ADZANIE PROCESEM

INWESTYCYIJNYM

ZAJECIA ORGANIZACYJNE.
WPROWADZENIE DO TEMATU

Wyktad — 15 godz.
Dr Agnieszka Matkowska

atedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego




Dane kontaktowe

Katedra Ekonomiki Nieruchomosci |
Procesu Inwestycyjnego

pok. 480 paw. B
tel. (12) 293 51 06
e-mail: malkowsa@uek.krakow.pl



Konsultacje w semestrze letnim

Kazda sroda godz. 11.30 - 12.30

Co drugi czwartek godz. 11.30 - 12.30
(info moodle wizytowka)

Dalsze terminy | ewentualne zmiany —
Moodle

Kurs: ZPI1
Hasto:budynek



Cel wyktadow

Zapoznanie z teoretyczno-
metodycznymi podstawami zarzgdzania
procesem inwestycyjnym

Wprowadzenie podstawowych pojec z
zakresu zarzgdzania budowlanym
procesem inwestycyjnym

Omaowienie narzedzi oraz technik
wspomagajgcych zarzgdzanie procesem
Inwestycyjnym



Tematyka zajec

Wprowadzenie do zarzgdzania procesem
Inwestycyjnym — ujecie definicyjne

Struktura podmiotowa i fazowa procesu
Inwestycyjnego

Ryzyko w procesie inwestycyjnym

Wybrane metody finansowania przedsiewziec
Inwestycyjnych

Etapy zarzgdzania projektem inwestycyjnym

Obszary zarzgdzania projektem
Inwestycyjnym

Wybrane metody zarzgdzania projektem
Inwestycyjnym




Literatura podstawowa

M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w
nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2001

. (rozdz. 1, 4,5, 7)

Wilczek M. T., Podstawy zarzgdzania
projektem inwestycyjnym, Wydawnictwo
AE w Katowicach, Katowice 2004 r.
(rozdz. 1, 2, 3, 4)



Literatura uzupetniajgca

Listkiewicz J., Listkiewicz S. | inni, Metody realizacji

projektow mwestycy/nych planowanle
finansowanie, ocena, ODDK, Gdansk 2004

Dabrowski M., K. Kirejczyk, Inwestycje
deweloperskie, TWIGGER, Warszawa 2001
Ostrowska E., Ryzyko projektow inwestycyjnych,
PWE, Warszawa 2002

Marcinek K., Ryzyko projektow inwestycyjnych,

Wojewnik-Filipkowska A., Project finance w
Inwestycjach infrastrukturalnych, CEDEWU,
Warszawa 2008 r.



Zaliczenie przedmiotu

Egzamin pisemny
Pytania testowe — otwarte | wyboru

Zakres — wyktady + wskazana literatura

Termin egzaminu — ostatni planowy wyktad



Podstawowe pojecia

Inwestycje | inwestowanie
Przedsiewziecie inwestycyjne
Proces inwestycyjny

Projekt inwestycyjny

Proces budowlany
Zarzgdzanie procesem inwestycyjnym
Struktura podmiotowa procesu
Inwestycyjnego

Struktura fazowa procesu inwestycyjnego
Wybrane etapy fazy przedinwestycyjne]




Inwestycje - ujecia definicyjne

Termin niejednoznaczny, definiowany w réznych punktéow
widzenia:

Szerokie ujecia definicyjne (podejscie finansowe - monetarne):

Sharpe W.— Inwestycja to wyrzeczenie sie przez inwestora biezgcej
konsumpcji i ponoszenie naktadow w obecnym okresie w nadziei uzyskania
KorzySci w przysztosci. Istotng cechg inwestowania jest to, ze wartosc
finansowego zaangazowania sie, ktore dokonuje sie obecn/e jest znana i
pewna, natomiast przyszte korzysci sg jedynie mozliwe, a wiec niepewne;

Gawron H., Inwestycje to celowo wydatkowane srodki firmy skierowane na
powiekszenie jef dochodow w przysztosci. Inwestycje w wyniku uzycia
Srodkow finansowych tworzg lub powiekszajg majgtek rzeczowym, majgtek
finansowy i wartosci niematerialne firmy;

