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Ewolucja paradygmatu AM

,,Perspektywa opiekunczo-uzytkowa”— uzytkowanie, konserwacja - bez nacisku na
efektywnosc kapitatu (centrum kosztow, czynnik produkgji, utopiony kapitat)

New Public Management — nieruchomosci to “zywy’’ majatek, ktorym mozna
proaktywnie zarzadzac generujac dochody i podnoszac wartosc

Uznanie kosztow posiadania oraz kosztow alternatywnych stworzyto bodzce dla
proaktywnegoAM — nie ma darmowej przestrzeni (utopionego kapitatu)

Zarzadzanie majatkiem ma inng perspektywe - wg obiektow (przedmiotowo) a nie
wg uzytkownikow (podmiotow) i kategorii budzetowych

Potrzeba pogodzenia wydajnego AM z ksiegowaniem i budzetowaniem oraz
skutecznoscia organizacyjna - odrebna baza informacyjna i konwersja danych

Sladem sektora korporacyjnego odkryto, ze “nieruchomosci to ukryte aktywa” réwniez w
sektorze publicznym




Proaktywne publiczhe AM

Def — proces operacyjnego / strategicznego decydowania i realizacji w zakresie
nabywania, eksploatacji oraz zbywania aktywow nieruchomosci

Cel - optymalna struktura bazy majatkowej wzgl. strategicznych celow organizacji
- rzeczowych i finansowych

Stosowanie ekon-finans narzedzi dla wydajnej eksploatacji, konserwac;ji/
remontow, oraz identyfikacji aktywow zbywalnych

“Marza kapitatowa” od wartosci aktywow zmusza uzytkownikow do uznania
rzeczywistych kosztow powierzchni i porownania z kosztami rynkowymi

Wartosci aktywow: ksiegowe, uzytkowe, rynkowe (biezace, przyszte,
alternatywne), odtworzeniowe

Relacje miedzy wartosciami rynkowymi, uzytkowymi, odtworzeniowymi; oraz miedzy
marzami kapitatowymi i czynszami rynkowymi —informujq wydajne decyzje AM




Informowanie decyzji AM

Nadmierna ingerencja “polityczna” w AM moze byc ograniczona poprzez
,kodyfikacje” zasad i procedur przyjetych przez organizacje jak np.

Gdy wart. rynkowa > wart. uzytkowej, to rozwaz przeprofilowanie do optymalnej funkgji lub
sprzedaz dla redlizacji dodatkowego zysku

Gdy wart. rynkowa = wart. uzytkowej, to rozwaz zatrzymanie ale z bardziej wydajnym
uzytkowaniem lub sprzedaj jesli mozliwe/dozwolone

Gdy wart. rynkowa < wart. uzytkowa, to rozwaz ulepszenia lub przemieszczenie do bardziej

basujqcej nieruch. i sprzedaj

Decydenci rozstrzygaja miedzy konkurujacymi celami - ich decyzje nie moga byc
sterowanie tylko formutami, ale potrzebuja oceny typu cost-benefit

Chociaz ekonomia polityczna ,,przebija” reguty AM, decydenci powinni by¢
boinformowani o realistycznych alternatywach i ich skutkach
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Ewidencja aktywow

AM wymaga scalenia danych o kazdym aktywie: prawnych, technicznych,
ekonomicznych, finansowych, funkcjonalnych, strategicznych

Potrzebna struktura katastralna, ale czesto pomijana bo sprzeczna z praktyka
ksiegowosci i budzetowania

Czesto brak danych ekonomicznych, finansowych i strategicznych dla
poszczegolnych aktywow

Dane o wartosci, przychodach (dzierzawy, najem) i rozchodach s3 rozproszone lub
ukryte

Strategicznaklasyfikacja: funkcjonalna(core), instrumentalna (polityka),
zbywalna(niepotrzebna), lub inne sposoby klasyfikacji

Strategiczneintencje: zachowac, zbyc, przebudowac, przekazac

Ewidencja aktywow scala wszelkie dane o kazdym aktywie i tqczy z systemami ksiegowym
i budzetowym




Majatkowa baza gruntow
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Majatkowa baza obiektow
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Monitor wy

datkow i przychodow

Obiekt:
Zarzadca:
Kontakt:

Lokalizacja:

