





1. Wprowadzenie

W przeprowadzonych analizach finansowych, dotyczacych wplywu na budzet formy
zarzadzania zasobem mieszkaniowym miasta, w duzej czesci, wykorzystano
metodologie okre$lania bezpiecznego poziomu zadluzenia oraz maksymalnego
poziomu wydatkéw inwestycyjnych, na ktore staé gmine i ktére gwarantujg plynnosc
finansowg oraz wykonanie wszystkich zadan statutowych. Obydwa powyzsze
poziomy bezpiecznego zadtuzania i maksymalnych wydatkdw inwestycyjnych muszg
by¢ wyznaczane dla kazdej gminy indywidualnie.

Dosy¢ czesto zdarza sie, iz wskutek zbyt wysokich wydatkéw inwestycyjnych i zbyt
wysokiego dlugu zacigganego przez gmine w danym roku, lub przez kilka fat w
przesziosci, gmina jest zmuszona znacznie ograniczy¢ poziom wydatkow
inwestycyjnych w okresie kilku przysztych lat. Zdarza sie takze, ze wskutek zbyt
wysokiego diugu oraz zwigzanych z dtugiem wysokimi kosztami jego obstugi, trzeba

znacznie ogranicza¢ wydatki biezgce.
Podstawg zastosowanej metodologii jest uwzglednienie wszystkich dochodéw,
wydatkéw, przychoddw i rozchodéw budzetu, tak jak pokazano na Rys. 1. Na

rysunku tym, ponizej, przedstawiono schemat przeplywow finansowych w gminie.

Nadwyzka operacyjna, tzw. wolne Srodki brutto, jest wyliczana jako rdéznica pomiedzy

dochodami ogétem | wydatkami biezacymi. Jest ona wykorzystywana do
finansowania obstugi zadtuzenia oraz wydatkéw inwestycyjnych.

Nadwyzka operacyjna netto, to tzw. wolne srodki netto, ktére otrzymujemy po odjeciu

od wolnych $rodkdw brutto kosztoéw obstugi diugu (najpierw robimy to dla istniejacego
juz zadluzenia - dla tzw. dtugéw starych). Wolne $rodki netfo mogg, w pelni, by¢

wykorzystane na finansowanie inwestyciji.

Poniewaz zazwyczaj srodki te sg nizsze niz zaplanowane wydatki inwestycyjne -
zaciggamy nowy diug na finansowanie zaplanowanych inwestycji. Wielkosc
zapotrzebowania na dlug okresla w naszych analizach tzw. "srodki po inwestycjach”,

ktéra wystepuje w prezentowanych Tabelach 1-4 w wierszu 7.
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Rys. 1. Schemat przeptywow finansowych

Nowy dlug zapewnia nam dodatkowe $rodki na finansowanie inwestycji, jednak
rownocze$nie wymaga wylozenia dodatkowych $rodkow, z nadwyzki operacyjnej, na
obstuge nowego diugu.

Podstawowy problem polega na tym aby tak dobra¢ wysoko$¢ nowego diugu, aby w
kolejnych latach zapewniona byta plynnos¢ budzetu, tzn. dodatnia wartos¢ stanu
kasy.

Dodatkowo, na finansowanie zaplanowanych inwestycji mozemy wykorzystac

"nadwyzke kasowq" z roku ubieglego, jezeli taka nadwyzka rzeczywiscie wystapita.

Stan "kasy " - $rodki, ktére pozostajg na koniec roku, wyliczamy jako tzw. rzeczywisty
wynik finansowy na koniec roku (RWF). Jest ona prezentowana w wierszu 9 w
kolejnych Tabelach 1, 2, 3, 4. Wartos¢ RWF, tzw. skumulowana, po uwzglednieniu
nadwyzki kasowej z roku ubiegtego, musi by¢ dodatnia, gdyz reprezentuje "fizycznie"
stan kasy budzetu miasta. Jest ona prezentowana w kolejnych Tabelach 1 - 4, w

wierszu 10.




Wielkosci powyzsze wyliczamy dia catego okresu analizy a wiec dla lat 2001 -2010,
natomiast okres, w ktorym analizujemy sptaty kredytu, siega roku 2015. Do
wyliczenia tych wielko$ci potrzebna jest dia catego okresu 2001 - 2010 znajomosé
dochodoéw ogdtem, wydatkéw biezacych oraz wydatkéw inwestycyjnych.

