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Wstep

Dziatalno$¢ deweloperska w Polsce rozwija si¢ nieustannie od blisko 30 lat. Jakkol-
wiek poczatkowo okres transformacji ustrojowej nie byl dla deweloperéw sprzy-
jajacy z powodu ograniczonego dostepu do finansowania komercyjnego, braku
wsparcia ze strony panstwa, licznych zmian prawa oraz braku do$wiadczenia,
dzi$ zajmujg oni pierwsze miejsce pod wzgledem liczby mieszkan oddawanych
do uzytku. Okres nasilonej aktywnosci deweloperow stanowily w szczegoélnosci
lata 2006-2008. Byto to spowodowane duzg liczbg udzielanych przez banki kredy-
tow hipotecznych na zakup lub budowe wlasnego mieszkania. Liberalna polityka
bankéw doprowadzita do znaczacego zwigkszenia popytu, a nastepnie do wzro-
stu cen. Zachecalo to deweloperéw do realizacji nowych przedsiewzie¢, z ktorych
mogli osiggaé wysokie zyski. Pekniecie banki cenowej na rynku nieruchomosci,
polaczone z kryzysem na rynkach finansowych w kolejnych latach, przyczynito
sie do spadku ich aktywnosci. Istotnym impulsem do dzialania dla deweloperéw
byto wejscie w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego'. Deweloperzy, chcac ominac¢ przepisy tej ustawy dotycza-
ce koniecznosci zakladania rachunkéw powierniczych, w btyskawicznym tempie
rozpoczynali nowe inwestycje i ich sprzedaz. Przyczynilo si¢ to niestety do nad-
podazy mieszkan. Dodatkowo zaostrzona w kolejnych latach polityka kredytowa
bankéw spowodowata ograniczenie popytu na mieszkania deweloperskie. Pomoca
dla rynku budowlanego i pierwotnego rynku mieszkaniowego miat by¢ program
»Mieszkanie dla Mlodych”. Niskie progi cenowe mieszkan, ktére mogty by¢ finan-
sowane w ramach tego programu powodowaly, Ze stosunkowo niewiele inwestycji
kwalifikowalo si¢ do tego, aby nabywcy mieszkan mogli skorzystac z tego wspar-
cia. Obecnie duzy popyt na nieruchomosci mieszkaniowe przyczynit si¢ do po-
nownego wzrostu aktywnosci deweloperéw. W wielu miastach dzialalnos¢ ta osia-
ga rozmiary najwieksze od poczatku funkcjonowania deweloperéw na polskim
rynku mieszkaniowym.

Nalezy takze zauwazy¢, ze dzialalnos¢ deweloperska jest przestrzennie zrozni-
cowana. Po pierwsze, skupia si¢ ona przede wszystkim w duzych miastach i na

1 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, tekst jedn. Dz.U. z 2016 r., poz. 555.
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ich obrzezach, czyli w miejscach, gdzie jest najwiekszy popyt. W zwigzku z tym
w niniejszej monografii badaniem empirycznym objeto gléwnie miasta woje-
wodzkie. Po drugie, w miastach o podobnej wielkosci liczba deweloperéw i re-
alizowanych przez nich inwestycji jest zréznicowana. Warto réwniez zauwazyc,
ze nawet w o$rodkach o wyzszym poziomie rozwoju moga pojawia¢ si¢ problemy
zmuszajace deweloperéw do zaprzestania dzialalnosci. Wazne jest bowiem dosto-
sowanie koncepcji przedsiewziecia deweloperskiego do preferencji potencjalnych
nabywcow, jak réwniez sposob zarzadzania przedsiebiorstwem deweloperskim,
w tym przede wszystkim jego plynnoscig finansowa. Mozna zatem powiedzie¢,
ze na dzialalno$¢ deweloperska na polskim rynku mieszkaniowym wptywa szereg
réznorodnych czynnikéw, zaréwno tych o charakterze ogélnokrajowym i lokal-
nym, jak i tych wynikajacych ze specyfiki nieruchomosci, na ktérej realizowane
jest przedsiewziecie, czy specyfiki samego dewelopera.

Przedmiotem rozwazan niniejszej pracy sa czynniki oddzialujace na aktywnos¢
deweloperska na polskim rynku mieszkaniowym. Pojawia si¢ bowiem pytanie, ja-
kie czynniki majg najwiekszy wptyw na dziatalno$¢ deweloperska, z jaka sifg od-
dzialuja one na te dziatalnos¢, czy wystepuje w tym zakresie zréznicowanie prze-
strzenne, a przede wszystkim, jakie dzialania powinny by¢ podjete, aby poprawic¢
funkcjonowanie deweloperéw na polskim rynku mieszkaniowym?

Podjecie badan na temat czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej w Pol-
sce wynika z kilku przestanek. Po pierwsze, ani polska, ani zagraniczna literatura
nie wypracowala jak dotad calosciowej klasyfikacji tych czynnikéw. W literaturze
zagranicznej mozna znalez¢ jedynie badania dotyczace wpltywu réznego rodzaju
czynnikéw na te dziatalno$¢, np. czynnikéw lokalnych, w tym infrastruktury tech-
nicznej, czynnikéw oddzialujacych na wybdr najkorzystniejszej dla dewelopera
lokalizacji czy tez cech, jakie powinien posiada¢ deweloper, aby odnies¢ sukces na
rynku. Polska literatura za$ skupia si¢ w gléwnej mierze na ogélnogospodarczych
uwarunkowaniach rozwoju dziatalnosci deweloperskiej. Tymczasem w warun-
kach stabo rozwinietego rynku nieruchomosci w Polsce czynnik instytucjonalny
wydaje si¢ mie¢ wigksze znaczenie, niz mozna by przypuszczaé. Po drugie, pogle-
biona znajomos¢ czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej pozwolitaby na
podejmowanie dziatan zmierzajacych do poprawy sytuacji na rynku mieszkanio-
wym. W Polsce powierzchnia uzytkowa przypadajaca na jednego mieszkanca jest
jedna z najnizszych w Europie, co wskazuje na koniecznos¢ istotnego zwigkszenia
zasobu mieszkaniowego, aby poprawi¢ warunki zycia mieszkancow. Jak wskazuja
dane EUROSTAT, znaczna liczba polskich mieszkan jest przeludniona, zas dane
ze Spisu Powszechnego z 2011 roku wskazuja na fakt, iz brakuje okoto 1 miliona
mieszkan. Ponadto wiele istniejacych budynkéw jest w ztym stanie technicznym,
nienadajacym si¢ obecnie do zamieszkania.

Wychodzac z przytoczonych przestanek, w niniejszej pracy wyspecyfikowano
i zaproponowano kryteria klasyfikacyjne oraz poddano analizie wyrdznione ro-
dzaje czynnikéw majacych wplyw na dziatalno$¢ deweloperska na polskim rynku
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mieszkaniowym. W zwigzku z powyzszym, celem pracy jest okreslenie potencjal-
nych czynnikéw rozwoju dzialalnosci deweloperskiej na polskim rynku mieszka-
niowym oraz okredlenie gradacji ich waznosci z wykorzystaniem m.in. narzedzi
statystycznych i ekonometrycznych na przykladzie wybranych miast, wskazanie
konsekwencji wystepowania réznic w tym zakresie oraz mozliwosci poprawy wa-
runkow funkcjonowania dziatalnosci deweloperskiej na badanym rynku.

Jako hipoteze gtéwna przyjeto, ze mozliwosci rozwoju dziatalnosci deweloper-
skiej na rynku mieszkaniowym i jej zréznicowanie sq w szczegolnosci uzaleznione
od oddzialywania czynnikéw lokalnych, zwlaszcza czynnikow o charakterze eko-
nomicznym i spoteczno-demograficznym. Duze podmioty deweloperskie, ktdre
prowadza dzialalnos¢ w wielu miastach, moga rekompensowac sobie straty po-
noszone w jednym miescie lepszymi wynikami w innej lokalizacji. Dla nich wiec
mezoczynniki moga odgrywac réwnie istotng role jak makro- czy mikroczynniki.
Duze znaczenie bedzie mie¢ dla nich sama atrakcyjnos¢ danej lokalizacji. Z kolei
lokalni deweloperzy, ktérych de facto jest w Polsce najwigcej, beda uzaleznia¢ po-
wodzenie swojej inwestycji w szczegdlnosci od czynnikéw wystepujacych w da-
nym miescie.

W celu udowodnienia postawionej hipotezy autorka postuguje si¢ w niniejszej
publikacji zaréwno metodyka badan ilosciowych, jak i badan jakosciowych. Ba-
danie jakosciowe zostalo zrealizowane dla uzyskania opinii deweloperéw na te-
mat czynnikéw wplywajacych na ich dzialalnos¢, w tym informacji dotyczacych
tych czynnikoéw, ktére maja charakter niemierzalny i ktérym w badaniach dotych-
czas zrealizowanych w Polsce poswigcono zbyt mato uwagi, tj. mikroczynnikéw.
Przeprowadzono je w formie ankiety elektronicznej rozestanej do deweloperéow
prowadzacych dziatalno$¢ w najwiekszych miastach Polski. Uzyskane w ten spo-
sob wyniki badan jakosciowych miaty zosta¢ skonfrontowane z wynikami badan
ilosciowych, jakie autorka zrealizowata na podstawie danych statystycznych doty-
czacych dziatalnosci deweloperskiej oraz jej determinant kwantytatywnych. Prze-
prowadzona zostata analiza majgca na celu dokonanie wyboru czynnikéw najbar-
dziej istotnych, a nastepnie skonstruowano modele ekonometryczne, okreslajace
istotno$¢ poszczegolnych czynnikéw. Badanie jakosciowe mialo stanowi¢ zatem
swoistg probe kontrolng i wykazacd, czy sposob postrzegania przez deweloperéw
czynnikéow oddziatujacych na ich dzialalno$¢ znajduje swoje odzwierciedlenie
réwniez w danych statystycznych. Niestety, ze wzgledu na niewielki zwrot liczby
rozestanych ankiet nie mozna bylo sformutowa¢ na ich podstawie wiarygodnych
wnioskow. Stad zestawienie odpowiedzi respondentéw z wynikami badan iloscio-
wych ma z koniecznosci ograniczony zakres.

Praca sklada si¢ z pieciu $cisle powiazanych ze soba rozdzialéw. Horyzont
czasowy przyjety w poszczegdlnych podrozdzialach moze by¢ zréznicowany ze
wzgledu na obiektywne przestanki wynikajace z dostepnosci danych.

Rozdzial pierwszy omawia rozwoj dzialalnosci deweloperskiej w ujeciu hi-
storycznym - poczawszy od starozytnosci po czasy obecne. Na podstawie tego
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omoéwienia sformulowano wnioski, jakie mozna wyprowadzi¢ na podstawie prze-
sztosci, aby wspdlczesni deweloperzy nie popelniali podobnych btedéw ich po-
przednikéw. Ponadto rozdzial ten wskazuje na fakt zréznicowanego definiowania
dewelopera w poszczegdlnych krajach. Autorka proponuje w omawianym rozdzia-
le wlasng definicje dewelopera. W rozdziale tym eksponuje si¢ takze ztozono$¢
procesu deweloperskiego, ktdra jest jedna z gldwnych przyczyn podatnosci aktyw-
nosci deweloperskiej na oddzialywanie réznych czynnikow.

W rozdziale drugim przedstawiono analiz¢ polskiego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych na tle wybranych panstw europejskich. Analiza ta obejmuje
zaréwno faktografie istniejacego zasobu mieszkaniowego, jak i poszczegolnych
elementow tworzacych rynek, tj. popytu, podazy i cen. Ponadto rozdzial zawiera
analize dzialalnodci deweloperskiej na polskim rynku mieszkaniowym w latach
1995-2017 opracowang na podstawie dostepnych danych statystycznych, a takze
analize inwestycji deweloperskich w wybranych miastach Polski przeprowadzona
na koniec 2012 roku. Badanie to mialo na celu poréwnanie sytuacji deweloperéow
w Polsce na tle ich dzialalnosci w innych panstwach oraz opracowanie listy czyn-
nikéw majacych wplyw na zréznicowanie aktywnosci deweloperskiej.

Rozdzial trzeci zawiera teoretyczne rozwazania na temat czynnikéw determi-
nujacych dzialalno$¢ deweloperska. Autorka zaproponowata wlasng calos$ciowa
systematyzacje tych czynnikow na podstawie dostepnej literatury przedmiotu
dotyczacej rynku nieruchomosci, rozwoju przedsigbiorczoséci, a takze publika-
cji zwiazanych z dzialalnoscia deweloperska. Wsréd tych czynnikéw wyrdznio-
no makro-, mezo- i mikroczynniki, wyjasniajac zarazem sposob przejawiania si¢
kazdego z nich. Istotno$¢ zidentyfikowanych i scharakteryzowanych czynnikow
zostala zdiagnozowana w kolejnych rozdziatach.

W rozdziale czwartym zaprezentowano faktografie statystyczng dotyczaca czyn-
nikéw opisanych w rozdziale trzecim, zaréwno tych o charakterze ogélnosystemo-
wym (makro), jak i lokalnych (mezo). Horyzont czasowy analizy obejmuje lata
1995-2018 (tam, gdzie jest to mozliwe okres ten zostal wydtuzony do 1990 roku).
Analiza faktograficzna mikroczynnikéw nie byta mozliwa ze wzgledu na ich istote
- niemierzalny charakter oraz zbyt duzy poziom szczegétowosci.

Rozdzial pigty stanowi istotny element empirycznej cz¢$ci monografii. Zostaty
w nim zaprezentowane i scharakteryzowane procedury wykorzystane do okresle-
nia istotnosci poszczegdlnych czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej na
polskim rynku mieszkaniowym oraz wyniki wieloetapowej analizy czynnikéw od-
dzialujacych na te dzialalno$¢. Uwzgledniono w niej przede wszystkim czynniki
o charakterze mierzalnym, zaréwno te ogdlnosystemowe (makro), jak i lokalne
(mezo). Czg$¢ zmiennych niemierzalnych, w tym zmiany prawne, zostaly zakodo-
wane, dzigki czemu mogly one by¢ réwniez uwzglednione w omawianym badaniu.
Analizie poddane zostaly takze zagadnienia zwigzane z wptywem lokalizacji na
dzialalnos¢ deweloperska. Wyniki badania jako$ciowego zostaly w tym rozdziale
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wykorzystane do poréwnania wypowiedzi tej nielicznej grupy deweloperéw, ktd-
rzy zechcieli wypelni¢ ankiete, z wynikami analizy ilosciowe;j.

Przygotowujac niniejsza monografie, korzystano z wielu krajowych i zagranicz-
nych pozycji literaturowych. Warto podkresli¢, ze analizowana tematyka ma cha-
rakter interdyscyplinarny. Oznaczalo to koniecznos¢ odwotywania sie do pozy-
cji zwigzanych stricte z rynkiem nieruchomosci i dzialalnoscig deweloperska, jak
réwniez do zrédet socjologicznych, ekonomicznych, historycznych. Istotnym zro-
dfem informacji bylty takze r6znego rodzaju raporty (np. NBP, REAS, Emmerson)
i bazy danych, w tym materialy urzedow statystycznych Polski, Czech, Wielkiej
Brytanii, Francji oraz Hiszpanii czy tez EUROSTAT.






Rozdziat 1

Deweloper i dziatalnos¢ deweloperska
- historia, istota i specyfika

1.1. Deweloper na przestrzeni wiekow
- od starozytnosci do wieku XIX

Jak wskazuja zrédla zagraniczne, korzenie rynku nieruchomosci siggaja czasow
odleglych - wedlug Roberta i Ralpha Pisani' wrecz antycznych, biblijnych, zas we-
ditug Davida Boyda i Ezekiela Chinyio® okoto 400 lat wstecz. I cho¢ stowo ,,dewe-
loper”, czy pisane jeszcze do niedawna we wspodlczesnej polszczyznie ,,developer™,
jest stosunkowo nowym zapozyczeniem z jezyka angielskiego, to zawdd ten ma
historie réwnie dtugg jak rynek nieruchomosci. Zakres zadan, odpowiedzialnosci
i ryzyka pierwszych budowniczych-deweloperéw byt inny niz dzisiaj, jednak nie
ulega watpliwosci, ze ich korzenie tkwig w kulturze starozytne;.

Ralph i Robert Pisani wskazuja, ze za pierwszy projekt deweloperski w wielkiej
skali (ang. project development) mozna uzna¢ wieze Babel®. Jej budowa nie zostala
ukonczona, poniewaz, jak ttumaczy Biblia, byta ona ucielesnieniem ludzkiej pychy
oraz niezdrowych dazen®.

