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RESUME
DLA KIEROWNICTWA

Menedzerowie ds. nieruchomos$ci musza realizowaé bardzo
réznorodne zadania, miedzy innymi takie, jak generowanie
przychodu czy redukcja kosztéow. Pomoze im w tym

SAP® Real Estate Management (Zarzadzanie nieruchomosciami
SAP) - aplikacja mySAP™ ERP, ktéra jest w pelni wyposazona

w odpowiednie funkcje, zintegrowana i przeznaczona

do zarzadzania wszystkimi typami nieruchomosci w kazdej
branzy. Dzieki SAP Real Estate Management mozna uzyskaé
lepsza kontrole i przeglad portfela nieruchomosci.

Obecne trendy i ich skutki

Do podstawowych zadan menedzeréw ds. nieruchomosci nalezy
zakup i dzierzawa budynkdw, zarzadzanie kontraktami i nadzér
nad utrzymaniem nieruchomosci. W zwiazku z rozwojem
ekonomicznym, zwiekszajaca sie globalizacja rynku i rosnaca
orientacja na rynki kapitalowe, menedzerowie ds. nieruchomosci
musza sprosta¢ wielu wyzwaniom podczas realizacji swoich zadan.

Rozwdj ekonomiczny, ktdry w ostatnim czasie nie zawsze
przynosil pozytywne zmiany, mial znaczacy wplyw

na zarzadzanie nieruchomosciami. Przykladowo, mozliwe jest
obecnie wystapienie niezwykle duzej ilosci pustostandw

w réznych lokalizacjach. Aby mozliwe bylo efektywne zarzadzanie
powierzchnia, konieczne jest posiadanie wgladu do informacji

o tym, jakie powierzchnie nie sa zagospodarowane i dlaczego.
Ponadto menedzer ds. nieruchomosci jest czesto odpowiedzialny
za obnizanie kosztéw wykorzystywania powierzchni wlasnych

w celu spelnienia wymagan w zakresie redukcji kosztéw.

Z tego wzgledu konieczna jest poprawa przeplywdéw

proceséw zarzadzania nieruchomosciami i ich ujednolicenie -

z jednoczesnym faczeniem wolumendw zakupu.

Zwiekszajaca sie globalizacja rynku jest przyczyna nowych
wyzwan dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami.

Banki i detalisci w coraz wiekszym stopniu inwestuja w sie¢

filii, ktéra czesto wykracza poza granice krajéw. Oznacza to,

ze menedzerowie ds. nieruchomosci sa odpowiedzialni

za dzierzawe nowych powierzchni lub budowe nowych budynkéw
w réznych krajach. Pociaga to za soba koniecznos¢ zaznajomienia
si¢ z wymaganiami prawnymi i warunkami ekonomicznymi
kazdego z tych krajéw. Jednoczesnie niezbedne jest réwniez
opracowanie przegladu wszystkich dzialan zwiazanych

z nieruchomosciami i tworzenie raportéw dotyczacych réznych
krajéw w ten sam ujednolicony sposéb. W wyniku fuzji i naby¢
portfele nieruchomosci sa taczone lub ponownie dzielone.
Konieczna jest ocena oczekiwan zwiazanych z pozyskiwaniem
nowych powierzchnii dokonanie odpowiednich korekt, wlaczajac
sprzedaz, dzierzawe i renowacje aktywow.



Obecnie organizacje podczas podejmowania réznorodnych
decyzji klada zwiekszony nacisk na zagadnienia zwiazane

z rynkiem kapitalowym. Zarzadzanie nieruchomosciami nie jest
réwniez wolne od tego trendu. Poniewaz inwestorzy stale
poréwnuja zwrot z inwestycji (ROI), konieczne jest osiagniecie
odpowiedniego wskaznika ryzyka do zwrotu dla portfela
nieruchomosci, na tym samym konkurencyjnym poziomie.
Analitycy poréwnuja przychody z wynajmu oraz oplaty

za obstuge nieruchomosci (koszty dodatkowe) za pomoca takich
wskaznikow, jak benchmarki, potrzebne sa wiec szczegélowe
raporty i narzedzia, ktdre pomoga zoptymalizowaé procesy
zarzadzania.

SAP° Real Estate NManagement

(Zarzadzanie nieruchomosciami SAP)

SAP oferuje zintegrowane narzedzie do zarzadzania
nieruchomogciami: SAP® Real Estate Management (Zarzadzanie
nieruchomosciami). Rozwiazanie to wspiera wszystkie fazy
cyklu zycia nieruchomosci. Fazy te obejmuja nabycie lub zbycie
nieruchomosci oraz zarzadzanie portfelem nieruchomosci -
zaréwno zarzadzanie w zakresie komercyjnym, jak i technicznym,
wraz z procesami wsparcia, takimi jak rachunkowos¢ zarzadcza

i raportowanie.

SAP Real Estate Management jest komponentem aplikacji
mySAP" ERP, ktéra jest sprawdzonym, wiodacym na rynku
rozwiazaniem ERP. Rozwiazanie to jest zintegrowane z funkcjami
tinansowymi i logistycznymi mySAP ERP. W efekcie zarzadzane sa
zaréwno kontrakty najmu, jak i wynajmu oraz inne specyficzne
dla nieruchomosci umowy. Zapewniona jest przejrzystos¢
zarzadzania nieruchomosciami oraz usprawnione

sa procesy dotyczace wszystkich rodzajéw najmu nieruchomosci.
Dzieki mozliwosciom przypisywania kosztéw zaleznie od
przyczyny i efektu oraz poprzez oferowanie przejrzystego
raportowania przychodéw i kosztéw wspomagane sa strategie
inwestycyjne uzytkownika.