Wydatki
Podatek od nieruchomosci
Ubezpieczenie budynku
Ciepto i wentylacja
Woda i kanalizacja
Wywé6z odpadow
Energia elektryczna
Pielegnacja i utrzymanie terenu
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Aktywa na mapie cennosci

All L.and Types




Ocena wynikow aktywow

Wyznaczanie celow dla kazdej kategorii aktywow

Kazde aktywo / nieruchomosc oceniane jest odrebnie

Wartosci: biezqcal/potencjalna kapitatowa, czynszowa, odtworzeniowa ...
Wyniki finansowe: przychody vs. rozchody — czesto brak
Ekonomiczne / finansowe narzedzia analityczne (NPV, PV, FMRR...)
Wyniki wzgledem celow funkcjonalnych: efektywnosc kosztéw
Wyniki wzgledem procedur i wytycznych

Wyniki w perspektywach krotko-i dtugo-terminowe;j

Okresowa ocena wynikéw podstawq wnioskow strategicznych zmodyfikowanych przez
ekonomie politycznq




Holistyczne zarzadzanie cykiem
Zycia nieruchomosci

Cel pierwotny - optymalna przestrzen / baza obiektowa
Cel wtorny - maksymalizacja wartosci majatku

Koniecznosc minimalizacji tacznych kosztow catego cyklu narzuca warunki na
dziatania poszczegolnych procesow:

*  budowac tak, aby utatwic (koszty) proces eksploatacji
e eksploatowac tak, aby utawic (koszty) naktady kapitatowe

*  ponosi¢ naktady tak, aby maksymalizowac wartos¢ majqtku

Koniecznosc integracji organizacyjnej zapobiegajacej zachowaniom
“egoistycznym” poszczegolnych procesow




“Holistyczny” schemat zarzadzania
cyklem zycia nieruchomosci

minimalizacja tacznych kosztow catego cyklu integrujac poszczegolne fazy
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Audyt strategiczny nieruchomosci

Rejestr majatku
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Uwarunkowania majatku uczeini

® Zmieniajace sie uwarunkowania dziatalnosci wymagaja dostowan majatkowych:

mniej studentow przy zwigkszonej bazie obiektowej => dostosowanie ilosciowe bazy
zmiana struktury w kierunku doktoraty / badania => dostosowanie jakosciowe bazy
niepewnos¢ finansowania => racjonalizacja kosztow, alternatywne dochody (rynek)

mata elastycznosc¢ zwiekszonych niedawno kadr => nizsze koszty bazy, wieksza intensywnosc

Dostosowanie strukturalne jest fatwiejsze w scalonej bazie obiektowej (kampusie)
niz w rozproszonych obiektach ...

... chyba, ze chodzi o najmowane lokale dydaktyczne

Spowolnienie i segmentacja rynkow nieruchomosci zmienia koszty alternatywne
uzytkowania bazy obiektowej - wymaga proaktywnego podejscia majatkowego




Rosnace wyzwania wielu uczeini

Malejaca liczba studentow oraz zwiekszona orientacja
na jakos¢c wymagaja elastycznego dostosowania
wielkosci, kompozyciji i struktury bazy obiektowej /
majatkowej, a stabnace w perspektywie zrodta
finansowania i rosnace koszty wymagaja bardziej
intensywnego jej wykorzystania zarowno w
dziatalnosci podstawowej, jak rowniez dla
generowania dodatkowych dochodow przez
nieruchomosci zbywalne / zbedne

* mniej studentow zwyktych a wiecej doktorantow i badaczy => wiecej pomieszczen
badawczych, seminaryjnych, biurowych, a mniej duzych sal dydaktycznych

* dwa potpuste lok. dydaktyczne kosztowniejsze od jednego petnego

* obiekty “rozrzucone po miescie” kosztowniejsze od klastru / kampusu - trudno
racjonalizowac wspolne sity i dzielic koszty przy oddalonych obiektach

* elastycznosc niezbednych dostosowan zalezy od przezwyciezania stabosci strukturalnych
bazy obiektowej oraz zarzqdzania operacyjnego i strategicznego majqtkiem nieruchomym
(bazowym, zbywalnym)




Typowe “stabosci majatkowe”

® Istotne stabosci tkwia w: (i) rozwarstwionej bazie obiektowej, (i) mato
zintegrowanym zarzadzaniem majatkiem; (iii) rozproszonej strukturze organizacyj.