Historia rozwoju rynku nieruchomosci jest zwigzana z rozwojem starozytnych
miast. Rynek nieruchomosci dobrze funkcjonowal w starozytnym Rzymie za cza-
soéw Juliusza Cezara. Bogaci obywatele rzymscy, szukajac bezpiecznych kierunkow

1 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer, E-Rights/E-Reads Ltd., New York 2001,
s. 7.

2 D. Boyd, E. Chinyio, Understanding the Construction Client, Blackwell Publishing, Oxford
2006, s. 114.

3 Jeszcze w 2002 roku, w Nowym Stowniku Jezyka Polskiego PWN pod redakcja Elzbiety Sobol
widniat zapis ,developer” (Nowy Stownik Jezyka Polskiego, (red.) E. Sobol, Wydawnictwo Na-
ukowe PWN, Warszawa 2002).

4 R.Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s.T.

5 Biblia Tysigclecia, Wydawnictwo Pallottinum, Poznan-Warszawa 1990, Ksiega Rodzaju 11,1-9.
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inwestowania, wybierali ziemie. Od tego czasu mozna moéwi¢ o spekulacjach zie-
mig. Nie mozna jednak zapominac o tym, ze w tym okresie réwniez mialy miejsce
transakcje budynkami. Wieloletni przyjaciel Cycerona Atticus, ktéry swego czasu
inwestowal w duze farmy w starozytnej Grecji, byl réwniez aktywnie zaangazowa-
ny w transakcje kupna i sprzedazy doméw w Rzymie. Srednie czynsze w tym mie-
$cie byly bowiem czterokrotnie wyzsze niz w pozostalych czesciach Italii. Innymi
przykladami starozytnych prekursoréw wspolczesnego dewelopera byli Krassus
i Demassipus. Demassipus zbil fortune, kupujac, dzielac i sprzedajac nowo powstate
w ten sposob nieruchomosci usytuowane wzdtuz Tybru. Krassus za$ nie inwestowat
w budowe nowych domodw, ale kupowal stare, zniszczone przez pozary nieruchomo-
$ci, wykonywal w nich niezbedne remonty i wynajmowal. Juz wtedy, we wczesnej
dziatalnosci deweloperskiej, mozna bylo dostrzec zwigzane z nig ryzyko®.

Informacji na temat prekursoréw wspodlczesnych deweloperéw w starozytnej
Gregji jest wyjatkowo niewiele. Wlasciwie wszelkie dzieta starozytnych Grekow
zwigzane z architekturg zaginety lub ulegly zniszczeniu. Pozostalo jedynie bardzo
obszerne dzieto rzymskiego architekta Witruwiusza O architekturze ksigg dziesiec’.
Jego zdaniem architekture stanowily nie efekty pracy architekta, lecz jego kunszt
i umiejetnosci, a przede wszystkim wiedza. Wiedza praktyczna z zakresu arytmety-
ki, optyki, medycyny, muzyki, prawa i historii konieczna byla architektowi, aby mégt
on wznosi¢ budynki, teoretyczna z kolei dostarczata mu informacji, jak kierowac
budowa. To wlasnie od greckiej nazwy kierownika (gr. apyitéxtwy, architekton) po-
chodzi nazwa tego zawodu. Celem architektona bylto przede wszystkim stworzenie
(zaprojektowanie i wykonanie) budowli trwalej, uzytecznej i pigknej, spetniajacej
sze$¢ istotnych czynnikéw kompozycyjnych. Mianowicie budowle mialy by¢ upo-
rzadkowane (ordinatio), poszczegdlne elementy budowli powinny by¢ wlasciwie,
czyli w sposéb przemyslany i z pomystem rozmieszczone (dispositio), symetryczne,
tzn. harmonijne (symmetria), eurytmiczne, tzn. mialy budzi¢ przyjemne odczucia,
nawet jesli nie byly symetryczne (eurythmia). Ponadto budowle powinny mie¢ nie-
naganny wyglad uwzgledniajacy uwarunkowania natury, tradycji i zwyczajow pa-
nujacych w danym miejscu oraz by¢ ekonomiczne (distributivo). Oznacza to, Ze ar-
chitekton musial umie¢ wlasciwie i oszczednie rozporzadzaé zardéwno miejscem, jak
i materiatami, jakimi dysponowal. Konieczne byto zatem kalkulowanie przez niego
kosztéw?. Co ciekawe, juz w czasach starozytnych zwracano uwage na konieczno$é
zabezpieczenia finansowego wykonania inwestycji’.

6 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s. 7-9.

7 Rzymski inzynier-architekt. Zyt w | w. p.n.e. Nie wywodzit sie ze znakomitego rodu, ale otrzy-
mat staranne wyksztatcenie, ktére sobie wysoko cenit, czemu dat wyraz w swoim dziele
O architekturze ksigg dziesiec. Dzi$ jest to wazne zrodto wiedzy nie tylko dla architektéw czy
artystow, ale réwniez rzemieslnikow (Witruwiusz, O architekturze ksigg dziesiec, przet. K. Ku-
maniecki, Wydawnictwo Prészynski i S-ka, Warszawa 1999, s. 6-14).

8 W.Tatarkiewicz, Historia estetyki, t. |: Estetyka starozytna, Zaktad Narodowy im. Ossolinskich,
Wroctaw-Warszawa-Krakoéw 1962, s. 317-333.

9 Witruwiusz, O architekturze ksiqg dziesiec...., s. 226.
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Wraz z upadkiem Rzymu w V wieku aktywnos¢ starozytnych deweloperdw zo-
stala ograniczona ze wzgledu na brak pieniedzy, ataki barbarzyncow oraz ucieczke
ludnosci do krajow, gdzie ziemia byta tansza'.

W X wieku wzrést nieco poziom bezpieczenstwa, zywnosci bylo pod dostat-
kiem, a handel kwitl. Wigkszo$¢ ziem kontrolowana byla przez feudaléw. Koniecz-
nos$¢ utrzymania dwordw i armii oraz che¢ osiagania wiekszych zyskow sprawily,
ze zaczeli oni przeksztalcac czes¢ ziem rolnych w tereny zurbanizowane — miasta.
Feudatowie przyznawali mieszkancom przywileje: prawa do utrzymywania rynku,
bicia monety, noszenia broni, lokalnych sadéw. Rozwijajace si¢ miasta przyciaga-
ly miedzy innymi handlarzy i artystéw, ktérzy placili czynsze. Panowie ziemscy
zarabiali rowniez na dzialalno$ci pozamiejskiej, np. pobierajac optaty mostowe.
W pewnym stopniu ich takze mozna uznawac za prekursoréw wspoétczesnego de-
welopera. Feudalowie, aby otrzymywa¢ zyski z miast, musieli stwarza¢ warunki
atrakcyjne dla nowych osadnikéw. Czynili to np. poprzez ulgi podatkowe dla oséb
budujacych domy. Szczegdlnie przedsigbiorczy w tym wzgledzie byli Germanie.
Ich panowie, zadni nowych ziem, w XIII wieku najezdzali stabo zaludnione tereny
Europy Wschodniej. Aby zakltada¢ nowe miasta i przyciaga¢ osadnikow, ksigzeta
zatrudniali ludzi zwanych locatores. Ich zadaniem bylo planowanie przestrzenne
miast oraz reklamowanie ich. Odpowiadali oni ponadto za transport emigran-
tow, pomagali przy budowie pierwszych koscioléw i innych budynkéw. W zamian
otrzymywali ziemie i udzialy w czynszach.

W XIII wieku w wolnych miastach, takich jak Wenecja, Florencja, Bolonia zaczat
rozwijac si¢ kapitalizm"', czyli system gospodarczy zwigzany z kapitalem w szerokim
tego stowa znaczeniu, tzn. kapitatem intelektualnym, spofecznym czy kulturowym.
Jednakze to kapital finansowy odgrywat w nim dominujgcg role'?. Pod koniec XV
wieku mialo miejsce kilka wydarzen, ktére sprawily, ze kapitalizm ogarnat calg Eu-
rope. Nalezaly do nich wynalezienie prasy drukarskiej, udoskonalenia w dziedzi-
nie metalurgii, wykorzystanie wozkow kopalnianych, poprawa konstrukeji statkow,
technik nawigacji itp. Odkrycia geograficzne i inne istotne wydarzenia sprzyjaly
rozwojowi handlu. Aktywno$¢ komercyjna generowala nowy kapital, dla ktorego
poszukiwano bezpiecznych inwestycji. Grunt wydawat sie by¢ naturalnym wyborem
dla przedsigbiorcow szukajacych racjonalnego miejsca dla inwestycji, poniewaz, jak
powiada stare przystowie: ,,Ziemia nie klamie”. Czesto lokowano kapital w winnice,
zwlaszcza we Francji i we Wloszech. Poza winnicami, spekulacja gruntem na obsza-
rach pozamiejskich byla trudna ze wzgledu na wolno rosnace ceny"”. Rynek nieru-
chomosci cechuje mata ptynnos¢, nie zawsze tatwo odzyskac zainwestowane srodki,

10 R.Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer ..., s. 9-10.

11 Ibidem.

12 M. Federowicz, Réznorodnos¢ kapitalizmu. Instytucjonalizm i doswiadczenie zmiany ustrojo-
wej po komunizmie, Wydawnictwo IFiS PAN, Warszawa 2004, s. 27.

13 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s. 10-12.
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a czasami inwestycja moze nawet przynosic¢ straty. Przekonal si¢ o tym wiasciciel
banku Tiepolo Pisani. Jego bank upadl w 1584 roku. Zabezpieczeniem byly wlasnie
nieruchomosci, jednak sprzedawano je powoli, a uzyskane wplywy nie pokryty ca-
tosci zadtuzenia. W XVIII wieku wiele 0s6b kupowalo ziemie, aby czerpac zyski ze
wzrostu cen. Zaczeto nawet drukowaé podreczniki tltumaczace, w jaki sposob moz-
na wzbogaci¢ si¢ na nieruchomosciach™.

W literaturze polskiej réwniez mozna znalez¢ informacje o stawnych budowni-
czych, w ktérych mozna si¢ dopatrywac prekursorow wspolczesnego dewelopera.
Tak np. J. Lipinski przedstawia posta¢ Tylmana z Gameren - tworcy ukonczone-
go w XVII wieku warszawskiego Marywilu. W czasach jego swietnosci kompleks
ten skladal si¢ z centrum handlowego, hotelu, w ktérym znajdowala si¢ rowniez
cze$¢ przeznaczona dla rodziny krolewskiej, dziedzinca i kaplicy. Tylman zapro-
jektowal przedsiewziecie i osobiscie nadzorowal jego wykonanie, a w pdzniejszych
za$ latach zarzadzat caloscig. Kompleks powstal na potrzeby rodziny krélewskiej,
ktdra, mieszkajac w nim, chciata zademonstrowaé mieszczanom swojg z nimi so-
lidarno$¢. Dodatkowo, poniewaz Marywil znajdowal sie poza jurysdykcja Magi-
stratu, przeciwnicy wolnego handlu nie mieli wptywu na to, komu wynajmowane
byly pomieszczenia w centrum handlowym, z ktérych czerpano niemate dochody.
W XVIII wieku Marywil zostal przebudowany na siedzibe ,walnych jarmarkow”.
Po 120 latach zostal zburzony, jednak zgodnie z wola swoich fundatoréw i wlasci-
cieli, przez caty cykl zycia obiekt ten zachowywat swoja wielofunkcyjnos¢'.

Wiek XVIII uznawany jest za zlotg ere deweloperéw. Ich sukces byt zwiazany
zrozwojem kapitalizmu, miast i ich peryferii, rozwojem technologii oraz zmianami
w sposobie myslenia spoleczenstw. Rozwdj kapitalizmu przejawial si¢ m.in. w tym,
ze nie tylko najbogatsi mieli dostep do ziemi. Ponadto w §redniowieczu jedno po-
mieszczenie zwykle petnito funkcje salonu, sypialni, kuchni i tazienki. Z uptywem
czasu poszczegllne izby przeznaczane byly na rézne cele. Deweloperzy stopnio-
wo tworzyli nowe, bardziej obszerne domy, zaczeto wykorzystywaé nowe tech-
nologie grzewcze — piec zamiast ogniska. Miasta byly coraz bardziej zatloczone,
przeludnione, co dawalo deweloperom nowe mozliwosci. Problem polegal na tym,
ze niezobligowani regulacjami planistycznymi i kodeksami budowy deweloperzy
mogli tworzy¢ wszystko, na co pozwalala im dostepnos¢ gruntéw i ich zdolnos¢
do generowania zyskow. Otwarte tereny byty wykorzystywane pod budownictwo,
a kiedy te przestaly by¢ dostepne, deweloperzy zaczgli realizowa¢ budownictwo
wysoko$ciowe w gestej zabudowie. W tym czasie zmieniono réwniez technologie
budowy. Deweloperzy, chcac jak najefektywniej zrealizowac projekt, decydowali
sie na uzycie drewna zamiast kamienia, poniewaz bylo ono tansze, lzejsze i latwiej-
sze w obrobce'®.

14 Ibidem,s. 10-12.
15 J. Lipinski, Deweloper na rynku nieruchomosci, ,Nieruchomosci C.H.BECK” 2000, nr 2, s. 27-28.
16 R.Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s. 12-13.
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Na poczatku XIX wieku kupcy stawali si¢ przemystowcami. Miasta charaktery-
zowal wysoki poziom zanieczyszczen, kongestia i przeludnienie. Gléwnymi ele-
mentami miast industrialnych byly fabryki, kolej i slumsy, a to wszystko wyma-
galo ogromnych terenéw pod zabudowe. W takich warunkach wlasciciele ziemi,
6wczesni land deweloperzy, mogli osiaga¢ zyski wyzsze niz kiedys. Byl to okres
miejskiej improwizacji — popyt byl tak wysoki, ze nie zwracano uwagi na jakos¢
i styl. Liczyto sig¢ to, zeby w ogdle budowa¢. Chaos miast wiktorianskich zainspi-
rowal wladze do ekonomicznej, spotecznej i prawnej kontroli proceséw urbaniza-
cyjnych.

Wiek XIX byl réwniez okresem gwaltownego rozkwitu dzialalnosci dewelo-
perskiej w Stanach Zjednoczonych, wywolanego rozwojem miast". Sprzyjal temu
zaréwno naplyw ludnosci, kreujac popyt, jak i ideologia wolnoéci wyznawana juz
w wieku XVIII, a zapisana w Deklaracji Niepodlegtosci oraz Konstytucji Stanow
Zjednoczonych.

W XIX wieku w USA kazdy chcial posiada¢ swoj dom i swoj kawalek ziemi
w mys$l zasady, jaka wyrazil Walt Whitman: ,,Czlowiek nie czuje si¢ dopelniony,
dopdki nie posiada domu i ziemi, na ktérej on stoi”. To dawato duze mozliwosci
rozwoju rynku nieruchomosci i dzialalnoséci deweloperskiej. Miasto Nowy Jork,
ktére poczatkowo byto miastem sypialnianym, zostalo zniszczone w trakcie wojny
secesyjnej, ale szybko si¢ odrodzilo. Manhattan zaczal si¢ rozwija¢ okoto 1800 roku.
Miasto nie mialo jednak planéw ulic i wzrastalo chaotycznie az do 1811 roku, kie-
dy to wladze przyjely pierwszy plan urbanistyczny. Zaaprobowane regulacje plani-
styczne sprzyjaly 6wczesnym deweloperom, poniewaz dzieki nim ich dziatalnos¢
stala si¢ fatwiejsza. Jednym z pierwszych i najlepszych deweloperéw (inwestoréw)
w USA byl John Jacob Astor, ktéry zaczat nabywac ziemie po poétnocnej stronie
Chamber Street w 1810 roku, a takze w czasie kryzysu w 1837 roku. Na skutek tego
w 1840 roku jego majatek szacowany byl na okoto 40 mln $ i opieral si¢ gtéwnie
na nieruchomosciach. W XIX wieku nastapil rowniez rozwdj terenéw wiejskich,
ktéry spowodowany byt trzema czynnikami: przekonaniem, ze Zycie w miescie jest
niezdrowe, checig prywatnosci oraz rozbudowsy sieci transportowych. Byla to ko-
lejna szansa dla rozwoju dziatalnosci deweloperskiej. W ten sposdb zaczely si¢ roz-
wija¢ przedmiescia. W 1852 roku Llewellyn S. Haskell, dobrze prosperujacy han-
dlowiec farmaceutyczny, zaczal nabywa¢ grunty w West Orange. Jego zamiarem
byto stworzenie wspdlnoty dla bogatych handlowcéw. Przez cztery lata zgroma-
dzil 400 akréw ziemi i zatrudnif znanego planiste Alexandra Jacksona Davisa, aby
zaprojektowal te wspdlnote. Christened Llewellyn Park bylo pierwszym udanym
przedmiesciem w Ameryce. Nie wszystkie jednak projekty deweloperskie konczy-
ly si¢ sukcesem. Tak np. Garden Park uznano za porazke, przede wszystkim ze
wzgledu na fakt, ze wybudowane domy nie byly sprzedawane, ale wynajmowane
i to jedynie wybranym osobom, po przejsciu przez nie ustalonej przez inwestora

17 Ibidem.
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procedury (kryteria dochoddw, religii, rasy itp.). Duzym sukcesem byl natomiast
projekt Vineland, ufundowany w 1861 roku przez Charlesa Landisa, ktory jako
pierwszy wyciagnal wnioski z bledéw popelnionych przez inwestujacych w roz-
woj przedmies¢ poprzednikéw. Nabyl on odpowiedni grunt, aby rozwina¢ takie
budownictwo mieszkaniowe, ktére miatoby stuzy¢ mieszkanicom z réznymi mozli-
wosciami finansowymi. Landis sporzadzil doktadny plan rozwoju nie tylko osiedli
mieszkaniowych, ale takze szkot, kosciotow i handlu, czego nie zrobili inni dewe-
loperzy'®.

