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Zawoéd  zarzadcy  nieruchomosdi,
jak chyba kazda inna specjalizacja
zawodowa zalicza swoje wzloty
i upadki. Od ponad pottora roku
mozemy mowi¢, iz zarbwno Proper-
ty Management jak i Facility Mana-
gement przezywajg swoj renesans.

Z Facility Management zetkngli-
$my si¢ w polowie lat 90. XX wieku.
Chwile pdzniej poznaliSmy kolejne
pojecie — Property Management. Byt
to okres, kiedy wiele méwito si¢ o op-
tymalizacji kosztow prowadzenia dzia-
falnosci polskich ,,Jokomotyw biznesu”.
W pierwszej kolejnosci outsourcing
ustug zarzadzania nieruchomos$ciami
wystapit w nieruchomosciach biuro-
wych. Nastepnie tych bedacych wtas-
no$cia bankéw. Zdecydowanymi pionie-
rami byly tu BRE Bank oraz Citibank.
W pierwszej fazie rozwoju rynku out-
sourcing dotyczyt gtownie budynkow
nowobudowanych. Szybko jednak taki
model obstugi nieruchomosci okazat
si¢ na tyle korzystny, aby takze starsze
budynki oddawac firmom zewngtrznym.
Skoro z sukcesem przejmowaty one tak
istotng cze$¢ dzialalnoSci wlasciciela
nieruchomos$ci — niebgdacej jednoczes-
nie jego core businessem. Jako kolejne,
pod lupg poszly zaktady przemystowe
— na szeroka skalg¢ delegowaty swoich
pracownikow wraz z ich obowiazkami
do firm zewngtrznych dopiero okoto
roku 2005.

Rynek zarzadzania a rynek
nieruchomosci

Nie mozna moéwi¢ o 15 latach trans-
formacji naszego rynku zarzadzania nie-
ruchomo$ciami, nie wspominajac o tym,
jak wiele zmienito si¢ na samym rynku
nieruchomosci. Do lat 90. bylismy przy-
zwyczajeni, iz jesteSmy wlasciciela-
mi nieruchomosci, ktore uzytkujemy.
W tym czasie budynki, funkcjonujace
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jako biurowe pod wynajem, mozna byto
policzy¢ na palcach dwoch rak. Firmy,
ktore wowczas, ze wzgledu na przemia-
ny gospodarcze, powstawaty jak grzy-
by po deszczu, musiaty zadowoli¢ si¢
mieszkaniami, najczsciej zlokalizowa-
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nymi w centrach miast, adaptowanymi
na potrzeby biurowe.

W potowie lat 90. pojawito sig wiele
nieruchomosci z zatozenia wybudowa-
nych w celu ich wynajgcia, a nastgpnie
zbycia w dogodnym momencie. Wie-
lu wiascicieli starszych nieruchomosci
zlokalizowanych w dogodnych punk-
tach miast, takze doszlo do wniosku,
iz nie warto trzymac¢ portfela nierucho-
mosci — podczas gdy mozna go odsprze-
da¢, a nastgpnie wynaja¢ na korzystnych
warunkach. Modne staty si¢ transakcje
sell and lease back. Z predkoscia $wiat-
ta pojawiali si¢ woOwczas zagraniczni
inwestorzy — zaréwno osoby fizyczne
dysponujace okreslona gotowka, chcace
szybko zainwestowa¢ na mtodym rynku,
jak i fundusze nieruchomosci dysponu-
jace zarowno kapitatem, jak i doswiad-
czeniem w nabywaniu nieruchomosci.
Dla polskich funduszy nieruchomosci
przetomowy byt rok 2004 — kiedy, jako
pierwszy, powstatl (sukcesem zakonczyt

emisj¢ swoich certyfikatow) Arka BZ
WBK Fundusz Rynku Nieruchomosci.