® Program rozwoju uczelni powinien miec odrebny “modut majatkowy”

e dostosowanie strategii majqtkowej do nowych wyzwan - optymalizacja bazy obiektowej (koszty) i
podnoszenie wartosci majqtku zbywalnego (dochody)

* l|dentyfikacja stabosci wewnetrznych w zarzadzaniu majatkiem:

brak kompleksowej, petnej, spojnej ewidencji majqtkowej (technicznej, prawnej, finansowo-
ekonomicznej) w ujeciu obiektowym (katastralnym)

brak poprzedzajqcego audytu uzytkowego dla oceny “niezbednosci” bazy obiektowej

brak benchmarkow i celéw operacyjnych bazy obiektowej - wskaznik obcigzenia sal mato
miarodajny jesli brak spojnosci (np. standardowych godzin dostepnosci) - przyktad z Kanady

brak spdjnego monitoringu kosztow operacyjnych - brak ksiegowania wydatkéw wg obiektow
brak kosztow alternatywnych (wartosci i czynsze rynkowe) - najwyzszy sposob wykorzystania

brak systemowego odtwarzania majqtku - zalegta konserwacja, brak funduszowania, brak
benchmarkdw “zuzycia kapitatowego™

brak zarzqdzania wartosciq nier. zbywalnych - “przegapienie” atutow majqtkowych dla dochodow




Audyt uzytkowy bazy obiektowej

Jednolite standardy klasyfikacji i pomiaru powierzchni
Docelowe wskazniki (benchmarki) wykorzystania powierzchni
Kontrola i uzupetnienie danych o obiektach:

e  uzytkowanie, liczba lokali, pow., liczba miejsc/stanowisk, wyposazenie

* typologia uzytkowa: dydaktyka, lob dyd, lab badawcze, pokoje akademickie, biblioteczne, baksy do

nauki, sportowo-rekreacyjne, gastronomiczne, audio-wizualne, ochrona zdrowia, ustugi centralne,
dziatalnosc studencka, zbiorowe/ekspozycyjne ...

Audyt uzytkowy po ujednoliceniu klas i pomiarow pow. brutto, netto, uzytkowej
przypisanej, pomocniczej,

Prognoza potrzeb powierzchniowych w swietle wynikow audytu i nowych
uwarunkowan wewnetrznych

Zachety do oszczedniejszego wykorzystania i uzytkowania rowniez “oddolnie”
poprzez np. ‘czynsze/optaty rozliczeniowe”




Grafik obciazenia lokalu
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Dostosowania bazy obiektowej

Intensyfikacja wykorzystania powierzchni / obiektow
Maksymalizacja centralnej alokacji / rezerwacji sal

Wyznaczenie benchmarkow intensywnosci uzytkowania:

*  wskaznik obtozenia sal (wypetienia) np. 65%
wskaznik obcigzenia sal wzgledem gotowosci np. 75%
pow. dydaktyczna (sala) na studenta np. |,7 m?
laboratoria zaleznie od grupy nauk, np. |8 hltydz, obtozenie 75%
pokoje pracownicze np. |3 m? na osobe w pokoju
pow. na doktoranta np. 4 m?
stanowiska do nauki np. 0,6 m2 (30% korzysta)

ustugi centalne i studenckie (gastro, ksiegarnie, audio-wizualne, swietlice, ksero, szatnie itd. np. 2,0
m? na pefnego studenta

przypisywalna pow. uzytk na studenta stacjonarnego (Kanada |2 m2). pow dydatkt. na studenta
(Kanada 1,23 m2, pow. biurowa na pracow. centrali (Kanada 28 m2)

e Kompozycja uzytkowa: dydaktyka (Ont 23%), lab. badaw. (Ont. 15%), pokoje akad. (Ont. |13%),
sport-rekre ((7%), ustugi




Wskazniki wydatkow operacyj.