Innym przykladem zrealizowanego z powodzeniem w XIX wieku amerykan-
skiego przedmiescia (dzielnicy mieszkalnej) byt usytuowany naprzeciwko Man-
hattanu, po przeciwnej stronie rzeki — Brooklyn. Deweloper Hezekiah Pierrepont
dostrzegl potencjal tkwigcy w tej wiosce i zaczal kupowa¢ tam ziemig¢ pod bu-
downictwo mieszkaniowe. Jednak istotny rozwoéj nie moglby nastapic¢, gdyby jego
przyjaciel, przemystowiec Fulton, nie uruchomit promu parowego taczacego obie
strony rzeki. W ten sposéb Brooklyn, z miasta liczacego w 1820 roku 7 tys. miesz-
kancow, w 1860 mial ich juz 250 tysiecy®.

Z uptywem czasu szybko rosngce ceny gruntéw zurbanizowanych zmusily de-
weloperéw do poszukiwania sposobow zwiekszenia gestosci zabudowy w mia-
stach. Architekt Luis Sullivan w Chicago byt pierwszy, ktéry wykorzystat zabudo-
we wysokosciowa — drapacze chmur. Masonic Temple wybudowana w 1892 roku
miata 21 pieter.

Rozwoj rynku nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych i innych krajach $wia-
ta zostal zahamowany na skutek wybuchu I wojny $wiatowej i powojennej recesji.
W USA rynek nieruchomosci ozywil si¢ ponownie na poczatku lat 20. XX wieku.
Spekulacja gruntami kwitla na Florydzie, w Kalifornii i Nowym Jorku. Rozwijalo
sie zardéwno budownictwo mieszkaniowe, jak i biurowe. Najwiekszymi dewelope-
rami tego okresu byli: Harry Black (Flatiron Building), Ellsworth Shatler (hotele)
i Fred French. W 1926 roku rozwdj rynku znéw jednak ulegl zahamowaniu. Krach
na gieldzie papieréw wartosciowych w 1929 roku spowodowal utrate funduszy
wielu ambitnych projektéw i sporo budynkéw zostato zamknietych®. Ta sytuacja
sprawila, ze rzad federalny postanowil przeorganizowac system bankow oraz ry-
nek papieréw wartosciowych. Federalne depozyty ubezpieczeniowe mialy zwigk-
szy¢ zaufanie obywateli do instytucji finansowych, a roboty publiczne i projekty
infrastrukturalne miaty odrodzi¢ rynek nieruchomosci?'.

Jak wynika z dokonanego przegladu literatury, zawod dewelopera ksztalto-
wal si¢ przez kilkadziesigt stuleci — poczawszy od budowniczych wiezy Babel,

18 Ibidem,s. 14-21.

19 Ibidem,s. 16-17.

20 Poziom obtozenia w Empire State Building wynosit zaledwie 1/3, przez co zaczeto go nazy-
wac Empty State Building.

21 J.McMahan, Professional Property Development, McGraw-Hill, New York 2007, s. 9-13.
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ktorym brakowalo wiedzy i umiejetnosci zarzadczych, przez spekulantéw oraz
inwestorow, ktorzy dostrzegali, ze nieruchomos¢ to dobre, cho¢ mato plynne,
zabezpieczenie kapitatu oraz zrédto dochoddéw, po projektantéw i budowniczych
realizujgcych projekty za cudze pienigdze. Deweloper we wspdtczesnym $wiecie
wydaje si¢ by¢ przedsigbiorcg nastawionym na zysk, co mogtoby sugerowac, ze
jego poczatki zwigzane s z pojawieniem si¢ kapitalizmu. Tymczasem nie jest to
prawda, poniewaz zyski z nieruchomosci czerpano juz w starozytnosci. Uwolnie-
nie kapitalu i pojawienie si¢ kredytéw pozwolilo jedynie zwigkszy¢ mozliwosci
nabywania nieruchomosci i spekulacji nimi. Na podstawie przegladu historycz-
nego dokonanego w tym punkcie mozna raczej stwierdzi¢, ze rozwoj dziatalnosci
deweloperskiej jest zwigzany z wlasnoscig prywatng, wolnym wyborem i otwar-
tym rynkiem, nieograniczonym przez interwencjonizm panstwowy, a wiec no-
wozytnym kapitalizmem, ktéry rozwinat si¢ w XIX wieku. Uzasadnionym wyda-
je sie by¢ stwierdzenie, ze wspdlczesna dzialalnos¢ deweloperska, cho¢ ma swoje
podwaliny w krajach europejskich, wyksztalcila sie w XIX wieku w Stanach
Zjednoczonych, gdzie istnialy najdogodniejsze do tego warunki gospodarcze,
skorelowane z duza iloscig niezasiedlonych terendéw. Nastepnie, jak zostanie to
przedstawione w kolejnym punkcie, recepty na sukces amerykanskich dewelo-
peréw przenoszono na grunt europejski. Nie ulega watpliwosci, ze XIX-wieczny
deweloper w USA wiedzial, Ze rynek nieruchomosci jest nieodlacznie zwigzany
z planowaniem przestrzennym oraz nabywat grunty, na ktérych planowal i re-
alizowal inwestycje, ktére nastepnie sprzedawal lub wynajmowal. Wtedy jesz-
cze — z reguly - realizowal on podejmowane przedsiewziecia za $rodki wlasne
lub kredyty. Powojenni deweloperzy réznili si¢ juz od swoich poprzednikéw. Do
wybuchu II wojny $wiatowej rzadko kupowali ziemie, wytyczali ulice, budowali
domy i sprzedawali je potencjalnym nabywcom. Raczej zatrudniali inzynieréw,
aby ci stworzyli plan inwestycji, naktaniali rzad, aby wytyczyl i zrealizowal infra-
strukture techniczng, a nastepnie sprzedawali tak powstale nowe nieruchomo-
$ci kolejnym inwestorom lub innym nabywcom. Powojenny deweloper mial do
dyspozycji nowe materialy i narzedzia oraz wsparcie wtadz?>. Charakterystyka
wspolczesnego dewelopera i jego przeksztalcen po II wojnie §wiatowej zostanie
zaprezentowana w kolejnym punkcie. Warto jednak podkresli¢, ze wspdtczesny
deweloper powinien zna¢ historie swojego zawodu, ze wzgledu nie tylko na cha-
rakter i zrodia sukcesu projektow zrealizowanych w przesztosci, ale takze dla
unikniecia bledow, jakie popetniali jego poprzednicy. W tabeli 1.1 zostaly zesta-
wione podstawowe wnioski wynikajace z dokonanej w tym punkcie rekapitulacji
faktow historycznych.

22 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer..., s. 24.
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Tabela 1.1. Podstawowe wnioski z przesztosci dla wspotczesnej dziatalnosci deweloperskiej

Okres historyczny Whnioski
CZASY BIBLIJNE = nalezy uzywac trwatych, sprawdzonych materiatow;
(WIEZA BABEL) = nalezy dbac o relacje ze wspétpracownikami oraz partnerami;
STAROZYTNY RZYM = nalezy zawsze oszacowac ryzyko;

STAROZYTNA GRECJA = nalezy posiadac interdyscyplinarng wiedze i doswiadczenie;

SREDNIOWIECZE = nalezy dbac o reklame projektu w celu zainteresowania poten-
cjalnych nabywcéw, w tym stosujac ulgi i rabaty;

= rynek nieruchomosci ma zwiazek z planowaniem przestrzennym;

= powinno sie zabezpiecza¢ przyszte wynagrodzenie dewelopera
- zalazek ubezpieczen;

= nalezy dobrze oszacowa¢ koszty budowy;

XI=-XVII WIEK = ziemia nie ktamie” i jest bezpieczna lokata kapitatu;

= nieruchomos$¢ cechuje mata ptynnosc¢ - uwazaj, w co inwestujesz;

= nieruchomos¢ jest dobrym zabezpieczeniem kapitatu;

= mozliwe jest wykorzystanie cudzych pieniedzy w celu realizacji
projektu;

XVIHI-XIX WIEK = trzeba dostosowywac sie do zmieniajacej sie mody i preferencji
potencjalnych nabywcow;

= nalezy efektywnie wykorzystywaé przestrzen;

= konieczna jest wspotpraca z planistami przestrzennymi;

= nalezy wykorzystywaé nowoczesne technologie;

= nalezy zwracac uwage na styl i jako$¢ wykonania projektu;

= przedsiewziecia mieszkaniowe lepiej sprzedac niz wynajmowac;

= przed realizacjg przedsiewziecia nalezy dobrze przygotowad
plan inwestycji.

Zrédto: opracowanie wtasne.

1.2. Wspotczesny deweloper

Jak wynika z poprzedniego punktu, pojawienie si¢ zawodu dewelopera bylo w du-
zej mierze zwigzane z przemianami, jakie zachodzily w gospodarce na przestrze-
ni wiekdéw. Wspolczesny deweloper, poczawszy od wieku XIX, przybral w wielu
przypadkach forme dobrze zorganizowanego i wielofunkcyjnego przedsigbiorstwa
nastawionego na produkcje masowa.

W okresie II wojny swiatowej, w wigkszosci krajow bioracych w niej udzial,
nowe budownictwo praktycznie nie istnialo. Pojawilo si¢ natomiast kilka tren-
déw, ktére wplynely na ksztalt powojennego rynku nieruchomosci: wzrosta
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aktywnos¢ gospodarcza, liczba matzenstw, kobiety zyskaly zatrudnienie, wzrést
popyt, zwlaszcza na mieszkania, wraz z rozwojem motoryzacji zaczely si¢ rozwija¢
peryferia miast usytuowane nie tylko wzdtuz linii kolejowych?. Najwiekszymi de-
weloperami powojennych Stanéw Zjednoczonych byli Abraham Levitt i jego syno-
wie Alfred i William. Levittowie dzialali aktywnie jeszcze przed wojna. Ich forma
tworzenia wspolnot mieszkaniowych, zwanych Levittown, byla prosta. Po przygo-
towaniu terenu domy byly budowane w jednakowy sposob, w tej samej odleglosci
od siebie, natomiast proces deweloperski przebiegal zawsze w dwudziestu sied-
miu etapach. Zespoly biorace udzial w realizacji projektow byly wyszkolone tak,
ze specjalizowaly si¢ tylko w pracach o jednolitym charakterze. Przedsigbiorstwo
Levittow wykonywalo swdj wlasny beton, dysponowalo wlasnym tartakiem i spot-
ka montazowa. Kazdy wybudowany przez nich dom usytuowany byt na dzialce
analogicznej wielkosci, skladal si¢ z salonu z kominkiem, dwdch sypialni, kuchni
i fazienki. Oferowane ceny sprzedazy byly réownie jednolite jak konstrukcja do-
moéw — 7000 $ za podstawowy projekt. Zalogi stawialy okoto 30 doméw dziennie.
Pierwsze Levittown liczylo 12 400 domoéw i ponad 80 000 mieszkancéw. William
Levitt, ktéry przejal przedsiebiorstwo po ojcu, postugiwal sie ta formg budowy
w latach 50. Kupil farme brokutéw i szpinaku w Pensylwanii, na ktdrej zrealizowat
Nowe Levittown, liczace 16 000 domoéw. Kolejne powstato w Willingboro w latach
60. Levittowie byli najczesciej kopiowanymi i najbardziej uznanymi deweloperami
swoich czaséw?**. W latach 70. przedmie$cia miast, zwlaszcza w USA, zaczely zma-
gac sie z podobnymi problemami jak centra miast, w zwigzku z czym konieczne
staly sie reformy. Rozwigzania, jakie wowczas podejmowano to:

= rewitalizacja centrOw miast,

* rewitalizacja przedmies¢,

= zakladanie nowych miast.

Rewitalizacja miast przyczynila si¢ do stworzenia nowego rodzaju dewelope-
réw miejskich - agresywnych, zaradnych i biegtych w realizacji duzych projektow
wymagajacych bliskiej wspdtpracy pomiedzy przedsiebiorcg i sektorem publicz-
nym. Jednym z najbardziej znanych deweloperéw tego okresu w USA byl Wil-
liam Zeckendorf, realizator Place Ville Marie w Montrealu czy Mile High Center
w Denver. Jego dziedzictwo zostalo przejete przez innych kreatywnych i patrza-
cych w przyszlos¢ deweloperéw, takich jak John Patman, Donald Knudsen, Arthur
Rubloff oraz James Rouse?.

W Europie po II wojnie §wiatowej rowniez powstawalo wiele nowych miast.
Anglia, Skandynawia, Francja, Holandia, Niemcy, a spoza Europy takze Kana-
da, wykorzystywaly w tym celu $rodki rzadowe, podczas gdy miasta w USA po-
wstawaly wylgcznie z inicjatywy i ze srodkéw sektora prywatnego. W 1968 roku

23 J.McMahan, Professional Property Development...,s. 13.
24 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer..., s. 24-26.
25 J.McMahan, Professional Property Development..., s. 20-30.
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uchwalono Housing Act i utworzono departament ds. mieszkalnictwa i rozwoju
miejskiego, ktéry gwarantowal deweloperom srodki na nabywanie gruntéw i bu-
dowanie nowych miast. Deweloperzy tworzyli plany oraz harmonogramy dziala-
nia, a po ich zatwierdzeniu mogli otrzymac nawet 50 mln $. W ten sposob powsta-
to okolo 15 amerykanskich miast?.

Historia wspodlczesnego sektora deweloperskiego w Kanadzie jest nieco inna.
Wprawdzie zaczal si¢ on rozwija¢ p6zniej, ale za to bardziej dynamicznie niz w Sta-
nach Zjednoczonych. Jak wskazuje James Lorimer, w Kanadzie do lat 40. praktycznie
nie istnial segment gruntéw deweloperskich (z ang. land developement industry)®.
Oczywiscie na rynku dziafali spekulanci, inwestorzy, budowniczowie i wiele innych
podmiotéw, zarabiajacy pienigdze na nieruchomosciach zurbanizowanych, jed-
nak nie istnialy przedsiebiorstwa, ktére faczytyby w swoich strukturach wszystkie
te aktywnosci. Po II wojnie swiatowej sektor ten zaczal si¢ dynamicznie rozwijac.
Poczatkowo na rynku funkcjonowaly setki matych przedsiebiorcow, ktorzy dostrze-
gali mozliwosci w tworzeniu apartamentowcow i przedmiejskich osiedli mieszka-
niowych. Czesto dzialali juz wczesniej na podobnym gruncie, np. William Teron,
ktory byt projektantem w firmie budowlanej, ale zdecydowal si¢ na wlasna dziatal-
nos$¢. Duzo wiekszy sukces jako deweloper odnidst Robert Keenan, wtasciciel Ke-
enan Sheet Metal, stanowigcego spdtke zalezng Headway Corporation z siedziba
w Thunder Bay. W 1955 roku razem ze swoim partnerem Harrym Ganjg postano-
wil rozpoczaé dziatalnos¢ deweloperska w zakresie budownictwa mieszkaniowego.
Byt to najwiekszy deweloper w swoim miescie, ktéry budowal nawet 600 doméw
w ciggu roku. Kupowal réwniez ziemig i przygotowywal ja pod budownictwo wta-
sne lub mniejszych budowniczych. W latach 60. Keenan i Ganja zalozyli Lakehead
Developers Ltd., organizacj¢ zrzeszajaca budowniczych (laczacg zasoby wielu ma-
tych wykonawcéw), wykorzystujaca wspdlne srodki na zakup i uzbrojenie grun-
tow, ktore nastepnie sprzedawali swoim cztonkom. Kilka lat pézniej Keenan przejat
dwie z gtéwnych firm zajmujacych si¢ budownictwem mieszkaniowym, nalezacych
do wspomnianej organizacji. Na poczatku lat 70. postanowil rozwing¢ dziatalnos¢
o wyzszej dochodowosci — zainwestowal w budowe centréw handlowych, hoteli
i apartamentowcdw. Wkrotce po reorganizacji i sprzedazy akeji na gieldzie papierow
warto$ciowych zaczely sie pojawia¢ niekorzystne opinie o tym przedsigbiorstwie,
gléwnie ze wzgledu na fakt, ze Headway byto monopolistg na lokalnym rynku. Do-
piero w polowie lat 70. pojawita si¢ w Thunder Bay konkurencja (Mayotte Limited),
ale wowczas Keenan postanowit przejs¢ na emeryture. Nie ulega watpliwosci, ze byt
to jeden z najwickszych deweloperéw swoich czasow™.

