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MUSISZ WIEDZIEC DOKAD ZMIERZASZ, BO INACZEJ MINIESZ SIE Z CELEM
Opracowanie standardéw dla nieruchomosci a doskonalenie strategii zarzadzania

HAL COTTINGHAM, CPM
RICHARD MUHLEBACH, CPM

Opierajac sie za zatozeniach, ktére poczynites na temat
nieruchomosci, ktdrg zarzadzasz, zaktadasz, ze wiesz,
czego oczekuje od ciebie i nieruchomosci jej wtasciciel.
Nie ma jednak dwdch takich samych nieruchomosci ani
dwdch takich samych wtascicieli — dobre zrozumienie
celow klienta decyduje o tym, czy bedziesz je
realizowaé, a nawet przekraczaé, czy sie z nimi mijac.

Zadaj sobie po prostu pytanie: jakie sg cele i
oczekiwania wtfasciciela nieruchomosci? Co jest
potrzebne, aby je osiggnac i spetnic?

Pytania te wydajg sie banalnie proste, lecz stanowig
integralng cze$¢ procesu doskonalenia strategii
zarzadzania. By¢ moze znasz ogdlne, krétkoterminowe
cele wiasciciela, takie jak maksymalne przeptywy
pieniezne i sto procent wynajetej powierzchni - cele,
ktore stawia sobie wiekszos¢ inwestordw, a ktére tak
naprawde nie méwig zbyt wiele. Rzeczywiste cele
wiascicieli, i to czesciej niz nam sie wydaje, nigdy nie
zostajg precyzyjnie sformutowane i wyartykutowane. Z
drugiej strony, wtasciciele, ktorzy maja
skonkretyzowane cele dtugoterminowe, nie zawsze
chca je ujawniad. Inni z kolei wiasciciele mogg borykaé
sie z problemem nieregularnych przeptywdw
pienieznych, niskich stawek czynszu, pustostandw,
awarii technicznych lub sporéw miedzy
wspotwtascicielami. Problemy te mogg mieé wptyw na
zmiane pierwotnych celéw wtasciciela oraz na proces
podejmowania decyzji bez wiedzy zarzadcy.

Pierwszym krokiem, jaki nalezy wykonac przejmujac
nieruchomos¢ w zarzadzanie jest omodwienie z
wiascicielem jego oczekiwan. Po przeprowadzeniu
stosownej rozmowy zarzadca ma lepszy poglad na to,
jak opracowacd i uzyskac akceptacje rocznego planu
zarzadzania zwanego biznes planem, ktory obejmuje
strategie i taktyki stuzgce do realizacji celéw
wtascicieli.
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STANDARDY ZARZADZANIA DLA NIERUCHOMOSCI
Co zrobi¢, gdy wiasciciel nie informuje cie wprost o
swoich celach i oczekiwaniach? Czy bedziesz zarzadzaé
nieruchomoscia w oparciu o ogdlne standardy
obowigzujgce w twojej firmie? Istniejg organizacje,
ktdre majg standardy opracowane w formie pisemnej
ale sg tez takie, w ktérych standardy pracy sg mniej
sformalizowane i w ktorych zaktada sie, ze pracownicy
je znajg i sie do nich stosujg. Oto przyktadowy standard
dotyczacy stanu  technicznego  nieruchomosci:
Jutrzymaé wodoszczelno$é przegréod zewnetrznych
budynku”. Utrzymanie tego standardu wymaga
opracowania planu obejmujgcego miedzy innymi
inspekcje techniczne i naprawy dachu, rynien
spustowych, kratek Sciekowych, zaworéw spustowych,
uszczelek okiennych, elewacji, spoin okien dachowych
itp. Inne standardy dotyczg najmu i marketingu
powierzchni do wynajecia, procedur awaryjnych,
sprawozdawczosci finansowej oraz wszystkich innych
pozostatych aspektéw zarzadzania, dziatalnosci
operacyjnej i marketingu nieruchomosci.