Czarnek J. — Inwestycje to wydatkowanie Srodkow finansowych i/lub
rzeczowych, bgdz wtasnej pracy na tworzenie (stworzenie od podstaw,
zwiekszenie, przeksztatcenie, itp.) zasobu majgtku — w formie materialnych
obiektow majgtku trwatego (uzupetniajgco obrotowego), papierow
wartoSciowych i/lub wiedzy w celu wykorzystania tego zasobu do uzyskania
odpowiednich korzysci;



Inwestycje - ujecia definicyjne

Szerokie ujecie definicyjne (podejscie rzeczowe):

Kamerschen D.R., McKenzie R.B, Nardinelli C. —
Inwestycje to nie nabywanle akcji lub obligacji przez
nabywcow indywidualnych, lecz nabywanie dobr
inwestycyjnych przez przedsiebiorstwa. Inwestycje sg
to zakupy dobr kapitatowych — zaktadow
produkcyjnych, wyposazenia, budynkow mieszkalnych
oraz zmiany zapasow, ktore mogg byc uzyte w
produkcji innych dobr i ustug

Begg D., Fischer S., Dornbusch R. — Inwestycje, sg to
zakupy nowych dobr kapitatowych przez
przedsiebiorstwa

Hall R., Taylor J., - Inwestycje polegajg na nhabywaniu
nowych domow, fabryk, zapasow




Inwestycje w nieruchomosci

» Bezpos$rednie: listy zastawne, akcje i udziaty w firmach
inwestujgcych w nieruchomosci, udziaty w funduszach
inwestujgcych w nieruchomosci

» Posrednie: inwestycje w firmy obstugujgce rynek nieruchomosci (np.
budowlane)

 Z podziatem na rodzaje — grunty, budynki, lokale

» Z podziatem na funkcje: rolne, mieszkaniowe, uzytkowe (handlowe,
ustugowe, biurowe, magazynowe, przemystowe, zabytkowe itp.)

 Grunty i obiekty budowlane: budynki, urzgdzenia — wykorzystywane
w procesie produkcji
» Cate kompleksy produkcyjne

* Inwestycje na potrzeby wiasne inwestora: mieszkalne,
rekreacyjne itp.

* Inwestycje dla celéw publicznych: drogi, infrastruktura
techniczna, tereny zielone i rekreacyjne itp..




Zalety i wady inwestycji bezposrednich

(rzeczowych) w nieruchomosci

Zalety:
zabezpieczenie przed inflacjg
natychmiastowy zysk (mozliwy zakup ponizej wartosci)
aprecjacja
stabilny strumien dochodow
kKreowanie wartosci nieruchomosci
amortyzacja kredytu
korzysci prawno-podatkowe
mozliwos¢ odmrozenia kapitatu
mozliwoScC zaspokojenia wtasnych potrzeb
Wady:
niska ptynnosc¢
koniecznosc¢ zarzgdzania
niepodzielnosc
wysoka kapitatochtonnosc¢



/Zalety | wady inwestyc]
finansowych w nieruchomosci

Zalety
niska kapitatochtonnosc
wysoka ptynnosc
podzielnosc
fachowe zarzgdzanie

Wady
brak bezposredniej kontroli
korelacja z rynkiem kapitatowym
brak dostepu do fizycznego aktywa



Inwestowanie - finansowanie
projektu inwestycyjnego

Inwestowanie - to celowe
zaangazowanie okreslonych zasobow w
realizacje uprzednio opracowanego
planu dziatania, ktorego wykonanie
powinno spowodowac uzyskanie w
okreslonej przysztosci zatozonych
korzysci



Jak w praktyce nazywana jest inwestycja®?

Przedsiewziecie
inwestycyjne

|

Zadanie Projekt
inwestycyjne\ - _—— iInwestycyjny

Etap procesu
iInwestycyjnego




Przedsiewziecie inwestycyjne gilire<iin
a projekt inwestycyjny

Projekt inwestycyjny

© Przedsiewzigcie inwestycyjne — zespot
czynnosci wzajemnie ze sobg
powigzanych, ktére mogg byc¢
akceptowane lub odrzucane jako catosc.