Kazde kanadyjskie miasto miato w latach 50. i 60. swoich lokalnych dewelope-
réw. Roznili sie¢ migdzy soba, ale jedno ich faczylo - silne poczucie niezaleznosci,

26 Ibidem.
27 J.Lorimer, The Developers, James Lorimer & Company, Toronto 1978, s. 3-35.
28 Ibidem,s. 3-35.
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agresywno$¢ w dziataniu i egoizm. Byli sklonni do podejmowania ryzyka, pewni
siebie i swoich sukceséw. Keenan i inni deweloperzy dobrze prosperowali, ponie-
waz dostrzegli potencjal rozwojowy w rynku nieruchomosci. Sprzyjaty temu celowe
dzialania rzadu w zakresie polityki gospodarczej. Panstwo zdawalo sobie sprawe, ze
po wojnie konieczny bedzie szybki rozwdj budownictwa mieszkaniowego. Posta-
nowiono zatem zainspirowa¢ przedsiebiorcow do stworzenia nowego rodzaju prze-
mystu budowlanego, a mianowicie korporacji zdolnych do wyprodukowania duzej
liczby mieszkan w krétkim czasie. W okresie II wojny swiatowej zatozono Wartime
Housing Limited, ktorego wiascicielem byto panstwo. W latach 1941-1945 za jego
sprawa powstalo okofo 19 000 mieszkan, a po wojnie 27 000. To dzialanie pokazalo,
ze przedsigbiorstwa produkujgce na skale masowa moga dziala¢ efektywnie w za-
kresie budownictwa mieszkaniowego. W tym okresie prowadzono liczne programy
wspierajace, finansujace i zachecajace przedsiebiorcéw dziatajacych w przemysle bu-
dowlanym. W latach 60. rozpoczely si¢ przejecia i fuzje mniejszych przedsigbiorstw
w korporacje zarzadzane przez profesjonalnych menadzeréw. Sita rozwijajacych sig
korporacji wynikata z ich mozliwosci finansowych, a nie z ich umiejetnosci dewe-
loperskich. Trzech najwiekszych korporacyjnych inwestoréw w tamtych czasach
w Kanadzie to Trizec, Cadillac Fairview i Genstar®. W ten sposob rozwinal si¢ w tym
kraju preznie dzialajacy sektor deweloperski.

Poczatki dzialalnosci deweloperow jako prywatnych przedsigbiorcéw we Fran-
cji rowniez nie s3 odlegte - siegaja okresu miedzywojennego, kiedy to rozpoczgto
podzialy gruntéw i rozpowszechnila si¢ wspdotwlasnos¢. Po II wojnie §wiatowej
wraz z rozwojem gospodarczym nastapil réwniez rozwéj budownictwa. Wzrost
aktywnosci deweloperéw byl w duzym stopniu zwigzany z rozwojem systemu fi-
nansowego w latach 50., a w szczegolnosci kredytow hipotecznych dla prywatnych
przedsigbiorstw. W 1965 roku wprowadzono takze tzw. kredyty deweloperskie,
umozliwiajace finansowanie poszczegdlnych faz inwestycji budowlanych. Dziatal-
nos¢ deweloperéw wspierato panstwo, dzigki czemu nastapil gwaltowny rozwoj
budownictwa mieszkaniowego z udziatem inwestoréw o charakterze prywatnym.
Podstawy prawne funkcjonowania przedsiebiorstw deweloperskich zostaly wy-
pracowane dopiero na poczatku lat 70., kiedy to wprowadzono warunki umowy
deweloperskiej*. Rozwoj francuskich deweloperéw nie byl samoistny. Wiele do-
$wiadczen i rozwigzan przejeto np. od Amerykanow. W potowie lat 60. Jean-Louis
Solal przywidzt z USA pierwsze doswiadczenia zwigzane z dzialalnoscig dewelo-
perska w zakresie centréw handlowych®.

29 Ibidem.

30 K. Smietana, Deweloper na rynku nieruchomosci na przyktadzie Francji, [w:] K. Dziworska,
T.G. Geurts, P. Lorens (red.), Strategie inwestowania w nieruchomosci, Wydawnictwo Urbani-
sta, Warszawa 2007, s. 277-278.

31 J.Reynolds, The Proliferation of the Planned Shopping Centre, [w:] R.D.F. Bromley, C.J. Thomas
(red.), Retail Change. Contemporary Issues, Routledge Taylor & Francis Group, London 2003,
s. 84.
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W Polsce pierwsi deweloperzy pojawili si¢ dopiero w latach 90.%2. Poczatkowo
byly to przede wszystkim polskie przedsigbiorstwa powstate z dawnych firm bu-
dowlanych. Z czasem zaczelty powstawaé nowe podmioty, do tej pory niemajace
zadnego zwiazku z rynkiem budowlanym, a takze pojawili si¢ inwestorzy zagra-
niczni. Wiele z tych firm, nie majac odpowiedniego zaplecza kapitatowego i spo-
tecznego, upadto®. Obecnie na polskim rynku deweloperskim dzialaja podmioty
zaréwno polskie, jak i zagraniczne. Polscy deweloperzy inwestuja przede wszyst-
kim w nieruchomosci mieszkaniowe, zagraniczni z kolei — w inwestycje komer-
cyjne. Pod koniec lat 90., oprocz wyspecjalizowanych podmiotéw deweloperskich,
dzialalno$cia ta zajely sie takze instytucje finansowe, w tym banki, firmy ubezpie-
czeniowe oraz fundusze inwestycyjne*.

1.2.1. Definicje dewelopera

Wraz ze zmianami, jakie zachodzily w gospodarce §wiatowej, nastegpowala we-
ryfikacja funkcji, zadan oraz skali dzialalnosci dewelopera. Do$¢ bogata historia
rynku nieruchomosci pozwolita sformulowa¢ réznorodne definicje dewelopera.
Roznig sie one gldwnie w zaleznosci od kraju, w ktérym zostaly sformulowane.
Nie sg to jednak réznice zasadnicze.

Literatura anglojezyczna przypisuje rézne znaczenie poszczegdlnym elemen-
tom definicji dewelopera. Raz kladzie si¢ nacisk na zysk, jaki osigga deweloper
z realizacji przedsiewzigcia, kiedy indziej na zwigzane z nim ryzyko. Kolejne defi-
nicje catkowicie pomijaja te kwestie, skupiajac sie na zakresie dziatan dewelopera.
Wedtug E. D'Arcyego i G. Keogha (definicja I) deweloper to wiodacy aktor eko-
nomiczny na rynku, agent, ktory dzialajac w niedoskonalym mechanizmie ceno-
wym, ponosi duzg odpowiedzialnos¢ za wykorzystanie ograniczonych zasobow
ziemi w celu stworzenia nowej przestrzeni. Tym samym zasadniczg rolg dewelo-
pera staje si¢ dostarczanie strumienia profesjonalnych ustug na rynku nierucho-
mosci poprzez identyfikacje szans plynacych z danej lokalizacji i ich realizacje®.

32 Przed 1989 rokiem dziatalno$¢ prywatnych przedsiebiorcow byta skutecznie ograniczana licz-
nymi podatkami i ,domiarami”. Gospodarka byta centralnie sterowana przez panstwo. Nie
byto zatem mowy o wolnym rynku, a tym samym o checi osiggania zysku przez prywatna dzia-
talnos¢. (J. Karpinski, Ustroj komunistyczny w Polsce, Wydawnictwo Wyzszej Szkoty Przedsie-
biorczosci i Zarzadzania w Warszawie, Warszawa 2005, s. 212-226). Paistwo takze zaspokajato
potrzeby mieszkaniowe spoteczenstwa, bezposrednio lub poprzez spétdzielnie mieszkaniowe.

33 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie, Wydawnictwo TWIGGER, Warszawa
2001, s. 11.

34 G. Szeremietiew, Deweloper, [w:] E. Gotabeska (red.), Rynek nieruchomosci i jego podmioty,
Wyzsza Szkota Finanséw i Zarzadzania w Biatymstoku, Biatystok 2007, s. 58-509.

35 E. D’Arcy, G. Keogh, The Market Context of Property Development Activity, [w:] S. Guy,
J. Henneberry (red.), Development and Developers: Perspectives of Property, Blackwell
Science Ltd, Oxford 2002, s. 19.
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W tej brytyjskiej definicji nie zostal uwzgledniony fakt, ze inwestycje te majg na
celu przynoszenie zyskow deweloperowi.

Inna brytyjska definicja wskazuje, ze deweloper to rodzaj generalnego wyko-
nawcy odpowiedzialnego za catosciowq realizacje projektéw deweloperskich. Jest
on zwykle wlascicielem gruntu, ktory jest gotowy do zagospodarowania. Zarzadza
on pracami budowlanymi oraz komercjalizacjg projektu. Deweloper jest zobligo-
wany do realizacji przedsiewzigcia w okreslonym czasie (definicja II)*. W definicji
tej rowniez nie eksponuje si¢ problemu zysku oraz ryzyka. Ponadto nie do konca
fortunne, zwlaszcza z punktu widzenia polskich realiéw, wydaje si¢ by¢ poréwna-
nie dewelopera do generalnego wykonawcy.

Jak pokazuje A.F. Millington, w The Glossary of Property Terms z 1989 roku po-
stuzono si¢ definicja, zgodnie z ktdra deweloper to przedsigbiorca majacy interes
w rozwoju nieruchomosci. Inicjuje on zatem przedsiewziecie deweloperskie i za-
pewnia jego wykonanie. Jest on réwniez odpowiedzialny za pozyskanie srodkow
finansowych na realizacje catego projektu (definicja III)”.

W definicjach amerykanskich wykorzystanie kategorii zysku jest bardziej po-
wszechne. Z publikacji o charakterze leksykonu dowiadujemy si¢, ze deweloperem
jest ten, kto organizuje i nadzoruje budowe/ulepszenia, prébujac nada¢ gruntowi
mozliwie najkorzystniejszy sposdb uzytkowania. W publikacji tej zysk dewelope-
ra traktowany jest jako suma pieniedzy, jaka deweloper spodziewa si¢ uzyskac,
po uwzglednieniu poniesionych kosztéw zwigzanych z realizacja przedsiewziecia,
wysitkiem wlozonym w prace, koordynacje oraz przyjecie na siebie ryzyka nieod-
lacznie zwigzanego z rozwojem nieruchomodci (definicja IV)*.

Wedlug autorki publikacji The Real Estate Developers Handbook: How to Set Up,
Operate, and Manage a Financally Succesful Real Estate Development deweloperem
jest osoba, spotka lub inna jednostka, ktéra ma pomysl na rozwéj nieruchomosci,
gromadzi niezbedny kapital, kupuje grunt lub budynek pod planowang inwestycje
budowlang i podejmuje niezbedne dla jej realizacji kroki w celu osiagnigcia zysku.
Deweloperem jest takze ten, kto kupuje istniejgcg juz nieruchomosé¢, remontuje jg
lub rewitalizuje dla wykorzystania w innym celu (definicja V)*. Ta definicja wyda-
je sie by¢ najbardziej zblizona do polskiej rzeczywistosci.

36 Ch.H. Kalin, International Real Estate Handbook. Acquisition, Ownership and Sale of Real Estate.
Residence, Tax and Inheritance Law, John Wiley & Sons Ltd, Chichester, England 2005, s. 8.

37 The Glossary of Property Terms 1989, cyt. za: A.F. Millington, Property Development, Estates
Gazette, London 2000, s 26.

38 J.D.Fisher, R.S. Martin, P. Mosbaugh, The Language of Real Estate Appraisal, Dearborn Finan-
cial Publishing Inc., Chicago 1991, s. 51.

39 T. Davis, The Real Estate Developer’s Handbook: How to Set Up, Operate, and Manage a Finan-
cally Succesful Real Estate Development, Atlantic Publishing Group Inc., Ocala 2007, s. 14.
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W literaturze anglojezycznej deweloper poréwnywany jest nawet do dyrygenta or-
kiestry, ktory tak zarzadza calym procesem deweloperskim, aby zostat on ukonczony*.

W literaturze francuskojezycznej deweloper, czyli z franc. promoteur immobilier,
jest uznawany za agenta spolecznego, ktory zarzadza transformacja kapitatu nieru-
chomego (ziemi) w mieszkania na sprzedaz (definicja VI). Inna definicja méwi, ze
deweloper inicjuje oraz koordynuje przedsiewziecie deweloperskie na sprzedaz i bie-
rze jednoczesnie na siebie ryzyko finansowe jego realizacji (definicja VII)*.

P. Wendling z kolei uwaza, ze deweloper to posta¢, ktéra samodzielnie realizuje
projekt deweloperski. Szuka on odpowiedniego terenu, buduje i komercjalizuje
projekt. Handluje produktami stworzonymi zgodnie z oczekiwaniami klientow,
miasta lub dzielnicy, w ktorej si¢ znajduje (definicja VIII)*.

Ciekawe, ze wiekszos¢ definicji francuskojezycznych zaklada, iz projekty dewe-
loperskie s przeznaczane wylacznie na sprzedaz.

Znacznie krotsza, zaledwie 30-letnia historia deweloperéw w Polsce sprawia, ze
dziatalno$¢ ta jest wzorowana w duzej mierze na panstwach zachodnich, podobnie
jak jej definicje. Zdaniem E. Kucharskiej-Stasiak deweloperem moze by¢ zaréwno
osoba fizyczna, jak i prawna, ktora tworzy wizje przedsiewzigcia, promuje je, rozpo-
czyna i realizuje. Dostrzega ona mozliwosci wykorzystania danej przestrzeni w celu
podniesienia jej wartosci i sprzedazy z zyskiem. Sukces dewelopera uzalezniony jest
jednak w duzej mierze od jego wiarygodnosci i opinii otoczenia (definicja IX)*.

G. Szeremietiew w publikacji Rynek nieruchomosci i jego podmioty pod redakcja
E. Golgbeskiej definiuje nieco inaczej istote dewelopera. Zgodnie z zaproponowang
przez tego autora definicja deweloper to inwestor-przedsiebiorca, ktérego celem jest
stworzenie nowej nieruchomosci o wyzszej wartosci. W zwigzku z powyzszym organi-
zuje on przedsiewzigcie i kieruje nim dla efektywnego zagospodarowania nieruchomo-
$ci pierwotnej. Dzialania te moga obejmowac zaréwno wybudowanie nowych obiek-
tow, jak i modernizacje oraz rozbudowe dotychczasowych zasobow (definicja X)*.

W. Werner stwierdza lapidarnie, iZ deweloperem jest ten, kto na wtasne ryzyko
realizuje projekt inwestycyjny, a nastepnie obiekty powstate w wyniku tego przed-
siewziecia sprzedaje dla osiggniecia zysku (definicja XI)*.

40 A. Schmitz, D.L. Brett, Real Estate Market Analysis: A Case Study Approach, za: G. Castello,
F.R. Preller, Property Development Principles and Process - an Industry Analysis, ,Pacific Rim
Property Research Journal” 2010, vol. 16, no. 2, s. 173.

41 R. Schoonbrodt, Essai sur la destruction des villes et des campagnes, Pierre Mandaga, Liege
1987, s. 52.

42 P.Wendling, Immobilier Strasbourg. Agglomération et environs, Petit Futé, Strasbourg 2008,
s. 198.

43 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006, s. 229-233.

44 G. Szeremietiew, Deweloper...,s. 57-58.

45 W. Werner, Deweloperzy na rynku budownictwa mieszkaniowego, referat wygtoszony na kon-
ferencji ,,Polski rynek nieruchomosci”, Miedzyzdroje 1999.
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Precyzyjna definicj¢, uwzgledniajaca zadania dewelopera prezentuje H. Gawron.
W jego opinii deweloper to osoba organizujaca przedsigwzigcie inwestycyjne, a wiec
zajmujaca si¢ wyszukiwaniem terenéw pod inwestycje, regulowaniem ich stanu
prawnego, przygotowywaniem dokumentacji projektowej, realizacja, poszukiwa-
niem przysztych nabywcoéw, ale takze pozyskiwaniem zrodet finansowania inwesty-
cji. Wszystko to odbywa sie¢ z pelna swiadomoscia zaréwno ryzyka, na jakie dewe-
loper decyduje sie po dokonaniu odpowiednich analiz, jak i dochodéw, jakie moze
osiggna¢ podwyzszajac dang inwestycja warto$¢ nieruchomosci (definicja XII)*.

