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Wstep

Inwestorzy lokujacy swoje srodki pieni¢zne w rézne aktywa w Polsce, zapewne z rozrzewnieniem
wspominajg ten okres w gospodarce, kiedy indeks gietdowy WIG osiggnal swoja najwyzsza historyczng
warto$¢ wynoszacg 67 568,51 pkt. (w dniu 6 lipca 2007r. [15]). (Warto nadmieni¢, iz Warszawski Indeks
Gietdowy jest najdtuzej notowanym indeksem na polskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych [15]). Inaczej
ma si¢ rzecz w 2012r., poniewaz w lutym tegoz roku stopa bezrobocia wyniosta 13,5% [12], a prognozy
Komisji Europejskiej dotyczace wzrostu gospodarczego w Polsce zaktadajg warto$¢ 2,5% [14], a zatem sg
umiarkowane.

Inwestorzy jednak nadal che¢tnie lokujg Srodki pieni¢zne, ale w nieruchomosci, co sktania do glgbszej
refleksji. Nasuwa si¢ takze pytanie, jak z sukcesem rozwigzywac problemy zwigzane z zarzadzaniem
nieruchomo$ciami w mato sprzyjajacych warunkach makroekonomicznych? To pytanie jest takze istotne
z perspektywy krajéw Europy Zachodniej, gdzie nastgpil spadek cen nieruchomosci. Nalezy jednak
pamigetac, iz spadek ten (np. w Wielkiej Brytanii) nie wyniknal ze stadnego zachowania inwestoréw, lecz
z czynnikéw  fundamentalnych gospodarek [5], a zatem z malo sprzyjajacych warunkéw
makroekonomicznych.

Odpowiedz na postawione pytanie utatwi analiza przypadku spoétdzielni Zodiak, ktéra wygrata 10
jubileuszowa edycje konkursu o Brylantowy Klucz w kategorii ,,zarzadca nieruchomosci” [4] i ktéra

wykorzystuje zarzadzanie projektami dla szybkiej reakcji na zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci.
Istota zarzgdzania nieruchomosciami oraz projektami

W Polsce do nieruchomosci zalicza si¢ explicite powierzchnie ziemskie w formie gruntéw, jak rowniez
budynki zwigzane z gruntami (lub czg$ci takich budynkéw) [6]. Warto dodaé, ze pojecie nieruchomosci
komercyjnej nie jest w Polsce sprecyzowane, ale mozna przyja¢, iz oznacza ono nieruchomos$¢, ktéra ma
przynosi¢ wiascicielowi zysk [6]. A zatem prezentowane poje¢cie moze by¢ analizowane z perspektywy
aktywow finansowych (np. akcji), ktére charakteryzuja si¢ okreslong stopa zwrotu 1 okreslonym ryzykiem

(autor ma na mysli obliczong historyczng stope¢ z pojedynczej inwestycji, zaprezentowang w pozycji [8]).
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Stad tez istnieje mozliwo$¢ obliczania ryzyka portfela nieruchomosci komercyjnych, a takze budowania
portfela o minimalnym ryzyku.

Z perspektywy prawa przyjmuje si¢, iz zarzadzanie nieruchomoscia ,, (...) polega na podejmowaniu
decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu w szczegdlnosci:

1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i1 wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego;
4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢” [10].

Wg normy ISO 10006 projekt to ,,jednostkowy proces, sktadajacy si¢ ze zbioru skoordynowanych
dziatan 1 majacy dokladnie okre§lone daty rozpoczecia oraz zakonczenia; jest to przedsigwzigcie
zmierzajace do osiagniecia zalozonego celu przy okreslonych ograniczeniach czasowych, kosztowych oraz
zasobowych” [1]. Zaklada si¢, iz zarzadzanie projektami ,,(...) polega na zastosowaniu wiedzy,
umiejetnosci, narzedzi oraz technik w dziataniach realizowanych w projekcie w celu spetnienia wymagan
danego projektu” [2]. Po przedstawieniu podstawowych definicji, warto krétko scharakteryzowac rynek

nieruchomosci w Polsce.

Krétka charakterystyka rynku nieruchomosciami w Polsce

Rynek nieruchomosci w Polce cechuje si¢ tendencja wzrostowa. Przyktadowo, wskaznik produkcji
budowlanej [11] wynidst w 2011r. 186,49 (za okres bazowy przyjmuje si¢ 2005r., w ktérym wskaznik 6w
osiagnat wartos¢ 100). A zatem produkcja budowlana wzrosta w 2011r. w stosunku do 2005t. az o 86,49%.

