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Streszczenie: Jedna z mozliwosci gospodarczego wykorzystywania centrow handlowych, zwanych
nieruchomo$ciami komercyjnymi, jest wynajem powierzchni. Po wybuchu pandemii wprowadzono
restrykcje zwigzane z funkcjonowaniem centrow handlowych oraz ustawowa regulacje czynszow,
co zdestabilizowato sytuacje finansowa wynajmujacych. Spowodowato to spadek przychodéow z najmu
i postawito centra handlowe w bardzo trudnej sytuacji finansowej. Celem opracowania jest ocena skut-
kow wprowadzenia restrykcji covidowych w obiektach handlowych powyzej 2000 m?. Wprowadzajac
kryteria rozgraniczajace obiekty handlowe, zwrdcono szczegdlng uwage na sposob klasyfikacji przy-
chodow oraz kosztow i przedstawiono gtéwne zadania zarzadcow obiektow handlowych. O tym, czy
obiekt handlowy bedzie prosperowal w bardzo dobrej kondycji finansowej, decyduje optymalizacja
przychodow 1 kosztow, co wymaga prawidlowej jej kalkulacji. Zarzadzanie kosztami i utrzymanie
w gotowosci uzytkowej nieruchomosci to podstawowe zadanie zarzadcy.

Stowa kluczowe: zarzadzanie, nieruchomosci komercyjne, budzet kosztow, budzet przychoddw.

1. Wstep

Ze wzgledu na wybuch pandemii COVID-19 rok 2020 i kolejny byly bardzo trud-
nym czasem dla zarzadzajacych. Rok 2020 byt jednak szczegblny, poniewaz utrzy-
mujacy si¢ stan epidemiczny spowodowat szereg zaktdcen w relacjach biznesowych
(Lakomiak, 2022, s. 164). Szczegdlnym przypadkiem, na ktéry pandemia COVID-19
wywarta wptyw, byly nieruchomos$ci komercyjne. Umozliwiaja one prowadzenie
dzialalno$ci polegajacej na wynajmie, dzierzawie lub innym sposobie czerpania
z nich korzysci i osiggania zysku. Nieruchomos$ci komercyjne, do ktorych zaliczamy
obiekty handlowe, stanowiag jeden z najwazniejszych elementow srodowiska miej-
skiego. W Polsce nowoczesne obiekty handlowe zaczely si¢ pojawia¢ na poczatku
lat 90. Wraz z przemianami gospodarczo-spotecznymi zmieniaty si¢ ich formy
i funkcje, co wymagato od zarzadcéw danych obiektow ciaglego poszerzania wie-
dzy i umiej¢tnos$ci zarzadzania nimi. Czas pandemii bardzo mocno ograniczyt dzia-
Talno$¢ obiektow handlowych. Nalozone restrykcje wplynely na straty, ktore ponie-
$li whasciciele nieruchomosci komercyjnych.

Prezentacja teoretycznych zagadnien dotyczacych specyfiki zarzadzania nieru-
chomosciami komercyjnymi ukierunkowana zostanie na centra handlowe. W szcze-
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gblnosci uwaga zwrocona zostanie na ksztattowanie si¢ przychodow i kosztow oraz
oceng wptywu pandemii COVID-19 na zarzadzanie obiektami w centrach handlo-
wych. Przedstawienie i ocena skutkow wprowadzenia restrykcji covidowych zosta-
nie dokonana dla obiektow handlowych powyzej 2000 m?. Do realizacji celu badan
wykorzystano ré6zne metody badawcze. Zastosowano metode studiow literatury
przedmiotu oraz analiz¢ poréwnawczg wybranych poje¢, zawartych w aktach praw-
nych. Zastosowano obserwacje uczestniczacg w zarzadzaniu centrum handlowym,
wykorzystano zrodla internetowe oraz dokonano przegladu dokumentacji finanso-
wej zarzgdzanego podmiotu, jakim byto centrum handlowe. Przedstawiono zasady
ustalania budzetu przychodow i kosztéw jako podstawy zarzadzania nimi. Dobrane
metody pozwola na udzielenie odpowiedzi na nast¢pujace pytania:

1. W jakim stopniu ulegly zmianie obroty ze sprzedazy towaréw w centrum hand-
lowym w roku 2020 w poréwnaniu z rokiem 2019?

2. Jak duze roznice zanotowano w przychodach i kosztach w roku 2019 i 2020
w centrum handlowym?

3. W jakim stopniu covidowe obostrzenia spowodowaly brak ptynnosci finanso-
wej wlascicieli obiektow handlowych?

2. Rodzaje nieruchomosci komercyjnych

W zaleznosci od przyjetego kryterium istnieje wiele klasyfikacji nieruchomosci.
W literaturze najczgsciej stosowany jest podziat nieruchomosci, ktory opiera si¢ na
kryterium przeznaczenia, tj. funkcji, jaka nieruchomos¢ spetnia dla uzytkownikow,
lub mozliwosciach ich ekonomicznego wykorzystania. Zatem o kategorii nierucho-
mosci decydowac moze jej funkcja oraz sposéb wykorzystania. Kryterium funkcjo-
nalnosci jest decydujace w klasyfikacji nieruchomosci komercyjnych, czyli generu-
jacych dochod. Nieruchomosci komercyjne umozliwiajg prowadzenie dziatalno$ci
polegajacej na wynajmie, dzierzawie lub innym sposobie czerpania z niej korzysci
i osiggania zysku. Zaliczamy do nich: budynki biurowe, sklepy, centra handlowe,
parki handlowe, restauracje, hotele, stacje benzynowe oraz wiele innych. Do nie-
ruchomosci komercyjnych zaliczy¢ mozemy réwniez nieruchomosci, ktore spet-
niaja funkcje mieszkaniowe. Coraz czeséciej wlasciciele inwestujg w budynki miesz-
kalne (apartamentowce) z mysla o osiagganiu zysku z najmu poszczegdlnych miesz-
kan. W praktyce nieruchomosci komercyjne dzielimy na trzy kategorie: nierucho-
mosci biurowe, nieruchomosci handlowe oraz nieruchomosci ustugowe (Uryniak,
2013).

Nieruchomosci biurowe to takie, do ktérych zaliczamy pojedyncze lokale lub
budynki, ale rowniez wielkie biurowce o podwyzszonym standardzie wykonczenia
czy kompleksy biurowe tworzace parki biznesowe (Florys, 2014). Rynek nierucho-
mosci biurowych jako lokalny rynek najmu w poszczegdlnych osrodkach miejskich
jest zroznicowany. Osrodki miejskie charakteryzujg si¢ specyficzng strukturg prze-
strzenng, ktora jest wynikiem licznych przeobrazen zachodzacych w trakcie dlugo-
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trwatego procesu rozwoju (Cekla, 2014). Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci
pojawiaja si¢ coraz to nowsze formy i typy budynkow biurowych, dopasowane do
oczekiwan najemcow. W gospodarce nieruchomos$ciami funkcjonujg trzy podstawo-
we klasy — kategorie budynkéw biurowych, na ktére wywieraja wplyw ocena loka-
lizacji 1 pozycji rynkowej (wskaznika najmu) oraz wiek budynku (Florys, 2014).
Biurowiec klasy A oznacza, ze nieruchomos$¢ jest nowa i wybudowana w najwyz-
szym standardzie. Ma nowoczesng architekture, materiaty wykonczeniowe wysokiej
jakosci oraz bardzo szybkie systemy taczno$ci i komunikacji. Najlepsza lokalizacja
jest centrum miasta. Biurowiec klasy B — mimo posiadanej lokalizacji — nie jest
obiektem nowoczesnym, nie ma wszystkich standardow, jakie znajduja si¢ w obiek-
cie klasy A. Biurowiec klasy C to wszystkie nieruchomosci, ktore sa przestarzate,
mniej funkcjonalne, ktére technicznie nie spetniaja obowiazujacych standardow.
Znajduja si¢ one w mniej pozadanych lokalizacjach (Cekla, 2012). Klasa budynku
wplywa na wysokos¢ stawek czynszu, jaki najemcy muszg uiszcza¢ dla wlasciciela
budynku. Im wyzsza klasa biurowca, tym wyzsza stawka czynszu.

