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WSTEP

Podstawowym celem tej pracy jest sformutowanie strategii zarzadzania
przedmiotowa nieruchomoscia. Zaproponowanie celow i srodkow zarzadzania
stuzacych podniesieniu atrakcyjnosci nieruchomosci pod wzgledem uzytkowym,
technicznym i finansowym oraz podniesieniu wartosci rynkowej badane;j
nieruchomosci. Czynnikami stymulujacymi jest zapoznanie sie z podmiotem
budowania strategii oraz planowaniem strategicznym, ktore jest metoda
opracowania efektywnej strategii zarzadzania.

Podstawa realizacji celu jest zdobycie wielu informacji na temat przedmiotowe;]
nieruchomosci oraz jej otoczenia gospodarczego. Dane te beda pochodzi¢ z badan,
prac analitycznych oraz przeprowadzonych analiz, miedzy innymi:

= okreslenia zasiegu rynku,



= wyznaczenia konkurencyjnych nieruchomosci,
» analizy makrootoczenia,
= analizy strategicznej.

U podstaw sformulowania celéw badawczych byly nastepujace hipotezy
badawcze.

1. Zarzadzanie strategiczne nieruchomoscia komercyjna sposobem optymalnego
sposobu postepowania, ukierunkowania dziatan zarzadcy nieruchomosci.

2. Strategia zarzadzania jest nakierowana na wzrost wartosci kapitatowej
nieruchomosci.

3. Efektywnos$¢ ekonomiczna zarzadzania nieruchomoscia uwidacznia sie w
sytuacji finansowej obiektu. Umiejetne sporzadzenie strategii i jej wdrozenie
pozwala na osiggniecie celu zarzadcy, a mianowicie najwyzszej stopy zwrotu z
nieruchomosci podczas jej ekonomicznego zycia.

Weryfikacje przedstawionych hipotez staram sie przeprowadzi¢ w czerech
rozdziatach pracy, ktore maja charakter teoretyczny i empiryczny.

Przedmiotem badan jest nieruchomos$¢ potozona w Gdyni przy ul. Legionéw 130,
stanowi ona wtasnos¢ Skarbu Panstwa.

W rozdziale pierwszym zostaty zaprezentowane podstawy teorii nieruchomosci
komercyjnej - jej cechy, rodzaje oraz jak funkcjonuje obiekt komercyjny w
otoczeniu gospodarczym.

Drugi rozdziat zostat poswiecony istocie strategii zarzadzania, co jest
nierozerwalnie zwigzane z dynamicznie rozwijajacym sie rynkiem nieruchomosci
oraz gospodarka rynkowa. Bardzo waznym elementem przetrwania w warunkach
kreowanych przez rynek staje sie zarzadzanie. Istotna stata sie skuteczna
strategia pozwalajaca na przetrwanie i podnoszenie wartosci kapitatowej
nieruchomosci.

Strategia zarzadzania tego typu jednostka, bedaca wtasnoscia Skarbu Panstwa
staje sie strategia globalng, to na jej zalozeniach, misji opieraja sie dalsze
dziatania. Wspomagane sg one dzialaniami operacyjnymi, ktore prowadza do
realizacji nadrzednego celu - zwiekszania potencjatu nieruchomosci. Cel strategii
zarzadzania obiektem skupia swoje dziatania na dochodzie i wartosci kapitatowej



nieruchomosci.

W taki sposob, aby zapewni¢ staty i mozliwie najdtuzszy trwajacy dochdéd z
czynszoOw najmu oraz innych potencjalnych Zrddet finansowania, przy
minimalizacji ryzyka, ale nastawiony za maksymalizacje wartosci rynkowej
nieruchomosci.

Strategia zarzadzania to specyficzny proces informacyjno-decyzyjny, ktory jest
wspomagany zarzadzaniem operacyjnym, a mianowicie planowaniem.
Nadrzednym celem jest rozwigzywanie waznych probleméw zwigzanych z
zarzadzaniem nieruchomoscia i jej analiza strategiczna. To odpowiednia strategia
decyduje o przetrwaniu i rozwoju, ze szczegélnym uwzglednieniem oddziatywan
otoczenia i umiejetnego wykorzystania potencjatu wtasnego.

Trzeci rozdziatl pracy ma charakter empiryczny prezentuje on pierwszy etap
planowania strategicznego obiektu komercyjnego bedacego wtasnoscia Skarbu
Panstwa w Gdyni. Zawarto w nim analize strategiczng SWOT, analize rynku
lokalnego oraz przedstawiono szczegdétowy opis budynku wraz ze stanem
technicznym.

Drugi etap planowania przedstawia dwa warianty postepowania z okresleniem ich
szans, zostaje udowodniona teza - mianowicie cel wdrozenia wariantu II, ktory
prowadzi do podwyzszenia standardu budynku i maksymalizacji przychodu przy
minimalnych naktadach finansowych.

W postepowaniu badawczym wykorzystatam liczne metody statystyczne oraz
metody logicznego wnioskowania.
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