® Projekt inwestycyjny — jednorazowe
przedsiewzigcie zorganizowane w
odrebng strukture organizacyjng, ktore
jest przeprowadzane w okreslonym celu
przy wykorzystaniu dostepnych zasobow
finansowych, ludzkich | rzeczowych



Cechy projektu inwestycyjnego

Projekt inwestycyjny charakteryzuje sie:
sprecyzowanym, wymiernym celem przedsiewziecia,
ograniczonym z gory czasem realizaciji,
uczestnictwem w realizacji osob o roznych specjalnosciach,

posiadaniem i dysponowaniem wydzielonych srodkow
niezbednych do realizacji projektu,

witasng strukturg organizacyjna,
rozwigzaniem organizacji projektu, po wykonaniu zadania,
ryzykiem nie osiggnieciu celu.

Przedsiewzigcie inwestycyjne = projekt inwestycyjny, gdy
bedzie charakteryzowac si¢ jednokrotnoscia, celowoscia,
ograniczonoscig (czasu, miejsca, naktadow),
zespotowoscig realizacji i odrebnoscig strukturalng



Proces inwestycyjny

® Catoksztalt czynnosci i zdarzen zwigzanych z
tworzeniem i powiekszeniem srodkow trwatych (Gorynski J.);

® To swiadome dziatanie wywotane przez inwestora w
uporzgdkowanej sekwencji powigzanych ze sobg

zdarzen, nakierowane na zaspokojenie potrzeb inwestora
(Bryx, Matkowski);

To pasmo zachowan powigzanych ze sobg i petnigcych
funkcje wywotania zdarzenia, ktore jest celem systemu.
Proces przebiega w czasie, kazde kolejne zachowanie

wchodzgce w jego sktad przybliza osiggniecie celu
(Kozminski A.)




Proces inwestycyjny w
odniesieniu do nieruchomosci

To skomplikowana sciezka
postepowania, ktorej celem jest
doprowadzenie do stworzenia budynkow
lub budowli o okreslonych cechach, w
zatozonym czasie | po zaplanowanych
kosztach. W trakcie realizacji procesu
dochodzi do zamiany srodkow
flnansowych w rzeczowe sryx, Matkowski)



Proces budowlany

Proces budowlany, to zespot |
technologicznie powigzanych ze soba
procesow produkcyjnych (robot)
wykonywanych na placu budowy lub
zapleczu, ktorego celem jest wytworzenie
okreslonej produkcji zwigzanej z
wykonaniem wybranego elementu budowli.


http://warszawa.olx.pl/d-wigi-zurawie-suwnice-iid-310776231




Cechy charakterystyczne

procesow budowlanych

Indywidualny charakter kazdej budowy
Rozproszenie realizowanych budowli w terenie
Nieruchomosc¢ produktow budownictwa
Zaleznosc od wptywow atmosferycznych
Pozne uzyskiwanie efektow wynikajgcych z
wybudowania obiektow

Znaczne rozmiary i duza masa obiektow
budowlanych

Dtugi okres eksploatacji obiektow budowlanych

Losowy charakter czasu wykonywania
procesow budowlanych

Zrodto: K. M. Jaworski, Metodologia projektowania realizacji budowy, PWN 1999






Kim jest deweloper?
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Inwestycje deweloperskie
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Uczestnicy procesu inwestycyjnego
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Uczestnicy procesu budowlanego
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Modele realizacji procesu
Inwestycyjnego
Zakres odpowiedzialnosci inwestora w
procesie inwestycyjnym:
nwestor — deweloper/inwestor zastepczy
nwestor/deweloper - koordynator

nwestor/deweloper — generalny wykonawca

nwestor/deweloper — generalny realizator
Inwestycji
Inwestor/deweloper - wykonawca