Z kolei nieruchomosci handlowe sktadaja si¢ z wolnostojacych obiektow hand-
lowych oraz ciggu kilku lub kilkunastu takich obiektow o réznych branzach, ktore
nastawione sg na handel detaliczny. Sg to najczesciej tradycyjne sklepy i centra hand-
lowe w zabudowie ulicznej, sklepy osiedlowe, ale rowniez lokalne centra handlowe.
Inng kategorig sg tzw. outlety, factory oraz malls, ktore przypominaja swoja struktu-
ra ,,miasteczka handlowe” z wieloma funkcjami towarzyszacymi, zlokalizowane
najczesciej w strefach podmiejskich duzych aglomeracji. Klasyfikacja obiektow
handlowych zwigzana jest z powierzchnig oraz ukladem pionowym konstrukcji
(Florys, 2014). Charakterystyczng cechg polskich obiektoéw handlowych sg moder-
nizacje obicktow wybudowanych w latach 90. oraz budowa coraz liczniejszych cen-
trow wyprzedazowych. Na rynku nieruchomosci handlowych zainteresowanie ku-
pujacych koncentruje si¢ wokot duzych i nowoczesnych obiektow, ktore najczgsciej
sa zlokalizowane w centrach najwickszych aglomeracji, gwarantujagc nabywcom
wysoki zwrot z inwestycji (Florys, 2014).

Nieruchomosci ustugowe to najbardziej roznorodna grupa nieruchomosci. Moz-
na je podzieli¢ na dwie kategorie. Pierwsza sa nieruchomosci przemystowe, do kto-
rych zalicza si¢ wszelkie centra logistyczne, magazynowe oraz produkcyjne. Druga
kategorig sa nieruchomosci specjalne, w ktorych jest mnostwo obiektéw ustugo-
wych. Zaliczaja si¢ do nich hotele, obiekty rekreacyjne i gastronomiczne. Sg to row-
niez nieruchomosci towarzyszace obiektom handlowym i biurowym, jak restauracje,
parkingi czy stacje benzynowe. Do nieruchomosci ustugowych nalezg rowniez szpi-
tale, kliniki, domy opieki, pod warunkiem ze celem ich wtasciciela, ktory jest osoba
prywatna, jest osigganie zyskow finansowych z tytutlu posiadania tych obiektow
(Florys, 2014). Zarzadzanie nieruchomosciami ustugowymi jest trudniejsze niz
zarzadzanie nieruchomos$ciami biurowymi czy handlowymi. Zarzadzanie takimi
obiektami charakteryzuje si¢ bowiem specyfikg eksploatacyjna, a przede wszystkim
jest zdeterminowane przez ich funkcje. Specyfika zarzadzania poszczegélnymi
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nieruchomosciami bedzie miata swoj wyraz przede wszystkim w strukturze kosztow
i przychodéw operacyjnych oraz w mozliwos$ciach inwestycyjnych. Rysunek 1 przed-
stawia podzial nieruchomosci komercyjnych na trzy kategorie.

3. Klasyfikacja obiektow handlowych

Obiekty handlowe to stata lub tymczasowa konstrukcja, stanowigca catos¢ technicz-

no-uzytkowa, w ktorej odbywa si¢ przede wszystkim zorganizowana i bezposrednia

sprzedaz detaliczna towaroéw. Przeksztatcanie obiektow handlowych w Polsce zwig-
zane jest z transformacjg gospodarczg lat 80. XX wieku oraz trendami naptywajacy-

mi wraz z kapitalem zagranicznym. W pierwszym etapie wzrost liczby placowek

handlowych spowodowany byt zmiang standardow w zakresie sposobu prowadzenia

sprzedazy oraz wymagan jakosciowych zwigzanych z samymi obiektami. Kolejnym
etapem byto podwyzszenie standardow, a w efekcie — ekspansja koncernow zagra-
nicznych i rozw¢j sklepow wielkopowierzchniowych (Florys$, 2014). Tradycyjna
klasyfikacja obiektow handlowych opiera si¢ na kryterium powierzchni oraz uktadu
pionowego konstrukcji.

Najczesciej wyrdzniamy:

e sklepy tradycyjne — jednokondygnacyjne o powierzchni sprzedazy do 400 m?,

e supermarkety — jednokondygnacyjne o powierzchni sprzedazy od 400 m? do
2500 m?,

e hipermarkety — jednokondygnacyjne o powierzchni sprzedazy powyzej 2500 m?,

¢ centra handlowe — jedno- lub wielokondygnacyjne, o powierzchni sprzedazy po-
wyzej 5000 m2,

e galerie handlowe — wielokondygnacyjne, z funkcjami uzupetniajagcymi gastro-
nomiczno-rekreacyjnymi, o powierzchni sprzedazy powyzej 10 000 m? (Florys,
2014).

Wedlug europejskiej klasyfikacji, centra handlowe dzielimy na dwie kategorie

— tradycyjne 1 specjalistyczne (Twardzik, 2014). Tradycyjne centrum handlowe

sktada si¢ z uniwersalnej architektury z typowym uktadem powierzchni, ktora jest

zorganizowana w formule open (air lub enclosed) oraz jest klasyfikowana wedtug
typu i powierzchni najmu — GLA (Gross Leasable Area). Najczesciej najemcy ofe-
ruja roznorodny asortyment pod wzgledem zarowno towarowym, jak i branzowym,
ale rowniez co do wysokosci cen. Ich glownym zadaniem jest obstuga klientow

0 réznym stopniu zamoznosci oraz zaspokojenie jak najwigkszej liczby potrzeb.

Ze wzgledu na szeroki zakres potrzeb tradycyjne centra handlowe oferujg produkty

swiatowych, czesto ekskluzywnych marek w wysokich cenach, z jednoczesng moz-

liwoscia wyboru produktow w przecigtnych cenach rynkowych, tzn. ,,dla kazdego™.

Bardzo czgsto asortyment takich obiektow jest urozmaicany dzigki hipermarketom

oferujacym produkty spozywcze i przemystowe w atrakcyjnych cenach. Specjali-

styczne centra handlowe wyrdzniaja si¢ specjalnie zaprojektowana architektura,
adekwatng do charakteru dziatalno$ci dla drobnego oraz wielkopowierzchniowego
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handlu w formule open-air oraz sa rowniez klasyfikowane wedtug wielkosci po-
wierzchni najmu. Najczesciej sktadajg si¢ z zestawu jednej lub kilku branz najem-
cow, np.: odziezowej, meblowej, obuwniczej, i specjalizujg si¢ w ofercie produk-
tow danej branzy. Podstawowy podzial centrow handlowych na typy przedstawia
tab. 1.

Tabela 1. Typy centrow handlowych w Europie wedtug International Council of Shopping Centers

Rodzaj

Rozmiar

Powierzchnia wynajmu

brutto

Tradycyjne bardzo duze 80 000 m? i wigcej

duze 40 000-79 999 m?

$rednie 20 000-39 999 m?

mate 5000-19 999 m?
Wyspecjalizowane park handlowy

duzy 20 000 m? i wigcej

$redni 10 000 — 19 999 m?

maty 5000 — 9999 m?

centrum outletowe 5000 m? i wigcej

centrum tematyczne (z rozrywka lub bez) | 5000 m? i wigcej

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie (Lambert, 2006).

Gléwnym kryterium, jakie rozgranicza $rednie, duze i bardzo duze centra hand-
lowe, jest przede wszystkim powierzchnia najmu (tab. 1). Decyduje ona o liczbie
i r6znorodnosci najemcow oraz oferowanym asortymencie. Powierzchnia rowniez
bardzo mocno wpltywa na zakres ustug dodatkowych w sektorze rozrywki, po-
wierzchni biurowych i mieszkalnych, co z kolei przyczynia si¢ do klasyfikacji cen-
trow wedlug postepujacego poziomu ich uzytecznosci, czyli decyduje o podziale na
poszczegoblne generacje (Twardzik, 2014). Tabela 2 przedstawia podziat powierzch-
ni handlowych zgodnie z poszczegdlnym typem obiektu oraz jego charakterystyka.