Wsparcie dla réznorodnych branz

Wiele réznorodnych branz potrzebuje funkcjonalnosci

do zarzadzania nieruchomosciami, a kazda z nich ma

indywidualne wymagania. SAP Real Estate Management

jest rozwigzaniem elastycznym, umozliwia wiec obstuge

wymagan wielu branz wzgledem nieruchomodci:

= Porty lotnicze potrzebuja profesjonalnego zarzadzania
nieruchomosciami, poniewaz duza czes¢ ich przychodu
pochodzi z wynajmu powierzchni dla handlu detalicznego,
magazynow, hangaréw i poczekalni.

= Banki musza zarzadza¢ zaréwno swoimi centralami,
jak isiecia lokalnych oddzialéw bankowych. Ponadto banki
czesto traktuja zarzadzanie nieruchomosciami jak inwestycje
kapitalowe i korzystaja z pomocy osobnych przedsiebiorstw.

= Organizacje zajmujace si¢ obsluga budynkdéw zapewniaja
na tym wysoce konkurencyjnym rynku wszechstronne ustugi
w zakresie zarzadzania wlasnoscia, wlaczajac ochrone,
utrzymanie czystosci oraz konserwacje.

= Dostawcy energii musza zarzadza¢ nieruchomosciami
dla elektrownii, linii elektroenergetycznych, transformatordéw,
centréw obstugi klienta oraz budynkéw administracyjnych.

= Menedzerowie zarzadzajacy nieruchomosciami (Facility
Manager) koncentruja si¢ na zarzadzaniu powierzchnia
biurowa dla celéw wlasnych organizacji oraz na zapewnianiu
optymalnych warunkéw pracy pracownikom danego biura -
z jednoczesnym zagwarantowaniem wysokiego poziomu
obstugi.

= Porty wynajmuja biura, terminale, hangary, kontenery -
czyli wszystko, co taczy sie z obrotem zapasami -
przedsiebiorstwom handlowym oraz posrednikom
w zakresie transportu morskiego.

= Agencje mieszkaniowe - zwykle agencje rzadowe -
zarzadzaja duza liczba wynajmow i opieraja sie
na zarzadzaniu efektywnym pod wzgledem kosztéw.

= Towarzystwa ubezpieczeniowe koncentruja sie
na dtugoterminowych inwestycjach w nieruchomosci.

= Menedzerowie ds. powierzchni biurowych podkreslaja
atrakeyjno$¢ nieruchomosci i dziataja na korzysé wlascicieli,
dazac do zapewnienia calkowitego najmu powierzchni.

= Producenci rozpoczynaja najem powierzchni
dla zewnetrznych zleceniobiorcéw i dostawcow. Do ich zadan
nalezy réwniez zarzadzanie powierzchniami produkcyjnymi,
magazynami i biurami.



Ustugi pocztowe zaleza w duzym stopniu od efektywnosci
sieci oddzialéw pocztowych, centréw logistycznych

i centréw dystrybucji.

Instytucje publiczne musza zarzadza¢ duzymi
nieruchomosciami nalezacymi do organizacji rzadowych

lub organizacji typu non-profit, takimi jak uniwersytety,
szkoty, parki, budynki publiczne oraz agencje rzadowe.
Jednoczesnie konieczne jest spetnienie specyficznych
wymagan prawnych i budzetowych, ktére sa czesto nakiadane
na sektor publiczny.

Koleje oprécz standardowych obiektéw zarzadzania,

do ktérych zalicza sie systemy kolejowe, magazyny

i réznorodne urzadzenia, rozpoczynaja zarzadzanie
dworcami kolejowymi w polaczeniu z centrami handlowymi.
Fundusze powiernicze w zakresie inwestycji

w nieruchomosci maja za zadanie osiaganie najwyzszych
mozliwych zwrotéw dla inwestoréw z jednoczesnym
maksymalnym ograniczeniem ryzyka.

Detalisci wymagaja perfekcyjnie funkcjonujacej
infrastruktury dla atrakeyjnie zlokalizowanych sklepdw,
nowoczesnych magazyndw i strategicznie umiejscowionych
centréw dystrybucyjnych z fatwym dojazdem.
Menedzerowie centréw handlowych maja za zadanie
zaprezentowanie kupujacym calej swojej palety produktow
w spos6b najbardziej atrakcyjny, a jednocze$nie musza spelni¢
oczekiwania w zakresie profesjonalnych ustug, czego
wymagaja sieci detalistéw.

Przedsiebiorstwa telekomunikacyjne gléwnie wynajmuja
powierzchnie pod urzadzenia telekomunikacyjne, takie jak
anteny, oraz pod inna infrastrukture i biura.

