nieruchomosci rosnie w diugim okresie);

roznorodnos¢ (trudno znalez¢ identyczne nieruchomosci);

niepodzielnoS¢ (nie da sie tatwo podzieli¢ nieruchomosci, bez ponoszenia duzych nakfaddéw
kapitatu i pracy).

Cechy ekonomiczne

deficytowoS¢ - mata ilos¢ w stosunku do potrzeb;

lokalizacja — przesadza ona o wykorzystaniu nieruchomosci oraz o jej wartosci;
zalezno$¢ od funkcji wykorzystania danego obszaru;

kapitatochtonnos¢;

mata ptynnosc.

Cechy instytucjonalne

otoczenie prawne;
otoczenie instytucjonalne.
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Cechy rynku nieruchomosci

Niejednolitoséé

rézna aktywnos$¢ w réznych segmentach rynku;
zrOznicowania przestrzenne;

koniecznosS¢ specjalizacji zawodowej;

nie mozna analizowac tego rynku jako catosci

Niedoskonato$é

Rynek doskonaty Rynek nieruchomosci to rynek niedoskonaty

jednorodnos¢ produktu;
swoboda wejscia i wyjscia na rynek;

produkty niejednorodne;

wejscie  ogranicza  kapitatochtonno$¢;  wyjscie
ogranicza mata ptynnos¢;

relatywnie mata liczba transakciji;

informacja jest dobrem rzadkim.

duzo sprzedajacych i kupujacych;
doskonaty dostep do informaciji.

Mata elastycznos$¢ popytu i podazy

elastyczno$¢ mniejsza od 1; w przypadku gruntdw — wiasciwie 0;
cecha ta powoduije trudnosci w osiggnieciu staniu rownowagi rynkowej i silne wahania koniunkturalne.

Wymaog fachowej obstugi

koniecznos$¢ specjalizacii;
licencjonowanie — formalna instytucjonalizacja zawodoéw zwigzanych z rynkiem nieruchomosci;
koniecznos$¢ ciggtego doksztatcania

Lokalny charakter rynku
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Segmentacja rynku nieruchomosci

Wedtug rodzaju nieruchomosci (1)

gruntowe;
budynkowe;
lokalowe;

Wedtug rodzaju nieruchomosci (2)

mieszkaniowe;
komercyjne;

przemystowe;

rolne;

specjalnego przeznaczenia;

Wedtug zasiegu geograficznego

lokalne;
regionalne;
krajowe;
miedzynarodowe;

W zaleznosci od oczekiwan uczestnikéw runku jako posiadaczy nieruchomosci

uzytkowe;
inwestycyjne;
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Nieruchomosci uzytkowe

— nieruchomosci mieszkalne (zasob spotdzielczy, zasob gminny, zasdb TBS
wspolnoty mieszkaniowe, domy jednorodzinne stanowigce odrebng
witasnosc);

— nieruchomosci handlowe (réznych klas i standardow);
— nieruchomosci biurowe (réznych klas);

— nieruchomosci przemystowe;

— nieruchomosci rekreacyjne;

— nieruchomosci rolne;

— nieruchomosci lesne;

— nieruchomosci specjalne (oswiatowe, kulturalne, socjalne, hotele, stacje
benzynowe, itp.).
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Nieruchomosci komercyjne

Nieruchomosci mieszkalne

popyt na nie jest wtorny, tj.
uzalezniony od popytu na dobra i
ustugi finalne  najemcow /
uzytkownikow;

innowacje przyczyniajg sie od zmiany
poziomu wykorzystania powierzchni
w tych typach nieruchomosci;

ceny |/ czynsze podstawowym
mechanizmem alokacji zasobdw na

tym rynku.

popyt na nie jest pierwotny, tj.
zalezny od sytuacji demograficznej i
Sity nabywczej gospodarstw
domowych;

potrzeby mieszkaniowe generujg
jednak popyt wtérny na: sprzet TV /
AGD, ustugi remontowo-budowlane,
meble, itp.;

wystepuje efekt substytucji
wzgledem czynszow (zakup
mieszkania na wifasno$¢ a jego
wynajem) — elastycznos¢ podazy

wzgledem czynszow.
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Zarzadzanie nieruchomosciami

Zespdt czynnosci zmierzajgcych do zabezpieczenia wartosci rynkowej
nieruchomosci oraz — gdy jest to mozliwe — do jej podwyzszania.

Zarzadzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji i
dokonywaniu czynnoSci majacych na celu zapewnienie wiasciwej
gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci w
tym biezacego administrowania nieruchomoscig jak rowniez czynnosci
zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomosc (art. 185 ust. 1 u. g. n.).
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Facility management

Praktyczna koordynacja fizycznych miejsc pracy z ludzmi oraz
funkcjonowaniem organizacji. Integruje zasady administrowania
biznesem, architekturg i utrzymaniem obiektéw technicznych.

International Facility Management Association — IFMA

Facility management w zakresie nieruchomosci jest zorientowanym
na klienta catosciowym Swiadczeniem - ktorego przedmiotem sa
kompleksowe zasady podejmowania decyzji dla optymalnego
planowania, uzytkowania i przystosowania budynkow, ich urzadzen,
obiektow i Swiadczen - wzmacnianym przez systemy informacyjne,
wspomagajgce kierowanie przedsiebiorstwem zarowno na poziomie
strategicznym, jak i w odniesieniu do kazdego stanowiska pracy
biorgcego udziat w procesie podstawowym.
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Podstawowe domeny facility management wg IFMA

konserwacja urzadzen,

konserwacja elementéw wykonczeniowych,
naprawy i remonty planowe,

naprawy i remonty biezgce,

pielegnacja otoczenia,

utrzymanie porzadku i czystosci,
zachowanie walorow krajobrazowych

Utrzymanie obiektow i urzadzen (aspekt
operacyjny) — maintenance

Ustugi administracyjne troska o wizerunek (image) firmy,
ustugi pocztowe,

ustugi kurierskie,

zarzadzanie dokumentacja,
ubezpieczenie ludzi i mienia,
ustugi telekomunikacyjne,

ustugi poligraficzne

Zarzadzanie powierzchnia inwentaryzacja,

polityka wykorzystania powierzchni,

organizacja (rozktad) powierzchni,

prognozowanie zapotrzebowania na powierzchnie,

zakupy akcesoriow architektury wnetrz,

projektowanie architektoniczne wnetrz,

kontrola realokacji wyposazenia,

dokonywanie zmian projektu architektoniczno-budowlanego,
zarzadzanie odpadami i ich utylizacja,

sktadowanie materiatdw niebezpiecznych dla zycia i zdrowia

OO0 0000000000000 0O0O|0O0O0OO0OO0OCO0OO0ODO

Zrodio: A. Sliwinski, B. Sliwinski, Facility Management, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2006, s. 4; za: Facility Management Practices, 16 IFMA 1997
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Podstawowe domeny facility management wg IFMA (2)

kontrola zgodnosci z przepisami prawnymi,
zarzadzanie budynkiem,

zarzadzanie systemami technologicznymi budynku,
projektowanie architektoniczno-budowlane