Pierwsze obiekty spetniajace cechy definicyjne centrow handlowych powstaty w
Polsce w drugiej potowie lat 90. Konkurencja na rynku komercyjnym w duzych
miastach zmusita wiascicieli do wprowadzania zmian w funkcjonowaniu obiektow,
dzieki czemu powstat podzial na tzw. generacje (tab. 2). Najwazniejszym wyrozni-
kiem w klasyfikacji centréw handlowych jest funkcja, jaka petni dane centrum. Wy-
roznia si¢ cztery generacje centrow handlowych.

Do pierwszej zaliczane sg wszystkie obiekty handlowe, ktore maja pasaz hand-
lowy z kilkoma lub kilkunastoma sklepami i punktami ustugowymi, a najwigksza
czg$¢ powierzchni budynku zajmuje hipermarket (ok. 70%). Najczesciej wzdtuz pa-
sazu znajduje si¢ apteka, pralnia, punkty ustugowe oraz mate butiki. Po pewnym
czasie obiekty tego typu zlokalizowane na obrzezach miasta rozbudowywaty sig,
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tworzac kilka potaczonych jednokondygnacyjnych bryt zajmowanych przez sklepy
sieciowe z roznych branz i oferujac szeroki asortyment produktow oraz ustug. Przy-

ktadem galerii pierwszej generacji sg obiekty Tesco oraz Auchan.

Tabela 2. Podziat powierzchni handlowych

Typy nieruchomosci

Charakterystyka

Retail Park

Rodzaj centrum handlowego dla $rednich i duzych sprzedawcow.

Centrum handlowe

Zesp6t sklepow potaczonych wspolng przestrzenia, z podziatem na trzy
generacje:

I generacja — duzy hipermarket wraz z mata galerig handlowa

II generacja — wigksza galeria handlowa z dodatkiem supermarketu

III generacja — wicksza galeria handlowa z rozrywka, lokalami
gastronomicznymi oraz miejscem do spozywania positkow

IV generacja — obiekt wielofunkcyjny z podzialem na funkcje biurowa,
handlowg 1 ustugowa

Factory Outlet

Zespot sklepow oferujacych koncowki serii  odziezy,
magazynowa w sprzedazy detalicznej po obnizonej cenie

wyprzedaz

Supermarket

Standardowy — sklep samoobstugowy o powierzchni sprzedazowej 400-
-2499 m?. Moze by¢ cze$cia Retail Parku, centrum handlowego lub moze
wystepowac samodzielnie.

Dyskont — charakteryzuje si¢ agresywna promocja oraz koncentracja na
niskich cenach.

Delikatesy — w swoim asortymencie produktéw maja wyszukane,
niecodzienne produkty.

Hipermarket

Sklep samoobstugowy o powierzchni powyzej 2500 m?, oferujacy bardzo
réznorodng game produktow.

Sklep branzowy

Wyspecjalizowany sklep o okre$lonej kategorii produktow.

Dom handlowy

Niewielkie centrum handlowe o powierzchni 600-1999 m?, zlokalizowane
najczgéciej w centrum miasta.

Gtowna ulica handlowa

Ulica najczesciej zamknigta dla ruchu drogowego, znajdujaca si¢ w naj-
bardziej prestizowe]j lokalizacji miejskiej, z bardzo duzymi stawkami
CZynszu.

Powierzchnie handlowe
w biurowcach

Powierzchnie handlowe zlokalizowane najcze$ciej na parterze duzego
budynku biurowego.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie (Twardzik, 2014).

Charakterystyczng zmiang, ktéra zapoczatkowata powstanie drugiej generacji
centrow handlowych, byto zmniejszenie zajmowanej powierzchni przez supermar-
ket do maksymalnie 40% calej powierzchni (Florys, 2014). W obiektach zaczety
pojawiac si¢ nie tylko podstawowe punkty, jak kioski i apteki, ale rowniez wigkszy
wybor sklepéw odziezowych, sprzetu RTV 1 AGD. Przyktadem takich obiektow sa
centra handlowe Carrefour (Pasek, 2019).
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Trzecia generacja centréw handlowych znacznie zmienita funkcjonalnos¢ dzieki
wprowadzeniu rekreacji i rozbudowie powierzchni z wydzielonym obszarem, ktory
jest przeznaczony dla najemcéw prowadzacych dziatalno$¢ o charakterze gastrono-
micznym oraz miejscem do spozywania positkow; generacja ta zwana jest potocznie
food court. W przypadku tej generacji zaczynamy obserwowac zmieniajgcg si¢ rolg
tego typu obiektow. Nie sg to juz tylko miejsca przeznaczone do zrobienia zakupow,
ale rowniez do spedzenia wolnego czasu, np. dzieki opcji pojscia do kina. Oferty
spedzania wolnego czasu majg na celu przyciggnigcie klienta i zatrzymanie go jak
najdtuzej w obiekcie, a takze zbudowanie w nim pewnych nawykdéw zwigzanych
z odwiedzaniem centrum handlowego.

Specyfika czwartej generacji centrow handlowych jest wielofunkcyjnos¢. Jest to
galeria z rozbudowang powierzchnia food court, oferta rozrywkowa, ale rowniez
z funkcjg biurowa i czasami réwniez hotelowa. Powoduje to, ze w jednym obiekcie
mozliwa jest zarowno praca, jak i konsumowanie zarobionych pieniedzy. Dzigki
wykorzystaniu powierzchni dzialki i jej potencjatu (ksztatt, dojazdy, ekspozycja)
kubatura catego kompleksu jest podzielona na kilka bryt z dominantami przestrzen-
nymi o wspomnianej wezesniej funkceji biurowej i hotelowej (Florys, 2014).

4. Specyfika zarzadzania nieruchomosciami handlowymi

Wraz z rozwojem branzy nieruchomos$ci komercyjnych wzrdst popyt na ustugi
swiadczone przez podmioty specjalizujace si¢ w zarzadzaniu nieruchomosciami tam
zlokalizowanymi. Przyczynit si¢ do tego m.in.:

e gwaltowny rozwoj rynkow kapitalowych oraz ekspansja kapitatu prywatnego,
ktory stawia na efektywnos$¢ pomnazania kapitatu,

* rozwoj systemOw informatycznych, umozliwiajacy globalne przemieszczanie
kapitatu i informacji oraz pozwalajacy prowadzi¢ otwartg polityke informacyjna
i usprawniajacg komunikacj¢ z inwestorami i rynkiem kapitatowym,

* wciaz postepujacy liberalizm rynkow, globalizacja, otwarto$¢ gospodarek, ktore
pobudzity migdzynarodowy przeptyw kapitatu (Kucharska-Stasiak, 2016).
Wedhlug art. 184 b ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzadzanie nieru-

chomoscia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci, ktoére maja

na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczegéInosci:

1) wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

2) wlasciwej eksploatacji nieruchomosci oraz bezpieczenstwa uzytkowania,

3) wlasciwej gospodarki energetycznej zgodnie z przepisami prawa energetycz-
nego,

4) biezacego administrowania nieruchomoscia,

5) utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przezna-
czeniem,

6) uzasadnionego inwestowania w nieruchomos$¢ (Ustawa z dnia 21 sierpnia

1997 r....).
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W kontekscie nieruchomosci, zarzadzanie to osigganie zaplanowanych rezulta-
tow przez najlepsze ich wykorzystanie, odpowiednig eksploatacje obiektow budow-
lanych oraz integracj¢ wszystkich zasobdéw i srodkéw (finansowych, osobowych
i technicznych) w celu realizowania konkretnych wymagan wtascicieli (Sobczak,
2010). Zarzadca nie tylko ocenia pozycj¢ rynkowa nieruchomosci, ale rowniez ja
kreuje i zna mechanizmy wewnetrzne, ktore ksztattuja wartos¢ nieruchomosci. Rolg
zarzadcy jest:

* realizacja przyjetej strategii dziatania i planu zarzadzania,

e utrzymanie i kontrola obowigzkowej dokumentacji,

* przyjmowanie i wprowadzanie najemcow,

e analiza, planowanie i wprowadzanie procedur utrzymania poziomu techniczne-
go nieruchomosci,

e realizacja i kontrola zatozonego budzetu operacyjnego,

e sporzadzanie sprawozdania z wykonania budzetu,

e redukcja kosztéw eksploatacyjnych,

e analiza optacalnosci inwestycji i remontow,

* nadzorowanie prac remontowo-budowlanych,

e obstuga marketingowa.