Pytanie brzmi: w jaki sposéb ustanawiaé standardy
wtasnej firmy zarzadzajacej i jednoczesnie tworzyé
stosowne standardy dla zarzadzanej nieruchomosci?
Jakimi zasobami dysponuje do opracowania tych
standardéw? Jakie czynniki zewnetrzne mogg mieé
wptyw na standardy niezbedne do realizacji celdéw
wiasciciela? Ponizej przedstawiamy szes¢ kryteriow,
ktére pomoga odpowiedzie¢ na te pytania, i ktére
muszg zosta¢ rozwazone lub uwzglednione podczas
opracowywania standardow dla nieruchomosci.

TWORZENIE STANDARDOW - SZESC KRYTERIOW

1 | REGULACJE PRAWNE

Jakie sg obowigzujgce przepisy prawne na szczeblu
lokalnym i ogdlnokrajowym, ktére majg wptyw na
funkcjonowanie  nieruchomosci  mieszkalnych i
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komercyjnych? Jak czesto, na przyktad, nalezy
przeprowadza¢ inspekcje techniczne okreslonych
urzadzen? Jakie obowigzujg standardy budowalne w
zakresie remontéw lub dostosowywania
wynajmowanej powierzchni do potrzeb najemcy?
Jakie sg wymagania w zakresie recyklingu? Przepisy
prawne regulujgce relacje miedzy najemcami a
wiascicielami sg podstawg do opracowania
standardéw i procedur, ktére nalezy wdraza¢ w
przypadku naruszenia postanowien umowy najmu
przez lokatoréw lub najemcéw komercyjnych. Zdarza
sie, iz wilasciciele nie znaja obowigzujgcych
standardéw w zakresie dostepnosci budynkéw (na
przyktad dla oséb niepetnosprawnych), udzielania
zezwolen budowalnych, procedur eksmisyjnych oraz
innych licznych branzowych przepiséw prawnych.

2 BEZPIECZENSTWO | OCHRONA

Co trzeba zrobi¢, aby zagwarantowaé bezpieczne
srodowisko dla najemcdw i gosci przebywajgcych na
terenie  nieruchomosci? Po pierwsze nalezy
przeprowadzi¢ inspekcje obiektu. O standardach
utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym bedg decydowacd takie czynniki, jak
charakterystyczne cechy i wiek budynku, zastosowane
materiaty budowalne, natezenie ruchu oraz aktualny
stan techniczny budynku oraz terenu.
Przeprowadzenie audytu bezpieczenstwa pozwoli
okresli¢, czy nieruchomos$¢ wymaga ochrony, a jezeli
tak, to w jakim zakresie. Wtasciciel nieruchomosci
rzadko potrafi spojrze¢ na swojg nieruchomos¢ oczami
doswiadczonego zarzadcy — zdarza sie, e nie
dostrzega palacych problemdéw zwigzanych ze stanem
technicznym lub bezpieczenstwem obiektu.
Informacje zebrane podczas inspekcji nieruchomosci
oraz audytu bezpieczeristwa wykorzystuje sie potem
do opracowania stosownych standardéw w tym
zakresie.

3 | CELE | OCZEKIWANIA WtASCICIELA

Kluczowe znaczenie dla zrozumienia celéw i oczekiwan
wiasciciela jest przeprowadzenie z nim stosownej
rozmowy. Wiasciciele instytucjonalni  posiadajg
wiedze, ktéra umozliwia im definiowanie tego, co chca
osiggnac¢, natomiast mniej doswiadczeni inwestorzy
nie precyzujg zazwyczaj swoich oczekiwan - ich celem
jest na ogot zwiekszenie przeptywow pienieznych i
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wartosci nieruchomosci. Zarzadca musi pozna¢ krétko
i dtugoterminowe cele wtasciciela, gdyz w przeciwnym
razie nie bedzie modgt ich zrealizowaé. Podczas
rozmowy z inwestorem mozesz sie spodziewad
niejasnych i nieprecyzyjnych definicji jego celéw i
dlatego musisz tak prowadzi¢ rozmowe, aby dokfadnie
omoéwié wszystkie elementy planu zarzgdzania. Zacznij
od pytan typu, jak dtugo zamierza pan/pani byé
wtascicielem budynku? Co jest dla pana/pani
wazniejsze - biezace przeptywy pienieznej czy
dtugoterminowy wzrost wartosci nieruchomosci? Czy
dysponuje  pan/pani  $rodkami na  naktady
inwestycyjne? Czy nieruchomosé generuje dodatnie
przeptywy pieniezne?