Inwestor zastepczy

Zastepuje inwestora w czynnosciach, za
ktore zwykle odpowiedzialny jest inwestor.
Inwestor zastepczy nie jest odpowiedzialny
za realizacje procesu budowlanego ale
wykonanie za inwestora okreslonych
czynnosci zwigzanych z organizacja
procesu inwestycyjnego:

zawieranie umow z jednostkami wykonawczymi,

organizowanie procesu inwestycyjnego,

nadzor inwestorsKi




Inwestor - koordynator

Umowy o wykonawstwo czesciowe —
zlecanie poszczegolnych prac
wykonawcom — inwestor koordynuje

caty proces realizacji inwestycj
budowlanej



Inwestor wykonawca

Gdy inwestor posiada zaplecze budowlane
| realizuje proces inwestycyjny przy
wykorzystaniu zasobow wtasnych i/lub
Zlecajgc czesc prac na zewnatrz na
podstawie umow o0 wykonawstwo
czesciowe (podwykonawstwo)



Inwestor - wykonawca

Inspektor
nadzoru
inwestorskiego

Inwestor/
deweloper/
wykonawca

Dostawcy

FOUHLQIENE materiatow

Architekt

Projektanci

branzowi




Generalny wykonawca

Podmiot zobowigzujgcy sie wzgledem inwestora do
zapewnienia realizacji catosci robot budowlanych w ramach
danej inwestycii.

Generalny wykonawca zobowigzany jest do zawarcia
bezposrednich umow z podwykonawcami poszczegolnych
rodzajow robot budowlanych, koordynacji dziatan
podejmowanych przez podwykonawcow w czasie budowy
oraz kontroli kompletnego, terminowego i nalezytego pod
wzgledem jakosci wykonania wszystkich robot realizowanych
przez podwykonawcow.

Generalny wykonawca pomimo petnej odpowiedzialnosci za
realizacje budowy, zobowigzany jest uzyskac zgode na
zatrudnienie konkretnego podwykonawcy oraz uzgodnic
warunki tego zatrudnienia z inwestorem.

Inwestor jest odpowiedzialny za dostarczenie generalnemu
wykonawcy projektu inwestycji, przekazanie placu budowy,
zorganizowanie odbioréw i zapewnienie finansowania
Inwestycii.



Inwestor - Generalny Wykonawca

Architekt

Projektanci
branzowi

Inwestor/
deweloper

Generalny
wykonawca

Inspektor
nadzoru
inwestorskiego

Podwykonawcy

Dostawcy
materiatow




Generalny Realizator Inwestycji

Zobowigzuje sie do oddania gotowe]
inwestycji ,pod klucz”

Zakres obowigzkow generalnego
wykonawcy rozszerzony o dodatkowe
obowigzki zwigzane z kompleksowym
przygotowaniem inwestycji i je] realizacja:

odpowiedzialnosc za sporzadzenie
dokumentacji projektowe],

przeprowadzenie procesu realizacji inwestycji
budowlanej do konca,

wyposazenie obiektu | oddanie inwestorowi w
stanie ,pod klucz”



Inwestor - Generalny Realizator
Inwestyc|i

)
Inwestor/
deweloper

Generalny Inspektor
realizator nadzoru
inwestorskiego

) ) )
Architekci Podwykonawcy DOSta.lWC,:y
materiatow

)

Projektanci
branzowy

inwestycji




Wybrane ujecia

WESTYCYJNEGO




Cykl zycia nieruchomosci
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Cykl zycia projektow inwestycyjnych




Struktura cyklu inwestycyjnego wg
wybranych koncepcji autorskich

» Faza przedinwestycyjna » Faza identyfikacji
» Faza inwestycyjna » Faza planowania i studium
- Faza operacyjna wykonalnosci