Nabycie i rozchod
wiasnosci

MAPA ROZWIAZANIA
SAP REAL ESTATE MANAGEMENT

Tak jak przedstawiono to na rysunku 1, mapa rozwiazania

SAP Real Estate Management grupuje typowe procesy i funkcje
aplikaciji w pie¢ gtéwnych kategorii proceséw (lub funkcjonalnosci
kluczowych). Poniewaz cykl zycia skladnika aktywéw
nieruchomosci rozpoczyna sie od nabycia, ktdre jest rejestrowane
w portfelu nieruchomosci, a koniczy sie rozchodem, mapa
rozwiazania rozpoczyna si¢ wlasnie w tym miejscu.

Nastepnie nastepuje zarzadzanie istotnymi danymi portfela
nieruchomosci oraz operacyjne zarzadzanie nieruchomosciami,
w ktorych sktad wehodzi: zarzadzanie w aspekcie handlowym
oraz technicznym. Procesy wspierajace uzupelniaja mape; sa to:
rachunkowos¢ zarzadcza (controlling) oraz korespondencja,

co jest szczegdlnie wazne w przypadku realizowania wielu
proceséw biznesowych.

Rozwiazanie SAP Real Estate Management wspiera te procesy,
poniewaz jest w pelni zintegrowane z mySAP ERP.
Wykorzystywane komponenty mySAP ERP obejmuja:
= SAP Real Estate Management
= mySAP ERP Financials (mySAP ERP Finanse), wlaczajac
nastepujace funkcje:
- Ksiegowos¢ KG
- Rozrachunki z odbiorcami
- Rozrachunki z dostawcami
- Ksiegowos¢ aktywow trwatych
- Controlling

Zarzadzanie
handlowe

Zarzadzanie
techniczne

Controlling
i raportowanie

Planowanie

Ksiegowanie
i rozliczanie

Analizowanie Raportowanie Korespondencja

Rys. 1: Mapa rozwiazania Zarzadzanie nieruchomosciami SAP



= mySAP ERP Operations (Operacje mySAP ERP), wiaczajac

takie funkcje, jak:

- Zarzadzanie programem i projektem (zarzadzanie
projektami budowlanymi, renowacyjnymi i rewitalizacyjnymi)

- Zarzadzanie aktywami organizacji oraz obstuga klienta
(zarzadzanie uslugami, utrzymaniem i naprawami w ramach
wiasnych nieruchomosci oraz nieruchomosci klienta)

- Nabycie (nabycie ustug i materialéw)

Dodatkowo stosowane jest rozwiazanie SAP Business Intelligence
(SAP BI), ktére jest kluczowym komponentem platformy
SAP NetWeaver™, zapewniajacym funkcje do raportowania i analiz.

SAP Real Estate Management moze by¢ postrzegane z dwéch

perspektyw - jako rozwiazanie do zarzadzania nieruchomosciami

oparte na mySAP ERP i korzystajace z integracji ze standardowymi

komponentami SAP lub jako standardowy komponent mySAP

ERP, za pomoca ktdrego zarzadzane sa informacje specyficzne

dla nieruchomodci, a w szczegdlnosci kontrakty.

Ponadto gwarantowane sa korzysci wynikajace z integracji

z innym oprogramowaniem zewnetrznym:

= Integracja z programem Adobe dla celéw generowania
korespondencji zbiorczej;

= Interfejs do Microsoft Word do generowania i zmiany
korespondencji indywidualnej;

= Integracja z SAP Easy Document Management
(Latwe zarzadzanie dokumentami SAP) oraz SAP Records
Management (Zarzadzanie rekordami SAP) dla celéw
zarzadzania dokumentami;

= Interfejsy do wewnetrznego kalendarza SAP oraz do Microsoft
Outlook, zapewniajace zintegrowane zarzadzanie terminami
dotyczacymi nieruchomosci;

= Zestaw narzedzi danych gospodarczych (BDT) stosowany
dla celéw zmiany i rozszerzenia interfejsu nieruchomosci;

= Integracja z SAP Exchange Infrastructure (Infrastruktura
wymiany - komponent SAP NetWeaver) gwarantujaca
elastyczna integracje ze standardowym oprogramowaniem
oraz laczenie z oprogramowaniem graficznym, takim jak
Computer-Aided Design (CAD), CAFM oraz GIS (System
informacji geograficznej).

Nabycie i rozchéd nieruchomosci

Poczatek i koniec cyklu uzytkowania nieruchomosci determinuja
sukces lub porazke inwestycji. Zakup odpowiedniej nieruchomosci
we wlasciwym czasie oraz za korzystna cene jest warunkiem
wstepnym zyskownego zarzadzania nieruchomoscia.

Bardzo trudno jest naprawic¢ podczas fazy zarzadzania bledy
popelnione w czasie zakupu czy budowy danej nieruchomosci.

SAP Real Estate Management wspiera uzytkownika podczas

nabywania i przeprowadzania rozchodu nieruchomosci

na wiele sposobéw:

= W czasie nabywania, budowy, wynajmu czy sprzedazy
nieruchomosci rozwiazanie SAP Real Estate Management
obstuguje wszystkie powiazane kontrakty. Za pomoca funkeji
ksiegowosci aktywow trwatych w mySAP ERP Financials
mozliwe jest rejestrowanie nabycia i rozchodu aktywéw
trwalych.

= Dzigki uzyciu funkcji do zarzadzania programem i projektem
z mySAP ERP Operations mozliwe jest zarzadzanie projektami
budowy, renowacji i rewitalizacji oraz monitorowanie kosztéw.