Wielkosci dochodéw i wydatkow, dla lat 2001 i 2002, wzieto ze sprawozdan z
budzetu za lata 2001 i 2002. Warto$ci dla roku 2003 przyjeto na podstawie budzetu
na rok 2003, z korektami zawartymi w sprawozdaniu z budzetu za pierwsze potrocze
2003 roku.

Dla lat nastepnych musimy przygotowa¢ prognoze dochodéw ogotem, wydatkéw
biezacych oraz wydatkéw inwestycyjnych.

Dla celéw analizy wykorzystano prognoze tych wielkosci przygotowang w sposob
uproszczony. Przyjeto mianowicie, po krétkich konsultacjach ze Skarbnikiem Miasta
Gorzéow, ze wielkosci dochoddéw ogotem i wydatkow biezacych zwigkszamy w
kolejnych latach, przemnaZajac je przez skorygowany wzrost inflacji i PKB. Wydatki
inwestycyjne dla calego okresu 2004 - 2010 pozostajg na poziomie roku 2003.
Przygotowanie prognoz tych wielkosci, oraz wyliczona na ich podstawie wartosci
nadwyzki operacyjnej brutto i netto nowego dlugu oraz wyniku finansowego

omoéwiono w punkcie 2.

Takga metodologie analizy finansowej, stosowana przy okres$laniu bezpiecznego
poziomu zadtuzenia w gminie wykorzystano przy wyliczeniach i analizie ekonomiczno
- finansowej do programu restrukturyzacji Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w
Gorzowie Wielkopolskim. Analize wplywu na budzet miasta odpowiedniej formy
zarzadzania zasobem mieszkaniowym przedstawiono w sposéb syntetyczny, w
kolejnych Tabelach 1-4. Zaprezentowano stan obecny oraz trzy formy zarzgdzania
zasobem - nazywane w opracowaniu wariantami - warianty podstawowy,
zachowawczy, wariant rozwojowy umiarkowany oraz rozwojowy radykalny, w ktérym

rozwazono likwidacje ZGM .

2. Wariant podstawowy - przygotowanie prognoz

W wariancie tym przedstawiono stan obecny budzetu. Nie uwzgledniono w nim
zadluzenia budzetu wobec ZGM w wysokosci 16 min. 2zt i faktu, ze zadiuzenie to

bedzie wzrastalo o ponad 4,1 min zt rocznie w latach 2004 -2010.



W niniejszym punkcie przedstawiamy zasade stworzenia uproszczonej

prognozy dochodoéw i wydatkéw biezacych na lata 2004 — 2010 - przygotowanych
tylko i wytacznie dla celdw tej analizy.
W kolejnych wierszach Tabeli 1 przedstawiono prognozy nastepujacych wielkoéci: w
wierszu pierwszym - nominalny dochéd ogoélem miasta, przy czym w kolumnie
pierwszej i drugiej zaprezentowano wykonanie budzetu za lata 2001 oraz 2002, a w
kolumnie trzeciej planowany budZet na rok 2003, po poprawkach uwzglednionych w
sprawozdaniu 0 wykonaniu budzetu miasta Gorzéw Wielkopolski za 1 poétrocze r.
2003. Nominalnie, wartosci dochodéw budzetu w latach 2004 — 2010 sg rowne
256.704,9 tys. zt w roku 2004, w 2005r. - 265.689,6 tys. zt, w 2006 r. 274 988,7 tys.
z}, itd.

Zalozenia przyjete dla prognozy wzrostu dochodéw oparte sg o wynikowy

wskaznik na poziomie 3% w roku 2004 oraz 3,5% latach 2005 - 2010. Wskaznik ten
jest znacznie ponizej zlozenia wskaznikdw wzrostu inflacji oraz produktu krajowego
brutto przedstawionych przez MF i NBP (na podstawie dwdch roéznych zrodet).
Ministerstwo Finanséw prognozuje, ze w roku 2004 PKB wzrosnie realnie o 5%,
natomiast stope inflacji szacuje na poziomie 2.2%. Narodowy Bank Polski ocenia, iz
stopa inflacji wyniesie w roku 2004 okoto 2%, natomiast wzrost PKB bedzie wynosit
pomiedzy 4% a 5%. Czyli dla obydwu powyzszych zrédet zlozony wskaznik wzrostu
dochodéw dla catej gospodarki bedzie wyzszy niz 4%.
W wierszu drugim zalaczonych Tabel 1 - 4 podano nominalne wartosci wydatkéw
biezacych. W kolumnie pierwszej i drugiej podano faktyczne wydatki poniesione w
roku 2001 i 2002, w kolumnie trzeciej zamieszczono wydatki zaplanowane w
budzecie 2003, natomiast w nastepnych kolumnach zamieszczono prognozowane
wydatki biezace, opracowane przez autorébw opracowania i skonsultowane ze
Skarbnikiem Miasta. W opracowaniu, te wersje prognozy nazywamy Wersja
podstawowa. Wersje te, przy prowadzeniu wieloletnich analiz finansowych,
opracowano jako pierwszg i uznano za bazowa.