» Faza koncepcji technicznej

» Faza szczegotowego projektu
technicznego

» Faza zakupu wyposazenia
technicznego, budowy i kontraktow

« Faza rozruchu
» Faza przegladu i oceny realizacji
projektu







Faza Wstepna
przedinwestycyjna

Przygotowawcza

Faza implementacji Realizacyjna

Faza operacyjna Zarzgdzania
nieruchomoscig

|ldentyfikacja mozliwosci

Okreslenie lokalizacji

Wstepna selekcja i wybor koncepcji
Projekt koncepcyjny obiektu

Ocena zamierzenia inwestycyjnego
Decyzja o kontynuacji lub zaprzestaniu

Zapewnienie nabycia nieruchomosci
Przygotowanie projektu i dokumentaciji technicznej
Ostateczna wersja biznesplanu

Zapewnienie finansowania projektu

Ostateczna decyzja o realizacji inwestycji

Negocjacje i zawarcie kontraktow
Wykonanie obiektu

Marketing przedprodukcyjny

Nabor i szklenie kadr

Odbior obiektu i przekazanie do uzytkowania

Uzytkowanie i eksploatacja obiektu

Remonty, konserwacje

Dziatania na rzecz wzrostu wartosci nieruchomosci
Strategia wyjscia z inwestycji




Lokalizacja Idea Kapitat
Wstepna wizja inwestycji (rodzaj obiektu, sposbéb uzytkowania, powierzchnia itp.)
Prosty rachunek projektu deweloperskiego
Zapewnienie nabycia nieruchomosci
Analiza wykonalnosci

Analiza Analiza Analiza Analiza Analiza ryzyka

rynku lokalizacji uzytkowania konkurencji

Analiza kosztow
Analiza optacalnosci i efektywnosci

Planowanie i kontrola Planowanie i kontrola Planowanie i kontrola
kosztow terminow jakosci

Wynajem Sprzedaz




CHARAKTERYSTYKA
WYBRANYCH ETA P()W VA §
PRZEDINWESTYCYJNEJ




Badanie warunkow lokalizacyjnych

Wstepna analiza przydatnosci nieruchomosci
dla roznych rodzajow uzytkowania

Lokalizacja ogolna

Lokalizacja szczegotowa

Atrybuty fizyczne badanych dziatek gruntowych
Mozliwosci rozwojowe

Warunki ekonomiczne

Sytuacja prawna



Ocena zamierzenia inwestycyjnego

Studium mozliwosci — doktadnosc informacji w
zakresie +/-30%:

Studium przedrealizacyjne (pre-feasibility study)
+/-20%:

Studium wykonalnosci (feasibility study) +/- 10%:
(raport oceniajgcy, ostateczna wersja projektu):



Projektowanie duzych przedsiewziec
budowlanych

Dokumentacja wstepna — projekt
Koncepcyjny:

Dokumentacja projektowo-kosztorysowa -
orojekt budowlany:

Dokumentacja wykonawcza:




Procedury administracyjne

KROK 1

Wybdr lokalizacji inwestycii Uzyskania danych
z ewidencii gruntiw

KROK 2
Uzyskania informacji o przaznaczeniu Czy jest miejscowy plan zagospodarowania
gruntu przestrzennego (m.p.z.p.)?

KROK 3
Sprawd zenie czy inwestycjaklasyfikuje sig
do znaczaco wptywajacych na Srodowisko

KROK 4

Uzyskanie informacji o warunkach zabudowy KROK 43 KROK 4b

ModliwosE przeprowadzania Uzyskania Uzyskanie

uzgodnier z organami zewnegtrzmymi informacji decyzji WZ
(np. konserwatorem zabytkdw, organem zm.pzp

nadzory gérniczeqo) 1 wewnegtrznymi T
UMK (np. zarzadcy drdg itp.)

KROK 5
Uzyskanie prawa do dysponowania nieruchomoscia

KROK &
Uzyskanie decyzji pozwolenia
na budowe

KROK 63 KROK &b
Uzyskanie pozwo- Uzyskanie pozwo-
lenia w przypadku lenia w przypadku
istnienia m.p.z.p braku m.p.z.p




Umowy inwestycyjne

Zasada swobody kontraktowania,
swobody zawierania umow wyrazajg sie
W
swobodnym decydowaniu o zawarciu
umowy
swobodnym wyborze osoby kontrahenta
swobodnym ksztattowaniu tresci umowy
swobodnym wyborze formy umowy