4 | WARUNKI RYNKOWE

Sytuacja na rynku wplywa czesto na standardy
utrzymania nieruchomosci, na przyktad na potrzebe
przeprowadzenia prac remontowo-budowlanych lub
wprowadzenia zmian do planu marketingowego i
najmu. Czy nieruchomosé jest konkurencyjna i trafia ze
swojg ofertg do rynku docelowego? Potrzeba bycia
konkurencyjnym  odgrywa  kluczowa role w
opracowywaniu standardéw zarzgdzania, dziatalnosci
operacyjnej, najmu oraz dziatan marketingowych. Aby
zrozumiec pozycje nieruchomosci na rynku i stopien jej
konkurencyjnosci konieczne jest przeprowadzenie
badania rynku i analizy konkurencji. Dopiero po
oméwieniu wynikow badan z wtascicielem mozna
ustalac stawki czynszu, ewentualne ulgi,
prognozowany poziom najmu oraz niezbedne prace
remontowo-budowlane. Przed przystgpieniem do prac
nad planem marketingowym i planem najmu zarzadca
i wtasciciel powinni odwiedzi¢ sgsiadujgce budynki,
aby lepiej pozna¢ konkurencje.

5 | UMOWA O ZARZADZANIE

Tre$¢ umowy o zarzgdzanie obejmuje liczne standardy
operacyjne oraz ustalenia w zakresie obowigzujgcych
standardéw rachunkowosci i sprawozdawczosci
finansowej. W tego typu umowie znajduje sie czesto
zapis mowiacy, iz zarzadca bedzie zarzadzat
nieruchomoscig zgodnie z najwyzszymi standardami
branzowymi.
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6 | PRZEPISY | PROCEDURY

Dobra znajomosc¢ i zrozumienie przepisdw i procedur
stanowi podstawe zarzgdzania nieruchomosciami
przez firme zarzadzajaca. Przepisy te dotyczg wielu
podstawowych, codziennie wykonywanych czynnosci
koniecznych do zarzadzania nieruchomosciami, lecz
rzadko kiedy omawia sie je z wtascicielem. Analiza i
otwarta rozmowa na temat obowigzujacych przepiséw
i procedur pomaga w ustanowieniu standardow
niezbednych do zarzadzania nieruchomoscia i realizacji
celéw wtasciciela.

Standardy s3 potrzebne do wykonywania wielu
czynnos$ci  operacyjnych i analizy zarzadzanej
nieruchomosci, do sporzadzenia budzetu
operacyjnego oraz budzetu naktadéw kapitatowych.
Wymagania kadrowe oraz specyfikacje techniczne
ustalane sg takze zgodnie ze standardami
utworzonymi dla nieruchomosci. Kazda nieruchomosé,
dla ktérej sporzadzono stosowne standardy bedzie
lepiej i bardziej optacalnie zarzadzana.

Oczekujemy, ze osobg, ktéra wie wiecej i zna lepiej
nieruchomos¢, nawet od jej wiasciciela, jest zarzadca.
Znajomos¢ specyfiki budynku, a co najwazniejsze,
poswiecenie czasu na zrozumienie oczekiwan
wiasciciela, stanowi podstawe do opracowania
standardéw zarzadzania, dziatalnosci operacyjnej,
najmu i marketingu nieruchomosci, a to z kolei
umozliwia realizacje krétko i dtugoterminowych celow
inwestora.
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HAL COTTINGHAM, CPM, CSM (HAL@RE-OPS.COM),
konsultant i cztonek Miedzynarodowej Rady Centréw
Handlowych (ICSC) z ponad 35-cio letnim
doswiadczeniem w zarzadzaniu nieruchomosciami
(gtéwnie handlowymi) oraz  opracowywaniu
standardéw stanowigcych podstawe do sporzadzania
rocznych plandéw biznesowych dla nieruchomosci.
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RICHARD MUHLEBACH, CPM, SCSM, RPA, CRE
(RMUHLEBACH@COM-CAST.NET), bylty Prezydent
IREM, autor wielu publikacji i wyktadowca IREM z
ponad 40-to letnim dos$wiadczeniem w sporzadzaniu
plandéw biznesowych dla nieruchomosci komercyjnych
oraz firm zarzadzajacych nieruchomosciami.