Ustugi architektoniczno — budowlane i
inzynieryjne

Gospodarowanie nieruchomosciami
(Real Estate)

zarzadzanie najmem,

rozwigzywanie problemoéw lokalizacji,

inwestycje w nieruchomosci/ likwidacja nieruchomosci,
kupno obiektéw budowlanych,

rzeczoznawstwo majatkowe,

regulacja stosunkéw podnajmu

planowanie biezgce (operacyjne),
planowanie antykryzysowe,
planowanie strategiczne,
planowanie zuzycia energii

Planowanie udogodnien (Facilities)

budZzetowanie (operacyjne), planowanie naktadéw kapitatowych,
finansowanie dziatalnosci

Zarzadzanie finansowe

Zdrowie i bezpieczenstwo ergonomia,

zarzadzanie energig,

dbatos¢ o jakoS¢ powietrza,
programowanie utylizacji odpaddw,

kontrola emisji zanieczyszczen

OO0 O0OO0OO0O|0OO0O|OO0OO0OO0O|OO0OO0OO0OO0OO0O|O0OO0OO0

Zrodio: A. Sliwinski, B. Sliwinski, Facility Management, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2006, s. 4; za: Facility Management Practices, 16 IFMA 1997
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BMS - Building Management System

Jest jednym z najpopularniejszych systemow informatycznych, stuzac jako
centralna jednostka gromadzenia i przetwarzania informacji uzyskiwanych
od réznych zewnetrznych sensorow, umozliwiajgcych odpowiednig reakcje.
Swym zasiegiem obejmuje przede wszystkim:

- HVAC (heating, ventilating, air-conditioning),

- systemy bezpieczenstwa,

- parkingi,

- wejsScia, schody, windy,

- inne systemy techniczne obstugi budynku.

BUILDING MANAGEMENT
SYSTEM (BMS)

A 4 A 4 A 4
Systemy kontroli Systemy Systemy
urzadzen i instalacji zarzadzania bezpieczenstwa

Zrodto: A. Sliwinski, B. Sliwinski, Facility Management, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2006, s. 139«



Swiadectwa energetyczne

SWIADECTWO CHARAKTERYSTYKI ENERGETYCZNEJ

dla budynku mieszkalnego nr.

Wazne do: dd-mm-rrrr
[Budynek oceniany:

Rodzaj budynku

Idres budynku

(CatostiCzest budynku

Rok zakoriczenia budowy/rok
oddania do uzytkowania

IRok budowy instalacji

Liczba lokali mieszkalnych
Powierzchnia uzytkowa (A, m?)

(Cel wykonania Swiadectwa

udyniek nowy M budynek istniejacy
O najemisprzedzz [ rozbudowa

Obliczeniowe zapotrzebowanie na nieodnawialna energig pierwotng

EP - budynek oceniany

200,0 KWhimrok)

i T

0 50 100 150 200 250 300 350 400 5 500 =500

! 1 ! I ! | ! [ ! 1 L ! L L

Wg wymagan WT2008%
budynek nowy

Wg wymagan WT2008%
budynek przebudowany

[Stwierdzenie dotrzymania wymagan wg WT2008>

Zapotrzeb owanie na energie pierwotna (EP Zapotizebowanie na energie koncowa (EK)

Budynek oceniany 200,0 Kkwhiim>3rok) Budynek oceniany  180,0  kWhi{m?3rok)

Budynek wg WT 2008 230,0 KkWhi{m3rok)

Charakterystyka energetyczna budynku okreslana jest na podstawie poréwnania jednostcowej ilosci nieodnawialnej
energii piewotnej EP niezbednej do zaspokojenia potrzeb energetycznych budynku w zakresie ogrzewania, chtodzenia,
we ntylacji i cieptej wody uzytkowe j (efektywnosé catkowita) z odp owiednia wartoscig referencyjna.
dzenie Ministra = dnia 12 lawietnia 2002 r. w sprawie waru nkéw te chnicznych, jakim powinny
odpomuadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, z pézn. zm.), spetnienie warunkdw jest wymagane tylko dla
budynku nowego lub prze budowanego.
Uwaga: charakterystyka energetyczn a okreélana jest dla warunkéw klimatyeznych o dniesienia - stacja : Krakéw
oraz dla normalnych warunkéw eksploatacji budynku podanych na str2.
Sporzadzajacy swiadectwo:

Imig i nazwisko:

Nr uprawnien budowlanych albo nr wpisu do rejestn:
Data: Pieczatka i podpis
Data wystawienia:

Oszczednost »70% energii

Oszcezednosi »50% energii

Oszezednost »30% energii

Rekomendacja NAPE
dla systermdw powyzej

\/ kategorii B1

0Oszczednosi »10% energii

Poziom referencyjny zuzycia enerdii c
pierwotnej wedtug NAPE

Zuzycie energii >110%
poziomu referencyjnego

0% 30% 50% 70% 90%
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Funkcje planu zarzadzania nieruchomoscia *

- Informacyjna — plan dostarcza kompleksowej wiedzy na temat stanu
prawnego, technicznego, finansowego oraz pozycji rynkowej
nieruchomosci;

- Prognostyczna - na podstawie analizy  dotychczasowego
funkcjonowania obiektu oraz analizy lokalnego rynku plan umozliwia
sformutowanie i ocene roznych mozliwosci jego wykorzystania w
przysztosci;

- Doradcza - plan zawiera analize roznych wariantdw wykorzystania
nieruchomosci;  umozliwia doradztwo w  zakresie  wyboru
najkorzystniejszego rozwigzania;

- Strategiczna — plan umozliwia sformutowanie dtugookresowej strategii
zarzadzania nieruchomoscia; pomaga wypracowac sposoby reakcji na
pojawiajgce sie zmiany w otoczeniu.
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Struktura planu zarzadzania nieruchomosécia"

Wstep (cele opracowania planu i oczekiwania wiasciciela)

—t

. Podstawowe informacje o nieruchomosci
. Analiza otoczenia / rynku nieruchomosci
. Biezaca analiza finansowa

