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Plan zarzadzania nieruchomoscia jest bardzo istotnym ele-
mentem procesu inwestycyjnego zwigzanego z wodnymi bu-
dowlami inzynierskimi i niezastapionym narzedziem wspomaga-
jacym wiascicieli nieruchomosci w podejmowaniu efektywnych
decyzji, dotyczacych rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia bu-
dowlanego. Okreslenie, weryfikacja i proces wdrazania posta-
wionych przez inwestora/wlasciciela celow, zwlaszcza podjecie
decyzji o rozpoczeciu realizacji procesu budowlanego, powinny
wynika¢ ze szczegdétowych analiz stanu technicznego, ekono-
micznego i prawnego nieruchomosci, zawierajacych rézne wa-
rianty postgpowania w okresie krotko, srednio i dtugotrwatym.
W planie zarzgdzania nieruchomoscig przedstawia si¢ stabe stro-
ny rozpatrywanego obiektu, definiuje si¢ zagrozenia wewnetrz-
ne i zewngtrzne, mogace zniweczy¢ starania inwestora/wilasci-
cicla wraz ze sposobem ich zapobiegania, podkresla si¢ mocne
strony obiektu i szanse na maksymalizacj¢ zyskow, wskazuje si¢
droge dojscia do osiagnigcia wezesniej okreslonych celow. Isto-
ta zagadnienia bedzie przedstawiona na przyktadzie istniejacego
obiektu hydrotechnicznego.

PLAN ZARZADZANIA POWINIEN STANOWIC ELE-
MENT KAZDEGO PROCESU INWESTYCYJNEGO,
ROWNIEZ ZWIAZANEGO Z WODNYMI BUDOWLAMI
INZYNIERSKIMI

Wiasciciele oraz wystepujacy w ich imieniu zarzadcy nieru-
chomosciami w dobie kryzysu staja przed coraz powazniejszymi
dylematami zwigzanymi z podejmowaniem decyzji o wybudo-
waniu lub wyremontowaniu obiektu. Proces inwestycyjny jest
to cigg skoordynowanych czynnosci o charakterze technicznym,
prawnym, technologicznym, organizacyjnym oraz finansowym,
prowadzacy do realizacji i eksploatacji planowanej inwestycji
budowlanej w okreslonym czasie oraz przy okreslonych zaso-
bach finansowych [2].

Decyzja o rozpoczeciu procesu inwestycyjnego jest podej-
mowana w fazie przedinwestycyjnej (rys. 1), ktora nie jest za-
liczana do wlasciwego procesu inwestycyjnego, mimo to deter-
minuje przebieg tego procesu.

Wodne budowle inzynierskie stanowig dla zarzadcow gmin-
nych nie lada wyzwanie ze wzgledu na powazne niedoinwesto-
wanie, zty stan techniczny i niewlasciwe zarzadzanie w latach
ubieglych. W dawnych czasach nabrzeza portowe petnity gtow-
nie funkcje przetadunkows lub stoczniows, natomiast w chwili
obecnej gminy powoli doceniaja swoje potozenie nad ciekami
wodnymi i zbiornikami, ktére zaczynaja petni¢ funkcje tury-
styczno-rekreacyjna.

Plan zarzadzania nieruchomoscia powinien by¢ sporzadzany
na etapie fazy przedinwestycyjnej ze wzgledu na swoje czte-

ry podstawowe funkcje, ktore wspomagaja zarzadce i/lub wia-
Sciciela w podjeciu zasadnej decyzji o inwestowaniu w obiekt.
Funkcjami tymi sa:

— funkcja informacyjna — daje wiascicielowi pelng wiedze
na temat stanu prawnego, technicznego, finansowego
oraz pozycji rynkowej nieruchomosci,

— funkcja prognostyczna — na podstawie dotychczasowych
trendow oraz analiz rynku pokazuje mozliwos$ci funkcjo-
nowania nieruchomosci w przysztosci,

— funkcja doradcza — analizuje rézne mozliwosci wyko-
rzystania nieruchomosci oraz profity i koszty wynikajace
z poszczegolnych wariantow, rekomendujac najkorzyst-
niejsze rozwigzanie.

— funkgcja strategiczna — plan zarzadzania jest dla zarzadcy
swojego rodzaju przewodnikiem, stanowigcym podstawe
do dalszego dziatania na nieruchomosci; pozwala row-
niez na zastosowanie wariantdw awaryjnych do planu
podstawowego w sytuacjach zagrozenia [3].

