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NIERUCHOMOSCI PRZEDSIEBIORSTW
— NOWOCZESNE KONCEPCJE ZARZADZANIA

1. Nieruchomosci w aktywach przedsigbiorstw

Rosnace zainteresowanie inwestoréw rynkiem nieruchomosci wynika z atrakcyj-
nos$ci nieruchomosci jako dobra, ktore spetniajac funkcje dochodowa i lokacyjna,
stanowi zabezpieczanie ulokowanego kapitalu przed spadkiem jego realnej wartosci,
szczeg6lnie w okresach nasilajacych si¢ w gospodarce zjawisk inflacyjnych. Za-
pewnia ponadto strumienie statych wpltywow, jakie uzyskuje inwestor posiadajacy
nieruchomosci tzw. dochodowe. Spetnione sa wigc w tym wypadku jego oczekiwa-
nia co do dtugoterminowych zyskow, ktore decyduja o lokacyjnym charakterze tego
typu inwestycji. Uzyskiwane korzysci ekonomiczne przyjmuja forme: periodycz-
nych dochodéw w postaci wplywow z czynszow lub udziatu wihasciciela w docho-
dzie operacyjnym generowanym z dziatalnos$ci gospodarczej, dochodéw pozaczyn-
szowych (w formie réznego rodzaju optat), aprecjacji zainwestowanego kapitatu i
jego zwrotu w efekcie sprzedazy nieruchomosci — korzy$ci w postaci wzrostu warto-
$ci zainwestowanego kapitatu [Aszyk 2001, s. 26-28].

W przypadku inwestycji bezposrednich cel inwestora i jego motywacje determi-
nuja sposob wykorzystania nieruchomosci, a wige sposob ich ewidencjonowania, co
znajduje odzwierciedlenie w rozréznieniu nieruchomos$ci inwestycyjnych oraz ope-
racyjnych, na co wskazuje praktyka gospodarcza i teoria’.

Rozumienie kategorii inwestycji, wynikajace z ustawy o rachunkowosci, wskazu-
je na konieczno$¢ wyroznienia nieruchomosci, ktore stanowia aktywa trwate przed-
sigbiorstwa, jednakze nie sa Srodkami trwatymi. Kryterium odrozniajacym nieru-
chomoéci zaliczane do inwestycji od tych, ktore stanowia $rodki trwate, jest cel ich

! Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR nr 40). Zgodnie z §4 nieruchomo$é inwesty-
cyjna to nieruchomosé, ktéra nie jest przeznaczona do uzytku na potrzeby wtasne podmiotu.
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nabycia, odnoszony do specyfiki dziatalnosci podmiotu®. Istnieje w zwiazku z tym
konieczno$¢ rozrdzniania nieruchomos$ci o charakterze lokaty (sktadnik portfela
inwestycyjnego) od tych, ktore stanowia potencjal gospodarczy przedsigbiorstwa,
pozostajac w ewidencji srodkoéw trwalych, a podstawe klasyfikacji stanowi: cel na-
bycia, sposdb wykorzystania i ewidencjonowania.

INWESTYCJE REALIZOWANE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

S I I 1

INWESTYCJE BEZPOSREDNIE INWESTYCIJE POSREDNIE
Inwestycje o charakterze rzeczowym Inwestycje o charakterze finansowym

INWESTYCJE BEZPOSREDNIE W NIERUCHOMOSCI

INWESTYCJE RZECZOWE PRODUKCYJINE

INWESTYCJE RZECZOWE LOKACYJNE

Stuzace podstawowej dziatalno$ci podmiotu
produkcyjnej, handlowej, ustugowej,
réwniez dziatalnos$ci administracyjnej

NIERUCHOMOSCI OPERACYJNE

Stuzace aprecjacji zainwestowanego kapitatu
i uzyskiwaniu bezposrednich korzysci finanso-
wych. Niewykorzystywane do podstawowej
dziatalnosci podmiotu

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Rys. 1. Formy inwestycji realizowanych na rynku nieruchomosci

Zrédlo: opracowanie whasne.