W N

IczEs'(: DIAGNOSTYCZNA

. i CZESC PLANISTYCZNA
. Analiza strategiczna 1

. Ocena wariantow postepowania
. Plan realizacji wskazanego wariantu z uwzglednieniem
ewentualnych zagrozen

(@) IO 3 AN

Podsumowanie planu i wnioski koncowe
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Struktura planu zarzadzania nieruchomoécia"

Wstep (cele opracowania planu i oczekiwania wtasciciela)

1. Podstawowe informacje o nieruchomosci
- Stan prawny nieruchomosci
- Lokalizacja ogdlna i przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
- Lokalizacja szczegdtowa
- Dane techniczne i funkcjonalne
- Opis i stan techniczny budynkow i lokali
- Zawarto$¢ dokumentacji technicznej (w tym miejsce przechowywania
dokumentacji)
- Sposdb zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci
- OkresSlenie potrzeb remontowych
- Obecny sposob zarzadzania nieruchomosciag
Podsumowanie i wnioski
2. Analiza otoczenia / rynku nieruchomosci
- OkreSlenie zasiegu rynku
- Klienci — potrzeby, preferencje, upodobania
- Nieruchomosci konkurencyjne
Podsumowanie i wnioski
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Struktura planu zarzadzania nieruchomoscia"

3. Biezaca analiza finansowa
- Przychody i koszty — specyfikacja poszczegdlnych pozycji i wartosci tgcznych
- Mozliwosci zwiekszenia przychoddw i zmniejszenia kosztow
- Potencjalne zrddta finansowania
- Okreslenie wartosci nieruchomosci
Podsumowanie i wnioski
4. Analiza strategiczna
- Mocne i stabe strony nieruchomosci (SWOT)
- OkresSlenie wariantéw postepowania
5. Ocena wariantdw postepowania
- Skutki wdrozenia poszczegdlnych wariantéw
- Wskazanie wariantu optymalnego
6. Plan realizacji wskazanego wariantu z uwzglednieniem ewentualnych
zagrozen
- Plan realizacji wskazanego wariantu
- Opis ewentualnych zagrozen
Podsumowanie planu i wnioski koncowe
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Przyktadowy budzet przeptywu gotowki

L.p. | Dziatanie Koszty i przychody Przykiady
1. Przychody potencjalne GPI Czynsze za lokale, miejsca parkingowe, optaty eksploatacyjne
2| - |Stmatyw praychodach woniens, saleglogct w piatnotcach
3. + Pozostate przychody Odzyskane, zalegte czynsze

i optaty eksploatacyjne wraz z odsetkami

4, = Przychdd efektywny GEI
5. = Koszty operacyjne Koszty eksploatacyjne nieruchomosci
6. = Dochdd operacyjny NOI
7. - Obstuga dtugu (ADS) Rata kapitatowa oraz odsetki
3. _ Przeptyw gotc?wki (CF) przed

opodatkowaniem
0. + Rata kapitatowa kredytu

10. = Amortyzacja
11. = Podstawa opodatkowania
12. - Podatek dochodowy
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£

Przyktadowy budzet operacyjny nieruchomosci komercyjnej

PRZYCHODY

Czynsz najmu

Optaty eksploatacyjne

Optaty za garaz i parking

Inne przychody
POTENCJALNY CALKOWITY PRZYCHOD (GPI)
PUSTOSTANY I NALEZNOSCI NIEUREGULOWANE
EFEKTYWNY PRZYCHOD (EGI)
KOSZTY OPERACYJNE:

MEDIA

Energia elektryczna - budynek

Oswietlenie terenu

Energia cieplna

Zimna woda + odprowadzenie Sciekow (kanalizacja)

Gaz

Wegiel
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Przyktadowy budzet operacyjny nieruchomosci komercyjnej
(cd.)

PRACE PORZADKOWE

Utrzymanie czystosci (sprzatanie)

Materiaty (Srodki czystosci)

Dezynsekcja i deratyzacja

Wywdz nieczystosci

Utrzymanie terendw zielonych

OCHRONA

Dozor mienia
RECEPCIJA, USLUGI POCZTOWE I TELEKOMUNIKACIA

Recepcja

Wewnetrzny system dystrybucji poczty

Telefony

Internet

Kurier

Obstuga i konserwacja centrali telefonicznej oraz sieci internetowej

Inne optaty telekomunikacyjne
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Przyktadowy budzet operacyjny nieruchomosci komercyjnej
(cd.)

PODATKI

Podatek od gruntu
Podatek od budynku

Optata za uzytkowanie wieczyste

Opfata za zanieczyszczanie Srodowiska

Podatki lokalne

Inne podatki
UBEZPIECZENIA

Ubezpieczenie majatku

Ubezpieczenie OC

Inne ubezpieczenia
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(cd.)

BIEZACA OBSLUGA TECHNICZNA

Wiasny personel techniczny

Materiaty techniczne

Konserwacja instalacji elektrycznej

Konserwacja instalacji co

Konserwacja instalacji wodno-kanalizacyjnej

Konserwacja instalacji gazowej

Konserwacja instalacji klimatyzacyjnej / wentylacyjnej

Konserwacja dzwigow

Ochrona przeciwpozarowa

Inne konserwacje

ZARZADZANIE

Koszty zarzadcy (on-site manager)

Koszty agenta (komercjalizacja)

Materiaty biurowe

Wynagrodzenie zarzadcy (centrala firmy)

Reklama

KOSZTY FINANSOWE (bank, skiadki, optaty licencyjne, odszkodowania itp.)

INNE KOSZTY

KOSZTY OPERACYINE RAZEM

DOCHOD OPERACYINY (NOI)
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Obliczanie poziomu zuzycia technicznego budynku

gdzie: = Uxz

Z,— szacunkowe zuzycie budynku “ 100
U— % udziatu elementu w kosztach
Z— procentowe zuzycie elementu okreslone na podstawie wizji lokalnej (patrz tabela)

%0 udziatu w % zuzycia
kosztach elementu | Wielkos¢ zuzycia
Lp. Nazwa elementu U Z 2U
1 Roboty ziemne i fundamenty 20 10 2,0
Mury nadziemne i Sciany

2 dziatowe 15 5 0,75
3 Stropy i schody 12 5 0,60
4 Dach — konstrukcja i pokrycie 10 75 7,50
5 Podtoza i posadzki 10 20 2,00
6 Tynki wewnetrzne i malowanie 4 70 2,80
7 Elewacja, roboty zewnetrzne 6 5 0,30
8 Stolarka okienna i drzwiowa 8 70 5,60
9 Instalacja kanalizacyjna 3 70 2,10
10 Instalacja wodociggowa 2 70 1,40
11 Instalacja CO 5 75 3,75
12 Instalacja elektryczna 5 60 3,00
31,75 (~ 32%)
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Przestanki prowadzenia polityki mieszkaniowej

1. Tworzenie systemu instytucjonalno-prawnego, zapewniajgcego
racjonalng i efektywng alokacje zasobdw na rynku nieruchomosci

2. Radzenie sobie z niedoskonatoSciami rynku:

— dobra publiczne (mieszkania dla niezamoznych, mieszkania
socjalne, etc.),

— zarzadzanie efektami zewnetrznymi (np. uzbrajanie terenow,
planowanie rozmieszczenia funkcji mieszkaniowych, tworzenie
i utrzymywanie przestrzeni publicznych),

3. Zapewnienie realizacji strategicznych celow rozwoju mieszkalnictwa
(przewidywanie i zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w diugim
okresie)

4. Koordynacja dziatan mediacje, dostarczanie informacji dla
funkcjonowania rynkow nieruchomosci, etc.
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Popyt = podaz?