Z Tabeli 1 wida¢, ze w roku 2002 obserwowany jest nominalny wzrost
wydatkéw biezacych, ktdry w porownaniu z wydatkami biezacymi wykonanymi w roku
2001 jest wiekszy o ponad 1%. W budzecie na 2003 zaplanowano obnizenie
wydatkow biezacych (tzw. sztywnych"), natomiast zwigkszona zostata planowana
dotacja dla ZGM w roku 2003 (zaliczana w Tabeli 1. do wydatkow biezacych Miasta).




Koszty obstugi zadtuzenia mozna znalezé w wierszu 4 Tabeli 1 {oraz w
Tabelach 2-4). Koszty te zmalaty w roku 2002 w stosunku do 2001 roku i
zaplanowane zostaly na niezmienionym poziomie w 2003 r. W roku 2004 planowana
jest jednorazowa sptata kredytu w wysokos$ci 18 min zi, ktéra powoduje, ze wskaznik
obslugi zadluzenia bedzie réwny 9,6%. Jest to najwieksza warto$é tego wskaznika w
calym okresie prognozy. Wykupienie obligacji przewidziane na rok 2005 i 2006 nie
spowoduje wzrostu wskaznika powyzej wartosci 9.6%. Tabela zatytulowana Kredyty
i Pozyczki przedstawia strukture zaciagania diugu przez Miasto oraz strukture jego
splaty.

Realizujac budzet w roku 2004 przy przyjetych zatozeniach oraz utrzymujac
poziom inwestycji na poziomie nie zmienionym w stosunku do roku poprzedniego
Miasto bedzie musialo sfinansowaé¢ zaréwno deficyt budzetowy jak i planowane
rozchody wynikajgce ze spfaty zaciggnigtych zobowigzan na poziomie prawie 25 min
zlotych (wiersz nr 10 dla roku 2004 w Tabeli 1 - 24 687 438 zt).

Planowane nizsze dochody w 2003 roku wynikajg z ustawowo zmienionych zadan
zleconych realizowanych w zakresie bezpieczenstwa Miasta (wydatki zwigzane z
utrzymaniem policji). Wraz z odsunieciem czesci zadan ze zbioru zadan miasta na
prawach powiatu nastgpita redukcja wydatkéw biezacych o 4,6% przy réwnoczesnym
spadku dochodéw o ponad 13%. Jak wida¢ spadek dochodo6w jest niewspéimiernie
wiekszy od poziomu redukcji wydatkow biezacych.

W Wersji podstawowej - tzw. propozycji do rozwazenia proponujemy
restrukturyzacje splat planowanego kredytu w wysokosci 18 min ziotych w taki
sposob aby obcigzenie z tytulu obstugi przedmiotowego kredytu bylo jak najmniejsze.
Nasza propozycja to roztozenie splat na 3 rowne raty po 6 min zt sptacane w latach
2004, 2005, 2006. Wszystkie poprzednio przyjete zalozenia nie zmieniajg sie, tylko
roztozona sptata kredytu tagodzi obcigzenia. Przy takim zatozeniu, kredyt zaciggany
w 2004 r. w celu sfinansowania deficytu i rozchodéw 2004 roku, bgdzie zmniejszony

do poziomu nieco ponad 13 min zi. Poréwnaj Tabela 1 oraz Tabela 1A.

3. Wariant zachowawczy

W wariancie tym przyjeto, ze dotacja z budzetu miasta dla ZGM pozostaje w catym
okresie 2004 - 2010 na poziomie z roku 2003 - w wysokosci 4 180 tys. zt. Ponadto
przyjeto, ze miasto finansuje ZGM ponad poziom z roku 2003 w wysokosciach

podanych w Tabeli 2 oraz 2A (ponizej wiersza 2a). Kwoty te, wynikajace z analizy

e




obiegu poza czynszowego oraz wyniku na gospodarce zasobu mieszkaniowego
wzieto z analizy wykonanej przez Macieja Tertelisa {(pozycja nr 85).