Wedlug danych GUS, liczba nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w styczniu 2012r. wyniosta
11622, 1 byta wyzsza anizeli w styczniu 2011r. o 13% [12]. Nalezy takze nadmieni¢, iz liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania w styczniu 2000r. osiggneta warto$¢ na poziomie 5796 [12], a zatem warto$¢
z 2012r. jest wyzsza od tej z 2000r. o 100,52%.

Analizujac aktywa inwestycyjne, uwzglednia si¢ przede wszystkim stope zwrotu z inwestycji, a ta jest
okreslana na podstawie cen takich aktywow. W przypadku nieruchomosci, mozliwosci inwestycyjne
okazuja si¢ atrakcyjnie. Wskaznik cen nowych budynkéw mieszkalnych w Polsce wyniost w 2011r. 116,93
[13] (jego wartos¢ w bazowym 2005r. wynosi 100). A zatem ceny nowych budynkéw mieszkalnych wzrosty
w okresie 2005-2011 o 17%, przy czym $rednia roczna stopa zwrotu wynosi 2,64% ($rednia roczna stopa
zwrotu zostata policzona zgodnie z formula zaprezentowana w pozycji [8]), a zatem nie jest ujemna i zbyt

wysoka, co nie sugeruje babla spekulacyjnego dla cen nieruchomosci.
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Krétka charakterystyka rynku nieruchomosci w Polsce, ktory cechuje si¢ stabilnoscia, jest wstgpem do

zaprezentowania przypadku spétdzielni Zodiak.

Przypadek spéldzielni Zodiak z Rzeszowa w wojewodztwie podkarpackim

Prezentowane przedsiebiorstwo rozpoczeto swoje funkcjonowanie jeszcze w latach 50-tych, w ktérych
zajmowato si¢ budowaniem doméw jednorodzinnych szeregowych oraz blokowisk w Rzeszowie. Obecnie
spoldzielnia nadal zajmuje si¢ budownictwem rdéznego rodzaju obiektéw oraz ich administracja
1 zarzadzaniem. Tytulem wstepu warto nadmieni¢, iz spoétdzielnia jest osobg prawng prowadzaca
przedsiebiorstwo, ponadto jest ,,(...) dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob, o zmiennym
sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi
wspdlng dziatalno$¢ gospodarcza” [9].

Do wykonywanych przez spétdzielnie czynnosci zalicza sig:

= budowe budynkéw wielorodzinnych, jednorodzinnych, lokali uzytkowych, budowe garazy
samochodowych,

= administracj¢ i remont budynkow,

= przeglad techniczny budynkéw,

= dzialalno$¢ spoteczno-wychowawcza.

Na podstawie obserwacji funkcjonowania spétdzielni mozna dojs¢ do wniosku, iz zajmuje si¢ ona
inwestycjami budowlanymi o do$¢ duzym zakresie, ale nalezy nadmieni¢, iz przedsi¢biorstwo zleca
wykonywanie wszystkich prac, w zwigzku z tym samo nie posiada maszyn budowlanych, nie zatrudnia tez
pracownikow wykonujacych prace budowlane. Zodiak posiada struktur¢ hierarchiczng z komoérkami
funkcjonalnymi. Obecnie zatrudnia okoto 90 pracownikéw. Jego siedziba znajduje si¢ przy ulicy Rejtana 47
w Rzeszowie.

Spoétdzielnia zarzadza swoimi nieruchomosciami oraz na zlecenie innych podmiotéw. Analizujac jej
przypadek stwierdzono, iz w przesztosci (autor w tym miejscu nie jest w stanie poda¢ doktadnych ram
czasowych), chciano rozwigza¢ 2 rodzaje probleméw: po pierwsze Zodiak zamierzal ograniczy¢ koszty
ponoszone przez czlonkéw spoéldzielni, po drugie, dokona¢ dywersyfikacji przychodéw uzyskiwanych
z dzialalnosci operacyjnej, aby zmniejszy¢ ryzyko prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Nalezy przy tym
wspomnie¢, iz spétdzielnia mieszkaniowa (bo z taka mamy do czynienia) ze swej natury prawnej nie jest
nastawiona na osigganie wysokich zyskow lecz na zaspokajanie potrzeb (gtéwnie mieszkaniowych) swoich
cztonkow.