Number of empty properties across Europe
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Polityka mieszkaniowa

Polityka mieszkaniowa — okresSlone cele strategiczne, kierunki dziatan
oraz zadania prowadzace do osiggniecia zatozonego modelu warunkow
i stosunkdw mieszkaniowych oraz zasad funkcjonowania gospodarki
mieszkaniowej.

Giowny cel polityki mieszkaniowej — tworzenie warunkow
zapewniajacych gospodarstwom domowym mozliwosS¢ zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych zgodnie z wiasnymi preferencjami, aspiracjami
i mozliwosciami ekonomicznymi, poprzez zastosowanie odpowiednich
instrumentdw na etapie procesu inwestycyjnego, w fazie nabywania
prawa do mieszkania oraz w fazie eksploatacji zasobu mieszkaniowego.
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Zasady polityki mieszkaniowej w gospodarce
rynkowej

Celowos¢ — pomoc powinna wynikac z celow dtugo- i krotkookresowych;
Przejrzystos¢ — polityka mieszkaniowa musi byC przejrzysta i zrozumiata dla
wszystkich;

Sprawiedliwos¢ — powinna by¢ to polityka sprawiedliwa dla wiekszosci
uczestnikow (optimum w sensie Pareto / optimum Kaldora-Hicksa);

Kombinacja wykorzystania Srodkow sektora prywatnego i publicznego -
polityka powinna prowadzi¢ do optymalnego wykorzystania Srodkdéw gospodarstw
domowych i sektora prywatnego;

Uzupeilnianie mechanizmow rynkowych — polityka, ktora nie konkuruje z
mechanizmami rynkowymi, przede wszystkim z komercyjnymi mozliwosciami
finansowania inwestycji mieszkaniowych, a jest w stosunku do nich
komplementarna;

Ekonomiczna wydajnos¢ — poprzez osigganie rezultatdw przy minimalnych
wydatkach budzetu;

Administracyjna wydajnoS¢ - poprzez minimalizacje czasu i kosztéw
administracyjnych.
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Polityka mieszkaniowa na szczeblu kraju

. Zwiekszenie efektow rzeczowych budownictwa

mieszkaniowego:
- poprzez oddziatywanie na rynki finansowe,
- poprzez wprowadzanie korzystnych rozwigzan prawnych

. Rozwoj budownictwa na wynajem (np. TBS)
. Rozwoj infrastruktury technicznej (uzbrojenie podziemne

terenow, sieci energetyczne, sieci transportowe sprzyjajace
mobilnosci)

. Zapewnienie schronienia najubozszym

. Racjonalna prywatyzacja zasobu publicznego

. Wypftata dodatkow mieszkaniowych

. Wspieranie remontow i termomodernizacji  zasobu

mieszkaniowego.
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Polityka mieszkaniowa na szczeblu samorzgdu
terytorialnego

. Zapewnianie  mieszkan  socjalnych, = zamiennych

i komunalnych

Gospodarowanie zasobem  mieszkaniowym  gminy,
w tym polityka czynszowa

Wyptacanie dodatkow mieszkaniowych

Obrot gruntami komunalnymi

Budowa infrastruktury technicznej

Tworzenie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego z odpowiednim udziatem terenow
Z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe.
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Zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomoSci —
polityka mieszkaniowa

Publiczny zasob mieszkaniowy (art. 2 OchrPrLok) -
lokale wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
albo lokale stanowigce wifasnos¢ innych jednostek
samorzadu terytorialnego, samorzadowych o0sob prawnych
tych jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych osob
prawnych.

Mieszkaniowy zasob gminy (art. 2 OchrPrLok) — lokale
stanowigce wiasnos¢ gminy albo gminnych osob prawnych
lub spdtek handlowych utworzonych z udziatem gminy,
Zz wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze
lokale pozostajgce w posiadaniu  samoistnym  tych
podmiotow.
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Formy zarzadzania gminnym zasobem
mieszkaniowym

wiasny zarzad (A. N., ZGM) — zaktady
budzetowe

Spotki prawa handlowego

Podmiot prywatny, wytoniony
zgodnie z zapisami Ustawy Prawo
zamowien publicznych (niemal 0%)

Czestotliwos$¢ wystepowania w Polsce

Wady taczenia funkcji wtasciciela i zarzadcy:

» brak obiektywizmu (dominujg interesy tylko jednego
wiasciciela we wspdlnocie),

» brak srodkéw na remonty (konsumowane sg na inne cele
w gminnej administracji),

» niejasnos¢ finansowa zarzadcy i brak mozliwosci doktadnej
wyceny ustugi zarzadzania (jaka czes$¢ dziatalnosci ADM
przypada na konkretng wspodlnote).

Inne argumenty przeciw komunalnemu zarzadzaniu:
» brak konkurencji,
» wptywy polityczne,
» brak wtasnego ryzyka,
» brak umowy o zarzadzanie,

» znaczna czes¢ wptywow z czynszow i zaliczek we
wspolnotach ,,zjadana” przez koszty state ADM

>
>

| 2

>
>

v

Argumenty przeciw prywatyzacji:
mieszkalnictwo to dziatalnos¢ niedochodowa,

obawa, ze prywatni zarzadcy podniosg ceny swych
ustug,

utrata kontroli nad sposobem zarzadzania zasobem
komunalnym,

tyrania status qguo,

obawa o utrate zaplecza politycznego po podjeciu
niepopularnej decyzji,

brak przyktaddéw z innych miast i gmin,

obawa o konflikty z zatoga i zwigzkami zawodowymi;

trudnosci w dobrym sformutowaniu tresci umowy o
zarzadzanie i pdzniejszej egzekucji jej postanowien.
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t6dz najwiekszym kamienicznikiem w kraju
01.12.2011