Przyjeto rowniez, ze wydatki inwestycyjne pozostajg na poziomie przyjetym w
wariancie podstawowym, stalym dla calego okresu 2004 - 2010.

Wyniki przedstawiono w Tabeli 2. Wida¢, ze w kasie budzetu Miasta, w kolejnych
latach, brakuje odpowiednio - ponad 35 min zt w r. 2004, 56, 8 min zt w r. 2005, 75,1
min zt w r. 20086, itd. , 83,3 min zt w r. 2009 i 82.2 min zt w r. 1010. (Patrz wiersz no
10 - skumulowany wynik finansowy na koniec roku)

W Tabeli 2A przedstawiono wyniki préby sfinansowania powstatego niedoboru w
budzecie miasta. Zaproponowano kredyty w wysokosci odpowiednio: 36 min zt w r.
2004, 28, 4 min zt w r 2005, 28,4 min zt w r. 2006, itd. do roku 2008, w ktérym
proponuje sie kredyt w wysokosci 20, 5 min zt. (wiersz 8 Tabeli 2A). Spiaty kredytu w
na ogot 6 - 7 ratach pokazano w Tabeli Kredyty i pozyczki dla wariantu
zachowawczego -propozycja finansowania do rozwazenia. Potrzeby, w zakresie
nowego kredytu w latach 2009 oraz 2010, wynoszg odpowiednio 21, 478 min zl oraz
40, 232 min zt.

Z analizy wyliczen wynika, iz niemozliwe jest zrownowazenie deficytu budzetowego
do roku 2010 bez zmniejszenia wydatkdéw biezgcych oraz wydatkédw inwestycyjnych.
Wysokos$é redukcji powyzszych wydatkéw mozna by przedyskutowaé ze
Skarbnikiem, oraz Prezydentem Miasta.

Bardzo wysokie sg takZze koszty obstugi zadluZzenia (wiersz No 4), ktére oscylujg w
okolicy poziomu 20 min zt rocznie, z wyjatkiem roku 2007.

3. Wariant rozwojowy umiarkowany -

Analize tego wariantu przedstawiono w Tabelach 3 oraz 3A, a takze w Tabeli
Kredyty i pozyczki, wyliczonego dia wariantu przedstawionego w Tabeli 3A.

W wariancie tym przyjeto, tak jak w wariancie zachowawczym, ze dotacja z budzetu
miasta dla ZGM pozostaje w catym okresie 2004 - 2010 na poziomie z roku 2003 - w
wysaokosci 4 180 tys. zt.

Natomiast miasto finansuje ZGM ponad poziom z roku 2003 w wysokosciach
podanych w Tabeli 3 oraz 3A (ponizej wiersza 2a). W roku 2004 w kwocie 747 482 zi,
w roku 2005 dofinansowanie jest nizsze niz w roku 2003 o kwote 799 330 zt (dlatego

kwote te podano z minusem), w roku 2006 dofinansowanie jest nizsze o 1 364 589 zt




itd., w roku 2010 dofinansowanie jest o 2 122 597 zt nizsze niz w r. 2003. Kwoty te
wynikajgce z analizy obiegu poza czynszowego oraz wyniku na gospodarce zasobu
mieszkaniowego wzieto z analizy wykonanej przez Macieja Tertelisa (pozycja nr 85

dia wariantu rozwojowego, umiarkowanego).

Potrzeby w zakresie finansowania zewnetrznego - kredytem lub obligacjg, sg
zZnacznie nizsze niz w przypadku wariantu zachowawczego. Z Tabeli 3. Wida¢, ze w
kasie, w kolejnych latach brakuje odpowiednio - ponad 25,3 min zt w r. 2004, 37, 1
min zt wr. 2005, 45 min zt w r. 2006, itd. , 19,8 min zt wr. 2009 i 7,5min zt w r. 1010.
(Patrz wiersz no 10).

W Tabeli 3A przedstawiono wyniki analizy dotyczacej sfinansowania powstatego
niedoboru w budzecie miasta. Zaproponowano kredyty w wysokoséci odpowiednio:26
min zt wr. 2004, 16, 5 min 2zt w r 2005, 16,3 min zt w r. 2006, itd. do roku 2010, w
ktérym proponuje sie kredyt w wysokoéci 800 tys zt. (wiersz 8 Tabeli 3A). Splaty
kredytu pokazano w Tabeli Kredyty i pozyczki dla omawianego wariantu -
propozycja sfinansowania.