Definicje te majg wiele cech wspolnych, co przedstawia tabela 1.2.

Tabela 1.2. Elementy konstytutywne w definicjach dewelopera - zestawienie poréwnawcze

Podstawowe elementy definicji dewelopera
Wyszczegélnienie | cparakter Przedmiot . .. Inne elementy
. . o Cel dziatalnosci . ..
podmiotu dziatalnosci definicji
1 2 3 4 5
Definicje brytyjskie
Definicja | Agent Identyfikacja Stworzenie nowej | Ponoszenie od-
szans danej przestrzeni powiedzialnosci
lokalizacjiiich za wykorzystanie
wykorzystanie ograniczonych
zasobow ziemi
Definicja ll Rodzaj Catosciowa Zrealizowanie pro-
generalnego |realizacja pro- |jektu w okreslonym
wykonawcy |jektu -zarza- | czasie
dzanie pracami
budowlanymi
i promocja
projektu
Definicja I Przedsie- Zainicjowanie |Korzys¢ biznesowa |Przyjecie odpowie-
biorca przedsiewziecia dzialnosci za po-
i zapewnienie zyskanie srodkow
jego wykonania finansowych na
realizacje
Definicja amerykariskie
Definicja IV Podmiot Zorganizowa- | Okreslenie najko- | Podjecie ryzyka
niesprecyzo- | nie i nadzoér rzystniejszego spo- |zwigzanego z re-
wany nad realizacja | sobu uzytkowania |alizacja przedsie-
przedsiewziecia | gruntu, ktéry ma wziecia
przyniesc zysk

46 H. Gawron, Optacalnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci, Wydawnictwo Akademii Eko-
nomicznej w Poznaniu, Poznan 2006, s. 44.
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Tabela 1.2 (cd.)

niesprecyzo-
wana

przedsiewziecia
inwestycyjnego

déw

1 2 3 4 5
DefinicjaV Osoba fizycz- | Wypracowanie | Osiagniecie zysku
na, spétka wizji przed-
lub inny siewziecia,
podmiot zgromadze-
nie kapitatu
i zrealizowanie
pomystu dewe-
loperskiego
Definicje romariskie
Definicja VI Agent Transforma- Sprzedaz nierucho-
spoteczny cja kapitatu mosci
nieruchomego
w mieszkania
Definicja Vil Podmiot Zainicjowanie |Sprzedaz nierucho- | Podjecie ryzyka
niesprecyzo- |ikoordynacja |mosci zrealizowania
wany przedsiewziecia inwestycji
Definicja VIII Podmiot Znalezienie Zrealizowanie
niesprecyzo- | odpowiedniego | przedsiewziecia
wany terenu, reali- w sposob zgodny
zacja projektu |z oczekiwaniami
i jego komercja- | klientéw
lizacja
Definicje polskie
Definicja IX Osoba Wypracowanie | Podniesienie Zaleznos$¢ sukcesu
fizyczna lub | wizji przedsie- |wartosciisprzedaz |od wiarygodnosci
prawna wziecia, jego z zyskiem dewelopera w opi-
promocja, nii jego otoczenia
zainicjowanie
i zrealizowanie
Definicja X Inwestor Zorganizowanie | Stworzenie nowej
- przedsie- | przedsiewziecia | nieruchomosci
biorca i kierowanie 0 wyzszej wartosci
nim
Definicja XI Podmiot Zrealizowanie |Osiggniecie zysku | Na wtasne ryzyko
niesprecyzo- |isprzedaz
wany przedsiewziecia
Definicja XlI Osoba Zorganizowanie | Osiggniecie docho- | Swiadomo$¢ ryzyka

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie kwerendy literatury przedmiotu.
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Z analizy element6éw konstytutywnych wykorzystywanych w przytoczonych de-
finicjach wynika, ze deweloperem moze by¢ zaréwno osoba fizyczna, jak i prawna.
W niektdrych przypadkach definicje calkowicie pomijajg charakter podmiotu de-
weloperskiego badz okreslaja go bardzo ogélnie.

Kolejny modut definicji eksponuje fakt, ze proces tworzenia z sukcesem nowej
nieruchomosci jest niezwykle ztozony i wymaga wykonania wielu czynnosci. Wyni-
ka z tego, ze deweloper powinien dysponowac wiedzg z réznych dziedzin, np. prawa,
ekonomii, finanséw, zarzadzania, budownictwa, planowania przestrzennego, archi-
tektury czy marketingu. Nie jest mozliwe, aby wiedze taka posiadala jedna osoba.
Ponadto inwestycje deweloperskie sg kapitalochlonne, co ogranicza dostep do tej
dziatalnosci osobom dysponujacym ograniczonym kapitatem. Niedostatek srodkow
wlasnych powoduje problemy z oceng zdolnosci kredytowej i zabezpieczeniem ka-
pitalu, a to z kolei przeklada si¢ na mniejsza wiarygodnos¢ dewelopera na rynku.

Analizujac z kolei eksponowane w omawianych definicjach cele dziatalnosci
dewelopera, mozna stwierdzi¢, ze nie zawsze sg one okreslane. W wigkszosci przy-
padkow za cel dewelopera uznaje si¢ stworzenie nowej nieruchomosci o wyzszej
wartosci lub przeksztalcenie gruntu w sposéb, ktéry pozwoli na jego najkorzyst-
niejsze uzytkowanie dla osiggniecia zyskow.

Deweloper powinien by¢ takze swiadomy ryzyka oraz odpowiedzialnosci, jakie
ponosi, przeksztalcajac przestrzen. Powinna to wiec by¢ osoba o silnej osobowo-
$ci, nie bojaca si¢ wyzwan, a jednocze$nie potrafigca rozporzadzaé umiejetnie za-
réwno swoimi, jak i cudzymi zasobami. Deweloper to wreszcie osoba, ktéra musi
posiada¢ umiejetnos$¢ rozpoznawania oczekiwan przyszlych nabywcow.

W Polsce sformutowano réwniez definicj¢ prawng dewelopera. Wynika ona
z ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego i definiuje dewelopera jako

przedsigbiorce w rozumieniu Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn.
Dz.U. 22016 1., poz. 380), ktory w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na podstawie
umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1, i prze-
niesienia tego prawa na nabywce®.

Prawa, o ktérych mowa w art. 1 ustawy to:

= prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego,

= prawo wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym,

= prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wlasnosci budynku

na niej posadowionego.

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz w przytoczonej definicji jest mowa wylacznie
o podmiotach prowadzacych dzialalnos¢ w zakresie nieruchomosci mieszkanio-
wych. Zgodnie z tg definicjg deweloperem jest kazdy (zaréwno osoba fizyczna, jak
i prawna) zobowigzany do stosowania umowy deweloperskie;j.

47 Art. 3, tekst jedn. Dz.U.z 2016 r., poz. 555.
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Podsumowujac przedstawione rozwazania, mozna zauwazy¢, ze tym, co od-
réznia wspodlczesnego dewelopera od jego prekursoréw, nie jest nastawienie na
zysk i Swiadomos¢ ryzyka zwigzanego z checia jego osiagniecia, poniewaz o tym
wiedzieli juz starozytni budowniczowie. R6zni ich natomiast zakres dziatan i obo-
wigzkow oraz warunki, w ktdrych funkcjonuja. Zatem w dalszej czesci pracy zo-
stanie przyjeta nastepujaca definicja dewelopera:

Deweloper jest to podmiot, ktéry majac $wiadomos¢ zasobow, jakimi dysponuje, i ryzyka zwia-

zanego z realizacja przedsiewziecia inwestycyjnego na wlasna odpowiedzialno$¢, tworzy nowa

wizje przestrzeni i wprowadza ja w Zycie w celu podniesienia wartosci danej nieruchomosci oraz
osiagniecia zyskow z tego tytutu.

Poniewaz przedmiotem monografii jest rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
W jej czg$ci empirycznej deweloper rozumiany bedzie w sposdb zgodny z zapropo-
nowang definicja, przy uwzglednieniu zalozenia, ze podmiot ten zobowigzany jest
do stosowania przepiséw ustawy deweloperskiej, bez wzgledu na jego wielkos¢,
forme prawng czy strukture kapitatu.

1.2.2. Rodzaje i modele dziatalnosci deweloperskiej

Definicja inwestycji deweloperskiej zawarta w publikacji M. Dabrowskiego i K. Ki-
rejczyka Inwestycje deweloperskie®®, zwraca uwage za niemieckim opracowaniem na
fakt, ze inwestycja deweloperska jest takie skonsolidowanie lokalizacji, wizji inwe-
stycji oraz zrddet finansowania, dzigki ktéremu mozliwe jest stworzenie nowych nie-
ruchomosci przynoszacych dochdd deweloperowi, a jednoczesnie dajace ludziom
miejsca pracy, zgodne z ich potrzebami i przyjazne dla srodowiska. Definicja ta
sugeruje zatem mozliwo$¢ polaczenia efektywnego wykorzystania nieruchomosci
zapewniajacej zysk deweloperowi z mozliwoscia uwzglednienia interesu ogélnospo-
tecznego. Duza liczba podmiotéw dziatajacych na rynku powoduje, ze wzmozona
konkurencja zmusza deweloperéw do glebszej analizy oczekiwan i mozliwosci po-
tencjalnych nabywcéw/najemcéw. Tym niemniej relacja ceny mieszkania dewelo-
perskiego do przecigtnego wynagrodzenia w Polsce wcigz pozostaje niekorzystna.
Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego w IV kwartale 2017 roku za
miesieczne wynagrodzenie obywatel Polski mogt naby¢ zaledwie 0,89 m* mieszkania
oddawanego do uzytkowania (na rynku pierwotnym). Watpliwosci natomiast nie
pozostawia fakt, ze wspolczesne inwestycje deweloperskie sg coraz bardziej przy-
jazne dla $rodowiska i otoczenia. Przed wydaniem pozwolenia na budowe kazda
wigksza inwestycja musi uzyskac¢ decyzje o jej oddziatywaniu na srodowisko®.

48 K. Kirejczyk, M. Dabrowski, Inwestycje deweloperskie..., s. 8.

49 A. Jamiotkowski, Wymogi Srodowiskowe przy realizacji inwestycji, http://www.een.org.pl/in-
dex.php/ ochrona-srodowiska-spis/page/2/articles/wymogi-srodowiskowe-przy-realizacji-
-inwestycji.html (dostep: 5.07.2013).
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Jak wskazuje historia, deweloperem moze by¢ takze podmiot publiczny reali-
zujacy przedsiewziecia dla osiggnigcia innych korzysci niz tylko zysk®. Takie po-
dejscie eksponuje P. Lorens, piszac o wielkoskalarnych przedsiewzigciach urba-
nistycznych. Dotyczg one gtéwnie budowy wezldéw infrastruktury transportowej,
komplekséw mieszkaniowych wraz z podstawowym uzbrojeniem, kompleksow
o charakterze komercyjnym czy tez parkéw biurowych lub przemystowych, kto-
re realizowane sg czesto we wspolpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego.
W zwigzku z wystepowaniem tego rodzaju wielkoskalarnych przedsiewzie¢ P. Lo-
rens wyroznia cztery rodzaje modeli ich realizacji, uwzgledniajac charakter dewe-
loperow:

* inwestycje, gdzie deweloper wywodzi si¢ z sektora publicznego;

= inwestycje, w ktorych deweloper publiczny dostarcza grunt pod budowe

obiektow przez deweloperéw prywatnych;

» przedsiewziecia realizowane dzigki wspdtpracy deweloperéow prywatnych,

zaréwno w kwestii dostarczenia uzbrojonego gruntu, jak i budowy obiektow;

* przedsiewziecie realizowane przez jednego dewelopera wywodzacego si¢

z sektora prywatnego’'.

O wspdlpracy réznych podmiotéw w projektach deweloperskich pisza takze
autorzy publikacji Strategie inwestowania na rynku nieruchomosci. Uwaza sig, ze
réznego rodzaju podmioty moga ze soba kooperowa¢, aby bardziej efektywnie
ksztaltowal przestrzen poprzez wspottworzenie nowych nieruchomosci badz tez
przeksztalcanie juz istniejacych dla podniesienia ich wartosci, a tym samym dla
osiaggniecia oczekiwanej stopy zwrotu z zainwestowanego kapitatu i godziwego zy-
sku oraz dla zaspakajania potrzeb spolecznosci™.

Uwzglednienie podmiotéw sektora publicznego jako deweloperéw w warun-
kach polskich wydaje si¢ jednak nieco idealistyczne. Wiekszos¢ podmiotéw dzia-
tajacych w tym zakresie jest bowiem nastawiona na zysk, w zwigzku z czym trudno
im pogodzi¢ che¢ maksymalizacji zysku z realizacjg intereséw publicznych. Dlate-
go tez liczba inwestycji, w tym mieszkaniowych, w systemie partnerstwa publicz-
no-prywatnego jest w Polsce jeszcze stosunkowo niewielka. Na dzien 31 grudnia
2018 roku sposrod 137 planowanych w najblizszym czasie do realizacji w ramach
PPP zamierzen inwestycyjnych, zaledwie szes¢ dotyczylo budownictwa mieszka-
niowego™.

50 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 13.

51 P. Lorens, Wielkoskalarne przedsiewziecia urbanistyczne a rola deweloperéw prywatnych,
[w:] K. Dziworska, T.G. Geurts, P. Lorens (red.), Strategie inwestowania w nieruchomosci, Wy-
dawnictwo Urbanista, Warszawa 2007, s. 216-221.

52 K. Smietana, E. Zagorska, Deweloper jako profesjonalny uczestnik rynku nieruchomosci,
[w:] H. Henzel (red.), Strategie inwestowania na rynku nieruchomosci, Wydawnictwo Akade-
mii Ekonomicznej w Katowicach, 2009, s. 149-66.

53 Baza Projektow Partnerstwa Publiczno-Prywatnego Ministerstwa Gospodarki, http://ba-
zappp.gov.pl/project_base/ (dostep: 7.03.2019).
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Warto nadmieni¢, ze w niektdérych panstwach zachodnich funkcjonuja dewelope-
rzy non profit, ktérzy dostarczaja mieszkan na wynajem osobom o niskich dochodach.
Najczesciej sg to podmioty sektora pozarzadowego oraz przedsigbiorstwa prywatne,
ktore decyduja sie udzieli¢c pomocy osobom potrzebujacym. W Polsce jak dotad tego
rodzaju podmioty nie funkcjonujg™. W tej sytuacji w dalszej czesci niniejszej pracy
deweloper bedzie interpretowany wylacznie jako podmiot sektora prywatnego.

Obecnie w Polsce developing uznawany jest za ,,aktywnos¢ tworcza polegajacg na
podejmowaniu inicjatyw dotyczacych ksztaltowania przestrzeni™. Dziatalnos¢ de-
welopera moze konkretyzowac si¢ w kilku rodzajach tej aktywnosci, a mianowicie™:

= land developingu,

= rozpoczeciu budowy i sprzedazy w trakcie realizacji,

= realizacji i sprzedazy zakonczonego przedsiewziecia inwestycyjnego,

= realizacji inwestycji bez fazy zakupu gruntu,

= projektach rewitalizacyjnych.

Przedsigwzigcie land deweloperskie zwigzane jest jedynie z gruntem. Dewelo-
per nabywa grunt, reguluje jego stan prawny, kwestie zwigzane z wlasnoscig nie-
ruchomodci, jej przeznaczeniem, dokonuje podzialu gruntu, uzbraja go w urza-
dzenia infrastruktury technicznej i w takim stanie sprzedaje. Zdarza si¢ takze, ze
deweloper na zakupionym juz gruncie rozpoczyna inwestycje, ale odsprzedaje
ja niezakonczong, w trakcie realizacji. Trzeci rodzaj dzialalnosci deweloperskiej
jest najbardziej popularny, zwlaszcza w przypadku realizacji projektéw budow-
nictwa mieszkaniowego jedno- lub wielorodzinnego. Deweloper nabywa prawa
do gruntu, realizuje na nim zaplanowang inwestycje, a nast¢pnie przenosi prawa
do powstatych budynkéw lub lokali na nabywcéw wraz z udzialami w prawach do
gruntu. Moga to by¢ takze formy polegajace na prowadzeniu dzialalnosci bez za-
kupu gruntu, na cudzej wlasnosci, na podstawie réznego rodzaju uméw cywilno-
prawnych. Deweloper organizuje i realizuje wowczas przedsiewzigcie inwestycyj-
ne finansowane czesto przez klientéw, wiascicieli gruntéw lub innych partneréw.
W ostatnich latach, réwniez w Polsce, coraz powszechniejsze sg projekty rewitali-
zacyjne. Deweloper przejmuje stare zasoby, nierzadko pofabryczne, rewitalizuje je,
nadajac im nowg funkgcje, a nastepnie odsprzedaje™.