= Rozwiazanie mySAP ERP Operations zapewnia funkcje nabycia
dla celéw obstugi przetargéw i rozdziatu prac budowlanych.

= Najem jest przedstawiany za pomoca SAP Real Estate
Management.

Wykorzystanie SAP Real Estate Management (Zarzadzania
nieruchomos$ciami SAP) do nabywania i przeprowadzania
rozchodu nieruchomosci zapewnia wiele korzysci. Po pierwsze,
rozwdj portfela nieruchomosci moze by¢ obserwowany

z perspektywy aktywow trwalych, poniewaz istnieje integracja
z Ksiegowoscia aktywéw trwalych w mySAP ERP Financials.
Wszystkie uzgodnienia kontraktowe sa zintegrowane z funkcjami
rachunkowymi i controllingowymi w mySAP ERP Financials.
Wszechstronne zarzadzanie projektem jest dostepne wraz

z zarzadzaniem programem i projektem w ramach mySAP ERP
Operations. Mozliwe jest takze §ledzenie wartosci obiektow
nieruchomosci za pomoca wszechstronnych funkeji

do raportowania z SAP Business Intelligence.



Portfel nieruchomosci

Unikalnym aspektem zarzadzania nieruchomosciami

jest duza liczba waznych informacji powiazanych z budynkami

i gruntami, co tworzy podstawe efektywnego zarzadzania
nieruchomosciami. Aby ulatwi¢ uzytkownikowi obstuge tych
informacji, SAP Real Estate Management dostarcza réznorodne
tunkcje stuzace do sledzenia danych odnoszacych sie do aspektéw
architektonicznych, instalacji i armatury, wykorzystania
nieruchomodci, jak réwniez informacji o partnerach biznesowych
oraz o rejestrze krajowym.

Struktury architektoniczne i wewnetrzne instalacje obiektu
nieruchomosci sa na przyklad wyswietlane elastycznie
iintegrowane z zarzadzaniem aktywami przedsiebiorstwa

lub z obstuga klientéw w ramach mySAP ERP Operations.
Mozliwy jest przeglad szczegdtowych informacji dotyczacych
wykorzystania nieruchomosci. Informacje o partnerach
biznesowych, ich adresy i wzajemne relacje sa zaprezentowane
w przejrzysty sposob i zintegrowane z funkcjami rozrachunkéw
z odbiorcami i dostawcami mySAP ERP Financials. Mozliwa jest
réwniez integracja tego systemu z rozwiazaniami graficznymi,
takimi jak CAD, CAFM lub GIS, w celu przegladu planéw
budynkéw oraz placéw budowy.

Zarzadzanie powierzchnia handlowa

Efektywne zarzadzanie powierzchnia handlowa ma szczegdlne
znaczenie dla zapewnienia diugoterminowych zyskéw z portfela
nieruchomosci. SAP Real Estate Management gwarantuje
wszechstronne narzedzia do zarzadzania kontraktami (stuzace
do automatycznej korekty czynszéw i innych warunkéw),

do rozliczania oplat za ustugi oraz rozliczania czynszow zaleznych
od sprzedazy, a takze funkcje rachunkowe specyticzne

dla nieruchomosci, wraz z funkcjami zarzadzania wlasnoscia.

Dzigki SAP Real Estate Management mozliwe jest zarzadzanie
kontraktami dla réznorodnych celéw, takich jak: najem, zakup
wynajmem, zakup i sprzedaz nieruchomosci, zakup ustug oraz
urzadzen. Mozliwe jest monitorowanie termindw i waznych dat,
poniewaz istnieje bezposrednia integracja z kalendarzem SAP oraz
innymi rozwiazaniami do zarzadzania datami. Aplikacja ta moze
automatycznie skorygowaé czynsz i inne warunki oraz moze
tworzy¢ ksiegowania korygujace, wlaczajac ksiegowania wsteczne.

Ma takze mozliwos¢ automatycznego kalkulowania i rozliczania
oplat za obsluge, z uwzglednieniem zaliczek i korekt.

W SAP Real Estate Management mozliwa jest automatyczna
kalkulacja czynszu zaleznego od sprzedazy i ksiegowanie
wynikéw w mySAP ERP Financials. Ksiegowania okresowe,
monitowanie i platnosci sa obstugiwane w latwy sposob,
poniewaz aplikacja jest zintegrowana z funkcjami rozrachunkéw
z dostawcami i odbiorcami w ramach mySAP ERP Financials.

Zarzadzanie techniczne

Profesjonalne techniczne zarzadzanie nieruchomosciami

jest istotne, poniewaz pomaga zapobiega¢ utracie wartosci
portfela nieruchomosci. Techniczna struktura nieruchomosci
ze wszystkimi jej aspektami - réznymi formami budowy,
wnetrza i systemami budowlanymi - wraz z duza réznorodnoscia
zadan i wysokimi inwestycjami pienieznymi wymaga szczegdlnie
starannego zarzadzania.

SAP Real Estate Management zapewnia nastepujace narzedzia
do technicznego zarzadzania nieruchomosciami:

= Zarzadzanie powierzchnia i obstuga budynku;

= Zarzadzanie konserwacjami i naprawami;

= Planowanie i nadzorowanie renowacji i usprawnien.