Z analizy wyliczen wynika, iz zaciggniete kredyty mozna splaci¢ do roku 2014.

Mozliwe jest zrownowazenie deficytu budzetowego do roku 2010.

4. Wariant rozwojowy radykalny; Likwidacja ZGM

Analize tego wariantu przedstawiono w Tabelach 4 oraz 4A, a takze w Tabeli
Kredyty i pozyczki, ktdrg wyliczono dla wariantu przedstawionego w Tabeli 4A.

W wariancie tym przyjeto, ze w zwigzku z likwidacjg ZGM konieczny jest
natychmiastowy zwrot naleznosci wspoéinotom mieszkaniowym w wysokosci 16 922
733 zi. W kolejnych latach 2005 - 2010, miasto finansuje ZGM ponizej poziomu z
roku 2003, w wysokosciach podanych w Tabeli 4 oraz 4A (ponizej wiersza 2a).

W roku 2005 dofinansowanie jest nizsze niz w roku 2003 o kwote 2 559 592zt
(dlatego kwote te w Tabeli 4 podano z minusem). W roku 2006 dofinansowanie jest
nizsze o 3 126 223 zt itd., a w roku 2010 dofinansowanie jest o 3 887 227 zt nizsze
nizw r. 2003.

Kwoty te wynikajg z analizy obiegu poza czynszowego oraz wyniku na gospodarce
zasobu mieszkaniowego. Pokazano je w analizie wykonanej przez Macieja Tertelisa
(pozycja nr 85 dla wariantu rozwojowego radykalnego). Podobnie jak w poprzednich



wariantach przyjeto, ze dotacja z budzetu miasta dla ZGM pozostaje w calym okresie
2004 - 2010 na poziomie z roku 2003 - w wysokosci 4 180 tys. zt.

W Tabeli 4A przedstawiono wyniki analizy dotyczacej sfinansowania powstatego
niedoboru w budzecie miasta - w kolejnych latach odpowiednio - 41,5 min zt w r.
2004, 51, 5 min zt w r. 2005, 57,6 min zt wr. 2006, itd. , 27,2 min zt wr. 2009 13,1
min zt w r. 1010. (Patrz wiersz no 10).

Zaproponowano kredyty w wysokosci odpowiednio:42.4 min zt w r. 2004, 18,0 min zt
w r 2005, 7,0 min zt w r. 2006, itd. do roku 2010, w ktoérym proponuje sie kredyt w
wysokosci 3,5 min zt. (wiersz 8 Tabeli 4A). Splaty kredytu pokazano w Tabeli
Kredyty i pozyczki dla omawianego wariantu - propozycja sfinansowania.

Z tabeli tej wida¢, iz zaciagnigte kredyty mozna splaci¢ do roku 2013. Mozliwe jest
zrownowazenie deficytu budzetowego, ale dopiero po roku 2010.

Mozna zauwazy¢, ze w roku 2004 prawie cata nadwyzka operacyjna (96,5%) jest

skonsumowana na obstuge dtugu.

5. Poréwnanie wariantow

W celu dokonania pordwnania wplywu na budzet poszczegéinych form zarzadzania
zasobem mieszkaniowym dokonano syntetycznego pordéwnania poszczegdlnych
wariantéw przedstawionych w niniejszym raporcie.

Na Rysunku 2, zatytutowanym Obsfuga zadiuzenia ogdlem przedstawiono koszty
obstugi zadluzenia, w kolejnych latach 2004 - 2010, ktére Miasto musi ponies¢
podczas proby zbilansowania budzetu w powyzszym okresie. Wida¢ wyraznie, ze

koszty obstugi dlugu w kolejnych latach, a takze koszty sumaryczne w catym okresie

sg najnizsze dla wariantu rozwojowego umijarkowaneqo. Koszty te sa zdecydowanie

najwyzsze dla wariantu zachowawczego, pomimo, ze w wyliczeniach nie

uwzgledniono nowych kredytow w latach 2009 i 2010.

Na Rysunku 3, zatytutowanym Skumulowany Wynik Finansowy przedstawiono
sumaryczne zapotrzebowanie na kredyt (diug), w kolejnych latach 2004 - 2010, w
celu realizacji zaplanowanych wydatkéw inwestycyjnych oraz zbilansowania budzetu
w latach 2004 -2010. Na rysunku kwoty obrazujgce "stan kasy" wystepuja ze
znakiem ujemnym i reprezentujg sumaryczne zapotrzebowanie na kredyt w kolejnych

latach. Zdecydowanie najnizsze jest zapotrzebowanie na kredyt dla wariantu




rozwojoweqo umiarkowaneqo, podczas gdy zdecydowanie najwieksze kredyty bytyby

potrzebne przy realizacji zatozen wariantu zachowawczego. Wyniki te sg zgodne z
oceng wariantow dokonang za pomoca kosztu obstugi dlugu wymaganego do
zbilansowania budzetu w latach 2004 - 2010.