®* konserwacja, sprzatanie, energia, odpady, telekom, dozor, ochrona, admin.
®* wskazniki typowo jednostkowe na m2 brutto, netto, uzytkowa oraz udziat (%)

* przyktadowo:
wydatki na energie w relacji do pow. brutto, netto, uzytkowej, przydzielanej
wydatki operacyjne w relacji do powi. brutto, netto, uzytkowej
wydatki operacyjne w relacji do liczby studentdw stacjonarnych
wydatki na konserwacje w relacji do pow. brutto, netto, uzytkowej
wydatki na sprzqtanie w relacji do pow. netto
wydatki na admin. obiektu w relacji do pow. uzytkowej

®  wskazniki dla wybranych grup, kategorii, skupisk obiektdw mozna poréwnywac oraz w czasie




Wskazniki finansowo-ekonomiczne

* Typowo relacja miedzy roznymi wydatkami operacyjnymi a biezaca wartoscia

odtworzeniowa (CRV) dla obiektow, skupisk, kampusow, uczelni
tgczne wydatki operacyjne do CRV (Am. Pin. 5,0 - 6,0%)
wydatki kapitatowe na renowacje bazy do CRV (Am. Pin. 3,0 - 3,9%)
wydatki na adaptacje bazy do CRV (Am. Pi. 1,5 - 1,9%)

zalegta konserwacja do CRV (Am. Pin. 4,9 - 10,0%)

* Relacja (udziat) tacznych wydatkow operacyjnych bazy do facznych wydatkow
brutto (Am. Ptn. 12,0 - 14,9%) - dla catej uczelni




Odtwarzanie majatku

Wielkosc srodkow do gromadzenia zalezy od kosztu odtworzenia
* np.w Kanadzie przyjmuje sie¢ odktadanie lub wydawania (na konserwacje) 1,5% rocznie

wskaznik kondycji obiektu FCI ma w liczniku kwote likwidacji zalegtej konserwacdji plus
wymagane naktady na odnowe substangji (3 lata). W mianowniku jest koszt odtworzenia

jesli Uczelnia nie ponosi naktadow na podtrzymanie substancji rosnq zalegtosci w konserwacdji i
odnowie i wskaznik rosnie powyzej 0,10 jest zle

wskaznik potrzeb NI dodaje do licznika réwniez naktady na adaptacje modernizacyjne, nie
powinien przekraczac 0,13

przy obliczaniu wskaznikow FCI i NI pomija sie obiekty mtodsze niz 7 lat

W czynszach rozliczeniowych nalezy uwzglednic koszt odtwarzania majatku -
amortyzacja np. 40 lat, rezerwa np. 2%




Struktura organizacyjno-
funkcjonalna

Rozproszenie kompetencji - brak centralnego traktowania majatku rodzi ryzyko
suboptymalnego wykorzystania bazy i nadmiernych kosztow

Zarzadzanie powierzchniami i operacyjne gtownie w rekach uzytkownikow -
partykularne interesy s3 zagrozeniem dla wydajnosci

Zarzadzania projektami najbardziej scentralizowane a zarzadzanie aktywami
najmniej usystematyzowane

Brak centralnego Zarzadu Majatku Uczelni i Majatkowego Komitetu Doradczego

Wyodrebnienie dziatow strategicznych dla procesow Zarzadzania Baza Obiektowa
oraz Zarzadzania Aktywami

Wyodrebnienie dziatow wykonawczych dla procesow: Zarzadzania Projektami oraz
Zarzadzania Operacyjnego

Wyodrebnienie pionow: Zarzadzania Baza Obiektowa oraz Zarzadzania Majatkiem
Zbywalnym (profesjonalizacja)




Uwagi koncowe

Zmieniajace sie uwarunkowania uczelni publicznych wymuszaja silna racjonalizacje
kosztow bazy obiektowej oraz generowanie dochodow majatkowych

Pierwszym krokiem jest audyt uzytkowy bazy obiektowej i wyznaczenie
benchmarkow

aby to przeprowadzi¢ nalezy zapewnic wtasciwe zaislanie informacjyjne i monitoring

Drugim krokiem jest audyt majatkowy i wyznaczenie celow strategicznych i
planow zarzadzania dla poszczegolnych nieruchomosci

aby to przeprowadzi¢ nalezy zapewnic¢ wtasciwe zasilanie informacyjne i monitoring

Trzecim krokiem s3a zmiany organizacyjne dla holistycznego zarzadzanie majatkiem
- integracja zarzadzania przestrzenia, projektami, operacyjnego i aktywami




Dziekuje za uwage

wladyslaw.brzeski@ein-epi.eu
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