CELE WLASCICIELA A FAKTYCZNY
STAN NIERUCHOMOSCI — ANALIZA POTRZEB

Wiascicielem rozpatrywanej nieruchomosci (nabrzeza) jest
Gmina Miasto Gdansk, a nieruchomos$¢ jest zlokalizowana
w historycznym centrum miasta przy ul. Dhugie Pobrzeze 1, w
poblizu Mostu Zielonego. Nabrzeze spehiato kiedy$ funkcje
transportowo/przetadunkows, obecnie gmina odzyskala nieru-
chomos¢ z rak prywatnych i wykorzystuje nabrzeze w celach
turystyczno-komunikacyjnych jako Terminal Pasazerski.

Glownym celem wtasciciela jest:
— przywrdcenie estetycznego wygladu nieruchomosci,

— zapewnienie wilasciwych warunkow wykorzystania
nieruchomo$ci na potrzeby terminalu pasazerskiego,
zwlaszcza bezpieczenstwa pasazerow,

— polepszenie lub co najmniej utrzymanie niepogorszone-
go stanu technicznego i funkcjonalnego nieruchomosci,

— zminimalizowanie kosztow eksploatacji nieruchomosci.

W celu weryfikacji oczekiwan wlasciciela i opracowania pla-
nu osiggnigcia wymienionych zatozen zebrano informacje o sta-
nie technicznym rozpatrywanego obiektu hydrotechnicznego.

Konstrukcje nabrzeza stanowi $cianka szczelna stalowa
typu Larsen o dtugosci 8 m z oczepem zelbetowym o przekroju
0,35 x 1,50 m wbita na dlugosci 120 m. Nawierzchnia nabrze-
za wylozona jest ptytami granitowymi utozonymi na podsypce
piaskowej. Nabrzeze jest wyposazone w pacholy cumownicze
(10 sztuk) osadzone w oczepie zelbetowym, ram¢ odbojowa
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FAZY PROCESU INWESTYCYJNEGO FINANSOWANEGO ZE SRODKOW PUBLICZNYCH
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Rys. 1. Fazy procesu inwestycyjnego finansowanego ze $srodkow publicznych

Tabl. 1. Stopien zuzycia elementéw obiektu

Elementy obiektu
Lp. Przedmiot oceny Ocena stanu technicznego % zuzycie elementu
1. Scianka szczelna typ Larsen Zty 80%
2. Oczep Trudno stwierdzi¢ — nalezy wykona¢ odkrywki ?
3. Nawierzchnia nabrzeza Sredni 50%
4. Pachoty cumownicze Dobry 40%
5. Rama odbojowa Bardzo dobry 5%
6. Barierka ochronna Dobry 40%
7. Instalacja elektryczna Sredni 50%
8. Instalacja wodociagowa Sredni 55%
9. Drabinki ratunkowe Dobry 20%
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Tabl.2. Sredni wazony stopien zuzycia obiektu

Nazwa elementu 4, S, A4;%8,/100

Elementy betonowe (zelbetowe) i kamienne nabrzeza 35 50 17,5
Czg$¢ podwodna — $cianka szczelna 35 90 28
Stalowe elementy, pachotki cumownicze, barierki, odwodnienie 10 40 4
Drewniane elementy odbojowe 10 0 0
Instalacja elektryczna 5 50 2,5
Instalacja wodociagowa 5 55 2,75
RAZEM 100 - 54,75

A, — udziat danego elementu w koszcie budowy [%]
S — zniszczenie danego elementu [%]

zi

S,=4,% S, : 100

wykonang z trzech belek drewnianych, barierke ochronng o wy-
soko$ci 1,10 m wykonang z rur stalowych polaczonych tancu-
chami. Nabrzeze jest uzbrojone w instalacj¢ elektryczna z gniaz-
dami 63 A (3 sztuki) oraz instalacj¢ wodociggowa.

Stopien zuzycia poszczegdlnych elementéw obiektu okre-
$lono na podstawie rocznych i pigcioletnich przegladow budow-
lanych i zebrano w tabl. 1.

Nastepnie obliczono przyblizony $redni stopien zuzycia
obiektu na podstawie obliczen zamieszczonych w tabl. 2. Zuzy-
cie obiektu przyjeto na poziomie 55%. W celu okreslenia rzeczy-
wistego zuzycia obiektu potrzebne jest uzyskanie dokumentacji
technicznej od poprzedniego administratora, a w przypadku jej
braku — wykonanie dokumentacji odtworzeniowe;.