6. Cele Analizy ekonomiczno-finansowej oraz Programu Restrukturyzacji ZGM

Program restrukturyzacji Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe] ZGM w Gorzowie
Wielkopolskim (zwany w opracowaniu Programem restrukturyzacji) przedstawia
analize obecnego sposobu zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym
Miasta Gorzow Wikp. (w sklad ktérego wchodzg budynki w 100% komunalne oraz
lokale komunalne w budynkach wspélnotowych), zwanego w opracowaniu Zasobem
oraz nieruchomosciami wspdlnotowymi z udziatem Miasta.

Propozycje restrukturyzacji uzgodnione z czescig radnych Rady Miejskiej w
Gorzowie Wikp. oraz z Prezydentem Miasta

Preferowany rodzaj restrukturyzacji poparto rachunkiem ekonomicznym, z

wykorzystaniem modelu bezpiecznego zarzadzania diugiem (2).

CELE EKONOMICZNO - FINANSOWE RESTRUKTURYZACJ! mozna sformutowac

nastepujgco:

e ograniczenie kosztéw utrzymania Zasobu mieszkaniowego oraz przeznaczenie
oszczednoséci na poprawe kondycji technicznej Zasobu,

e usprawnienie windykacji optat czynszowych

o stworzenie narzedzi finansowych i zachet dla wtascicieli lokali wykupionych, do
inwestowania w poprawe stanu technicznego nieruchomosci wspoinych

e pozyskanie zewnetrznego finansowania dziatan inwestycyjnych "w Zasobie", ze

szczegblnym uwzglednieniem srodkéw pomocowych UE.

Ponizej podamy podstawowe UWARUNKOWANIA EKONOMICZNO-FINANSOWE

RESTRUKTURYZACJI
1. Miasto od kwietnia 1998 roku nie odprowadza zaliczek na fundusze remontowe

wspolnot. Obecne zobowigzania Miasta (ujete w Analizie) wynosza 17 min zt. W

efekcie, zaliczki na fundusz remontowy wnoszone na rachunek ZGM pozostaja w



obrocie zakladu. Na przeprowadzenie prac remontowych ZGM przeznacza tylko

$rodki niewykorzystanymi w danym roku.

2. Bardzo wysokie, nieuzasadnione i niezaspokojone sg potrzeby remontowe

Zasobu. Konieczna jest;

e poprawa jakosci ustug swiadczonych przez zarzadce nieruchomosci w
zakresie wieloletniego planowania inwestycyjnego Zasobu oraz wspolnot
mieszkaniowych

» kompleksowa ocena stanu technicznego Zasobu w rozbiciu na koszty
finansowania niezbednych remontow kazdego z budynkéw wchodzgcych w sklad

Zasobu.

3. Bardzo wysokie sg koszty utrzymania przez Miasto porzadku i czystosci (1,92
zi/m?/m-c p.u. lokalu w budynku komunainym — w poréwnaniu do tego typu kosziéw
ponoszonych przez wspolnoty mieszkaniowe (0,18 zi/m?%m-c w 2003 roku).

Miasto powinno wydzierzawi¢ wspoéinotom tereny przylegte do ich budynkéw; Miasto
doprowadza, poprzez przegtosowanie stosownych uchwat na zebraniach wspdinot,
stawke utrzymania czystosci do podwyZzszenia do poziomu 0,45 zi/m? (o 0,27 zm?)
w zwigzku z przypisaniem kosztéw sprzgtania terenéw przyleglych do budynkéw
wspdinotowych do kosztow wspdinoty; oszczedza 810.000 zt rocznie.

4. Miasto ponosi znacznie wieksze koszty prac konserwacyjnych niz wlasciciele lokali
wykupionych; zaliczka na konserwacje w wysokosci 0,16 z/m? pokrywa tylko czesé
prac, znaczace, pozostale koszty ukryte sg w: ,inne wydatki zwigzane z
podwykonawcami ustug”

Miasto powinno podwyzszyé stawki na konserwacje z 0,16 do 0,25 z/m?/m-c; réznica
wynosi 0,09 z, co pozwali odcigzy¢ Miasto z obowigzku pokrywania kosztéow
przynaleznych wspélnocie mieszkaniowej; Miasto zaoszczedza 270.000 zt rocznie.