W dalszej czesci pracy (zgodnie z zalozeniami ustawy deweloperskiej) uwzgled-
nione zostang tylko te rodzaje dzialalnosci deweloperskiej, ktore wigzg si¢ z reali-
zacja obiektow budowlanych. Wykluczony zatem zostaje land developing.

54 Patrz wiecej: A. Antczak-Stepniak, Possibilities for the Growth of Social Housing with the
Participation of Developers in Poland, ,Real Estate Management and Valuation”, vol. 25, iss. 1,
2017, s. 74-83.

55 K.Smietana, E. Zagorska, Deweloper jako profesjonalny uczestnik..., s. 150.

56 J. Szreder, A. Mazur-Jelonek, Analiza optacalnosci projektéw inwestycyjnych typu land de-
velopment, ,Zeszyty Naukowe nr 582, Ekonomiczne problemy ustug nr 48”, Szczecin 2010,
s.93-108.

57 J.Szreder, A. Mazur-Jelonek, Analiza optacalnosci ..., s. 93-108.
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1.2.3. Segmentacja dziatalnosci deweloperskiej

Na kazdym rynku konieczne jest zdywersyfikowanie oferowanych produktow,
aby odpowiadaly one potrzebom i pragnieniom konsumentéw. Takie dostosowy-
wanie produktéw i ustug do zmieniajacych si¢ preferencji okreslane jest mianem
segmentacji rynku. Oznacza ona podzial rynku na w miare jednorodne subrynki
(segmenty) wedtug okreslonych kryteriéw. Przeznaczone dla poszczegolnych grup
konsumentdéw, charakteryzuja si¢ one odmiennymi cenami, formami sprzedazy
badz promocji czy jeszcze innymi cechami. Jednym z najwazniejszych podziatéw
segmentacyjnych rynku nieruchomosci jest podzial na rynek débr konsumpcyj-
nych i instytucjonalnych. Produktami na rynku débr konsumpcyjnych s3 domy
i mieszkania, za$ produkty na rynku instytucjonalnym stanowia podstawe infra-
strukturalng dziatalnosci komercyjnej (produkcyjnej, ustugowej, magazynowe;
itp.), ustug administracyjnych i innych oraz aktywnosci spolecznej™.

W krajach, gdzie rynek nieruchomosci jest dobrze rozwiniety, deweloperzy
dzialajg we wszystkich jego segmentach. Ksztaltuja oni zatem zdecydowang wigk-
szo$¢ rynku pierwotnego. Najczesciej jednak deweloperzy dzialaja na rynkach
nieruchomosci mieszkaniowych, zaréwno wielorodzinnych, jak i jednorodzin-
nych komplekséw mieszkaniowych czy mieszkaniowo-ustugowych. Ich aktyw-
no$¢ istotna jest rowniez w segmencie nieruchomosci rekreacyjnych. Czes$¢ dewe-
loperow realizuje przedsiewzigcia majace przynosi¢ dochéd w diuzszym okresie,
odchodzac tym samym od typowej dziatalnosci deweloperskiej, w ktorej przed-
siewziecie zrealizowane zostaje sprzedane. Dotyczy to deweloperéw dziatajacych
w segmentach nieruchomosci biurowych, handlowych, magazynowych lub prze-
mystowych. Coraz czgsciej angazujg si¢ oni rowniez w realizacje projektow zwia-
zanych z nieruchomosciami o specjalnym przeznaczeniu, w tym np. akademikéw,
hoteli czy zespoléw sportowo-rekreacyjnych®.

1.2.4. Pozadane cechy dewelopera

Jakkolwiek z przedstawionych w niniejszej pracy definicji dewelopera to nie wy-
nika, to jednak nie kazdy ma jednakowg szanse sukcesu w dziatalno$ci dewelo-
perskiej. Historia pokazuje, ze najwieksi deweloperzy swoich czaséw mieli przede
wszystkim doswiadczenie, a ponadto dysponowali réznego rodzaju umiejetno-
$ciami, w tym zwlaszcza umiejetnos$ciami zarzadczymi. Istotnym czynnikiem
wplywajacym na powodzenie deweloperow jest interdyscyplinarna wiedza zarow-
no ich samych, jak i zespotu ludzi, z ktérymi wspoétpracujg. Jak podkresla T. Davis

58 E. Stachura, Marketing na rynku nieruchomosci, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, Warsza-
wa 2007,s. 70-78.
59 K.Smietana, E. Zagorska, Deweloper jako profesjonalny..., s. 150.
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deweloper to osoba, ktéra dazy do osiagniecia sukcesu bez wzgledu na ryzyko.
Praca go ekscytuje i stymuluje do podejmowania wyzwan. Stara si¢ by¢ najlepszy
w swojej dziedzinie, a zatem musi to by¢ osoba ambitna i odwazna. Kolejna cecha
dobrego dewelopera jest elastyczno$¢. Wazne réwniez, aby umial szybko zmienia¢
strategie dziatania. Je$li trzeba, dla uzyskania koniecznych decyzji administra-
cyjnych, musi wprowadza¢ zmiany do projektu, wymienia¢ wspdtpracownikow,
jesli okaza si¢ nieefektywni, renegocjowa¢ zawarte wczes$niej umowy. Od dewe-
lopera wymaga si¢ rowniez umiejetnosci marketingowych i nadzorczych, zwlasz-
cza w zakresie finansow, zarzadzania projektami i zarzadzania ryzykiem. Nalezy
podkresli¢, ze dobry deweloper powinien si¢ odznacza¢ samodyscypling, a takze
powinien by¢ cztowiekiem zréwnowazonym i odpornym na niepowodzenia. De-
weloper musi posiada¢ réwniez umiejetnosci negocjacyjne, zaréwno jesli chodzi
o pozyskiwanie srodkéw finansowych na realizacje przedsiewziecia, jak i nego-
cjowanie innych kontraktéw. Dobry deweloper jest swiadomy faktu, ze wiadze
samorzadowe to jego partner, z ktérym nalezy si¢ liczy¢, unikaé niepotrzebnych
konfliktow, konsultowac z nim projekt, aby w trakcie realizacji nie pojawialy si¢
niepotrzebne zahamowania. Wazne jest zatem utrzymywanie pozytywnych relacji
ze wspoluczestnikami procesu deweloperskiego, o ktorych bedzie mowa w dalszej
czgsci pracy®. Ponadto deweloper musi starannie wybiera¢ wspdtpracownikéw,
poniewaz nie jest w stanie zajmowac si¢ wszystkim osobiscie®’. Musi jasno precy-
zowac swoje wymagania w stosunku do zespotu, z ktérym pracuje. Inaczej moéwiac
- musi posiada¢ cechy dobrego lidera. Dos¢ obszernie o cechach, ktérymi powi-
nien charakteryzowac si¢ dobry deweloper wypowiada sie A.F. Millington. Poza
juz wymienionymi, wymienia optymizm, wyobraznig, zrozumienie istoty i zasad
funkcjonowania rynku nieruchomosci oraz procesu budowlanego, zrozumienie
finanséw i zdolnos$¢ do pozyskiwania kapitatu, zdolno$¢ do zarzadzania planami
rozwoju, a w szczegdlnosci do odpowiedzi na ciggle zmieniajace si¢ warunki oto-
czenia, umiejetno$¢ oceny zjawisk, znoszenia krytyki oraz umiejetnos¢ podejmo-
wania decyzji i konsekwentnego ich realizowania®. Szczegétowy opis cech dobre-
go dewelopera znajduje si¢ w rozdziale 3.

W Polsce nieuczciwe dzialania deweloperow w przeszlosci spowodowaly spa-
dek zaufania do tej profesji. Podczas konferencji zorganizowanej w 2008 roku
przez firme¢ Convector Development ogloszono Dekalog Dobrego Dewelopera.
Zasady w nim zawarte majg na celu poprawe wizerunku deweloperéw oraz spraw-
ne realizowanie przedsiewzig¢. Dobry deweloper nie bedzie zatem oszczedzal na
jakosci wykonywanych robot, wybieral niesolidnych wykonawcéw, przenosit ry-
zyka na klientéw, dokonywat zmian w projekcie bez wiedzy i aprobaty klienta. Nie

60 T. Davis, Real Estate Developer’s Handbook...,s. 17-23.

61 J. Ratcliffe, M. Stubbs, M. Keeping, Urban Planning and Real Estate Development, Routledge,
Abingdon 2009, s. 350.

62 A.F. Millington, Property development, Estates Gazette, London 2000, s. 33.
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powinien takze rozpoczyna¢ inwestycji, nie majac do konca przygotowanego pro-
jektu. Powinien za$ sprawowac staly nadzor nad inwestycja i stosowac przejrzyste
reguly sprzedazy, wczesniej przekazujac klientowi wszelkie informacje o projek-
cie. Inwestycja powinna by¢ zrealizowana w uzgodnionym terminie, a mieszkanie
przekazane nabywcy lub najemcy bez usterek®. Oczywiscie dekalog ten nie jest
obligatoryjny, w przeciwienstwie do Kodeksu Dobrych Praktyk sporzadzonego
przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, ktéry powinien by¢ przestrzegany
przez nalezace do niego podmioty.

Chociaz zawod dewelopera jest trudny i wymagajacy, to jednak w wiekszosci
krajow $wiata nie s3 wymagane szczegolne uprawnienia do jego wykonywania.
Tym niemniej, w niektérych krajach Azji, konieczna jest stosowna licencja®.

1.3. Rodzaje deweloperow. Deweloper a inwestor
kapitatowy

Zréznicowany zakres dziatalnosci deweloperskiej, a takze inne czynniki, w tym

efekt koncowy przedsiewziecia, powoduja, ze wyroznia si¢ kilka rodzajow dewelo-

perow. Wspomniane rozréznienie nie jest jednak jednolite i powszechnie uznawa-

ne. W Polsce najczesciej wyrdznia sie cztery kategorie deweloperéw, a mianowicie:
= dewelopera wykonawce,

= dewelopera inwestora,

= dewelopera ustugodawce,

= land dewelopera®.

Deweloper wykonawca to podmiot zajmujacy si¢ budowa obiektow, ktére po
zakonczeniu inwestycji lub jeszcze w trakcie jej realizowania, sprzedaje. Dewelo-
per inwestor rézni si¢ od dewelopera wykonawcy przede wszystkim tym, ze nie
zbywa on nieruchomosci bezposrednio po jej ukonczeniu, a zaktada jej dlugo-
terminowe posiadanie dla wlasnych potrzeb lub na wynajem. Deweloper ustugo-
dawca za$ na zlecenie wlasciciela terenu przygotowuje i niekiedy réwniez realizuje
przedsiewzigcie, nie wchodzac zarazem w posiadanie nieruchomosci®. Nie nalezy
jednak myli¢ dewelopera ustugodawcy z przedsigbiorstwem realizujacym inwe-
stycje w systemie generalnego wykonawstwa, generalny wykonawca nie uczestni-
czy bowiem w fazie przygotowywania inwestycji. Jego zadaniem jest weryfikacja

63 M. Kotpanowicz, Dekalog Dobrego Dewelopera, ,,Krakowski Rynek Nieruchomosci” 2008, nr 25,
http://artykuly.krn.pl/Dekalog-Dobrego-Dewelopera-2_0_566.html (dostep: 10.12.2012).

64 Ch.H. Tan, Financing for Entrepreneurs on Businesses, Yusof Ishak House, Singapur, s. 223.

65 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 8-9.

66 Ibidem.
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przygotowanej juz dokumentacji projektowej, przejecie terenu budowy, jego od-
powiednie zabezpieczenie i przeprowadzenie wymaganych dokumentacja prac
budowlanych®.

Odmienny poglad na rodzaje deweloperéw prezentuje E. Kucharska-Stasiak. Ze
wzgledu na pelnione przez nich funkcje wyrdznia dwa zasadnicze typy deweloperdw®:

= dewelopera wykonawce oraz

= dewelopera promotora.

Deweloperem wykonawcg jest podmiot dziatajacy na zlecenie i za $rodki fi-
nansowe inwestora, na ktérym spoczywa znaczna czg¢$¢ ryzyka inwestycji. Jest to
forma charakterystyczna dla rynku nieruchomosci magazynowych. Deweloper
promotor natomiast kreuje podaz w odpowiedzi na zapotrzebowanie istniejace po
stronie popytowej, ponoszac przy tym znaczne ryzyko ze wzgledu na koniecznos¢
zaangazowania kapitatéw wlasnych®.

W literaturze zagranicznej mozna znalez¢ klasyfikacje deweloperow ze wzgledu
na sposob uzytkowania przez nich gruntéw. Wymienia sie¢ zatem wsrod nich de-
weloperéw spekulantéw i niespekulantéw, deweloperéw ustugodawcéw (z ang. fee
developer), tzw. merchant builder i deweloperéw chetnych do uczestniczenia w pro-
jektach partnerstwa publiczno-prywatnego’.

Konczac omawianie kwestii definicyjnych i typologicznych, nalezy stwierdzi¢,
ze czgsto mylone sg pojecia dewelopera i inwestora. J. Lipinski, zestawiajac definicje
obu tych podmiotéw, wskazuje na réznice miedzy nimi”'. Deweloper chce uzyska¢
korzys¢, przeksztalcajac na wlasne ryzyko nieruchomos¢, zas inwestor nie bedzie
w nig samodzielnie ingerowal. On jedynie przeznacza swoje nadwyzki finansowe
na realizacje danego przedsiewzigcia deweloperskiego, dazac do osiggniecia z tego
tytulu korzysci. Jego zaangazowanie bedzie jednak wylacznie finansowe. Dewe-
loper z kolei nie tylko zainwestuje pewna cze$¢ swojego kapitalu w podejmowa-
ne przedsiewziecie, ale bedzie takze odpowiada¢ za zrealizowanie projektu, ktory
nierzadko sprzeda pézniej inwestorowi’?. Na podobne réznice wskazuje T. Davis,
stwierdzajac, ze deweloper to osoba bardzo aktywna w procesie deweloperskim,
za$ osoby, ktore jedynie inwestujg w przedsiewziecie deweloperskie, ale nie uczest-
nicza w jego realizacji, to inwestorzy. Autorka ta twierdzi rowniez, ze réznica mie-
dzy procesem deweloperskim a inwestowaniem polega na odmiennym stosunku

67 M. Behnke, B. Czajka-Marchlewicz, D. Dorska, Umowy w procesie budowlanym, LEX a Wolters
Kluwer business, Warszawa 2011, s. 84.

68 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce..., s. 230.

69 Ibidem,s. 230.

70 K. Welch Howe, Private Sector Involvement in Historic Preservation, [w:] R.E. Stipe (ed.),
A Richer Heritage: Historic Preservation in the Twenty-first Century, Historic Preservation
Foundation of North Carolina, USA 2003, s. 282.

71 J. Lipinski ma na mysli nie inwestora budowlanego, ale inwestora, ktory jedynie udostepnia
swoj kapitat na sfinansowanie przedsiewziecia deweloperskiego.

72 Patrz: J. Lipinski, Deweloper na rynku nieruchomosci.. ., s. 30.
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do wlasnosci”. Inwestor przewaznie jest wlascicielem dtugookresowym, zas dewe-
loper najczesciej, cho¢ nie zawsze, w krotkim okresie zbywa przeksztalcong nieru-
chomos¢. Doda¢ nalezy, ze deweloperem i inwestorem moze by¢ ta sama osoba™.

1.4. Struktura procesow deweloperskich
oraz inwestycyjno-budowlanych
- podobienstwa i réznice

Wielu autoréw uwaza, ze przedsiewziecia deweloperskie w niewielkim tylko stop-
niu réznig sie od przedsiewzig¢ inwestycyjnych o charakterze budowlanym. Idac
takim tokiem myslenia, mozna uznac, ze pewne etapy procesu deweloperskiego
beda si¢ pokrywac z etapami proceséw inwestycyjno-budowlanych. Najbardziej
powszechny i jednoczes$nie uniwersalny podzial proceséw inwestycyjnych na fazy
zaproponowany zostal przez UNIDO”. Wyrézniono w nim trzy fazy: przedinwe-
stycyjna, inwestycyjna i operacyjng’®.

Klasyfikacja ta jest tak ogolna, ze mozna powiedzie¢, iz odnosi si¢ takze do pro-
cesu deweloperskiego, poniewaz poszczegdlnym fazom mozna przypisaé szereg
réznych dziatan w zaleznosci od rodzaju inwestycji.