Nieruchomosci bedace sktadnikami mienia przedsigbiorstw, wykorzystywane dla
roznych celéw w praktyce podejmowanych aktywno$ci przez podmioty o réznej
specyfice, okresla si¢ mianem nieruchomosci komercyjnych. Kategoria nieruchomo-
sci komercyjnej wynika z kryterium odnoszacego si¢ do sposobu generowania do-
chodu, a precyzyjniej — korzysci ekonomicznych, uzyskiwanych w efekcie zrealizo-

2 Ustawa z dnia 9 listopada 2000 r. 0 zmianie ustawy o rachunkowosci (DzU nr 113, poz. 1186). W
rozumieniu obowiazujacej znowelizowanej ustawy o rachunkowosci inwestycje to aktywa nabyte w
celu osiagnigeia korzysci ekonomicznych, wynikajacych z przyrostu ich warto$ci, uzyskiwania z nich
przychodéw, jak np. odsetek, dywidend (udziatow w zyskach), wptywow z tytutu najmu dzierzawy i
optat oraz innych pozytkoéw, w tym réwniez transakcji handlowych. Znowelizowana ustawa o rachun-
kowosci wprowadzita nowa kategori¢ ekonomiczna ,,inwestycje”, w miejsce uprzedniej okre$lanej
mianem ,$rodki trwate w budowie”, ktéra obejmuje glownie: aktywa finansowe oraz inwestycje w
nieruchomosci i prawa (zob. m.in. [Fedak 2002, s. 20; Iskra 2002, s. 6]).
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wanej inwestycji. Zgodnie ze wspomnianym kryterium rozrdznia si¢ nieruchomosci:
komercyjne, spekulacyjne, kapitatowe i rozwojowe’.

Nieruchomosci komercyjne, to ,,nieruchomosci generujace periodyczne przycho-
dy, pochodzace z jej uzytkowania lub wlasnosci w postaci przeptywajacych w czasie
strumieni kapitatowych” [Lipinski 2000, s. 30]. Kapitat zainwestowany w tego typu
inwestycje jest odzyskiwany w sposob bezposredni lub posredni. Bezposrednio w
postaci wplywow z najmu lub dzierzawy nieruchomosci, a posrednio w formie
udziatu wiasciciela w dochodzie operacyjnym, generowanym z dzialalno$ci prowa-
dzonej z wykorzystaniem nieruchomosci.

Nieruchomosci te, majac charakter komercyjny, dla przedsigbiorstw beda stano-
wity potencjat produkcyjny (nieruchomosci operacyjne ewidencjonowane jako $rod-
ki trwate) lub sktadnik portfela inwestycyjnego (nieruchomosci inwestycyjne, inwe-
stycje dlugoterminowe).

Réznorodnos¢ nieruchomosci, mozliwosci ich wykorzystania wynikajacych z
celéw 1 motywacji, jakimi kieruja si¢ inwestorzy w roli wtascicieli lub uzytkowni-
kow, determinuje ich oczekiwania odnos$nie do wilasciwego zarzadzania zasobami
nieruchomosci o charakterze uzytkowym oraz dochodowym. Nawiazujac do ujecia
definicyjnego kategorii zarzadzania nieruchomo$ciami, oczekiwania te odnosic¢ sie
beda do podejmowanych decyzji i dokonywanych czynnosci, ,,majacych na celu
zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wilasciwej eksploatacji nieruchomosci,
w tym biezacego administrowania nieruchomoscia, jak rowniez czynnosci zmierza-
jacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej prze-
znaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomos¢” (art. 185
ustawy o gospodarce nieruchomogciami®).

Praktyka i teoria wskazuja na wlasciwe w tym zakresie rozwiazania tradycyjne i
nowoczesne koncepcje, ktdre zostang zaprezentowane w dalszej czgsci artykutu.

® W przypadku nieruchomosci spekulacyjnych oczekiwania inwestora sprowadzaja si¢ do zapew-
nienia wysokiej stopy zwrotu, bedacej rekompensata akceptowanego wysokiego ryzyka, przy zatozeniu
inwestycji o krotkim czasie. Nieruchomosci spekulacyjne definiowane sa jako aktywa ,,nabyte w celu
osiagniecia zysku z szybkiej odsprzedazy, bez dalszych inwestycji kapitalowych koniecznych do wdro-
zenia procesu deweloperskiego”. Aprecjacja zainwestowanego kapitatu w dtugim czasie jest celem
angazujacego $rodki finansowe w nieruchomosci kapitalowe. Inwestorzy oczekuja wigc w tym przy-
padku wzrostu wartosci rynkowej nieruchomosci, ktore posiadaja w portfelu inwestycyjnym. Nieru-
chomosci rozwojowe to takie, ktore nabywane sa w celu realizacji przedsigwzi¢é o charakterze dewe-
loperskim, a wiec zwiazanych z organizowaniem i realizacja procesu zagospodarowywania przestrzeni,
ktory obejmuje dziatania prowadzace do wzrostu wartosci przeksztalcanej nieruchomosci. Celem nad-
rzednym jest przyrost warto$ci nieruchomo$ci po zrealizowaniu projektu, pozwalajacy na realizacjg
stopy zwrotu, umozliwiajacej odzyskanie zainwestowanego kapitatu oraz godziwy zysk bedacy rekom-
pensata za podejmowane ryzyko. Za: [Trojanowski 2002, s. 31-32].

# Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, z pézn. zm.
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2. Zarzadzanie warto$cia nieruchomosci — nowa idea zarzadzania
nieruchomoscia komercyjna

Troska o zainwestowany kapital oraz zapewnienie dochodéw na poziomie ocze-
kiwanym przez inwestora — to podstawowy cel zarzadzajacego nieruchomoscia ko-
mercyjna, utozsamiang z aktywem generujacym periodyczne dochody w czasie.

,,Zadna nieruchomos$¢ nie jest dobrem darmowym, zatem je$li nie jest odpowied-
nio wykorzystana i finansowana, nie jest wyzwalany tkwiacy w niej potencjat roz-
wojowy, to wlasciciel jest narazony, jesli nie na utrate kapitatlu, to na pewno na po-
zbawienie mozliwosci jego powigkszania” [Maczynska, Prystupa, Rygiel 2004, s. 26].
Dla inwestorow, wiascicieli kapitalu celem jest pomnazanie jego wartosci, przy
uwzglednianiu akceptowanego poziomu ryzyka, mamy wigc do czynienia z zarza-
dzaniem majatkiem, jego wartoscia, a w konsekwencji z zarzadzaniem interesami
wlascicieli [Maczynska, Prystupa, Rygiel 2004, s. 25]. E. Maczynska w cytowanej
publikacji przedstawia rozumienie kategorii zarzadzania warto$cig nieruchomosci
jako ,,zespotu dziatan obejmujacych wszelkie aspekty pozyskiwania i eksploatacji
nieruchomosci oraz obrotu nimi, ukierunkowane na pomnazanie kapitatu whascicieli
nieruchomosci”. Podkresla, iz koncepcja ta bazuje na wzglgdnie nowym nurcie w
teorii przedsigbiorstwa, tj. idei kreowania warto$ci przedsigbiorstwa dla jego akcjo-
nariuszy [Maczynska, Prystupa, Rygiel 2004, s. 26]. Na konieczno$¢ traktowania
nieruchomosci jako kapitatu zwracaja uwage w swoich publikacjach réwniez inni
autorzy. A. Nalepka okresla, iz ,,wspotczesny model zarzadzania nieruchomosciami
stawia przed zarzadzajacym wysokie wymagania. Ukazuje potrzebg traktowania
nieruchomosci jak kapitalu, zapewniajacego wlascicielowi okreslone korzysci eko-
nomiczne i oferowanie pozadanych efektow uzytkowych dla najemcow” [Nalepka
2005, s. 43]. Rola zarzadzajacego jest sprostanie wymaganiom inwestorow (wiasci-
cieli) z jednej strony i uzytkownikow z drugiej strony. E. Kucharska-Stasiak utoz-
samia zarzadzanie nieruchomoscia z zarzadzaniem jej warto$cig. Definiuje je jako
,»Zespot czynnosci zmierzajacych do zabezpieczenia wartosci kapitatowej (rynko-
wej) nieruchomosci oraz, gdy to jest mozliwe, do jej podwyzszania” [Kucharska-
-Stasiak 2000, s. 28]. Zwraca uwage [Kucharska-Stasiak 2000, s. 225], iz aktywno$¢
zarzadcy powinna by¢ skierowana na trosk¢ o warto$¢ nieruchomosci w dwoch
aspektach: dochodowosci (warto$¢ czynszowa) i bezpieczenstwa zainwestowanego
kapitalu (warto$¢ kapitatowa)®. Podobne ujecie problemu prezentuja W.J. Brzeski,
G. Dobrowolski i S. Sedek, ktorzy akcentuja problem maksymalizacji wartosci nie-