Dziatalno$¢ zwigzana z procesem zarzadzania obejmuje wiele dyscyplin zawo-
dowych posrednio i bezposrednio zwigzanych z czynno$ciami wykonywanymi
przez zarzadce (Sobczak, 2010). Zarzadca nieruchomosci jest najbardziej zaintere-
sowany doradztwem na rynku nieruchomosci. Zarzadca zobowiazany jest do kom-
pleksowego zabezpieczenia interesow wynajmujacego przy jednoczesnym spetnie-
niu wymogoéw prawnych i realizacji umowy najmu. Jedng z najwazniejszych
czynnosci zarzadcy nieruchomosci jest planowanie przysztych kosztow oraz przy-
chodow z zarzadzanej nieruchomosci.

5. Budzet obiektu handlowego

Budzet to potocznie nazwane zestawienie przychoddéw i wydatkow oszacowane na

podstawie prognozy przychodéw i kosztow. Mozna wyré6zni¢ budzet krétkotermino-

wy (roczny) lub dlugoterminowy (kilkuletni). Szczegolna wage przywiazuje si¢ do

budzetu operacyjnego, dzigki ktoremu mozliwa jest miesi¢czna weryfikacja przy-

chodow 1 kosztéw z dziatalno$ci operacyjnej w kwotach netto. Budzet kapitatowy

dzi¢ki informacji o przeptywach kapitatow zainwestowanych w nieruchomos$¢ po-

zwala na oceng efektywnosci inwestycji na kazdym jej etapie (Florys, 2014). Pod-

czas sporzadzania budzetu wazne jest, aby uwzglednié:

* calkowita warto$¢ rynkowa powierzchni do wynajgcia, obliczong na podstawie
poziomu czynszow na rynku,

e prognozg strat spowodowang brakiem najemcy na dany lokal lub opdznieniami
w platnosciach czynszow,

e sezonowo$¢ w najmie powierzchni, ktéra ma wplyw na poziom dochodow,
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e prognoze dochodow z innych zrodet niz wynajem powierzchni, np. parking, au-
tomaty do sprzedazy jedzenia,

e prognoze kosztéw, remontow itp.
Najwazniejsza zasada podczas sporzadzania budzetu jest okreslenie wysokosci

wszystkich wptywow i wydatkow zwiazanych z nieruchomoscia (Bryx, 2009). Ta-

bela 3 przedstawia przyktadowy budzet operacyjny wykorzystywany w centrach

handlowych.

Tabela 3. Przyktadowy budzet operacyjny

STYCZEN
Dekret Nazwa Budzet | Wykonanie | Budzet | Roznica | Roznica Uwagi
2021 2021 2022 | wPLN | w%
1 2 3 4 5 6 7 8

401- Amortyzacja
401-01 Amortyzacja §rodkoéw trwatych
401-02 Amortyzacja warto$ci niematerialnych

i prawnych
401-03 Amortyzacja jednorazowa (100%), ksiggowa
401-04 Amortyzacja inwestycji w obcych obiektach
411- Zuzycie materialow
411-01 Materialy biurowe i kancelaryjne
411-02 Prenumeraty
411-03 Paliwo — samochody
411-04 Czgsci i akcesoria samochodowe
411-05 Materiaty BHP
411-06 Nisko cenne $rodki trwate
411-07 Srodki czystosci
411-08 Materiaty techniczne i budowlane
411-99 Pozostate materialy
419- Zuzycie energii
419-01 Energia elektryczna
419-01-01 | Energia elektryczna (kompensacja mocy

biernej)
419-02 Energia cieplna
419-03 Gaz
419-04-02 | Woda i $cieki — abonament
419-04-01 | Wody opadowe — podatek
419-05 Olej opatowy
419-06 Koszty eksploatacyjne
429- Uslugi obce
429-01 Ustugi geodezyjne
429-02 Wyceny nieruchomosci
429-03 Ustugi komunalne i sprzatania
429-03-01 | Dzierzawa dywanow
429-03-02 | Ustugi sanitarne (deratyzacja, dezynsekcja,

dezynfekcja)
429-04 Wywoz nieczystosci i $mieci:
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1 2 8

429-04-01 | Wywoz nieczystosci

429-04-02 | Deklaracja — wywoz nieczystosci

429-05 Ustugi zarzadzania obiektem

429-06 Ustugi pocztowe

429-07 Ustugi kurierskie

429-08 Ustugi telekomunikacyjne — stacjonarne

429-09 Ustugi telekomunikacyjne — komorkowe

429-10 Uslugi telekomunikacyjne — Internet mobilny

429-11 Ustugi wsparcia informatycznego

429-11-01 | Ustugi transmisji danych

429-11-02 | Ustugi utrzymania infrastruktury
informatycznej

429-11-03 | Utrzymanie stron www

429-12 Remonty budynkow i budowli (awarie,
naprawy)

429-13 Remonty i przeglady srodkoéw transportu

429-14 Konserwacje przeglady (niewymienione
ponizej)

429-14-01 | Kontrola kominiarska

429-14-02 | UDT

429-14-03 | Przeglad budowlany

429-14-04 | Konserwacja nadajnika przeciwpozarowego

429-14-05 | Przeglad przeciwpozarowy

429-14-06 | Aktualizacja instrukcji bezpieczenstwa
przeciwpozarowego.

429-14-07 | Separatory

429-14-08 | Konserwacja budynku

429-14-09 | Obstuga techniczna

429-14-10 | Administrowanie systemu liczenia klientow

429-14-11 | Pomiary elektryczne urzadzen dzwigowych

429-14-12 | Przeglad systemow niskopradowych

429-14-13 | Przeglad i konserwacja sytemu drzwi
przeciwpozarowych

429-15 Najem powierzchni biurowej

429-16 Najem powierzchni handlowo-ustugowej

429-17 Najem gruntu (dzierzawa parkingu)

429-18 Bankowe optaty manipulacyjne i prowizje

429-19 Thumaczenia

429-20 Odsniezanie

429-20-01 | Ods$niezanie parkingu

429-20-02 | Odsniezanie dachu

429-21 Ustugi prawne zewngtrzne

429-22 Doradztwo zewngtrzne

429-23 Audyt

429-25 Ustugi ksiggowe

429-26 Opfaty licencyjne (STOART, IMS, ZAIKS,
ZPAV)
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429-27 Utrzymanie zieleni
429-27-01 | Utrzymanie zieleni wewnetrzne
429-27-02 | Utrzymanie zieleni zewngtrzne
429-28 Ochrona obiektow
429-29 Najem pozostaty
429-30 Posrednictwo przy wynajmie
429-31 Ustugi projektowe (budowlane)
429-32 Ustugi windykacyjne
429-33 Badania marketingowe
429-99 Pozostate ustugi obce rozliczane na
najemcow
430- ‘Wynagrodzenia
430-01 Wynagrodzenia osobowe (pracownicy)
430-02 Umowy-zlecenia
430-03 Umowy o dzieto
430-04 Posiedzenia zarzadu
430-05 Posiedzenia rady nadzorczej
430-06 Pozostate wynagrodzenia
430-07 Chorobowe z zaktadu pracy
430-08 Premie
449- Swiadczenia na rzecz pracownikéw
449-01 Koszty ubezpieczen spotecznych ZUS
449-02 Koszty $wiadczen emerytalnych
449-03 Swiadczenia po okresie zatrudnienia
449-04 | Odpis na ZFSS
449-05 Badania lekarskie
449-06 Szkolenia pracownikéw
449-07 Swiadczenia zwigzane z BHP
449-99 Pozostate $wiadczenia
451- Podatki i oplaty ksieggowe
451-01 Podatek od nieruchomosci
451-02 Optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow
451-03 Podatek od $rodkow transportowych
451-04 PFRON
451-05 Podatek VAT
451-06 Podatek od czynnosci cywilnoprawnych
451-07 Opfaty notarialne i sadowe
451-08 Optaty skarbowe
451-09 Optaty sadowe
451-99 Inne podatki i optaty
469- Pozostale koszty
469-01 Ubezpieczenia majatkowe
469-02 Ubezpieczenia OC
469-03 Pozostate ubezpieczenia
469-04 Delegacje
469-05 Ryczatty samochodowe
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1 2 3 4 5 6 7 8
469-07 Koszty marketingu