Wykorzystujac te narzedzia, mozna mapowac nieplanowane
konserwacje i ustugi - poczawszy od zawiadomienia o problemie,
az do potwierdzenia jego zakonczenia - za pomoca funkcji
obstugi aktywdéw organizacji lub obslugi klienta w ramach
mySAP ERP Operations. Mozliwe jest réwniez fatwe sledzenie
regularnej obstugi i ustug w poréwnaniu z planami i lista zadan
obstugi, z wykorzystaniem funkcji obstugi organizacji lub klienta
w ramach mySAP ERP Operations. Istnieje takze mozliwos¢
zastosowania funkcji nabycia mySAP ERP Operations w celu
obslugi procesu przetargu i przyznawania kontraktéw dostawcom
ustug. Zintegrowane raportowanie w szybki sposéb przedstawia
koszty obstugi i projektéw renowacyjnych.



Controlling i raportowanie
Rachunkowos$¢ zarzadcza (lub controlling) jest waznym

instrumentem planowania, monitorowania i wyceny zyskownosci

nieruchomosci. Raportowanie danych podstawowych oraz
danych przeplywu portfela nieruchomosci jest podstawa
podejmowania odpowiednich decyzji. SAP Real Estate
Management zapewnia uzytkownikowi funkcje controllingowe,
raportowania i korespondencji. Mozliwe jest wykorzystanie

tzw. ,smartform” SAP oraz Microsoft Word do tworzenia
korespondencji. Dostepne sa funkcje controllingowe stuzace

do planowania, ksiegowania, rozliczania kosztéw i przychoddw.
SAP Business Intelligence oraz zintegrowane funkcje
raportowania zapewniaja funkcjonalnosci raportowania.

SAP Real Estate Management znacznie upraszcza controlling i

raportowanie:

= Dzieki integracji z funkcjami ksiegowymi i controllingowymi
w mySAP ERP Financials, SAP Real Estate Management
automatycznie przypisuje koszty i przychody do obiektéw
nieruchomodci, eliminujac zbedne wprowadzanie danych;

= Dostarczane sa rozne standardowe raporty dotyczace
kontraktéw, warunkéw, pustostanéw, kosztéw i przychodow,

tak wiec nie jest konieczne opracowywanie wlasnych raportéw;

= Aplikacja automatycznie tworzy listy dla procesow
zbiorczych, takich jak korekta czynszu, rozliczenie oplat
za ustugi lub rozliczenie czynszow zaleznych od sprzedazy,
w duzym stopniu redukujac prace wykonywana recznie.

WSPARCIE PROCESOW
BIZNESOWYCH

Na kolejnych stronach niniejszej broszury przedstawimy,
ktdére procesy zarzadzania nieruchomosciami sa wspierane
w ramach rozwiazania SAP Real Estate Management.

Wewnetrzne zarzadzanie powierzchnia

Jesli uzytkownik jest odpowiedzialny za zarzadzanie
nieruchomosciami w duzym przedsiebiorstwie, to wewnetrzne
zarzadzanie powierzchnia jest z pewnoscia jednym z jego zadan.
Wewnetrzne zarzadzanie powierzchnia obejmuje:

= Analizy portfela

= Planowanie zagospodarowania

= Zapewnienie powierzchni

= Przetwarzanie umoéw najmu i wewnetrznych uzgodnien

Menedzerowie ds. nieruchomosci musza obstugiwaé

uzytkownikéw powierzchni oraz zewnetrznych dostawcéw

ja oferujacych. Ponizej przedstawione kroki sa przykladem,

w jaki sposéb mozliwa jest obstuga tego procesu za pomoca

SAP Real Estate Management.

1. Pierwszym krokiem jest mapowanie uméw ramowych
w SAP Real Estate Management. Umowy te sa zwykle
opracowywane w porozumieniu z kadra zarzadzajaca
i okredlaja warunki w zakresie wewnetrznego wykorzystania
powierzchni, obowiazujace w calej organizacji.

2. Niektére dzialy w organizacji wymagaja dodatkowe;
powierzchni.

3.Za pomoca SAP Real Estate Management mozliwy jest
przeglad powierzchni dostepnych do uzytku wewnetrznego.
Uzytkownik przypisuje te powierzchnie do réznych jednostek
organizacyjnych - zaleznie od potrzeb. Etap ten mozna
zrealizowad réwniez za pomoca systemow CAD/CAFM,
ktére sa zintegrowane z SAP Real Estate Management.

4.]Jesli dostepna powierzchnia nie spefnia wymagan, mozliwy
jest najem od zewnetrznych dostawcow.

5. Wynajmowany obiekt jest nastepnie dodawany do portfela
organizacji zarzadzanego za pomoca SAP Real Estate
Management.

6. W ramach umowy ramowej, ktéra jest zintegrowana
z funkcjami controllingowymi mySAP ERP Financials,
dokonywane jest mapowanie wszystkich centréw kosztow,
projektéw i zlecen uwzglednianych podczas zagospodarowania
powierzchni organizacji.



W przypadku zautomatyzowanych proceséw mozliwe jest
zdefiniowanie warunkéw umowy ramowej, w tym okresu
najmu, udzialu w oplatach za obstuge i regut odnoszacych sie
do renowacji i wypowiedzenia ograniczonych umow,

a takze regul korekty warunkéw.