5. Brak jest w dyspozycji ZGM systemu komputerowego wspierajacego rozliczenia
finansowe wspolnot; ZGM nie posiada potencjatu pozwalajacego wyliczy¢ doktadng
sume zobowigzan Miasta w stosunku do wspéinot w rozsadnym czasie.

Miasto powinno zobowigza¢ zakontraktowanego zarzadce nieruchomos$ci do
posiadania systemu komputerowego, ktéry po wprowadzeniu bazy danych wspdinot
mieszkaniowych oraz Zasobu umoZzliwi prowadzenie analiz finansowych w ukiadzie
interesujgcym dla Miasta.

7. Struktura Projekcji i Analizy

Uwzgledniono dwa obiegi finansowe:
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1. podstawowy, okreslony jako obieg ,,czynszowy” pienigdza — finansowany
gtéwnie przez obecne zrodta finansowania ZGM

2. wspomagajacy, okre$lony jako obieg ,,poza czynszowy” pienigdza —
finansowany gtéwnie ze Srodkéw budzetowych Miasta

Punktem wyjscia do analiz jest zatozenie, ze w roku 2003 wplywy i wydatki ZGM-u

bilansujg sie przy okreslonej dotacji od Miasta, wynoszacej 4.180.000 zt

Wszystkie obnizki wplywéw ZGM przy zachowaniu kosztdéw na co najmnigj

jednakowym poziomie wymagaé beda jednoczes$nie wzrostu dotacji od Miasta

Powyzszy wzrost dotacji jest uwzgledniony w obcigzeniu budZetu miasta

zobowigzaniami ZGM i bedzie musiat by¢ pokryty przez Miasto.

Dokladng analize kosztéw zarzadzania zasobem mieszkaniowym w obiegu

czynszowym i poza czynszowym wykonat Remarket Sp. z 0.0. (8).

W niniejszej analizie rozwazono 3 warianty projekcji finansowych: —

1. Wariant zachowawczy
Miasto rezygnuje z zarzadzania nieruchomosciami wspolnymi
ZGM zarzgdza zasobem komunainym
2. Wariant rozwojowy umiarkowany
Ma miejsce prywatyzacja zarzgdzania nieruchomosciami wspalnymi i
zasobem komunalnym
nadzor wiascicielski pozostaje w gestii ZGM
Wariant rozwojowy radykalny
Ma miejsce prywatyzacja zarzgdzania nieruchomosciami wspélnymi i
zasobem komunalnym
nadzér wiascicielski pozostaje w gestii Wydziatu Zasobow Lokalowych Urzedu