% Warto$é czynszowa nieruchomosci — roczny dochéd netto z czynszu, jaki generuje przy spraw-
nym zarzadzaniu. Dochod netto rozumiany jest jako przychod pomniejszony o koszty utrzymania
nieruchomosci. Warto$¢ kapitalowa nieruchomosci utozsamiana jest z wartoscia rynkowa. Do jej wy-
znaczania stosowane sa odpowiednie procedury. Do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci
komercyjnych stuzy podejscie dochodowe, gtdwnie metoda inwestycyjna, rzadziej metoda zyskow. Za:
[Kucharska-Stasiak 2000, s. 225].
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ruchomosci, definiujac zarzadzanie nieruchomoscia jako ,,dziatania w sferze admini-
stracji eksploatacji oraz inwestycji dla osiagnigcia celu whasciciela — maksymalizacji
wartos$ci jego majatku” [Brzeski, Dobrowolski, Sedek 1996, s. 26]. W tym kontek-
scie problemem staje si¢ identyfikacja mozliwosci podnoszenia wartosci nierucho-
mosci 1 wybor wlasciwej strategii zarzadzania nieruchomoscia. Znajomos¢ zrodet
kreujacych warto$§¢ umozliwia, zdaniem E. Maczynskiej, racjonalizacje decyzji ka-
pitatowych [Maczynska, Prystupa, Rygiel 2004, s. 27].

Analiza obszaréw dzialah w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami komercyj-
nymi wskazuje na istnienie dwoch podej$¢, mianowicie zarzadzania biernego oraz
aktywnego. Bierne utozsamiane jest z administrowaniem nieruchomoscia, ktorego
celem jest utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Zarzadzanie aktyw-
ne za$ nastawione jest na podnoszenie efektywnos$ci i warto$ci nieruchomosci. Jest
to trwala, zaznaczajaca si¢ tendencja w nowym nurcie podej$¢ do zarzadzania nieru-
chomosciami komercyjnymi.

Swiadomo$¢ koniecznosci aktywnego zarzadzania nieruchomosciami uwidacznia
si¢ szczegolnie w przypadku spotek, postrzeganych czgsto przez pryzmat lokali re-
prezentacyjnych, wykorzystujacych do swej dziatalnosci: banki, kancelarie adwo-
kackie, firmy konsultingowe itd., w przypadku, ktorych o prestizu firmy decyduje w
duzym stopniu umiejscowienie ich siedziby. Wystepuja tu pewnego rodzaju sprzg-
Zenia zwrotne, polegajace na tym, iz warto$¢ nieruchomosci wzrasta, gdy wykorzy-
stywane sa one przez prestizowe organizacje. Wzrost wartoSci nieruchomosci prze-
ktada sie z kolei na zwigkszanie warto$ci catkowitej spotek, bedacych w ich posia-
daniu. Przekazanie kompetencji zarzadzania nieruchomo$ciami przedsigbiorstwa
profesjonali$cie pozwala na koncentrowanie si¢ na podstawowej dziatalnosci pod-
miotu, przy zapewnieniu sprawnos$ci zarzadzania aktywami majatkowymi i wyko-
rzystania potencjalu rozwojowego tkwiacego w nieruchomos$ciach. Sens tej idei
wyraza koncepcja facility management, ktorej zastosowanie wyznacza nowa tenden-
cje W gospodarowaniu nieruchomos$ciami.

3. Facility management — nowoczesna koncepcja zarzgdzania
nieruchomos$ciami komercyjnymi

Pojecie facility management (FM) definiowane jest najcze$ciej jako zarzadzanie
udogodnieniami lub zarzadzanie infrastruktura [Sliwinski 2000, s. 100], co w odnie-
sieniu do nieruchomosci obejmuje aspekty zarowno ekonomiczne, techniczne, jak i
infrastrukturalne, podporzadkowane wyznaczonemu kryterium funkcji i wymagan
wynikajacych z realizowanych proceséw gospodarczych przez uzytkownika nieru-
chomosci. W tym kontek$cie podkresla si¢ szczegdlne znaczenie nieruchomosci
jako aktywow wykorzystywanych w dzialalnosci gospodarczej, ktérych wartos§¢
przektada si¢ na warto$§¢ podmiotow, w aktywach ktorych sa one uwidocznione.
»Facility management w zakresie nieruchomosci jest zorientowanym na klienta ca-
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lo$ciowym $wiadczeniem, ktoérego przedmiotem sa kompleksowe zasady podejmo-
wania decyzji dla optymalnego planowania, uzytkowania i przystosowania budyn-
kow, ich urzadzen, obiektow i §wiadczen — wzmacnianym przez systemy informa-
cyjne, ktore wspomagaja kierowanie przedsigbiorstwem w sposob strategiczny i w
odniesieniu do kazdego stanowiska pracy uczestniczacego w procesie podstawo-
wym” [Sliwinski, Sliwifiski 2004, s. 34]. FM traktuje si¢ jako koncepcje zarzadzania
nieruchomosciami, ktére stanowia element sktadajacy si¢ na cato$¢ proceséw za-
chodzacych w dziatalno$ci uzytkownika. Kategoria ta rozpatrywana jest w roznych
ujeciach [Sliwinski 2004, s. 14]°%