~

Mozliwe jest zastosowanie SAP Real Estate Management
do monitorowania kosztéw i przychodéw zwiazanych
z powierzchnia wykorzystywana wewnetrznie w organizacji.

o]

. Za pomoca SAP Real Estate Management zarzadza sie
umowami najmu, ktdre sa zawierane z wlascicielami
zewnetrznymi. Jednym z zadan jest rowniez ksiegowanie

okresowych platnosci za czynsz dla whascicieli.

Rys. 2: Wewnetrzne zarzadzanie powierzchnia

Wypowiedzenie

Innym zadaniem menedzera ds. nieruchomosci jest obstuga

procesu zlozenia i przyjecia wypowiedzenia. Proces ten

obejmuje:

= Mapowanie regul wypowiedzenia

= Monitorowanie okresu, w ktérym osoba wynajmujaca moze
ztozy¢ wypowiedzenie

= Zlozenie wypowiedzenia najmu

= Przetwarzanie wypowiedzen przychodzacych

—_
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Ponizej przedstawione sa etapy, ktdre sa realizowane

w SAP Real Estate Management w celu obstugi zlozonych

zagadnien zwiazanych z obstuga wypowiedzen od najemcow:

1. Najemca przedkiada wypowiedzenie czesci lub calosci umowy.

2. Po otrzymaniu wypowiedzenia mozliwe jest sprawdzenie
w SAP Real Estate Management, czy jest ono zgodne
z regutami wypowiedzenia i okresami ustalonymi w umowie.

3. Dzieki ptynnej integracji z mySAP ERP Financials mozna
natychmiast sprawdzi¢, czy najemca ma jakie$ nierozliczone
pozycje na koncie.

4. Do najemcy zostaje wyslana korespondencja potwierdzajaca
wypowiedzenie, z informacja o statusie konta.

5.Jesli mozliwy jest najem danej powierzchni, zostaje to
odnotowane w SAP Real Estate Management.

6. Kaucja zostaje zwrdcona najemcy.

7. Informacje o wolnej powierzchni sa ujete w reklamie

wynajmu.

Rys. 3: Proces wypowiedzenia



Zmiana warunkow

W celu optymalizacji przychoddw z czynszow konieczne jest
posiadanie mozliwie najwiekszej liczby opcji zmiany czynszu
i warunkéw. Obejmuje to:

= Przeglad opcji korekty

= Zmiane warunkdéw

= Monitorowanie platnosci zmienionych w wyniku korekty

Dzieki SAP Real Estate Management (Zarzadzanie

nieruchomog$ciami) mozliwe jest wykorzystanie réznych metod

w celu korekty warunkéw umow i najmu:

= Dowolna korekta (warto$¢ procentowa lub bezwzgledna)

= Korekta indeksowa, taka jak indeks ceny konsumenta
(Consumer Price Index - CPT)

= Korekta zaliczek (jako cze$¢ rozliczenia oplat za ustugi)

= Korekty dla rynku mieszkaniowego (Niemcy)

Mozliwe jest dokonywanie korekt procentowych lub wystornowanie
calego przebiegu korekty. Mozna réwniez oceni¢ indywidualnie
wplyw korekty na umowy.

W celu korekty warunkéw najmu za pomoca SAP Real Estate

Management konieczna jest realizacja nastepujacych etapow:

1. Nalezy wynegocjowa¢ umowe z najemca, facznie z warunkami
pozniejszych korekt czynszéw.

2. Najemca i wlasciciel podpisuja kontrakt.

3. Przed korekta warunkéw najmu konieczne jest przeprowadzenie
symulacji opartej na regulach korekty zatwierdzonych
W umowie.

4. Po podjeciu decyzji odnosnie do korekty generowana jest
korespondencja informujaca najemce o zmianach.

5. Nastepnie najemca wysyla pismo akceptujace.

6. Zgoda najemcy jest wprowadzana do SAP Real Estate
Management.

7. Korekta warunkéw zostaje aktywowana.

8. Okresowy przebieg ksiegowania jest wykonywany na podstawie
skorygowanych warunkéw; najemeca jest obciazany kwotami
zgodnie z nowymi warunkami.

9. W przypadku wstecznego zwiekszenia lub zmniejszenia
czynszu system automatycznie generuje ksiegowania
uzupelniajace dla przesztych okreséw.

Rys. 4: Zmiana warunkéw

Czynsz zalezny od sprzedazy

Jesli w portfelu nieruchomosci zawarta jest powierzchnia
handlowa, to zadaniem uzytkownika jest zwykle zarzadzanie
umowami najmu zaleznymi od sprzedazy.

Proces ten obejmuje:

= Negocjacje umoéw dotyczacych czynszow zaleznych od sprzedazy
= Zarzadzanie raportami o sprzedazy

= Kalkulacje i rozliczenie czynszéw zaleznych od sprzedazy

SAP Real Estate Management zapewnia wszechstronne funkcje
do obstugi czynszéw zaleznych od sprzedazy. Reguly raportowania
okreslaja, jakie rodzaje sprzedazy musza by¢ raportowane.
Reguly raportowania sa elastyczne, co pozwala uzytkownikowi
na réznicowanie typow sprzedazy na sprzedaz biezaca, planowana
istatystyczna. Na tej podstawie mozna okresla¢ wskazniki.
Reguly sprzedazy sa wykorzystywane do ustalania, w jaki sposéb
kalkulowany jest czynsz zalezny od sprzedazy. Reguly sprzedazy
moga by¢ oparte na raportowanym obrocie (np. w sklepie
detalicznym) lub wskazniku obstugi (np. liczba 0séb obstuzonych
na lotnisku) badz nawet zaleznie od konsumpcji (np. liczba
positkéw wydanych w restauracii).