Miasta.
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REDYTY | POZYCZKI

1 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Posumowanie kredytiw
Transze kredytow i pozyczek 0 0 36 000 000 28 400 000 29 000 000 19 500 000 20 500 000 0 0 0 0 o 0
Odsetki 0 o 720 000 2506933 3786467 4795 050 5087800 4694 300 3788 300 2882300 1948 800 987 800 345000
Raty kapitalowe 0 0 0 4 000 000 7 000 000 10 000 000 13 000 000 16 000 000 16 000 000 16 000 000 16 500 000 17 000 000 11 400 000 6500 0C
Zadiuzenie do splaty 0 5] 36 000 000 60 400 000 82 400 000 91900 000 99 400 000 83 400 000 67 400 000 51400 000 34 900 600 17 900 000 6 500 000
prowizie 4 ] 0 0 0 0 ] 0 0 Q 0 g 0
{wspélezynnik stop bazowych 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
Kredyt na sfinansowanie WIBOR IM | oprocentowanie| 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 5,00% 6,00% 6,00% 6,00%
5,50% transze 0 0 36 000 000 Q 0 0
kwota kredytu 0 marza banku stan kredytu, 0 [ 36 000 000 32000 000 28 000 000 24 000 000 20 000 000 16 000 000 12 000 000 8000 000 4 000 000 0 0
0,50%
prowizja banku odsetk o 0 720 000 1920 000 1 680 000 1 440 000 1200 000 960 000 720000 480 000 240 000 Q o
0,00% prowizja 0 0 0 [ 0 0 0 o 0 ¢ 0 0 0
raty kapitalowe 0 [} 0 400G 000 4 000 000 4 000 000 4000000 4 000 000 4000000 4000000 4 000 000 4000 000 il
Kredyt na sfinansowanic wni WIBOR IM | oprocentowanie, 6,20% 6,20% 6,20% 6.20% 6,20% 6,20% 6,20% 5,20% 6,20% 6,20% 6,20% 6,20% 6.20% 6.20%
5,50% transze| o 0 0 28 400 000
kwota kredyie 0 marza banku stan kredytu 0 0 o 28 400 000 25 400 000 22 400 000 19 400 000 16 400 000 13 400 000 10 400 000 7 400 000 4 400 000 0
0,70%
prowizja banku odsetkr 0 ] 0 586933 1574 800 1 388 800 1202 800 1016 800 830 80¢ 644 800 438 300 272800 o
0,00% prowizjal 0 0 0 ) o 0 o 0 0 0 0 0 [
raty kapitatowe| 0 0 0 0 3000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3000 000 3000 000 3000 000 3000 000 4400 000
Kredyl na slinansowanie wpi WIBOR oprocentowanie| 5.50% 5.50% 5,50% 5.50% 5.50% 5,50% 5.30% 5,50% 5,50% 5.50% 5.50% 5,50% 5.50% 5,50%
5,50% transze 0 0 0 29 000 000
kwota kredytu 0 marza banku stan kredytu| 0 ¢ 0 o 29 000 000 26 000 000 23 000 000 20 000 000 17 000 000 14 000 000 11 000 000 8000 000 4000 000
0.00%
prawizja banku odsetki 0 0 0 0 531667 t 430 000 265 00U 1 100 000 935 000 770 000 605 000 440 000 120000
0,00% prowizja 0 0 0 0 0 [ [ 0 0 0 [ 0 o
raty kapitalowe| 0 0 0 0 ] 3000000 3 000 000 3 000 000 3000 000 3000 000 3000 000 3000 000 4000 000 40000
Kredy( na sfinansowanie wpi WIBOR oprocentowanie| 5507 5.50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5.50% 5.50% 3,50% 550 5,50% 5,50% ERCH 5,50%
5,00% transze| o 0 0 19 500 000
kwotn kredytu 0 marza banku stan kredytu a 0 0 [ 0 19 500 000 16 500 (e 13 500 000 10 500 000 7 500 000 4000 000 0 o
0,50%
prowazja banku odsetk; f 0 0 0 0 536250 907 310 742 500 577 500 412500 220000 0 o
0,00% prowizja " 0 0 [ 0 0 . 0 o 0 0 0 a
raty kapitalowe " 0 [ 0 [ o 3000 tx 3 000 000 3000 000 3000 000 3500 000 4000 000 «
Kredyt ni sfinansowanic WIBOR oprocentowanic| e, 30005 3.00% 5.00% 5,00% 5,00% 5.00% 3.00% $.00% S 5,00% 5,00% < 5.00%
5.00% transze, u 0 Il 20500 ¢
kwota hredytn 1) marza banku stan kredytul 0 o 0 0 o 2nson 17 500 000 14500 000 ¢S 000 8500 000 5300 000 > san o
0,00%
prawizya banku odsetki o w 0 0 0 N 875000 T3 37000 425000 275000 [T
0.00% prowaza 0 0 0 o " 0 0 o
raty kapuatowe] 0 o [ o o 3 000 000 300w Dot 600 3000 000 300t 0t (R 25001

gorzov, wanan zachowawczy_1_propozycja finansowan.s




16,00%

Wskaznik obstugi zadluzenia do dochodéw ogétem

14,00%
12.00%

10.00%
8.00%
6,00%

Maksymalny poziom

4,00%
2,00%
0.00%
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

15,00% 15.00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%

Wskaznik zadiuzenia 8.11% 7,19% 8.39% 9,88% 7,85% 8.50% 5,20% 6,14% 6.79% 6,27%
l Catkowite zadtuzenie do sptlaty jako % dochodow
70,00%
60,00% - —e - . < * -+
50,00%
. 40,00%
‘ 30,00% o ﬁi—___——‘\\*\\é
| 20,00% . g B
‘ 10,00% ‘
| 0.00%
! 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Maksvmalny poziom 60.00% 60.00% 60.00% 60,00% 60,00% 60,00 60.00% 60,00%0 60.00% 60.00%

Zadluzenic jako % dochodow

%
13.89% 19.49% 22.93% 27.89% 31.68% 34.67% 32.29% 33.74% 2733 21.36%
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