- Do gminy nalezy 3.069 budynkow
e znajduje sie w nich 26.025 mieszkan

- W kolejnych 2.888 gmina posiada udziat we
wspolnotach mieszkaniowych
e znajduje sie w nich 32.131 mieszkan

- Prezydent Miasta zarzadza tez 284 budynkami Skarbu
Panstwa posiadajacymi lokale mieszkalne
e znajduje sie w nich 1.672 mieszkan

LACZNA LICZBA MIESZKAN KOMUNALNYCH:
59.828
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Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowymy Zasobem
Gminy

Zakres przedmiotowy programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (ktory
przygotowuje sie na okres co najmniej 5 lat) okresla art. 21 ust. 2 OchrPrLok:

- prognoze dotyczacg wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

- analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

- planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

- zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

- sposOb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach,

- zrodfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

- wysokos¢ wydatkdéw w kolejnych latach, z podziatem na:

- koszty biezgcej eksploatacii,

- koszty remontow

- koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
- koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
- wydatki inwestycyjne,

- opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

- niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
- sprzedaz lokali.
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Polityka mieszkaniowa todzi 2020+

MISJA: Poprawa warunkéw mieszkaniowych todzian poprzez stworzenie sprzyjajacych warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego i dziatalnosci
remontowo-modernizacyjnej

Cele operacyjne
Miasto o rosngcym udziale

Miasto odnowionych kamienic . . Miasto przyjazne lokatorom _ Miasto bez eksmisji na bruk
mieszkan prywatnych
Programy

1. Przedsiewziecia 1. Programy 1. Poprawa sprawnosci 1. Program skierowania
rewitalizacyjne skoncentrowane;j zarzadzania gminnym czesci zasobu
skoncentrowane w prywatyzacji zasobu zasobem mieszkaniowym komunalnego na lokale
przestrzeni (Mia100 komunalnego poprzez profesjonalizacje socjalne i pomieszczenia
Kamienic, rewitalizacja zarzadzania tymczasowe
kwartatéw srodmiejskich, nieruchomosciami
o$ ulicy Piotrkowskiej, gminnymi
Ksiezy Mtyn,
zagospodarowanie
wolnych  przestrzeni w
budynkach  mieszkalnych
nadajacych sie do
zamieszkania)

2. Remonty i porzadkowanie 2. Program catkowitego 2. Programy specjalne 2. Program wyprowadzenia
otoczenia obszaréw wyjscia gminy z matych Miasta: mieszkalnego zasobu
rewitalizowanych - wspolnot mieszkaniowych a. dla 0séb socjalnego Miasta poza
przestrzeni publicznych opuszczajacych Sciste centrum todzi
przylegtych do kwartatéw domy dziecka
mieszkalnych  poddanych b. dla absolwentow
rewitalizacji tédzkich  szkét i

uczelni
C. przyjazne domy
dziecka

d. dlaseniorow
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Polityka mieszkaniowa todzi 2020+

MISJA: Poprawa warunkéw mieszkaniowych todzian poprzez stworzenie sprzyjajacych warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego i dziatalnosci

uhwnN

remontowo-modernizacyjnej

Cele operacyjne
Miasto o rosngcym udziale

Miasto odnowionych kamienic _ . . Miasto przyjazne lokatorom _ Miasto bez eksmisji na bruk
mieszkan prywatnych
Programy
Wszechstronne  wsparcie 3. Program wspierajacy 3. Programy specjalne
przez Miasto remontéw finansowo wykup Miasta:
prowadzonych przez mieszkan komunalnych a.  osrodki
Wspdlnoty Mieszkaniowe w todzi wg zunifikowanych readaptacyjne;
zasad, zgodnie z interesem b.  schroniska dla
Miasta bezdomnych i
noclegownie
4. Program sprzedazy 4. Program  monitorowania
miejskich dziatek pod zalegtosci czynszowych
zabudowe mieszkaniowg
w centrum Miasta 5. Program operacyjny
i socjalng poza jego odpracowania zadtuzenia
centrum czynszowego
Dziatania

Porzgdkowanie informacyjno-organizacyjne i techniczne systemu zarzgdzania gminnym zasobem mieszkaniowym dla celéw realizacji Polityki Miasta todzi
dotyczacej gminnego zasobu mieszkaniowego 2020+

Wsparcie najubozszych najemcéw (w sferze organizacyjnej)

Bank informacji o mieszkaniach socjalnych i pomieszczeniach tymczasowych oraz budynkach mieszkalnych zasobu komunalnego

Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym, stworzenie zamknietego obiegu funduszy w gospodarce mieszkaniowe;j

Stworzenie i uruchomienie przez Miasto systemu zachet, w tym finansowych, dla inwestoréw niepublicznych remontujgcych i budujgcych w centrum Miasta
(obszary kluczowe) mieszkania czynszowe, a poza centrum — lokale socjalne, dzieki czemu tédZ stanie sie miastem atrakcyjnym dla deweloperdw i
inwestoréw

Zasady prywatyzacji czesci mieszkaniowego zasobu gminnego
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Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorychsformach
popierania budownictwa mieszkaniowego

Okresla zasady gromadzenia oszczednosci i udzielania niektorych kredytdw na cele mieszkaniowe oraz
zasady dziatania towarzystw budownictwa spotecznego.

1. Kasy mieszkaniowe — finansowo wyodrebniona dziatalno$¢ bankdw polegajagca na prowadzeniu
imiennych rachunkdéw oszczednosSciowo-kredytowych i udzielaniu kredytow kontraktowych (art. 2)
Umowa o kredyt kontraktowy (art. 8)

Kredyty udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programoéw

rzgdowych popierania budownictwa mieszkaniowego (art. 15a):

a. udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw towarzystwom budownictwa
spotecznego oraz spoétdzielniom mieszkaniowym na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane
majgce na celu budowe lokali mieszkalnych,

b. udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytdw na realizacje
komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

4. Towarzystwa budownictwa spotecznego — przedmiotem dziatania TBS jest budowanie domdw
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu (art. 27). Czynsz w TBS nie moze by¢ wyzszy w
skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepisdw ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (art. 28). Towarzystwa budownictwa spotecznego moga by¢ tworzone w formie (art. 23):

1. spdtek z ograniczong odpowiedzialnoscig,
2. spotek akcyjnych,
3. spotdzielni oséb prawnych.