Fazy rozwoju vs. fazy zastoju

W czasie tych 15 lat mieliSmy juz do
czynienia z boomem, jak i sytuacja kry-
zysowq. Pierwszy boom na rynku nie-
ruchomosci komercyjnych odnotowaé
moglismy w drugiej potowie lat 90. I w
tym okresie fala boomu, a nastgpnie fala
prawie 5-letniego zastoju na rynku za-
rzadzania nieruchomosciami pokrywata
si¢ niemalze z sytuacja na rynku kupu-
jacych i sprzedajacych. Fenomenem na-
szych czasow jest fakt, iz mimo zdecy-
dowanego obnizenia si¢ popytu / podazy
na rynku inwestorow — jaki mozemy
zaobserwowac od wrzesnia 2008 roku
— rynek zarzadzania nieruchomos$ciami
nie poddaje si¢. Wregcz odwrotnie — fir-
ma Knight Frank, ktoéra juz kilkanascie
lat temu postawita na ten dzial, z suk-
cesem obejmuje obstuge coraz wigkszej

iloéci nieruchomos$ci — poza ustugami
Property Management §wiadczac takze,
jako jedna z nielicznych, ustugi Asset
Management. Innym przyktadem jest
firma doradcza JonesLangLaSalle, ktora
do niedawna, nie bedac zainteresowana
zarzadzaniem nieruchomosciami, pod
koniec 2009 roku otworzyta swdj dziat
Property Management.

Wiele firm juz funkcjonujacych po-
stanowito swoje dzialy doinwestowac
i rozwingé. Dzieje si¢ tak, poniewaz
przy obecnej sytuacji na rynku to wias-
nie zarzadzanie nieruchomos$ciami daje
pewna ciaglo$¢ i de facto plynnoscé fi-
nansowa. Etap budowy — a co za tym
idzie zatrudnienia firm budowlanych,
konsultingowych, etc. — trwa okoto
5 lat. Etap uzytkowania nieruchomo-
$ci — oraz z tym zwiazanego zarzadza-
nia — kolejne 30-50 lat. Innym, réwnie
waznym motywatorem jest przywia-
zanie klienta; jezeli w konsultacji
z firma doradcza dobrze kupit nierucho-
mos¢, jest prawie pewne, ze skorzysta
z jej ushug ponownie przy sprzedazy tej
nieruchomosci oraz kupnie i sprzedazy
kolejnych.

Jaki model zarzadzania
dominuje obecnie?

W tej chwili poza pojgciami Facili-
ty Management oraz Property Manage-
ment mocno rozwija si¢ Asset Manage-
ment, przy czym Facility Management
(FM) najczesciej kojarzony jest z ob-
stuga techniczna; Property Management
(PM) z aspektami administracyjnymi
oraz finansowymi; Asset Management
natomiast z zarzadzaniem portfelem
nieruchomosci. Podczas, gdy w 90%
obserwujemy outsourcing ustug FM
i PM — Asset Management wlasciciel
nadal najchgtniej zachowuje w swoich
rekach. Jedynie zagraniczni inwestorzy,
nie majacy w Polsce swoich oddzialow,
decyduja si¢ na ustugi firm zewngtrz-
nych. Jednak kultura tych organizacji
jest na tyle rozwinigta, aby — ustawiajac
wysoko poprzeczke zwiazana z rapor-
towaniem dotyczacym nieruchomosci
— moéc na odlegtos¢ kontrolowac swoj
pakiet.

Caly czas jestesmy $wiadkami prze-
mian. Obecnie doréwnaliémy juz na-
szym rozwojem i profesjonalizmem
rynkom zagranicznym. Jednak biznes
nie lubi zastoju — z pewnoS$cia W miarg
rozwoju sytuacji na rynku kupujacych
i sprzedajacych takze czg$¢ zwiazana
z zarzadzaniem nieruchomosciami nie-
jednokrotnie pokaze, jak wiele w tej
dziedzinie mozna jeszcze osiagnac.