W przypadku najmu mozna uwzgledni¢ dowolna liczbe W SAP Real Estate Management w celu zarzadzania czynszem

polaczen réznych typdw czynszu zaleznego od sprzedazy. zaleznym od sprzedazy nalezy zrealizowa¢ ponizsze kroki:

Mozliwe jest zarzadzanie minimalnym i maksymalnym 1. Negocjowana jest umowa najmu z najemca oraz definiowany

czynszem zaleznym od sprzedazy - jako osobnymi warunkami.
W ten sam sposéb mozna zarzadza¢ zaliczkami oraz uruchomi¢
rozliczenia na podstawie skumulowanych wartosci rozliczenia.
W rozliczeniu skumulowanym uwzgledniana jest raportowana
sprzedaz z poprzednich okreséw (przykladowo: rozliczany jest
pierwszy i drugi kwartal, a uwzgledniane sa wyniki sprzedazy

z pierwszego kwartatu). Pomaga to wyréwnywac¢ wahania
podczas okresu rozliczeniowego.

Rys. 5: Czynsz zalezny od sprzedazy

—
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jest czynsz w umowie na podstawie sprzedazy lub innych
kluczowych wskaznikéw. Raporty dostarczane przez SAP
Real Estate Management uwzgledniaja poréwnywalne
obiekty najmu.

2. Po uzgodnieniu warunkéw umowy podpisywany jest
kontrakt i dane sa wprowadzane do SAP Real Estate
Management.

3. Podczas trwania umowy platnosci okresowe najemcy
sa ksiegowane za pomoca SAP Real Estate Management.
Uwzgledniane sa platnosci czynszu, jak réwniez zaliczki
na poczet czynszow zaleznych od sprzedazy.

4. Najemca informuje o sprzedazy okresowo, a kwoty te
sa wprowadzane do SAP Real Estate Management.

5. Mozna dokona¢ przegladu i analizy wynikéw sprzedazy
dla wszystkich uméw w dowolnym czasie. Ponadto mozliwe
sa kontrole pod katem brakujacych raportéw dotyczacych
sprzedazy i odpowiednie poinformowanie najemcy.

6. Najemca moze skorygowac raporty sprzedazy lub dostarczy¢
brakujace dane sprzedazy, a uzytkownik moze skorygowac
te dane w SAP Real Estate Management.

7. Otrzymane raporty sprzedazy sa analizowane i dokonywane
sa odpowiednie korekty w systemie.

8. Na podstawie tych raportéw sprzedazy mozliwe jest
wykonanie rozliczenia czynszéw zaleznych od sprzedazy
za pomoca SAP Real Estate Management.

9. Informacje o regutach rozliczenia sa przekazywane najemcy
w formie korespondencji.

10. Po otrzymaniu rozliczenia najemca placi czynsz zalezny
od sprzedazy.

11. Najemca uiszcza dodatkowe platnosci lub aplikacja
automatycznie generuje fakture korygujaca minus.

12. Zaliczki na kolejny okres rozliczeniowy sa kalkulowane
i korygowane na postawie wyniku rozliczenia.

13. Raportowana sprzedaz jest analizowana w celu okreslenia
wskaznikéw, tak aby mozliwe bylo dokladne prognozowanie
przysztych okresdw.



Rozliczenie opiat za ustugi

Jesliistnieje umowa z najemca dotyczaca sposobu obstugi

kosztéw wykorzystania i utrzymania nieruchomosci,

to kalkulacja kosztéw i rozliczenie oplat za ustugi naleza

do zadan menedzera ds. nieruchomosci.

SAP Real Estate Management (Zarzadzanie nieruchomosciami

SAP) oferuje liczne funkcje do poprawnego przypisywania

wszystkich oplat za ustugi w odniesieniu do najmu i obiektéw

najmu, tak wiec koszty sa nakladane na najemce korzystajacego

z powierzchni w trakcie okreslonego okresu, zgodnie z réznymi

parametrami. Mozliwy jest rozdzial kosztéw na najemcow

dla danego okresu rozliczeniowego za pomoca indywidualnych

mechanizméw kontrolnych:

= Kategoryzacja naleznych oplat za ustugi

= Zalezne od czasu rozlozenie kosztéw na podstawie
elastycznych wskaznikéw (stale wartosci, zuzycie, udziat
procentowy itp.) lub warunkéw z umowy

= Zalezny od czasu udzial rozliczenia obiektéw w mozliwosci
wykluczenia indywidualnych obiektéw w przypadku
przypisywania obiektéw wyzszego poziomu

= Rozliczenie kosztéw, ktére nie sa bezposrednio przypisywane
do najemcy

= Okreslenie kosztéw niewynajetych obiektow



Rys. 6: Rozliczenie oplat za ustugi

Ponizej przedstawiona jest procedura kalkulacji kosztow
utrzymania i korzystania z obiektéw najmu oraz przypisywania
tych kosztéow do najemcy uzytkujacego ten obiekt, zgodnie

z réZnymi parametrami:

1. Negocjowane sa umowy kontraktowe na ustugi
(takie jak pielegnacja terendéw zielonych, prace porzadkowe,
utrzymanie i naprawa) z indywidualnymi dostawcami ustug.