469-07-01 | Reklama w czasopismach, gazetach

469-07-02 | Powierzchnie reklamowe
469-07-03 | Reklama radiowa, TV, produkcja spotu,
linia radiowa

469-07-04 | Reklama na srodkach komunikacji

469-07-05 | Reklama internetowa, media
spolecznos$ciowe, banery internetowe

469-07-06 | Plakaty, ulotki reklamowe, pylony, banery
469-07-07 | Gadzety dla klientow, nagrody w konkursach

469-07-08 | Oznakowanie samochodow

469-07-09 | Imprezy promocyjne (eventy)

469-07-11 | Projekty reklamowe (kreacja, zakup zdj¢¢)
469-07-12 | Kolportaz drukoéw bezadresowych

469-07-13 | Materiaty do produkcji reklam (sesje
zdjgciowe)

469-07-14 | Materiaty reklamowe, plakaty ogdlne

469-07-15 | Utrzymanie powierzchni wspolnej
469-99 Pozostate koszty

Razem

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie budzetu operacyjnego centrum handlowego.

6. Zarzadzanie kosztami i przychodami nieruchomosci handlowej

W biezacym funkcjonowaniu nieruchomosci handlowej wyrdzni¢ mozna trzy grupy
kosztéw operacyjnych:

e zarzadzanie (administrowanie),

e utrzymanie gotowosci uzytkowej obiektu,

e dziatania marketingowe.

Koszty zarzadzania obejmuja przede wszystkim koszty stale wynikajace z umo-
wy o zarzadzanie, ktore bez wzgledu na sytuacj¢ finansowg centrum handlowego
beda wystepowaé. Zaliczy¢ do nich mozna koszty utrzymania powierzchni biuro-
wej, eksploatacji urzadzen oraz koszty osobowe zatrudnionych pracownikéw. Do-
datkowo uwzglednia si¢ w tej grupie wszelkie ustugi zewnetrzne, takie jak: obstuga
prawna, pocztowa, ksiegowa oraz zysk zarzadcy obiektu.

Koszty utrzymania gotowosci uzytkowej obiektu to wszystkie optaty podatkowe
(podatek od nieruchomosci, oplata za wieczyste uzytkowanie gruntu, ubezpieczenia
majatkowe i odpowiedzialnosci cywilnej budynku).

Koszty dziatan marketingowych to koszty zwigzane z promocjg obiektu. Najcze-
$ciej sg to: materiaty reklamowe w postaci plakatow, ulotek, baneréw oraz organiza-
cja eventow, konkursow, a takze dekoracja swiateczna. Koszty marketingowe sa
Scisle okreslone w strategii marketingowej, ktora jest przygotowywana na caty rok.
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Koszty operacyjne mozemy réwniez podzieli¢ na trzy kategorie — zalezne lub
nie od uzytkowanej powierzchni nieruchomosci. Sg to mianowicie: koszty state, kto-
re sg ponoszone niezaleznie od zakresu funkcjonowania obiektu, koszty zmienne,
ktore zmieniaja si¢ wraz z zakresem dziatalnoSci operacyjnej obiektu, np. media,
ostatnig za$§ kategoria sa koszty czesciowo zmienne, ktore nie zmieniajg si¢ pod
wplywem zuzycia, lecz w zwigzku z dzialalnos$cig operacyjng, np. koszty dziatalno-
sci reklamowe;.

Zarzadzanie przychodami nieruchomosci handlowej odnosi si¢ do zarzadzania
najmem i jest najbardziej kluczowe dla zapewnienia bezpieczenstwa dochodu, ktory
mozna osiagnac¢ przez skuteczng komercjalizacje powierzchni. Najwazniejszym za-
gadnieniem w operacyjnym zarzadzaniu najmem jest pozyskanie i utrzymanie na-
jemcow. Przychody z najmu moga by¢ dlugoterminowe oraz okazjonalne. Przycho-
dy z wynajetej powierzchni handlowej dzieli si¢ na trzy grupy:

* czynsze najmu:

— czynsz podstawowy,

— czynsz obrotowy,

—  Czynsz progresywny,

e optaty eksploatacyjne:
— koszty mediow wedlug zuzycia lub udziatu,
— koszty utrzymania czg¢sci wspolnych,
e zaliczki na dzialalno$¢ marketingowsg (Bryx, 2009).
Do zwigkszenia dochodow z nieruchomosci przyczyniaja si¢ rowniez:
e prace modernizacyjne i remonty budynku,
* systematyczne naprawy biezace i konserwacje nieruchomosci w celu zachowa-

nia stanu niepogorszonego (Bryx, 2009).

Do zaplanowania przychod6w najczesciej jest stosowany rent roll, powszechnie
nazywany budzetem przychodéw. Rent roll zawiera:
¢ dane wszystkich najemcow,

e powierzchni¢ najmu kazdego najemcy,

e stawki czynszu, optaty eksploatacyjnej, optaty marketingowe;j,

e daty zawarcia oraz zakonczenia umow najmu,

* informacj¢ o kosztach fakturowanych oraz niefakturowanych na najemce,
e stawki procentowe czynszu od obrotu.

Dobrze przygotowany przez zarzadcg obiektu budzet przychodow pozwala na
prawidtowe rozplanowanie zyskow oraz zabezpieczenie przychodéw na nieplano-
wane wydatki. Tabela 4 przedstawia przyktadowy rent roll stosowany w obiektach
handlowych.

Przedstawiony w tab. 4 rent roll moze uwzglednia¢ brak dodatkowych praw lub
rozszerzenie umowy o automatyczne pi¢ciokrotne przedtuzenie na kolejne pigé lat
na warunkach okre$lonych w umowie, chyba ze nie pdzniej niz na 6 miesiecy kalen-
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darzowych przed wygasnieciem danego okresu najmu najemca sprzeciwi si¢ takie-
mu przedtuzeniu na piSmie. W takim przypadku najem wygasnie wraz z koncem

danego okresu najmu.

Tabela 4. Zalozenia rent roll

Tenant name/nazwa najemcy

Najemcy

3.

Actual rental area (Sqm)/
Rzeczywisty wynajem powierzchni (m?)

10,66

55,48

273,00

111,05

38,02

Basic rent for 1 Sqm (euro)/
Podstawowy czynsz za 1 m* (euro)

37,00

32,00

6,33

10,86

36,54

Total yearly basic rent (euro)/
Catkowity roczny czynsz podstawowy
(euro)

4733,04

21 304,32

20 737,08

14 472,04

16 671,01

Monthly service fee rate for 1 Sqm
(euro)/

Miesigezna stawka serwisowa

za 1 m? (euro)

5,00

5,84

3,17

5,45

5,08

Yearly service fee (euro)/
Roczna optata serwisowa (euro)

639,60

3 888,04

10 384,92

7262,67

2317,70

Monthly marketing fee 1 m* (euro)
miesi¢czna optata marketingowa 1 m?
(euro)

1,20

2,33

1,06

1,60

2,03

Yearly marketing fee (euro)/
Roczna optata marketingowa (euro)

153,50

1551,22

3472,56

2 132,16

926,17

Lease agreement signing date/
Data podpisania umowy najmu

31.07.2019

20.01.2008

29.01.2016

01.12.2011

27.03.2018

Termination date/
Data zakonczenia

02.09.2021

08.11.2023

31.01.2022

01.02.2022

08.02.2022

The contract extension COVID-19/
Przedtuzenie umowy COVID-19

yes

yes

yes

yes

yes

Turnover rent/
Czynsz od obrotu

0%

7%

0%

0%

4%

Frequency of turnover rent
reconciliation/

Czgstotliwo$¢ rozliczania czynszow
obrotowych

quarterly

quarterly

Extencions rights/
Rozszerzenie praw

no
options

extended
agreement

no
options

no options

extended
agreement

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Rent Rolla centrum handlowego.
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7. Ocena wplywu pandemii COVID-19 na dzialalnos¢
centrum handlowego