Bardziej szczegotowy podzial procesu inwestycyjno-budowlanego zapropono-
wal M.W. Jerzak, wyrdzniajac w nim nastepujace fazy:

= faze prognozowania, w ktorej nalezy sporzadzi¢ prognozy przyszlych pro-

cesow zachodzacych w gospodarce, zaré6wno o charakterze ekonomicznym,
prawnym, technologicznym, jak i spotecznym;

= faze programowania, w ktdrej na podstawie sporzadzonych prognoz prze-

prowadza si¢ badania, tworzy koncepcje inwestycji, okresla czas jej realizacji
oraz efektywnos$¢;

73 T. Davis, Real Estate Developer Handbook...,s. 17.

74 S.Weidner, J. Gerhardt, J. Schaaf, N. Riedel, PPP in Urban Development in Germany Illustrated
Using Two Pilot Projects in Leibnitz, [w:] R. Dalla Longa (ed.), Urban Models and Private-Public
Partnership, Springer-Verlag, Berlin-Heidelberg 2011, s. 239.

75 UNIDO jest wyspecjalizowang agenda Organizacji Narodéw Zjednoczonych ds. Rozwoju
Przemystowego i ma na celu promowanie i przyspieszanie zrbwnowazonego rozwoju prze-
mystowego w krajach rozwijajacych sie oraz gospodarkach znajdujacych sie w okresie przej-
Sciowym, a takze dziatanie na rzecz poprawy warunkéw zycia w najbiedniejszych krajach
$wiata, http://www.unido.org/index.php?id=7840 (dostep: 24.07.2012).

76 K. Dziworska, D. Trojanowski, Struktura procesu inwestycyjnego projektéw deweloperskich,
[w:] A. Nalepka (red.), Inwestycje i nieruchomosci, Akademia Ekonomiczna w Krakowie, Kra-
koéw 2006, s. 41-54.
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= faze planowania pozwalajaca wybra¢ najbardziej efektywny wariant zrealizo-

wania inwestycji;

= faze projektowania, w ktérej nastepuje sprecyzowanie wczesniej przyjetego

wariantu w postaci dokumentacji projektowej oraz przeprowadzane s3 ko-
nieczne studia i badania przedinwestycyjne;

= faze realizacji robot budowlanych zgodnie z opracowang dokumentacja;

= faze montazu maszyn i urzadzen stanowigcych wyposazenie inwestycji;

= faze rozruchu - uruchomienie procesu technologicznego i odbiér inwestycji”’.

W literaturze przedmiotu spotka¢ mozna wiele propozycji podzialu proceséw
deweloperskich na fazy. Tak np. M. Dabrowski i K. Kirejczyk wyrdzniaja w tych
procesach cztery fazy:

= faze inicjacji inwestycji deweloperskiej,

= faze koncepcji,

= faze zarzadzania inwestycja,

= faze ekspozycji rynkowej inwestycji’®.

Dodatkowo po zakonczeniu inwestycji wyrdznia si¢ czesto faze zarzadzania
obiektem.

W zagranicznych publikacjach mozna znalez¢ znacznie bardziej szczegotowe
podzialy procesu deweloperskiego. Badania RICS” z 1997 roku wykazaly mozli-
wos¢ wyodrebnienia nastepujacych etapéw, a w nich pewnych faz tego procesu:
= etap I - etap oceny
analiza mozliwo$ci i poszukiwanie lokalizacji,
analiza rynku,
analiza lokalizacj,
studium wykonalnosci,
= etap II - etap nabycia
konsultacje ze specjalistami,
finansowanie (montaz finansowy przedsiewziecia),
ubieganie si¢ o decyzje lokalizacyjna,

- nabycie gruntu,
= etap III - etap realizacji

- projektowanie,

- Pprzetargi i zamdwienia,

- budowa,

77 MW. Jerzak, Organizacja i ekonomika produkcji budowlanej, Akademia Ekonomiczna w Kato-
wicach, Katowice 1990, s. 9-12.

78 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 15-16.

79 RICS - brytyjskie Krélewskie Stowarzyszenie Dyplomowanych Rzeczoznawcdw grupujace
w kilku sekcjach zawody rynku nieruchomosci. Jego celem jest wypracowywanie standar-
dow zwigzanych z wykonywaniem zawodéw oraz prowadzenie ustug doradczych, http://
www.rics.org/pl/about-rics/ (dostep: 17.08.2015).
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= etap IV - etap dysponowania nieruchomoscia

- promogja,

- uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie,

- sprzedaz®.

Ciekawa propozycje postrzegania morfologii procesu deweloperskiego zapro-
ponowali S. Wilkinson i R. Reed. Autorzy ci wyréznili mianowicie osiem naste-
pujacych etapdéw tego procesu: zainicjowanie procesu, oceng mozliwosci jego re-
alizacji, etapy nabycia gruntu, projektowania i szacowania kosztéw, uzyskiwania
odpowiednich pozwolen, zaciggania zobowigzan, etap zwigzany bezposrednio
z realizacja inwestycji (wdrozeniowy) i zarzadzania nig®.

Z kolei S. Peca wyodrebnia w dzialalnosci dewelopera szes¢ nastepujacych faz:
faze analiz, oceny wykonalno$ci inwestycji, faze przedwykonawczg, wykonawcza,
wstepnego zasiedlania nieruchomosci i ostatnig - faze zasiedlania i zarzadzania
inwestycja®.

Wydaje si¢ jednak, ze samo wyodrebnienie poszczegdlnych faz i etapdw procesu
deweloperskiego nie ma wiekszego znaczenia praktycznego. Istotny jest bowiem
faktyczny zakres dziatan, jakie deweloper musi wykona¢ oraz ich sekwencyjnos¢.
Rzeczywisty zakres dzialan, ktére wchodza w sklad procesu deweloperskiego
w warunkach polskich, w ukladzie chronologicznym, jednak bez ich konkretnego
grupowania, przedstawi¢ mozna w nastepujacy sposob.

Proces deweloperski moze si¢ rozpoczyna¢ od réznych sytuacji wyjsciowych:
jezeli deweloper ma pomyst, wowczas musi znalez¢ odpowiednia dla niego loka-
lizacje; jesli za$ posiada juz grunt, musi okresli¢ jego przeznaczenie. Bez wzgledu
na to, od czego deweloper zacznie, wazne jest, aby dazyl do osiagnigcia zalozo-
nych celéw. Zwykle celem dewelopera jest podjecie dziatan, ktére podniosg war-
to$¢ nieruchomosci, zaspokajajac poszczegolne potrzeby i zadania rynku, a przy
tym przyniosa pewien zysk®. Na tym etapie konieczna jest wstepna analiza ist-
niejacej na rynku sytuacji oraz wizja dewelopera. Musi on monitorowa¢ zarow-
no popyt, jak i podaz oraz obserwowa¢ zachowanie konkurencyjnych przedsie-
biorstw deweloperskich i potencjalnych nabywcéw. Deweloper, ktéry posiada juz
nieruchomos¢, poszukuje dla niej najbardziej korzystnego sposobu uzytkowania.
Jesli natomiast ma pomyst korzystnego przedsiewzigcia deweloperskiego, musi
przeprowadzi¢ rozeznanie majace na celu zidentyfikowanie mozliwosci nabycia
odpowiednich gruntéw. Na tym etapie nie angazuje si¢ jeszcze wyspecjalizowa-
nych podmiotéw analitycznych, aby nie generowac zbednych kosztow. Wstepnie

80 G. Birrell, G. Shi Bin, The UK Property Development Process: Its Phases and their Degree of
Importance to Profitability, RICS Research, London, Cutting Edge 1997, s. 1-7.

81 S.Wilkinson, R. Reed, Property Development 5% Edition, Routledge, Abingdon 2008, s. 2-3.

82 S.P. Peca, Real Estate Development: A Comprehensive Approach, John Wiley & Sons Inc.,
Hoboken New Jersey 2009, s. 15-16.

83 A.Ashworth, Pre-contract Studies. Development Economics, Tendering & Estimating, Blackwell
Science Ltd., Oxford 2002, s. 4-6.
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wyselekcjonowane dziatki podlegaja dalszym analizom, ktérych efektem powinien
by¢ wybdr najlepszej lokalizacji. Na tym etapie nie dokonuje si¢ jednak zakupu
nieruchomosci, mozna jedynie prébowaé wynegocjowac z wilascicielami warunki
takiej transakcji.

Majac pomyst i/lub lokalizacje, nalezy opracowaé wstepny rachunek efektyw-
nosci inwestycji, aby sprawdzi¢, czy koncepcja inwestycji (przy wstepnych za-
tozeniach) ma szanse powodzenia. Pozytywne wyniki tego rachunku pozwalaja
przejs¢ deweloperowi do kolejnego dzialania, jakim jest opracowanie studium
wykonalnosci (z ang. feasibility study), w ktérego sktad wchodzi m.in. analiza ryn-
ku, lokalizacji, wymagan uzytkowych, konkurencji, ryzyka, oplacalnos$ci inwesty-
cji*, struktura organizacyjna przedsiewziecia czy montaz finansowy®. Jesli wyniki
przeprowadzonych analiz beda pozytywne, a koncepcja inwestycji przygotowana,
mozna podja¢ decyzje o kontynuacji przedsiewziecia, w tym o zakupie gruntu.
Kolejnym krokiem dewelopera bedzie skonkretyzowanie wczesniej wypracowanej
koncepcji w formie dokumentacji projektowej i uzyskanie pozwolenia na budo-
we®. Majac opracowang dokumentacje projektowa, deweloper musi wybra¢ wy-
konawcéw robot budowlanych, jakie z niej wynikajg. Prywatni deweloperzy moga
mie¢ swoje wlasne spotki budowlane, swoich sprawdzonych wykonawcéow, z kto-
rymi juz wczesniej wspotpracowali, lub moga wybra¢ inne podmioty niezalezne
w drodze przetargu lub negocjacji*. Sg oni réwniez odpowiedzialni za pozyskanie
srodkéw finansowych na realizacj¢ przedsiewzigcia. Po zakonczeniu robét budow-
lanych konieczny jest odbiér techniczny obiektu i wykonanie analiz koncowych.
Warto w tym miejscu nadmieni¢, ze réwnolegle do opisanych dziatan deweloper
musi prowadzi¢ szeroko zakrojong akcje marketingows, tzw. ekspozycje rynkowa
inwestycji dla pozyskania klientow. Wczesniejsze pozyskanie nabywcéw lub na-
jemcow zmniejsza ryzyko dewelopera®.

1.5. Gtowni uczestnicy procesu deweloperskiego

Jakkolwiek deweloper jest kluczowa postacig w procesie deweloperskim, to jed-
nak nalezy pamigta¢ o tym, ze proces deweloperski wymaga wspoétdzialania wielu
podmiotéw. Klasyfikacje uczestnikéw procesu deweloperskiego, majacych istotne
znaczenie dla przebiegu i rezultatow tego procesu, przedstawia tabela 1.3.

84 M. Dabrowski, K. Kirejczyk. Inwestycje deweloperskie. .., s. 37.

85 K. Dziworska, D. Trojanowski, Struktura procesu inwestycyjnego..., s. 41-54.

86 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 47

87 Patrz: art. 66-72 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks Cywilny, tekst jedn. Dz.U.
22016 ., poz. 380.

88 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 54-55.
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Tabela 1.3. Gtéwni uczestnicy procesu deweloperskiego w aktualnych warunkach polskich

Uczestnik procesu

Zadania w procesie deweloperskim

1

2

Wtasciciele (prywatni, publiczni,
przedsiebiorstwa) i uzytkownicy
wieczysci nieruchomosci

« oferowanie gruntu pod realizacje nowej inwestycji?

Architekci i projektanci réznych
specjalnosci bedacy zgodnie z usta-
wa Prawo Budowlane uczestnikami
procesu budowlanego®

« architekci nadaja takie wartosci tworzonym budow-
lom, aby stanowity harmonie miedzy trescia (zagad-
nienia techniczno-funkcjonalne) a formg budynku©

« architekt przygotowuje catg dokumentacje projekto-
wa, a takze odpowiada za wybér projektantéw bran-
zowych, ktérych praca powinna wspotgraé z dotych-
czas opracowanymi przez niego zatozeniami

» w trakcie budowy architekt wraz z innymi projektanta-
mi moze petni¢ nadzér autorski¢

« architekt sporzadza projekt architektoniczny, efektyw-
ny finansowo i atrakcyjny dla potencjalnych nabyw-
cow lub najemcédwe

« architekt pomaga deweloperowi w ocenie przydat-
nosci terenu dla danej inwestycji oraz wskazaniu opty-
malnych rozwiazan przestrzennych i funkcjonalnych,
jakie mozna w danej lokalizacji zastosowacf

Wykonawcy robét budowlanych:

« w strukturze podmiotu dewelo-
perskiego

+ podmioty niezalezne od
dewelopera.

» wykonanie prac budowlanych zgodnie z dokumenta-
cja projektowas

Zespot profesjonalistow

obejmujacy:

+ doradcéw nieruchomosci

+ rzeczoznawcdw majatkowych

« posrednikow w obrocie nierucho-
mosciami

» zarzadcow nieruchomosci

« prawnikéw

+ agentow ubezpieczeniowych

« agencje reklamowe i public
relations"

« planistow

» doradcéw podatkowych

« ksiegowych

« specjalistow ds. technologii infor-
macyjnych'.

« petnienie funkcji doradczych, konsultacyjnych

« pomoc w sporzadzaniu analiz

« wspieranie dewelopera w zarzadzaniu realizowanymi
przedsiewzieciami oraz przedsiebiorstwem dewelo-
perskim
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Tabela 1.3 (cd.)

1 2
Wtadze publiczne « organy gminne odpowiadajace za sporzadzanie pla-
Opinia publiczna néw miejscowych, studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego oraz wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy!

« starosta powiatowy wydajacy pozwolenia na budowe
udzielanie aprobaty spotecznej dla podejmowanych
przedsiewzie¢ deweloperskich*

Gestorzy mediow « wykonanie sieci uzbrojenia terenu i przytaczy warun-
kujacych uzyskanie pozwolenia na budowe'

Banki: « zagwarantowanie zewnetrznych zrédet finansowania

« banki uniwersalne podejmowanego przedsiewziecia deweloperskiego

« banki hipoteczne. przewidzianych w jego montazu finansowym

Inwestorzy instytucjonalni: « udziat w finansowaniu podejmowanego przedsiewzie-

« fundusze inwestycyjne nierucho- cia w zakresie i w sposéb dopuszczony obowiazujacy-
mosci (otwarte i zamkniete) mi przepisami prawa

« towarzystwa ubezpieczeniowe
« fundusze emerytalne.

Nabywcy i najemcy nieruchomosci |- nabycie lub wynajecie nieruchomosci realizowanej
przez dewelopera.

2M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie, Wydawnictwo TWIGGER, Warszawa 2001,
s.17-18.

b Patrz: Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, tekst jedn. Dz.U. z 2016 r., poz. 290,
z pédzn.zm.

M. Gorecka, Architekt i jego rola w procesie projektowania budownictwa ekologicznego na
terenach wiejskich, ,Przeglad Naukowy Inzynieria i Ksztattowanie Srodowiska” 2008, nr 1(39),
s. 54-63.

4 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 18.

¢S. Wilkinson, R. Reed, Property Development 5th Edition, Routledge, Abingdon 2008, s. 22.

fM. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie...s. 18-19.

¢ S. Wilkinson, R. Reed, Property Development...,s. 17.

hIbidem.

'A.F. Millington, Property Development, Estates Gazette, London 2000.

JUstawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tekst
jedn.Dz.U.z2016r., poz. 778.

“M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 21.

Ybidem, s. 22.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie literatury przedmiotu.

Jak wynika z tabeli, wyrézni¢ mozna zatem dziewig¢ grup podmiotéw uczest-
niczacych w procesie deweloperskim. Deweloper powinien z nimi wspoéipracowac
i koordynowac ich dzialania, angazujac w tym celu ewentualnie project managera.
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Im wczesniej deweloper go zatrudni, tym wieksza szansa powodzenia inwestycji.
W przypadku mniejszych przedsiebiorstw deweloperskich czynnosci zarzadcze
deweloper/wlasciciel wykonuje samodzielnie. Z punktu widzenia dewelopera ko-
rzystne jest, aby zamiast przypadkowej wspolpracy, dazy¢ do $cislejszych form
kooperacji z istotnymi uczestnikami procesu deweloperskiego, czyli do zawiera-
nia z nimi tak zwanych strategicznych sojuszy. Takie sojusze moga by¢ tworzone
w kazdej fazie procesu deweloperskiego, przyczyniajac si¢ do zmniejszenia kosz-
tow i oszczednosci czasu, jak rowniez utatwiajac dostep do zasobéw, umiejetno-
$ci oraz nowych rynkéw. Umozliwiaja one réwniez roztozenie ryzyka deweloper-
skiego, immanentnie zwigzanego z kazdym podejmowanym przedsigwzieciem, na
wieksza liczbe podmiotéw tworzacych dany sojusz ¥.