W N
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Program ,Rodzina na swoim” — efekty

1. Z programu skorzystato 177 tysiecy osob
2. Suma rzadowych opat wyniosta ok. 1,5

mid zt
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Program ,,MdM"” — mieszkanie dla m}odych "

Warunki uczestnictwa:

. Brak innego mieszkania (takze w przesztosci)

. Wiek do 35 lat (w przypadku matzenstw decyduje wiek mtodszego matzonka)

. Zakup lokalu mieszkalnego do 75 m2 lub domu jednorodzinnego do 100 m2, albo
odpowiednio do 85m2 i 110 m2 - jezeli nabywca wychowuje min. 3 dzieci

. Zaciggniety kredyt na co najmniej 50% ceny mieszkania, na co najmniej 15 lat

o Cena mieszkania nie moze przekroczy¢ wskaznika okreSlonego dla danej lokalizacji

(suburbanizacja?)

Skala dofinansowania:

. Szacowana skala programu: 3,2 mid ztotych przez 5 lat (2013-2018)

. Doptata do 50 m2 (nie wiecej niz powierzchnia kupowanego mieszkania)

o 10% doptaty do wkiadu wiasnego dla 0osdb samotnych i matzenstw bez dzieci

0 15% doptaty do wktadu wiasnego dla oséb i matzenstw wychowujacych co
najmniej jedno dziecko

. Dodatkowe 5% na wczesniejszg przedterminowg spfate czesci kapitatu kredytu dla
0sOb, ktérym w ciggu 5 lat od dnia zakupu mieszkania urodzi sie lub zostanie
przysposobione trzecie (lub kolejne) wychowywane dziecko

o Dopfata liczona w odniesieniu do wskaznika okreslonego dla danej lokalizacji
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Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontow

1. Premia termomodernizacyjna — premia na sptate czesci kredytu zaciggnietego na
przedsiewziecie termomodernizacyjne. WysokoS¢ premii stanowi 20% wykorzystanej
kwoty kredytu, nie wiecej niz 16% kosztow poniesionych na realizacje przedsiewziecia

termomodernizacyjnego i dwukrotnos¢ przewidywanych rocznych oszczednosSci
kosztéw energii, ustalonych na podstawie audytu energetycznego
2. Premia remontowa - przeznaczana na prace remontowe podejmowane w

budynkach wielorodzinnych, ktorych uzytkowanie rozpoczeto przed dniem 14 sierpnia
1961 r.. Warunkiem jej przyznania jest poprawa parametréw energetycznych
budynkéw. Premia nie moze byC przeznaczona na remont lokali. WysokoS¢ premii
remontowej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredytu, nie wiecej jednak niz 15%
kosztdw przedsiewziecia remontowego

3. Premia kompensacyjna — kierowana do wiascicieli nieruchomosci, ktérzy z powodu
ograniczenia swobody w ustalaniu wysokosci czynszéw przed dniem 25 kwietnia 2005
r. nie mogli pokry¢ z dochodow za wynajem kosztéow remontdéw

Premie przyznaje Bank Gospodarstwa Krajowego ze Srodkdw Funduszu Termomodernizacii
i Remontdw. Inwestor sktada wniosek o przyznanie premii do BGK za posrednictwem
banku kredytujgcego, ktory przekazujgc BGK wniosek, dotgcza do niego umowe kredytu
zawartg pod warunkiem przyznania premii.
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Dotacje na remonty zabytkow

1. Dotacje Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego — obecnie w ramach Priorytetu
1 pn. ,Ochrona zabytkdw” w ramach ministerialnego programu ,Dziedzictwo
Kulturowe”

2. Srodki UE:

1. Na poziomie ogdlnopolskim — np. w okresie programowania 2014-2020, z
programu ,Infrastruktura i Srodowisko” — O$ priorytetowa VIII: Ochrona
dziedzictwa kulturowego i rozwdj zasobow kultury

2. Na poziomie regionalnym w ramach RPO

3. Dotacje udzielane przez JST, przede wszystkim gminy:

1. np. w todzi dotacje z budzetu miasta na ,prace konserwatorskie, restauratorskie i
roboty budowlane w budynkach wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow” oraz
zwolnienia z podatku od nieruchomosci na 3-7 lat i budynkéw niewpisanych do
gminnej ewidencji zabytkdw miasta todzi, w ktérych dokonano remontu elewacji
(uchwata elewacyjna)

4. Ustawowe zwolnienie z podatku od nieruchomosci w wysokosci 50% (moca
ustawy o gospodarce nieruchomosciami), dla gruntdw i budynkow wpisanych
indywidualnie do rejestru zabytkdw, pod warunkiem ich utrzymania
i konserwacji, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow, z wyjatkiem czeSci
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
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Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych

1. Najwazniejszym kryterium przy przyznawaniu dodatku mieszkaniowego jest
dochod przypadajacy na kazdg osobe w danym gospodarstwie domowym.
Okresla sie go jako procent najnizszej emerytury. Dla osoby samotnej wynosi
on 175 procent tej kwoty, a jesli w rodzinie jest wiecej osdb, moze to byc
125 procent tej kwoty na osobe

2. Przy przyznawaniu dodatku mieszkaniowego liczy sie takze metraz
zajmowanego lokalu. Na samotng osobe moze przypada¢ 35 m kw.
powierzchni. Na dwie osoby — 40 m. Dla trzech osob - 45 m. Dla czterech —
55 m. Jesli cho¢ jedna z osob jest niepetnosprawna i porusza sie na wozku,
ten limit moze by¢ powiekszony o 15 metréw

3. Dodatki mieszkaniowe wyptaca sie na podstawie wniosku sktadanego do
gminy. Decyzje administracyjng o przyznaniu dodatku mieszkaniowego
wydaje wojt/burmistrz/prezydent miasta.
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Ustawa z dnia 29 pazdziernika 2015 .
o rewitalizacji

1. Rewitalizacja uznana za zadanie wlasne gminy

2. Obowigzek partycypacji spotecznej w procesie rewitalizacji (polega na
przygotowaniu, prowadzeniu i ocenie rewitalizacji w sposob zapewniajgcy
aktywny udziat interesariuszy, w tym poprzez uczestnictwo w konsultacjach
spotecznych oraz w pracach Komitetu Rewitalizacji)

3. Mozliwos¢ wyznaczenia mocg uchwaty rady gminy:

1. Obszaru zdegradowanego (koncentracja negatywnych zjawisk
w sferach: gospodarczej, Srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej,
technicznej)

2. Obszaru rewitalizacji — cechujacego sie szczegdlng koncentracjg
negatywnych zjawisk — stanowigcego max. 20% pow. gminy oraz
zamieszkiwanego przez nie wiecej niz 30% jej mieszkancow