13 marca 2020 roku w Polsce zostal wprowadzony stan zagrozenia epidemicznego,
z ktorym zwigzane byly pierwsze ograniczenia w dziatalnosci gospodarczej (Tomasze-
wska-Rutkowska, t.akomiak i Stanistawska, 2022), w tym ograniczenia w funkcjo-
nowaniu galerii handlowych. Na podstawie rozporzadzenia z 14 marca 2020 roku
wprowadzono zakaz spozywania positkOw oraz napojow w miejscach do tego
wyznaczonych, ograniczono prowadzenie dziatalno$ci rozrywkowej, m.in. kin,
a w obiektach o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? ustanowiono czasowe
ograniczenie handlu detalicznego najemcom powierzchni handlowej, ktorych prze-
wazajaca dzialalno$¢ polegata na handlu:

e wyrobami tekstylnymi,

* wyrobami odziezowymi,

e obuwiem i wyrobami skorzanymi,

* meblami i sprzetem o$wietleniowym,

e sprzetem radiowo-telewizyjnym lub gospodarstwa domowego,

e artykulami pismiennymi i ksiggarskimi (Rozporzadzenie Ministra Zdrowia

z dnia 13 marca 2020 r.).

Od 11 kwietnia 2020 roku w obiektach handlowych, oprocz zakazu handlu okre-
slonymi produktami, obowigzywaly ograniczenia dotyczace liczby przebywajacych
klientow. Na jedno stanowisko kasowe mogto przypadaé tylko trzech klientow,
z tym ze w godzinach 10:00-12:00 mogtly to by¢ wylacznie osoby powyzej 65. roku
zycia (Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 31 marca 2020 roku w sprawie
ustanowienia okreslonych ograniczen nakazow i zakazow w zwiazku z wystapie-
niem stanu epidemii, 2020). Ograniczenia zwigzane z liczbg klientéw przedtuzono
do 19 kwietnia 2020 roku (Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 kwietnia
2020 r....). Wraz z nadej$ciem jesieni, wprowadzono kolejne ostre restrykcje, ktore
wigzaly si¢ z ponownym zamknigciem centréw handlowych do 29 listopada
2020 roku. Placowki handlowe oraz ustlugowe, ktére zostaty zamknigte, to:
¢ sklepy odziezowe, obuwnicze, meblarskie z wyposazeniem wngtrz, jubilerskie,

ze sprz¢tem RTV AGD, sportowe, z grami 1 zabawkami, fotograficzne,
e kwiaciarnie,

*  biura podrozy,
e kina.

Prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej ponownie zostato ograniczone do przy-
gotowywania i wydawania positkow wylacznie na wynos, a prowadzenie handlu
detalicznego lub dziatalno$ci ustugowej na wyspach handlowych zostato catkowicie
zakazane (Rozporzazenie Rady Ministréw z dnia 6 listopada 2020 r.).

Analiza wszystkich etapow zamrozenia gospodarki zwigzanych z dziatalnoscia
obiektow handlowych wskazuje, ze bylo 9 odrebnie istniejacych etapdw, warunku-
jacych pewne ograniczenia, przy czym ten ostatni trwal do stycznia 2021 r.
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Liczne ograniczenia w handlu miaty rowniez bezposredni wptyw na spadek ob-
rotdow w badanym centrum handlowym. Trudna sytuacja dotyczyta zarowno najem-
cow, ktorzy nie mogli prowadzi¢ dziatalnosci w okresach lockdownu, co przektada-
lo si¢ bezposrednio na brak obrotow, jak i samego obiektu, ktérego sytuacja
finansowa jest uzalezniona, m.in. od kondycji finansowej najemcow. Analiza uzy-
skanych przez najemcow centrum handlowego obrotow netto w roku 2020 wskaza-
ta, Ze zmniejszyly si¢ one o 11%. Najwickszy spadek obrotow odnotowano w kwiet-
niu 2020 roku — na poziomie 77% w porownaniu z analogicznym okresem roku
poprzedniego, na miejscu drugim — ze spadkiem 41% — byt listopad 2020 roku,
a nastgpnie marzec 2020 roku z obrotami nizszymi o 39%. Byty to miesigce, w kto-
rych wigkszos¢ lokali w centrach handlowych z powodu obostrzen byta zamknigta.
Centra handlowe dla klientow byly otwarte caty czas, ale ze wzgledu na obowigzu-
jace w danym czasie restrykcje w bardzo ograniczonym zakresie. Do czasu przed
pandemia wydawato sig, ze zabudzetowanie przychodow w obiekcie komercyjnym
nie nalezy do zadan trudnych, poniewaz podpisane sa dlugoterminowe umowy,
aroznice w przychodach na przestrzeni lat nie beda duze. Czas pandemii COVID-19
bardzo szybko zweryfikowat te przypuszczenia.

Kwote przychodu prognozuje si¢ na podstawie okreslonych stawek czynszow
lokali handlowych, biur, powierzchni dodatkowej oraz optat dodatkowych, do kto-
rych zalicza si¢ optatg eksploatacyjng, optate marketingowa optate ze energig elek-
tryczng, wode i dodatkowo optate czynszu od uzyskanego obrotu. Stawki czynszu
zgodnie z umowa najmu podlegaja corocznej waloryzacji o wskaznik GUS (wskaz-
nik wzrostu cen towaréw konsumpcyjnych), jesli wskazana stawka za 1 m? okreslo-
na jest w walucie PLN. Jesli stawka za 1 m? okre$lona jest w walucie EUR, to pod-
lega waloryzacji wedtug wskaznika HICP (Harmonised Indices of Consumer Price),
ktory jest zharmonizowanym wskaznikiem wzrostu cen towarow konsumpcyjnych
dla wszystkich krajow Unii Europejskiej, ogtaszanego przez Eurostat — Urzad Staty-
styczny Wspdlnot Europejskich w Luksemburgu. Jesli dany wskaznik nie wzrosnie
lub nastapi jego obnizenie, to stawka czynszu nie ulegnie zmianie. Dodatkowo waz-
nym punktem przy planowaniu budzetu jest okreslenie kursu EUR na planowany
rok, poniewaz stawki za 1 m? czynszu lub innych optat wystepuja w walucie EUR
lub PLN. Wedhug przyjmowanych zatozen budzetowych centrum handlowe w roku
2019 powinno uzyskaé¢ przychod w wysokosci 11 913 348,93 zt. Sredni przychéd
miesieczny to 992 779,08 zt. Budzetowana kwota uzyskana z czynszu za 12 miesie-
cy to az 77% catego przychodu rocznego i wynosi 9 197 561,86 zt. Czynsz od obro-
tu szacowany jest na 248 280,00 z1, a suma optaty eksploatacyjnej, optaty marketin-
gowej, czynszu za powierzchnie dodatkowa oraz optaty za wode i energig
szacowane sg na kwote 2 467 507,07 zt. W budzecie doliczane sg stawki wa-
loryzacji oraz przyjety sredni kurs EUR. Suma osiggnietego w 2019 r. przychodu
wyniosta 11 541 462,04 zt i byla tylko o 333 078,25 zt nizsza od zabudzetowane;j.
Roéznice migdzy budzetem a rzeczywistymi przychodami byty spowodowane m.in.
nieplanowanym wypowiedzeniem umowy, zabudzetowaniem zbyt niskiej stawki za
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zuzycie pradu oraz zbyt wysoka stawka za czynsz od obrotu w porownaniu z rzeczy-
wiScie osiggnietym przez najemcoOw. Roczna suma planowanych przychodéw na
2020 r. szacowana byta na wyzsza kwote niz na 2019 r., a mianowicie na poziomie
13 820 058,21 zt. Suma osiagnigtego przychodu wyniosta 10 705 185,31 zt i byla
nizsza az o 3 114 872,90 zl od zabudzetowanej. Najwickszy spadek przychodow
zanotowano za czynsz, réznica wyniosta 2 543 501,56 zt w poréwnaniu z suma za-
budzetowang. Najmniejsza roznica rzeczywistych przychodoéw porownana z budze-
tem wystepuje w energii elektrycznej — mimo ze w kwietniu odnotowano przychdd
w kwocie 0,00 zl, réznica wynosita 12 927,67 zt. Najwicksze roznice w stawkach
czynszu mozna zauwazy¢ w kwietniu, listopadzie i grudniu 2020 r. W tych miesia-
cach wprowadzono restrykcje zmuszajace najemcoOw do ograniczenia handlu w cen-
trach handlowych, a wynajmujacych do wstrzymania pobierania optat czynszowych
w czasie zamknigcia. Mimo ponownego otwarcia sklepow w okresie od maja do
pazdziernika wilacznie, straty nie zostaty nadrobione, poniewaz wigkszo$¢ najem-
cOw otrzymala rabaty czynszowe roéwniez na kolejne miesigce.