e procesowym, jako koncepcja zarzadzania nieruchomos$ciami, wspierajaca dzia-
lalno$¢ podstawowa podmiotdéw, w tym: instytucji, przedsigbiorstw,

e przestrzennym, jako podstawa gospodarki przestrzennej zorientowanej na udo-
godnienia dla uzytkownikow obiektow,

« integracyjnym, w zakresie funkcji sktadajacych si¢ na kompleksowo $wiadczone
ustugi dla odbiorcow, koncentrujacych wiasne wysitki na dziatalnoéci podstawowe;j.

Rozwiazania stosowane w zakresie FM obejmuja szereg wczesniej odrebnie ujmo-
wanych aktywnosci, ktore podporzadkowane sa wspdlnemu celowi, jakim jest wspiera-
nie okreslonej dzialalno$ci, nakierowane na wzrost efektywnosci procesow realizowa-
nych w okreslonych strukturach organizacyjnych. W praktyce dzialania zarzadzajacych
zgodnie z ta koncepcja skupione sa na osiagnigciu celow podporzadkowanych:

e jakosci — udoskonalanie i poprawa standardow operacyjnych w odniesieniu do
ustug pomocniczych,

e warto$ci — wyrazanej jako podnoszenie, lub przynajmniej utrzymanie wartosci
obiektow 1 urzadzen,

« zarzadzaniu ryzykiem [Sliwinski 2004, s. 13-14].

Mozna wigc nakresli¢ zakres FM — jako dziedziny obejmujacej catoksztatt pro-
bleméw zwiazanych z zarzadzaniem budynkami Iub budowlami wraz z ich otocze-
niem i wyposazeniem oraz dziataniami ludzi zwiazanymi z tymi obiektami. Dotyczy
ono kolejnych faz cyklu zycia nieruchomosci, funkcjonujacych w organizacji, ktora
ma okreslone cele (misje), a nieruchomosci traktowane sa jako narzedzia wspoma-
gajace jej dziatanie [Niezabitowski 1998, s. 12].

»Najnowsze tendencje zmierzaja do tego, aby budynek i jego rola w biznesie rosta,
to znaczy, aby zarzadzanie ta sfera dzialalnosci firmy bylo wazna czescia sktadowa
dziatan biznesowych. Firmy wiasciwie zarzadzajac swoimi zasobami nieruchomosci,
moga mnozy¢ swoje zyski. W ostatnich latach przez pojecie facility management
zwyklo si¢ zatem rozumie¢ nie tylko zarzadzanie budynkiem czy ich grupa, ale od-
dzielna sferg biznesowa, polegajaca na zarzadzaniu cata nieprodukcyjna infrastruktura
firmy (gtownie oparta na posiadanych zasobach nieruchomosci), a wigc takze np.
m.in. logistyka dostaw, ustugami towarzyszacymi itd. Zarzadzanie nieruchomosciami

6 Zob. m.in. [Sliwifiski, Sliwinski 2006; Sztyber 2005, s. 393-394].
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1 innymi aktywami stalymi generuje, obok kosztow personelu, jeden z najwyzszych
kosztow dla przedsigbiorstwa. Zmiany gospodarcze zmusity wigkszo$¢ przedsig-
biorstw do innego spojrzenia na problem infrastruktury firmy, ktora — poprzez odpo-
wiednie narzgdzia i procedury — nie tylko moze by¢ mniej kosztowna dla firmy, ale
moze przeksztalci¢ si¢ w zrodto zyskow i1 przy zastosowaniu nowoczesnych technolo-
gii informatycznych stanowi¢ zrodto istotnych informacji dla managementu firmy”.

W Polsce coraz wigcej firm dazy do obnizania kosztéw i usprawniania takich
sfer, jak zasoby ludzkie, produkcja, marketing, ale tylko nieliczni zdaja sobie sprawg
z mozliwosci 1 korzysci ptynacych z optymalizacji sposobu zarzadzania infrastruktu-
ra przedsigbiorstwa. Podkresla sie¢ mozliwos$ci, jakie daje zastosowanie FM, i korzy-
sci, jakie uzyskuje si¢ w efekcie optymalizacji sposobu zarzadzania infrastruktura
przedsigbiorstwa. Zastosowanie odpowiednich narzgdzi i procedur przyczynia si¢ do
istotnego ograniczania kosztow, a wigc do wzrostu efektywnosci dziatalno$ci, a przy
zastosowaniu nowoczesnych technologii informatycznych stanowi zrodto istotnych
informacji dla zarzadzajacych przedsigbiorstwem [Pytkowska, Jesion 2003, s. 40].