4. Mozliwos¢ przygotowania dla obszaru rewitalizacji tzw. gminnego
programu rewitalizacji
5. Mozliwos¢ ustanowienia Specjalnej Strefy Rewitalizacji
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Specjalna Strefa Rewitalizacji a nieruchomogci

1. Stanowi akt prawa miejscowego (w przeciwienstwie do gminnego
programu rewitalizacji) i moze obowigzywac przez max. 10 lat

2. Budowa Ilub przebudowa budynkow stuzgcych rozwojowi spotecznego
budownictwa czynszowego stanowi cel publiczny

3. Sprawniejsze procedury czasowego oprozniania lokali przez lokatoréw
| przenoszenia do lokali zamiennych

4. Mozliwos¢ wprowadzenia w Strefie zakazu wydawania decyzji o warunkach
zabudowy

5. Brak koniecznosci skfadania odszkodowan do depozytu sadowego
w przypadku wywiaszczen

6. Mozliwos¢ udzielania przez gmine dotacji dla wiascicieli i uzytkownikow
wieczystych na terenie Strefy na remonty, przebudowy i prace
konserwatorskie (do 50% kosztéw)

7. Stosowanie ustawy Prawo zamowieri publicznych umozliwiajgce aktywizacje
0sOb majacych miejsce zamieszkania na obszarze Strefy.
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Ryzyko w zarzadzaniu nieruchomosciami

Ryzyko — mozliwosC nieosiggniecia zaktadanych rezultatow na skutek dziatania
roznego rodzaju czynnikow badz uzyskanie rezultatéw innych od oczekiwanych.

Podstawowe kategorie ryzyka:

1.

2.

3.
4.
5

Ryzyko w wymiarze przestrzennym (ryzyko inwestycyjne: miasta, regionu, kraju,
itp.)

Ryzyko techniczne — bardzo istotne w przypadku nieruchomosci i uzaleznione od
cyklu zycia nieruchomosci

Ryzyko rynkowe systematyczne — zalezne od cykli koniunkturalnych

Ryzyko rynkowe niesystematyczne — specyficzne dla konkretnej nieruchomosci
Ryzyko kreowane przez wiascicieli i uzytkownikdw nieruchomosci

Klasyf ikacja ryzyka w ujeciu funkcjonalnym:

mhopn=

Ryzyko administracji i zarzadzania

Ryzyko projektow inwestycyjnych

Ryzyko niesolidnosci partnerow (koszty transakcyjne)
Ryzyko otoczenia (np. prawne, polityczne)

Ryzyko finansowe, itp.
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Kategorie ryzyka

- polityczne - finansowe
- ekonomiczne - prawne

- spotfeczne - zawodowe
- technologiczne - fizyczne

- legislacyjne - umowne

srodowiskowe

technologiczne
Srodowiskowe

Zrédto: Ministerstwo Finansow RP, Zarzadzanie ryzykiem w sektorze publicznym. Podrecznik wdrozenia systemu
zarzgdzania ryzykiem w administracji publicznej w Polsce, Warszawa 2007, s. 23
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Zarzadzanie ryzykiem wg metodyki PMBOK

Guide to the Project Management Body of Knowledge to zbior standardow i
rozwigzan opracowany i uzgodniony przez cztionkow PMI (Project Management
Institute).

1. Planowanie zarzgdzania ryzykiem

2. Identyfikacja ryzyka

3. Jakosciowa analiza ryzyka (oszacowanie wielkoSci prawdopodobienstwa
zaistnienia zdarzenia)

4, IlosSciowa analiza ryzyka (okreSlenie wymiernych wartosci wielkosSci
prawdopodobienstwa) — np. ankiety, drzewa decyzyjne, met. Monte Carlo

5. Planowanie reakcji na ryzyko (np. zabezpieczenia w umowach,

ubezpieczenie, procedury kontrolne, etc.):
a) Unikanie ryzyka
b) Transfer ryzyka
c) tLagodzenie ryzyka
d) Akceptacja ryzyka
e) Plan awaryjny
6. Monitorowanie i kontrolowanie ryzyka
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Ocena i reakcja na ryzyko

Rodzaj ryzyka Prawdopodobienstwo Zakladana reakcja
wystgpienia zdarzenia

Finansowe 0-1 Unikanie
Prawne 0-1 tagodzenie skutkdw
Rynkowe 0-1 Transfer ryzyka
Umowne 0-1 Akceptacja
Technologiczne 0-1
Uzytkownikow 0-1
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Funkcje przestrzeni publicznej

1. Zapewnienie  ciggtosci  funkcjonowania  organizmu  miejskiego -
komunikowanie sie i transport, dostarczanie ustug publicznych
(infrastruktura), korzystanie z terenow zielonych i rekreacyjnych;

2. Tworzenie warunkow dla ,przebywania dla samego przebywania” — jako
powszechna forma spedzania czasu ,wolnego”;

3. Ksztattowanie tozsamosci i wizerunku jednostki osadniczej, ktora jest
identyfikowana na podstawie wnetrz urbanistycznych dostepnych dla
wszystkich uzytkownikow — mieszkancow, turystow czy inwestoréw;

4. Tworzenie sprzyjajgcego klimatu inwestycyjnego;

5. Regulowanie stosunkow miedzyludzkich — stymulowane wspétobecnosci (por.
proksemika jako nauka zajmujgca sie badaniem wzajemnego wptywu relacji
przestrzennych miedzy osobami oraz miedzy osobami a otoczeniem
materialnym na relacje psychologiczne, spoteczne, sposdb komunikacji, itp.).
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Elementy zarzadzania przestrzeniami publicznymi .

1. Dostepnosc¢

2. Dtugi okres aktywnosci — atrakcyjnosc i réznorodnosc funkgji / ustug
3. WartosS¢ spoteczna — wspotuczestnictwo mieszkancow
4

. Komfort i wizerunek — jakos¢ estetyczno-funkcjonalna

Co ogranicza funkcjonalnos¢ przestrzeni publicznych?