Mimo trwajacej pandemii i ograniczenia $wiadczonych ustug suma poniesio-
nych, rzeczywistych kosztoéw w roku 2020 byta o 1 630 782,29 zl wyzsza od plano-
wanej i wyniosta 11 237 405,60 zt. Podczas lockdownu zmniejszono liczbe pracow-
nikow wykonujacych ustugi sprzgtania oraz odpowiedzialnych za ochrone¢ obiektu.
Koszty energii elektrycznej zmniejszono dzigki wyltaczeniu z uzytkowania prze-
strzeni, w ktorych lokale objete zakazem nie funkcjonowaty. Z powodu warunkow
pogodowych i braku duzych opadéw $niegu koszty ods$niezania dachu ograniczyly
si¢ tylko do kosztow abonamentowych. Znacznie mniej kosztow poniesiono na dzia-
fania marketingowe, dzigki czemu w poréwnaniu z zabudzetowang kwota zaoszcze-
dzono az 169 572,89 zt.

Podsumowujac porownanie zabudzetowanych przychodéw i kosztow w latach
201912020 oraz rzeczywistych przychodow i kosztow, zauwazy¢ mozna, ze pande-
mia COVID-19 wplyneta na pogorszenie ptynnosci finansowej centrum handlowe-
go. W roku 2019 ro6znica migdzy przychodami a kosztami byla dodatnia i wynosita
1 259 675,75 zt. W roku 2020 r6éznica migdzy przychodami a kosztami przyniosta
strate, ktoéra wyniosta az —532 220,30 zt.

W wyniku wprowadzonych restrykcji epidemicznych zwigzanych z funkcjono-
waniem centréw handlowych oraz ustawowej regulacji czynszow w roku 2020 sytu-
acja finansowa zostata szczegoélnie zdestabilizowana zarowno dla najemcow, jak
i wynajmujacych. Wtasciciele i zarzadcy obiektow zmuszeni byli do znacznego ogra-
niczenia wydatkow inwestycyjnych. Branza wtascicieli centrow handlowych o po-
wierzchni powyzej 2000 m? zostata potraktowana bardzo niesprawiedliwie. Panstwo
polskie zaingerowato w relacje i umowy mi¢dzy niezaleznymi podmiotami gospo-
darczymi, obcigzajac jedng stron¢ kosztami pomocy dla drugiej strony. Niestety, nie
byla to jedyna branza, w ktorej zaistniata tak nieprzyjemna sytuacja. Decyzje rzadu
zostaly podjete bez merytorycznego uzasadnienia, analizy sytuacji sektora oraz roz-
wigzan przyjetych w innych krajach. Skarb Panstwa przejat szeroko zakrojona kon-
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trole nad ptynnoscia finansowg wynajmujacych, wlaczajac wartosci wygaszonych
zobowigzan najemcoéw do zasobu panstwowego, bez przyznania symetrycznej re-
kompensaty (Polska Rada Centréw Handlowych, b.d.). Wedtug opinii Polskiej Rady
Centrow Handlowych ochrona czynszowa najemcow w uchwalonym schemacie na-
rusza podstawowe prawa okreslone w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, gdyz
stanowi bezprawng ingerencj¢ panstwa w umowy gospodarcze miedzy dwoma pod-
miotami. Skutkami wprowadzonej ustawy bylo to, ze wlasciciele centréw handlo-
wych poniesli milionowe straty z powodu braku wplywow z czynszéw za prawie pot
roku, a wielu z nich dodatkowo przyznato milionowe, dobrowolne, czasowe rabaty
czynszowe dla najemcow, co w konsekwencji skutkowato utrata ponad polowy rocz-
nych przychoddw. Jednoczesnie wynajmujacy zostali wykluczeni z mozliwosci sko-
rzystania z pomocy finansowej i innych form pomocy oferowanych w tym czasie.
Tarcz¢ antykryzysowa mogly stosowaé podmioty zatrudniajace pracownikow. Wta-
Sciciele centrow handlowych nie spetniajg tego warunku, poniewaz ze wzgledu na
wymogi kredytowe nie moga zatrudnia¢ pracownikow, co wigzalo si¢ z brakiem
mozliwosci skorzystania z pomocy rzadowej. Dzigki uchwalonej regulacji kazdy
z najemcow otrzymat jednolita pomoc, niezaleznie od faktycznej sytuacji finanso-
wej. Struktura najemcow centrum handlowego nie jest jednolita, wiekszo$¢ z nich to
migdzynarodowe korporacje, duze przedsigbiorstwa notowane na gietdzie oraz pol-
skie sieci sklepow. Zaledwie kilka procent stanowig mali lokalni przedsigbiorcy.
Wigkszo$¢ najemcow to spoOiki notowane na gietdzie, ktore w ubieglych latach
odnotowaly ogromne zyski, ktére sg zgodnie z wymogami gieldy raportowane pu-
blicznie. Wytacznie wynajmujacy zostali obciazeni kosztami pomocy dla najemcow,
bez wzgledu na indywidualng kondycje najemcy. Warto rowniez zwroci¢ uwage na
wyrazne odbicie obrotowe w$rdd najemcow, zaraz po zniesieniu lockdownu, co po-
kazuje, ze klienci ch¢tnie wracajg na zakupy stacjonarne w galeriach, gdy tylko maja
mozliwos¢. To pokazuje, jak niesprawiedliwe jest traktowanie branzy przez ustawo-
dawce i oferowanie jakiejkolwiek abolicji czynszowej jednej stronie kosztem dru-
giej, bez wgladu w autentyczne wyniki i sytuacje finansowa poszczegdlnych pod-
miotow.

Najlepszym rozwigzaniem, ktore mogtoby zastgpi¢ brak zobowigzan do uiszcza-
nia czynszu oraz optat eksploatacyjnych, ktore powodowaty przerwy w plynno-
$ciach finansowych, jest pozostawienie decyzji wlascicielom centrow handlowych.
Wynajmujacy od poczatku pandemii prowadzili indywidualne konsultacje i negocja-
cje znajemcami w kierunku optymalnego $rodka wsparcia. Przy takich negocjacjach
rozwazany jest rodzaj wykonywanej dziatalnos$ci, charakterystyka centrum i lokalu
wraz z postanowieniami zawartymi z konkretnej umowie najmu. Taka praktyka sto-
sowana jest zawsze, gdy jedna ze stron jest w kryzysowej sytuacji. Centrum handlo-
we to tzw. ekosystem, w ktorym wynajmujacy i najemcy sg od siebie zalezni i musza
dziata¢ wspdlnie. Galerie handlowe gwarantujg najemcom efektywne kanaly zbytu,
a funkcjonowanie centrum handlowego bez najemcow nie jest mozliwe.
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8. Zakonczenie