Jednym z elementéw sktadajacych sig na koncepcje strategiczna FM jest zarzadzanie
warto$cia nieruchomosci. Zdaniem A. Sliwinskiego i B. Sliwinskiego podstawowym
zrodtem wzrostu wartos$ci nieruchomosci jest zmniejszanie kosztow catkowitych jej
funkcjonowania. Dostrzega si¢ ponadto mozliwos¢ wykorzystania ukrytych rezerw
tkwiacych w nieruchomosci, np. poprzez rozszerzenie ustug $wiadczonych uzytkowni-
kom, aktywna polityke inwestycyjna oraz wykorzystanie wiasciwie dopasowanych zro-
det finansowania [Sliwinski, Sliwinski 2006, s. 37]. W tym kontekscie nalezy zwrocié
uwage na kwesti¢ wyboru optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomosci, a wigc
tkwiacego w niej potencjatu, biorac pod uwage liczne uwarunkowania. Strategie kon-
cepcji FM nastawione sa, z jednaj strony, na zwigkszanie atrakcyjnosci udogodnien
oferowanych uzytkownikom, a z drugiej, co stanowi fundament koncepcji, zaktadaja
wzrost warto$ci nieruchomosci wycenianej jako przedmiot inwestycji, podporzadkowa-
ne podstawowemu celowi whasciciela obiektu [Sliwinski, Sliwinski 2006, s. 37].

Zarzadzanie nieruchomosciami komercyjnymi jest dziedzina rozwijajaca sig¢, w
ktorej uwidaczniaja si¢ nowe tendencje. Facility management jako zaawansowana
koncepcja dotyczy kompleksowego utrzymania nieruchomosci komercyjnych. Do-
ceniana jest przez te podmioty, ktore sa swiadome mozliwosci i udogodnien, jakie
niosa ze soba rozwiazania stosowane w tym zakresie. Ustugi i cele, wyznaczane
przez FM w stosunku do kazdej zarzadzanej nieruchomos$ci wskazuja na mozliwe
korzysci, jakie moga by¢ uzyskiwane przez wiascicieli nieruchomosci. Szczegdlnie
odnosza si¢ one do: podwyzszania standardu nieruchomosci, usprawnienia procedur
operacyjnych, zapobiegania spadkowi wartosci nieruchomos$ci w czasie oraz two-
rzenia pozytywnego wizerunku nieruchomosci na rynku.

" Materiaty niepublikowane licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci, specjalisty w zakresie za-
rzadzania nieruchomosciami komercyjnymi R. Nobisa.
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Nadrzgdnym celem zarzadzania nieruchomo$ciami jest osiaganie dtugofalowych
celow wyrazajacych oczekiwania wlascicieli, uzytkownikoéw. Bez wzgledu na cel
posiadania nieruchomosci kazdy wtasciciel postrzegany jest jako inwestor dziatajacy
na rynku inwestycyjnym, a troska o zainwestowany kapitat oraz zapewnienie docho-
dow na poziomie oczekiwanych przez inwestora — to podstawowy cel zarzadzajacego
nieruchomoscia komercyjna, utozsamiana z aktywem generujacym periodyczne do-
chody w czasie.
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COMPANY PROPERTY — MODERN MANAGEMENT CONCEPTS

Summary

It is a classical approach to perceive property as an object entailing costs, which contributes to
facilitating the realization of certain functions connected with the statutory activity of a unit. Modern



578

approaches indicate that property should be regarded as an object generating profit and increasing the
value of the whole company. It requires a more pro-active approach on the part of the managing body
and their involvement in the property management. By performing its basic activity, the subject can at
the same time affects the value of the property and the value of the whole company.

Modern property management concepts consider the fact that property constitutes an element in the
overall process of a company's activity. What is particularly important in this context, is the effective
management of resources whose value translates into the value of their related assets.

The idea of facility management expresses benefits resulting from transferring the nonproductive
sphere of the company activity over to specialists who, by undertaking proper actions, aim at activating
property and thus contribute to its more effective usage.
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