WARIANTOWANIE ROZWIAZAN
W PLANIE ZARZADZANIA JAKO ELEMENT
OPTYMALIZACJI PROCESU INWESTYCYJNEGO

Po usystematyzowaniu wiedzy na temat nieruchomosci,
przeanalizowaniu rynku oraz kondycji finansowej nalezy okre-
sli¢ drogi dojécia do osiagnigcia postawionych zamierzen. Klu-
czowa kwestig jest wysokos¢ srodkow finansowych przeznaczo-
nych na cele okre$lone w planie zarzadzania nieruchomos$ciami.
Celowe jest wigc rozpatrywanie minimum trzech wariantow
postepowania dla danego obiektu, obejmujacych rozny zakres
robot konserwacyjnych i remontowo-modernizacyjnych w za-
leznosci od mozliwosci 1 sposobu finansowania podjetych za-
mierzen. W przypadku analizowanego nabrzeza przygotowano
trzy warianty postgpowania: wariant I — zachowawczy, wariant
II — modernizacji ptytkiej, wariant III — modernizacji glebokiej
[1].

Wariant I ma na celu zachowanie nieruchomo$ci w stanie
niepogorszonym, przewiduje naprawy biezace niewymagaja-
ce duzych naktadéw finansowych, ktére w wigkszosci mozna
wykona¢ sitami wlasnymi zarzadcy/wlasciciela i nie wymagaja
zgody konserwatora zabytkow. Sa to prace:

— uzupekienie ubytkéw betonu w linii nabrzeza,

— wyroéwnanie, wymiana lub uzupehienie spgkanych ptyt
chodnikowych oraz schodéw,

— uzyskanie dokumentacji technicznej od poprzedniego
administratora lub wykonanie dokumentacji odtworze-
niowej nieruchomosci,

— wyczyszczenie 1 pomalowanie elementdw z ogniskami
korozji, naprawa tancuchow barierek ochronnych.

Warto$¢ prac oszacowano na 13 000 zt brutto.

Wariant II ma na celu poprawe stanu technicznego, bezpie-
czenstwa i estetyki nabrzeza poprzez wykonanie remontu gene-
ralnego, w ktorym zaktada si¢ wykonanie nastepujacych czyn-
nosci:

— uszczelnienie otworéw powstatych w $ciance szczelnej

poprzez naspawanie tat na miejsca nieszczelnoscei,

— wymiang pokrycia ciaggdw pieszych i schodow,

— wymiang barierek ochronnych,

— wymiang instalacji wodnej,

— wymiang instalacji elektryczne;j.

Szacunkowa wartos$¢ robot to 150 500 zt brutto.

Wariant II1, ktéry wprowadza standardy europejskie i moze
znaczaco wptyna¢ na poziom $wiadczonych ustlug w wodnych
przewozach pasazerskich, poprzez wybudowanie nowego obiek-
tu na miejscu starego, ktory bedzie spetniat najwyzsze swiatowe
standardy. W tym celu nalezy wykonac:

— whbicie nowej $cianki szczelnej,

— nowg instalacj¢ wodna, instalacj¢ elektryczna, instalacje
do odbioru nieczystosci,

— nowe pachoty, barierki ochronne oraz o$wietlenie,
— instalacj¢ monitoringu,
— nowa dokumentacj¢ techniczna.

Zakres robot oszacowano na 856 600 zt brutto.

WYBOR WARIANTU OPTYMALNEGO W SWIETLE
RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sporzadzane warianty planu zarzadzania obejmujg prognoze
wpltywow i wydatkow zwigzanych z realizacja robot zdefinio-
wanych w poszczegdlnych wariantach postegpowania, w okre-

414

INZYNIERIA MORSKA I GEOTECHNIKA, nr 5/2013


http://mostwiedzy.pl

Pobrano z mostwiedzy.pl

A\ MOST

slonym przedziale czasu. Aby poréwnaé miedzy soba opraco-
wane warianty oraz wybra¢ rozwiagzanie optymalne, zachodzi
potrzeba przeprowadzenia oceny efektywnosci ekonomicznej
zaproponowanych rozwigzan. Ocena efektywno$ci inwestycji
obejmuje [1]:

— obliczenie wartosci biezacej netto NPV (ang. Net Present
Value) — r6znica migdzy warto$cig inwestycyjna kapita-
hu a wydatkami kapitalowymi poniesionymi w zwigzku
z realizacja inwestycji,

— obliczenie wskaznika warto$ci biezacej netto NPVR,
informujacego o roéznicy w stanie rentownosci kazdego
ze sposobow wykorzystania kapitatu, kryterium wybo-
ru projektu inwestycyjnego stanowi maksymalizacja
wskaznika,

— obliczenia wewnetrznej stopy zwrotu IRR — réwnowazy
biezaca wartos¢ wplywow z biezaca wartoscig wydat-
koéw.

Po wykonaniu obliczen rachunkéw przeptywow pienigz-

nych w trzech wariantach postgpowania otrzymano nastepujace
wyniki przedstawione w tabl. 3.