W $rodowisku miejskim nieruchomosci handlowe stanowig jeden z najwazniejszych
elementéw. Funkcje i formy nieruchomosci komercyjnych zmieniaty si¢ w ciagu
ostatnich lat wraz z przemianami cywilizacyjnymi. Powstawaty kolejne ich genera-
cje, ktore wraz z rozwojem funkcjonalnosci wptywaty na rozwdj czynnosci zwigza-
nych z zarzadzaniem danego obiektu. Osigganie zaplanowanych rezultatow w ra-
mach zarzadzania jest mozliwe dzigki najlepszemu wykorzystaniu nieruchomosci,
odpowiedniej eksploatacji oraz integracji wszystkich zasobow i §rodkéw finanso-
wych, osobowych i technicznych w celu realizowania konkretnych wymagan wia-
scicieli. Dlatego bardzo dobrze przygotowany plan budzetowy pozwala w petni wy-
korzystywa¢ powierzchnie nieruchomosci komercyjnych. Zarzadca nie tylko ocenia
pozycje rynkowa nieruchomosci, ale rowniez ja kreuje dzigki mechanizmom, ktére
ksztaltuja warto$¢ nieruchomoscei. To do niego nalezy przygotowanie budzetu przy-
chodow oraz kosztow danego obiektu na kolejny rok. Wybuch pandemii COVID-19
spowodowal bardzo duze zmiany w branzy nieruchomos$ci. Nalozone restrykcje,
przyznane dofinansowania do utrzymania w dobrej kondycji finansowej przedsie-
biorstwa wzbudzily wiele kontrowersji i nieporozumien. Rynek centréow handlo-
wych tworza najemcy, wynajmujacy oraz setki firm zajmujacych si¢ obstugg tech-
niczng, ksiggowoscia, zarzadzaniem nieruchomosciami czy realizacja i obstuga
imprez. To podmioty, ktore zatrudniaja tysiace pracownikow i wspolnie z centrami
handlowymi tworzg system naczyn potagczonych. O tym, czy obiekt handlowy be-
dzie prosperowat w bardzo dobrej kondycji finansowej, decyduje optymalizacja
przychodow i kosztow, czyli ich prawidtowa kalkulacja z uwzglednieniem interesow
wszystkich stron umowy najmu i szczegétowym rozpoznaniem ryzyka z punktu wi-
dzenia kazdej z nich. Zarzadzanie kosztami to podstawowe zadanie obok utrzymania
gotowosci uzytkowej, czyli biezacego utrzymania nieruchomo$ci w sprawnosci
technicznej 1 operacyjnej. W wyniku wprowadzonych restrykcji epidemicznych
zwigzanych z funkcjonowaniem centrow handlowych oraz ustawowej regulacji
czynszo6w w roku 2020 sytuacja finansowa wynajmujacych zostata szczegolnie zde-
stabilizowana. Spowodowalo to bardzo duzy spadek przychodéw z najmu i postawi-
o najemcéw w bardzo trudnym potozeniu, uniemozliwiajacym regularne sptacanie
zobowigzan wobec instytucji finansowych oraz innych podmiotow wspotpracuja-
cych. Brak pomocy finansowe;j ze strony rzadu dla witascicieli obiektow handlowych
doprowadzit do zatrzymania ptynnosci finansowej. Decyzja rzadu o wstrzymaniu
ptatnosci najemcow wobec wynajmujacych pozbawita tych ostatnich ponad potowy
rocznych przychoddw, jednoczes$nie nie oferujac zadnej innej pomocy. Niestety, seg-
ment nieruchomosci komercyjnych zostat wykluczony z oferowanej pomocy pie-
nigznej. Brak przychoddéw z najmu oraz pomocy ze strony panstwa spowodowat
zadhuzenia u dostawcow. Mimo zamknigcia wickszosci sklepdw, obiekt musiat nadal
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funkcjonowac¢ i ponosi¢ biezace koszty, takie jak energia, utrzymanie firm technicz-
nych, ochroniarskich czy sprzatajacych. Pandemia COVID-19 wywolata straty w sek-
torze nieruchomos$ci komercyjnych, ktorych pokrywanie przychodami z najmu
bedzie trwaé dlugo.

Literatura

Bryx, M. (2009). Podstawy zarzqdzania nieruchomosciami. Warszawa: Politechnika Warszawska.

Cekla, K. (2012). Nieruchomos¢ biurowa — cechy i klasyfikacja. Poznan: Uniwersytet Ekonomiczny.

Cekla, K. (2014). Poznanski rynek nieruchomosci biurowych. Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego, (39).

Dziubek, Z. (2012). Choroby zakazne i pasozytnicze. Warszawa: PZWL Wydawnictwo Lekarskie.

Encyklopedia PWN. (2022, 04 21). Pobrane z https://encyklopedia.pwn.pl/haslo/pandemia;3953787.
html

Florys, 1. (2014). Zarzqdzanie nieruchomosciami handlowymi. Warszawa: Poltext.

Gniadek A, J. L. (2020). Procedury pielggniarskie w obliczu pandemii. Warszawa: PZWL Wydawnic-
two Lekarskie.

Kucharska-Stasiak, E. (2016). Ekonomiczny wymiar nieruchomosci. Warszawa: Wydawnictwo Nauko-
we PWN.

Lambert, J. (2006). One step closer to a pan European shopping center standard. Reserach Review, 35.

Lakomiak, A. (2022). The condition of the Polish energy sector in a post-pandemic environment.
W: J. Dyczkowska, Accounting and business in a sustinable post-covid world: New perspectives
and challenges (s. 164-184). Wroctaw: Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu.

Maciejewski, D. (2020). Teoria i praktyka mechanicznej wentylacji ptuc w dobie COVID-19. Warsza-
wa: PZWL Wydawnictwo Lekarskie.

Pasek, A. (2019). Centrum handlowe w strukturze miasta — ,,miasto w mieScie” czy ,,wyspa handlo-
wa”? Analiza na przykladzie funkcji centrow handlowych. Warszawa: Szkota Gtéwna Handlowa.

Polska Rada Centrow Handlowych. (b.d.). Polska Rada Centrow Handlowych wysyla opinig o rynku
branzy centrow handlowych do Komisji Europejskiej. Pobrane z https://prch.org.pl/pl/aktualno-
sci/842-prch-wyslala- opinie-o-rynku-branzy-centrow-handlowych-do-ke

Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 roku w sprawie ogloszenia na obszarze Rze-
czypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego (Dz. U. z 2020 r., poz. 433)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 kwietnia 2020 roku w sprawie ustanowienia okreslonych
ograniczen nakazow i zakazow w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii. (2020, Kwiecien 10).
Dz. U. 2020 poz. 658.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 31 marca 2020 roku w sprawie ustanowienia okre§lonych
ograniczen nakazow i zakazéw w zwiazku z wystapieniem stanu epidemii (Dz. U. 2020, poz. 566)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 6 listopada 2020 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazow i zakazow w zwigzku z wystapieniem stanu epi-
demii. (Dz. U. 22020 r., poz. 1972)

Sie¢ Wiedzy — Zdrowie. (2022). Pobrane z https://onkologia.luxmed.pl/wp-content/uploads/2021/05/
Swiadomi-w-pandemii.pdf

Sobczak, A. (2010). Plany zarzqdzania nieruchomosciami. Warszawa: Poltext.

Tomaszewska-Rutkowska, E., Lakomiak, A. i Stanistawska, M. (2022). The economic effect of the
pandemic in the energy sector on the example of listed energy companies. Energies, 15(158).

Twardzik, M. (2014). Typologia i znaczenie centrow handlowych dla miast wojewddztwa slgskiego.
Katowice: Uniwersytet Ekonomiczny.



118 Aneta Pindral

Uryniak, M. (2013). Wybrane aspekty oceny ekonomicznej efetywnosci inwestycji w nieruchomosci
komercyjne z wykorzystaniem opcji rzeczowych. Katowice: Wydawnictwo Uniwersytetu Ekono-
micznego w Katowicach.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (Dz. U. z 1964 . Nr 16, poz. 93)

The Essence of Commercial Real Estate Management
during the COVID-19 Pandemic

Summary: One of the possibilities of economic use of shopping centers, known as commercial real
estate, is the rental of space. After the outbreak of the pandemic, restrictions related to the functioning
of shopping centers and statutory rent regulations were introduced, which destabilized the financial
situation of landlords. This resulted in a decline in rental income and put the shopping centers in a very
difficult financial situation. The purpose of the study is to assess the effects of introducing Covid
restrictions in commercial facilities over 2000 m?. When introducing the criteria for separating
commercial facilities, special attention was paid to the method of classifying revenues and costs, and
the main tasks of managers of commercial facilities were presented. Whether a retail facility will
prosper in a good financial condition depends on the optimization of revenues and costs, which requires
its correct calculation. Cost management and keeping the property ready for use is the basic task of the
property manager.

Keywords: management, commercial real estate, cost budget, revenue budget.
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