Brak dobrych miejsc do siedzenia

Brak miejsc zgromadzen

Kiepskie wejscia i przestrzenie wizualnie niedostepne
Niefunkcjonalne urzadzenia

Sciezki, ktére nie prowadzg tam, gdzie ludzie chcg chodzic
Opanowanie miejsca przez pojazdy

Puste Sciany lub martwe strefy na obrzezach miejsca
Niewygodnie zlokalizowane przystanki

Nic sie nie dzieje

WoONOUL AWM
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TCM - zarzadzanie centrami miast *

1. Poszukiwanie przewagi konkurencyjnej poprzez stymulowanie rozwoju
centrow miast w obszarach bedacych domeng dziatalnosci zaréwno
podmiotow publicznych jak i prywatnych, inicjowane i podejmowane przez
roznorodne grupy interesow, wywodzace sie z sektordw: publicznego,

prywatnego i obywatelskiego.
[Warnaby, G., Alexander, A., Medway, D., 1998]

2. Koordynowane proaktywne inicjatywy majgce na celu zapewnienie poprawe
atrakcyjnosci centréw miast. W wiekszosci przypadkow inicjatywy te opierajg
sie na partnerstwie miedzy sektorem publicznym i prywatnym oraz gromadzg

SZEI’Oka game grup intereséw.
[Whyatt, G., 2004]

3. Gromadzenie i wymiana informacji o rynku, umozliwiajgce rdéznorodnym
grupom interesu zaangazowanie sie w proces planowania strategicznego,
formalne i nieformalne wzajemne komunikowanie sie i budowanie sieci
spotecznych, organizacje szkolen, majacych na celu wdrazanie strategii

odnowy obszarow centralnych miast.
[ATCM (The Association of Town Centre Management), 2009]
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Najczedciej spotykane formy organizacji TCM

1. Wydzielony zespot/stanowisko w urzedzie miasta
2. Specjalnie powotana w tym celu spotka
3. Powofana w tym celu organizacja pozarzadowa (fundacja, stowarzyszenie)

Wspotpraca w ramach TCM opiera sie zazwyczaj na partnerstwie publiczno-
prywatnym, inicjowanym zardwno odgornie (przez urzad miasta) jak i
oddolnie (np. przez lokalnych przedsiebiorcéw)

- partnerzy w ramach TCM, w tym:

- miasto;

- przedsiebiorcy;

- wilasciciele nieruchomosci;
- banki;

- sponsorzy i darczyncy zainteresowani wzrostem atrakcyjnosci miasta;

- mechanizmy finansowania utworzone przez witadze;

- samofinansujgce sie przedsiewziecia.
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Formy organizacji TCM

. Darwen (UK)

Formalne

A

[ St Helens (UK)
(%)

Salzburg (AUT)

$ Lille (FRA)
$’ Terrassa (ESP) [}
< ay a
. ) .
Fmans_owanle . § Vasteras (SWE) Finansowanie
publiczne o§ prywatne
[ £odz (PL) Cesena (IT)

. Ludlow (UK)

\

y

Nieformalne

Granollers (ESP)



WYDZIAL
EKONOMICZNO-SOCJOLOGICZNY

Wartosc¢ to kategoria subiektywna':)
Your house:
As seen by yourself:
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Wartosc¢ to kategoria subiektywna':)

Your house:

As seen by your buyer:
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Wartosc¢ to kategoria subiektywna':)
Your house:
As seen by your lender
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Wartos$¢ to kategoria subiektywna':)
Your house:
As seen by the bank's valuer :
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Klasyfikacja podejs¢ i metod wyceny

Wartos¢ rynkowa

Jako przedmiotu prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci

Analiza transakcji

Podejscie porownawcze Podejscie dochodowe
Metody Metody
. : . Analizy Inwestycyjna, (gdy mozna . -
Porov;/?g/nv;/?nla Kowgé?’\év;:iﬁ_ ceny statystycznej uzyskac informacje z rynku nt. nzi)éil;ogv\l(dclﬁ,,l) jr(sjliﬁ?v)
P ) rynku stawek czynszu i dzierzawy) " powy y
Techniki Techniki
Dyskontowania Dysgr?igtow
Kapitalizacji strumieni Kapitalizacji strumieni
) i prostej (przy dochoddw prostej (przy dochodow
statych (przy statych (prz
dochodach) zmiennych dochodach) zmignn»;/ch
dochodach) dochodach)

Zrédio: na podstawie: Kucharska-Stasiak, E. (red.), Zarzadzanie nieruchomosciami, Valor, £6dz, 2000, s. 364 oraz
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r., w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207).
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Klasyfikacja podejs¢ i metod wyceny

Wartosc¢ odtworzeniowa

Jako przedmiotu prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci

Analiza transakgcji

Podejscie kosztowe Podejscie mieszane
Metody Metody
. Wskazniki
Pozostatosciowa* ,
(szacownie o Kos__ztow szagunkowe
. . likwidacji** (koszt | gruntow*** (dla
kosztow robot : . S
, . . o nabycia gruntu — nieruchomosci
Kosztow odtworzenia Kosztow zastgpienia budowlanych, 2 S
. koszty likwidacji rolnych i lesnych,
pomniejszone o .
. | czesci sktadowych w przypadku
ewentualne zyski .
: gruntu) braku transakcji
inwestora)
rynkowych)
Techniki Techniki
Szczegbtowa Elementow Wskaznikowa - -
scalonych

* stosowana, gdy nie mozna zastosowac podejscia poréwnawczego ani dochodowego; zastosowanie wymaga szczegétowego uzasadnienia w
operacie szacunkowym

** stosowana, gdy czesci sktadowe gruntu przeznaczone sg do rozbiorki; zastosowanie wymaga szczegétowego uzasadnienia w operacie
szacunkowym

**% wartoS¢ okresla sie jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu (z Rozporzadzenia) oraz ceny 1 decytony ziarna 1m3 drewna...

Zrédto: na podstawie: Kucharska-Stasiak, E. (red.), Zarzadzanie nieruchomosciami.., op.cit, s. 364 oraz Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r., w sprawie wyceny. U. Nr 207).
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Nierynkowe metody wyceny — przyktady

Produktywnosci (alternatywnych kosztow i korzysci)

Ceny hedonicznej,

Kosztu podrozy,

Kosztu substytutu,

Kosztu odtworzenia,

Uniknietych szkod,

Wyceny warunkowej (respondentom przedstawia sie skrupulatnie

przygotowany scenariusz dostarczenia okresSlonego dobra, w tym koszt, ktory

trzeba bytoby ponies¢. Nastepnie prosi sie ich o odpowiedz na pytanie, czy
gdyby taki scenariusz miat byC zrealizowany), gtosowaliby za czy przeciw
niemu),

8. Wyboru warunkowego (rozszerzenie metody wyceny warunkowej, w ktorej
respondentom prezentuje sie hipotetyczne scenariusze, polegajgce na tym,
ze zamiast zadawaC pytania o poparcie dla okresSlonego programu,
respondentom prezentuje sie zestaw wariantow i prosi o wybranie tego,
ktory jest ich zdaniem najlepszy)

Powyzsze metody oparte sg na preferencjach ujawnionych lub deklarowanych.

Zrodlo: J. Kronenberg, T. Bergier, Wyzwania zrownowazonego rozwoju w Polsce,
Fundacja Sendzimira, Krakéw 2010, s. 14-16.
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