Tabl. 3. Zestawienie wynikow przeplywow pieni¢znych w trzech warian-
tach postepowania (opracowanie wlasne)

Wariant I Wariant 11 Wariant I11

NPV 292 782 zt 684 136 zt 886 979 zt
NPVR 37% 177% 177%
IRR 11,6% 20,6% 22,8%

Glownym celem wlasciciela jest poprawa wygladu nieru-
chomosci, jednakze najwazniejsza jest bezpieczna eksploatacja
obiektu w zaplanowanym okresie jego uzytkowania. Wybor
odpowiedniego wariantu postgpowania w standardowej prak-
tyce polega na tworzeniu rachunku przeplywdéw pieni¢znych.
W przypadku nieruchomosci, ktorej wiascicielem jest gmina,
a gléwnym celem nie jest koniecznos¢ osiggania wysokich zy-
skow, a wylacznie sprawa wizerunku miasta oraz wplyw gminy
na rozwoj danej branzy (w tym przypadku turystycznej), wynik
finansowy uzyskany z rachunku przeplywoéw pienieznych nie
jest czynnikiem decydujacym. Roznice migdzy wariantem II
a IIT wynikajace z warto$ci przeptywow pieni¢gznych nie sg zna-
czace. Wybor odpowiedniego wariantu postgpowania powinien
wynikaé z oceny stanu technicznego obiektu oraz mozliwosci
finansowania remontow.

W wyniku przeprowadzonej analizy (tabl.4.) rekomenduje
si¢ wlascicielowi wariant II:

— dodatnie NPV = 684 136 zt pozwala stwierdzic¢, Ze reali-
zacja przedsiewzigcia bedzie optacalna.

— obliczona warto$¢ NPVR = 177% oznacza, ze suma zak-
tualizowanych wplywow netto przekracza o 177% war-
tos¢ zaktualizowanego kapitahu.

Wariantem rekomendowanym jest wariant II, w ktorym za-

fozono remont generalny nabrzeza. Prace budowlane powinny
by¢ przeprowadzone na podstawie harmonogramu, ktory bedzie

zawierat uwagi z przegladow rocznych i pigcioletnich obiektu,
mozliwosci finansowych wlasciciela oraz terminarza rejsow
jednostek cumujacych do nabrzeza.

PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Plan zarzadzania jest narz¢dziem niezbednym w podejmo-
waniu decyzji zwigzanych z przygotowaniem procesu inwesty-
cyjnego, dotyczacego rowniez wodnych budowli inzynierskich.
Plan zarzadzania nieruchomos$ciami przygotowuje si¢ na potrze-
by konkretnej nieruchomosci i okreslonych celow wiasciciela
w fazie przedinwestycyjnej procesu inwestycyjnego. Zawie-
ra w sobie i systematyzuje wiadomosci o danym obiekcie, tj.:
analiz¢ zewnetrzng 1 wewnetrzng, analize rynku nieruchomosci
i biezaca analize finansowa nieruchomosci, analizg strategiczna,
ocene 1 wybor wariantow postgpowania oraz plan ich wdrozenia
i spos6b minimalizacji zagrozen.

Plan zarzadzania nieruchomo$ciami sporzadza si¢ w celu
okreslenia potrzeb w zakresie remontow, modernizacji i konser-
wacji nieruchomosci oraz okresleniu mozliwosci i zrodet finan-
sowania zaplanowanego zakresu robot [1].

W ramach zamieszczonego w artykule przyktadu przeanali-
zowano trzy warianty postgpowania:
— wariant [ — naprawy biezace — obejmuje jedynie poprawe
estetyki i wygladu nabrzeza;
— wariant II — remont generalny — doprowadzenie nieru-
chomosci do dobrego stanu technicznego, bez wprowa-
dzania zmian konstrukcyjnych w obiekcie;

— wariant III — europejskie standardy — zaktada wybudowa-
nie nowego obiektu spetniajgcego wymogi europejskie.
Wybdr wariantu wynika z obecnej sytuacji budzetowej Mia-
sta Gdansk i stanu technicznego nabrzeza, a takze z faktu, ze jest
to nieruchomos$¢ miejska i gtownym celem wiasciciela nie jest
osigganie zyskow, tylko wzbudzenie poczucia dumy u mieszkan-
cOow miasta Z powodu posiadania takiej nieruchomos$ci. Pomimo
ze wariant [II wydawat si¢ z punktu widzenia przeptywow pie-
ni¢znych dogodniejszy, to zagrozenia, jakie wzbudza np. trudna
do przewidzenia wysoko$¢ dofinansowania z Unii Europejskiej,
spowodowaly, ze rekomendowanym wariantem jest wariant I1.
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