2. Po zakonczeniu negocjacji zawierane sa umowy dotyczace
tych ustug.

3. Warunki umoéw najmu oraz reguly w zakresie rozliczenia
oplat za ustugi negocjowane sa z najemcami.

4. Po zakonczeniu negocjacji podpisywane sg umowy
Z najemcami, mapowane nastepnie w systemie
SAP Real Estate Management.

5. W kazdym miesiacu rejestrowane sa zobowiazania nalezne
od najemcdw, tacznie z zaliczkami na poczet oplat za ustugi.

6. Najemca dokonuje platnosci regularnie, wraz z zaliczkami
na poczet oplat za ustugi.

7. W trakcie okresu rozliczeniowego dostawca ustug wykonuje
rézne ustugi i operacje w zakresie obstugi budynkéw przez
dostawce ustug. Przyktadowo, zapewnia zaopatrzenie w wode
ienergie elektryczna.

8. Otrzymywane sa faktury za te ustugi.

9. Faktury te sa ksiegowane wraz z odpowiednia informacja
odnoszaca sie do ich rozdzialu i platnosci.

10. Dostawcy ustug otrzymuja platnosc.

11. Do systemu wprowadzane sa informacje o uiszczonych
oplatach za ustugi; nastepnie sa one przypisywane do obiektu
nieruchomosci, klucza optat za ustugi, jednostki rozliczenia
oraz okresu rozliczeniowego.

12. Rozliczenie oplat za ustugi jest oparte na mechanizmach
kontrolnych zdefiniowanych w umowach i zaksiegowanych
oplatach za ustugi.

13. Jednocze$nie SAP Real Estate Management automatycznie
koryguje kwote zaliczek najemcy, jesli jest to wymagane.

14. Aplikacja automatycznie generuje korespondencje
informujaca najemce o rozliczeniu i o jakichkolwiek
zmianach w kwocie zaliczek dla kolejnego okresu.

15. Najemca sprawdza dokfadnos¢ rozliczenia za pomoca tych
wynikéw.

16. Najemca uiszcza dodatkowe oplaty, a w przypadku nadplaty
system automatycznie generuje fakture korygujaca minus.

17. Aktywowane sa nowe zaliczki z tytutu oplat za ustugi
w ramach umowy najmu.



Obstuga zadan usiug i napraw

Innym waznym zadaniem - jesli nie jest ono catkowicie

realizowane przez dostawce zewnetrznego - jest obstuga napraw,

utrzymanie i zarzadzanie budynkami z portfela.

Niektore z dzialan to:

= Gromadzenie i definiowanie wszystkich zadan od najemcéw
oczekujacych usprawnien lub napraw

Obstuga ofert od dostawcow ustug
= Negocjacje i zawieranie umow ramowych

Zadanie ustug zawartych w umowie ramowej

= Monitorowanie obecnie wykonywanych prac

Rys. 7: Obsluga zadan ustug i napraw

Rozwiazanie SAP Real Estate Management moze pomaga¢

w zarzadzaniu ustugami, utrzymaniem i naprawami wlasnych
nieruchomosci oraz obiektéw klientéw, poniewaz istnieje
integracja z funkcjonalnosciami zarzadzania aktywami
organizacji oraz funkcjami obstugi klienta w mySAP ERP
Operations. Mozliwe jest bezposrednie analizowanie kosztéw
tych dziatan za pomoca raportéw w SAP Real Estate
Management.

Ponizej przedstawiona zostala procedura zarzadzania
naprawami, utrzymaniem i obstuga za pomoca SAP Real Estate
Management:

1. Najpierw nalezy zdecydowac, jakie ustugi maja zosta¢
zakupione. Zwykle sa to ustugi, ktére sa wymagane
w regularnych odstepach czasu i realizowane w podobny
sposdb, takie jak konserwacja wind czy naprawy urzadzen
klimatyzacyjnych.

2. Przyjmowane sa oferty i negocjowane sa umowy oraz ceny
z dostawcami ustug. Umowy maja okreslone warunkii ramy
czasowe.

3. Najemca zada ustugi lub zglasza usterke.

4. Tworzone jest zlecenie informujace dostawce ustug o tym,
jakie ustugi i kiedy sa wymagane.

5. Dostawca ustug akceptuje lub odrzuca zlecenie.

6. Po realizacji zadanej ustugi dostawca potwierdza wykonanie
dzialan. Potwierdzenie zawiera doktadne dane dotyczace
wykonanych ustug, takie jak wykorzystane czesci zamienne.

7. Przed akceptacja dziatan nalezy sprawdzi¢, czy dzialania byly
wykonywane.

8. Nastepnie tworzone sa noty kredytowe dla dostawcy ustug
poprzez pofaczenie dzialan z cenami zdefiniowanymi
W umowie ramowej.

9. Zlecenie zostaje rozliczone.

10. Najemca otrzymuje fakture za wykonane ustugi lub koszty
sa rozliczane podczas rozliczenia oplat za ustugi.
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