Odnosnie kosztow, problemem bylo to, iz suma wskazan wodomierzy poszczegélnych lokali (mieszkan)

nie zgadzala si¢ ze wskazaniami wodomierza gtéwnego. Wystepowaly wiec niedobory, ktore obcigzaty
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cztonkéw spétdzielni. Rozwigzaniem problemu stato si¢ nabycie doktadnych urzadzen technicznych,
posiadajacych system zdalnego odczytu danych z urzadzen rejestrujacych zuzycie mediéw w budynkach.
Ponadto wdrozono w Zodiaku skuteczny system informatyczny, pozwalajacy podejmowacé odpowiednie
decyzje operacyjne takze w zakresie zuzycia medidw.

Zodiak zamierzatl, jak wspomniano, zdywersyfikowa¢ przychody osiggane z dziatalnosci operacyjne;.
Istotne jest, iz spoldzielnia, oprécz przychodéw z pobierania czynszow i réznego rodzaju optat, osigga je
z budowania nowych budynkéw (mieszkalnych i gospodarczych) i ich sprzedazy lub tez wynajmu. Celem
spoldzielni stalo si¢ zwigkszenie udziatu przychodéw osigganych z budowy budynkéw i ich sprzedazy
w catosci osigganych przychodéw oraz zwigkszenie elastycznosci funkcjonowania. Stato si¢ to mozliwe
poprzez powotanie zespotu projektowego w strukturze organizacyjnej dla jej uelastycznienia,
z zastosowaniem metody zarzadzania projektami, przez co Zodiak w szybszy sposéb reaguje na zmiany
zachodzace na rynku nieruchomosci. W taki sposob spétdzielnia uniezaleznia si¢ od podstawowych
przeptywéw pieni¢znych uzyskiwanych z czynszow z wczesniej wybudowanych budynkéw, a budujac
nowe, dywersyfikuje przychody.

Ponadto strategia Zodiaku jest ,tanie zarzadzanie” (takie sformulowanie zostalo uzyte podczas
przeprowadzania wywiadu swobodnego z prezesem badanej jednostki organizacyjnej), majace na celu
przyciaganie nowych czltonkéw spétdzielni oraz klientdw, ktérzy chca oddawa¢ w zarzadzanie swoje
nieruchomosci.

Spétdzielnia dla przyspieszenia wykonywanych czynno$ci operacyjnych usystematyzowata na poziomie
strategicznym podejmowanie decyzji, ktére jest podzielone na takie oto etapy:

1. Rozpoznanie potrzeb (wsrdéd podmiotéw 1 oséb wewnetrznych 1 zewngtrznych).
Obserwacja rynku.
Zbieranie i analiza danych.

Podejmowanie decyzji strategiczne;j.

A

Kontrola realizowanych czynnosci w obszarze strategicznym i operacyjnym.

Zaprezentowane etapy maja nie tylko przyspieszy¢ i podwyzszy¢ jakos¢ podejmowanych decyzji
strategicznych, ale takze wptyna¢ pozytywnie na przeplyw informacji w prezentowanym przedsigbiorstwie.
Model przeptywu informacji sporzadzony na podstawie badania prezentowanego przedsigbiorstwa znajduje
signarys. nr 1.

Zaprezentowany model pokazuje, iz przeptyw informacji przebiega w dwoéch kierunkach. Strumien A ma
swoj poczatek w ,,zarzadzaniu strategicznym przedsi¢biorstwem” w zakresie nieruchomosci, jednakze
kazdy pracownik ma do niego dostep i moze go uzupetni¢. Na jego podstawie realizuje si¢ czynnosci
operacyjne analizowanej sp6tdzielni. Natomiast strumien B ma swéj poczatek w ,,czynno$ciach
operacyjnych”, takze kazdy pracownik moze go uzupetni¢, z tym ze ma on pomdéc w realizacji czynnosci

strategicznych. Wedlug autora taki model przeptywu informacji jest bardzo korzystny dla organizacji, bo
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jest dwukierunkowy, nie tworzy barier oraz jest dostgpny dla wszystkich pracownikéw, a zatem jest bogaty
w tresci. Informacje nie nalezg tylko do naczelnego kierownictwa, a pracownicy fizyczni majg mozliwos¢

prezentacji swojej wiedzy potrzebnej dla podejmowania decyzji strategicznych.

AT Przedsiebiorstw loimacils

Rys. 1. Model przeptywu informacji jako element zarzadzania nieruchomoS$ciami
Zrédto: opracowanie wlasne

Powyzszy model, wedtug autora, méglby zosta¢ zastosowany w przedsigbiorstwach funkcjonujacych
w réznych branzach. Mozna na przyktad odnies¢ si¢ do branzy logistycznej, w ktoérej przedsigbiorstwa takze
posiadaja nieruchomos$ci (magazyny, hale produkcyjne itd.), zwtaszcza, ze w literaturze wystepuje poglad
gloszacy, iz ,,(...) zarzadzanie logistyka wymaga wszechstronnych informacji” [7], a ,,przedsigbiorstwo
w zmieniajacym si¢ dynamicznie otoczeniu musi posiada¢ aktualne, doktadne informacje” [7]. A zatem,
zaprezentowany model moze wedlug autora takze zosta¢ zastosowany w zarzgdzaniu nieruchomosciami
w kontekscie proceséw logistycznych, chociazby dla podniesienia jako$ci posiadanych informacji.

Powyzsza analiza upowaznia do sformutowania wnioskéw koncowych.

Whioski koncowe

W niniejszym artykule zaprezentowano pojecia dotyczace zarzadzania nieruchomosciami oraz
projektami. Ponadto dokonano prezentacji spétdzielni mieszkaniowej Zodiak, ktéra moze by¢ traktowana
pod wzgledem zarzadzania nieruchomosciami jako punkt odniesienia w Polsce, poniewaz nie posiadajac

duzych zasobéw finansowych, prawidtowo funkcjonuje w gospodarce wolnorynkowej, odnoszac spore
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sukcesy. Ich ukoronowaniem jest wygranie 10 jubileuszowej edycji konkursu o Brylantowy Klucz,
w kategorii ,,zarzgdca nieruchomosci”.

Autor zaprezentowal problemy wystepujace podczas zarzadzania nieruchomosciami w Zodiaku, a takze
sposoby ich rozwigzania. Nalezy jednakze mie¢ na uwadze, iz chociaz owe sposoby nie w kazdych
warunkach przyniosa pozadane rezultaty, to moga stanowi¢ swietny przyktad dla tych praktykow
zarzadzajacych nieruchomos$ciami, ktérzy pragng odnies¢ si¢ do gotowego rozwigzania. Majgc na uwadze
powyzsze, autor zaprezentowal takze model przeptywu informacji, ktéry zostal pozytywnie oceniony,
a takze wskazat, iz inne branze, chociazby logistyczna, moga go stosowac.

Ponadto na jego podstawie mozna wedlug autora przeprowadzi¢ odrgbne badania jakosciowe
w przedsigbiorstwach, ktére moglyby pokaza¢ wptyw zastosowanego modelu informacji na jakos¢
podejmowanych decyzji strategicznych w organizacjach, z perspektywy os6b zarzadzajacych

nieruchomosciami.

Streszczenie

Niniejszy artykutl opisuje sposéb rozwigzania probleméw wystepujacych w praktyce podczas zarzadzania
nieruchomos$ciami, na przykladzie spoétdzielni Zodiak, ktéra wygrata 10 jubileuszowa edycje konkursu
o Brylantowy Klucz, w kategorii ,,zarzadca nieruchomosci”’. Ponadto zaprezentowano w nim model
przeptywu informacji jako element zarzadzania nieruchomosciami oraz mozliwos¢ jego zastosowania
w przedsigbiorstwach funkcjonujagcych w réznych branzach (np. logistycznej). Omoéwiono tez pojgcia
dotyczace zarzadzania nieruchomosciami i projektami, oraz krétko scharakteryzowano rynek nieruchomosci

w Polsce.

The process model of property management-case study

Abstract

The present article describes a way of solving problems arising in practice while managing property,
using the example of Zodiak housing and private housing association, which won the10th jubilee edition of
Diamond Key contest, in the "property manager" category. The article also presents a model of information
transfer as an element of managing property and the possibility of its application in enterprises functioning
in various lines of business (e.g. logistic business). Terms concerning property and projects management

were also discussed, and the property market in Poland was briefly described.
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