89 M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie..., s. 24-25.






Rozdziat 2
Deweloperski rynek nieruchomosci
mieszkaniowych w Europie i w Polsce

Rynek nieruchomosci ma szczegolne znaczenie dla rozwoju gospodarki. Przejawia
sie to m.in. w jego udziale w tworzeniu produktu krajowego brutto, wartosci majatku
trwalego danego panstwa, wielkosci zatrudnienia. Znaczng czes¢ wptywéw do budze-
tow gmin stanowig podatki i oplaty zwigzane z nieruchomosciami'. Rynek nierucho-
mosci nie jest jednak pojeciem jednakowo rozumianym przez réznych autoréw. Przy-
ktadowo, rynkiem nieruchomosci nazywa si¢ uklad, w ktérym kupujacy i sprzedajacy
prawa do réznych rodzajow nieruchomosci spotykaja si¢ w celu ustalenia ceny, za jaka
konkretna nieruchomos¢ ma zosta¢ wymieniona’. Odmienne ujecie rynku nierucho-
mosci prezentuja Keogh i D’Arcy. Ich zdaniem jest to sie¢ regut, konwencji i zaleznosci
wspolnie objasniajacych system, w ktérym nieruchomos¢ jest uzytkowana i poddawa-
na obrotowi. Jest to takze kombinacja rynkowych i nierynkowych mechanizméw, po-
przez ktore przejawia sie aktywnos¢ sektora nieruchomosci, zdecentralizowany i nie-
formalny charakter tego rynku, jego profesjonalizacja oraz ramy prawne i konwencje
rynkowe regulujgce sposoby posiadania i uzytkowania nieruchomosci®. W polskiej li-
teraturze réwniez mozna znalez¢ zréznicowane definicje rynku nieruchomosci. Jedng
z nich proponuje M. Bryx, ktéry rynek nieruchomosci nazywa systemem sktadajacym
sie z kilku podsystemoéw: obrotu nieruchomosciami, finansowania, zarzadzania nieru-
chomosciami i inwestowania w nieruchomosci®. Z kolei E. Kucharska-Stasiak utozsa-
mia rynek nieruchomosdci z ,,ogétem stosunkéw wymiany i stosunkéw réwnolegtych
zachodzgcych pomiedzy uczestnikami rynku, tworzacymi popyt i podaz nieruchomo-
$ci™. Sa to jedynie przykladowe definicje.

1 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2016, s. 148-153.

2 J.Harvey, Urban Land Economics, 4th edition, Macmillan Press Ltd., London 1996, s. 20.

3 G.Keogh, E. D’Arcy, Property Market Efficiency: An Institutional Economics Perspective, ,,Urban
Studies” 1999, vol. 36, no. 13, s. 2401-2414.

4 M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006, s. 83-96.

5 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006, s. 40.
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Sposrod przedstawionych definicji dwie podkreslajg znaczenie stron bioracych
udzial w ustalaniu ceny danej nieruchomosci. Jedna z nich zgtasza zapotrzebowa-
nie na nieruchomos¢ (odzwierciedla wigc popyt), druga natomiast oferuje nieru-
chomos¢ do sprzedazy (zatem generuje podaz). Ze wzgledu na charakter i struk-
ture niniejszego rozdzialu zostanie w nim rozwiniete takie wtasnie ujecie rynku
nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci charakteryzuje sie znaczng specyfika. Jest rynkiem nie-
jednolitym, poniewaz ze wzgledu na rézne rodzaje nieruchomosci mozna w jego
obrebie wyr6zni¢ m.in. rynki nieruchomosci mieszkaniowych, biurowych, han-
dlowych czy magazynowych. Ponadto cechuje go niedoskonalo$¢ spowodowana
brakiem dostatecznej informacji o rynku, réznorodnosciag débr, brakiem racjo-
nalnych zachowan ze strony uczestnikow rynku. Rynek ten jest ponadto mato
elastyczny — podaz i popyt stabo reaguja na zmiany cen, wymaga on fachowej
obstugi, jest malo efektywny i cechuje si¢ duza doza interwencjonizmu panstwo-
wego.

Z punktu widzenia niniejszej pracy szczegdlnie wazne jest to, iz rynek nie-
ruchomosci ma charakter lokalny. Wynika to z faktu, ze kazda nieruchomos¢
jest inna, a dodatkowo jest ona stala w miejscu, nierozerwalnie zwigzana z kon-
kretnym terenem. Potencjalny nabywca osobiscie powinien zobaczy¢ kazda nie-
ruchomos¢, oceniajac jej wady i zalety. Szczegolnie dotyczy to nieruchomosci
mieszkaniowych®.

Niniejsza praca omawia jedynie zagadnienia zwigzane z dziatalnoécia dewelo-
peréw na rynku mieszkaniowym, ktéry obejmuje domy jednorodzinne, budynki
wielorodzinne oraz pojedyncze lokale mieszkalne’. Rynek mieszkaniowy mozna
zatem definiowac¢ jako zbiér odrebnych, ale powigzanych ze sobg subrynkéw, na
ktoérych oddziatujg sily popytu i podazy. Powigzania te przejawiajg si¢ w tym, ze
wydarzenia zachodzace na rynku mieszkaniowym oraz polityka mieszkaniowa
panstwa wywoluja bezposrednie efekty na jednym subrynku oraz posrednie na
innych, w takim zakresie, w jakim sg one ze sobg powigzane mozliwosciami sub-
stytucji®. Funkcjonowanie rynku nieruchomosci mieszkaniowych réwniez cha-
rakteryzuje si¢ pewng specyfika, ktéra wynika przede wszystkim z powszechnosci
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych, dwoistosci funkcji, jaka pelni mieszkanie
(podstawowe potrzeby i cel inwestycyjny), oraz rozmaitych ram prawnych. Od-
nosi si¢ to do odmiennosci regulacji sektora mieszkaniowego w poréwnaniu do
innych sektoréw, jak réwniez zréznicowania regulacji obowigzujacych dla réznych
form posiadania nieruchomosci’.

Ibidem, s. 38-54.

6
7 E.Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar..., s. 60.
8 J.Rothenberg, G.C. Galster, R\V. Butler, J.R. Pitkin, The Maze of Urban Housing Markets. Theory,

Evidence, and Policy, The University of Chicago Press, Chicago 1991, s. 48.
9 E.Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar...,s. 131-132.
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Lokalny charakter rynku nieruchomosci jest jedng z przyczyn zréznicowania
rynkéw mieszkaniowych w ramach poszczegdlnych miast jednego kraju, a tym
bardziej zréznicowania rynkéw nieruchomosci danych panstw. W zwigzku z po-
wyzszym, aby stworzy¢ plaszczyzne odniesienia dla polskiego rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych, przedstawiono charakterystyke opisowa oraz ilosciowg
wybranych rynkéw europejskich ze szczegélnym uwzglednieniem sektora dewe-
loperskiego. Do analizy wybrano Francje oraz Wielkg Brytanie jako przyklady
najwigkszych i pod wieloma wzgledami wartych nasladowania rynkéw nierucho-
mosci w Europie, Hiszpanie - podobng do Polski pod wzgledem powierzchnio-
wym i gospodarczym - oraz Czechy jako przyktad panstwa przechodzacego okres
transformacji ustrojowe;j.

2.1. Deweloperski rynek mieszkaniowy
w wybranych krajach

2.1.1. Francja

Francja jest szczegélna pod wzgledem sektora deweloperskiego, ze wzgledu na
fakt, iz wyrodznia si¢ w nim dwie grupy podmiotéw: deweloperéw oraz aména-
geurs-lotisseurs, inaczej land deweloperéw. Ich wyodrebnienie z grupy pozostalych
deweloperéw nie jest przypadkowe. Wynika to przede wszystkim z natury samo-
rzadow lokalnych, duzego zréznicowania geograficznego Francji, a takze zmian,
jakie nastgpity na rynku mieszkaniowym po II wojnie §wiatowe;j.

We Francji do 1945 roku, podobnie jak w pozostalych panstwach kontynen-
talnej Europy, poziom spekulacji oraz dostepnos¢ gruntdéw typu greenfield" byly
nieznaczne; wiekszo$¢ ludnosci zyta wowczas w mieszkaniach budowanych na
wynajem. Francuscy budowniczowie mieli niewielkie doswiadczenie. Po II wojnie
$wiatowej wszelkie wysitki w zakresie mieszkalnictwa skupialy sie na budownic-
twie wielorodzinnym wysoko$ciowym. Jesli kto$ chcial mieszka¢ w domu jedno-
rodzinnym, musial kupi¢ dziatke i wybudowa¢ go samodzielnie. Z czasem zaczal
wzrasta¢ popyt na zabudowe o mniejszej gestosci, zatem pozwolono realizowaé
projekty na dzialkach wybranych przez nabywcéw. Groupe Maison Familiale,
klasyfikowany jako lider budownictwa mieszkaniowego w potowie lat 80., wybu-
dowal w 1984 roku 3696 doméw jednorodzinnych, za§ mieszkan w budynkach

10 Grunty typu greenfield oznaczaja grunt, ktéry nie byt wczesniej zagospodarowany, zurbani-
zowany (D. Adams, C. Watkins, Greenfields, Brownfields and Housing Development, Blackwell
Publishing, Oxford 2002, s. 18).
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wielorodzinnych 3879. Domy musialy by¢ budowane na wilasciwie przygotowa-
nych dziatkach, co dalo podstawe do rozwoju dziatalnosci land deweloperskie;j'’.
Dzi$ statystyki Gtéwnego Urzedu Statystycznego Francji (Institut national de
la statistique et des études economiques) oraz ministerstwa zajmujacego si¢ miesz-
kalnictwem (Ministére de la transition et solidaire) pokazuja, ze na powr6t buduje
sie wiecej mieszkan w budynkach wielorodzinnych niz doméw jednorodzinnych.

500

o ZE NS —
/ >~

!
\

w tysigcach
N
w1
o

N
o
o

=
w1
o

100

50

1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Wykres 2.1. Liczba mieszkan ukonczonych we Francji w latach 1996-2017

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Observation et statistiques, Ministére de la
Transition Ecologique et Solidaire, http://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/
donnees-densemble/1923/753/ensemble-comptes-logement.html (dostep: 19.11.2018).

Z danych zaprezentowanych na wykresie 2.1 wynika, iz we Francji od 2010 roku
liczba ukonczonych mieszkan nieznacznie spadata. Jednak w 2017 roku zanotowano
wzrost w stosunku do roku poprzedniego o okoto 50 000 mieszkan. W przeliczeniu
na km?, w 2015 roku oddano fgcznie 653,96 mieszkan na 1000 km?, za$ w 2016 roku
631,90 mieszkan na 1000 km®. W przeliczeniu za$ na liczbe mieszkanicow bylo to
analogicznie 5,39 mieszkan na 1000 oséb oraz w 2016 - 5,19 mieszkan na 1000 os6b.

W odniesieniu do liczby mieszkan rozpoczetych sytuacja przedstawia si¢ nie-
co odmiennie, bowiem od 2011 roku ich liczba spadata, jednak juz w 2014 mozna
bylo zaobserwowac nieznaczny wzrost. W kolejnych latach tendencja wzrostowa
sie nasilita. Z danych zaprezentowanych na wykresie 2.2 mozna jednak wywnio-
skowa¢, ze mieszkania w budynkach wielorodzinnych cieszg si¢ obecnie wigksza
popularnoscig niz budownictwo indywidualne. Nie mozna jednak jednoznacz-
nie stwierdzi¢, jaki udzial stanowig mieszkania realizowane przez deweloperdw.

11 P. Booth, Preparing Land for Development in France: The Role of the Aménageur-lotisseur,
»Journal of Property Research” 1991, vol. 8(3), s. 239-251.
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Wykres 2.2. Liczba mieszkan rozpoczetych we Francji w latach 1980-2017

wedtug rodzaju zabudowy

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Observation et statistiques, Ministére de la
Transition Ecologique et Solidaire, http://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/
logement-construction/r/logements. htm[?tx_ttnews%5Btt_news%5D=25489&cHash=f5ab4ce-
7825115ea6c4e5495f2771ea3 (dostep: 19.11.2018).

Aczkolwiek analiza danych dotyczacych przyrostu mieszkan'? wskazuje na do-
minujacy obecnie udzial mieszkan w budynkach wielorodzinnych, to dane doty-
czace zasobu mieszkaniowego pokazuja, ze wiekszos¢ tego zasobu w catym okresie
powojennym stanowity domy jednorodzinne. Tak np. w roku 2013 w domach je-
dnorodzinnych byto zlokalizowanych 57% calego francuskiego zasobu mieszkan.
Ponadto $rednia wielko$¢ mieszkania we Francji stale rosnie. W 1978 roku wy-
nosita ona 77 m?, za$§ w 2006 roku juz 91 m?. Maleje natomiast liczba 0sdb za-
mieszkujgcych jedno mieszkanie: z 2,8 w 1978 roku do 2,3 0séb w 2006 roku.
Prawie wszystkie mieszkania s3 wyposazone w urzadzenia i instalacje sanitarne.
W roku 2006 udzial takich mieszkan wynosit 98,7% calego zasobu®.

12 Wedtug Institut national de la statistique et des études economiques mieszkania indywidual-
ne (individuel pur) to mieszkania bedace rezultatem budowy jednego indywidualnego domu,
mieszkania indywidualne grupowe (individual groupé) to zgrupowanie wielu doméw jednoro-
dzinnych - osiedla, za$ mieszkania zbiorowe (collectif) to mieszkania w budynkach wieloro-
dzinnych, zawierajacych wiecej niz dwa mieszkania, http://www.insee.fr/ (dostep: 25.08.2015).

13 Fisches thematiques - Conditions de vie et société, Trente ans de vie économique et sociale
- Insee Références-Edition 2014, s. 100-103.



52 Deweloperski rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Europie i w Polsce

W odniesieniu do popytu, w statystykach Francji mozna znalez¢ informacje na
temat wartosci transakeji rynkowych i nierynkowych mieszkaniami, w tym nowy-
mi, budowanymi na zlecenie nabywcéw lub przez deweloperdw.

Charakterystyke francuskiego rynku mieszkaniowych nieruchomosci dewelo-
perskich w istotnym stopniu uzupelniaja dane na temat ksztaltowania si¢ cen na
tym rynku (wykres 2.3).
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Wykres 2.3. Srednie ceny nowych mieszkan i domoéw jednorodzinnych we Francji w latach
1995-2017

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Observation et statistiques, Ministére de la Transi-
tion Ecologique et Solidaire, http://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/loge-
ment-construction/r/marches-logement-promotion-immobiliere.html?tx_ttnews%5Btt_new-
s%5D=25303&cHash=322acefd5ce8a9elabeffd414b4f3c2a (dostep 19.11.2018).

Dane przedstawione na wykresie 2.3 pokazuja, ze odmiennie niz w Polsce, we
Francji nie odnotowano banki cenowej w latach 2006-2007. Natomiast ceny za-
réwno mieszkan, jak i doméw jednorodzinnych od roku 1995 nieustannie rosna.

2.1.2. Hiszpania

Po wojnie domowej w latach 1936-1939 jako$¢ mieszkalnictwa w Hiszpanii po-
zostawala daleko w tyle za innymi krajami europejskimi. Tak np. elektrycznos¢
posiadato zaledwie 80% domoéw, podczas gdy w Niemczech odsetek ten wynosit
98%. Zaledwie 34% mieszkan mialo dostep do biezacej wody. Sytuacja zaczela sie
poprawia¢, gdy do wladzy doszed! general Franco. W 1939 roku powotat on The
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National Institute of Housing (Instituto Nacional de la Vivienda - INV), a w 1942
the Syndical Housing Authority (Obra Sindical del Hogar - OSH), ktére zapoczat-
kowaly restrukturyzacje mieszkalnictwa. Pierwsza z tych instytucji odpowiedzial-
na byta za koordynacje budowy, tzw. protected houses (z hiszp. viviendas protegi-
das), druga zas udzielala wsparcia finansowego i réznego rodzaju ulg, np. 90% ulg
podatkowych czy tez nieoprocentowanych 20-letnich pozyczek pokrywajacych
40% kosztéw budowy domu. Mialo to ulatwi¢ nabywanie doméw osobom o ni-
skich dochodach. W 1944 roku zwigkszono wysokos¢ pozyczek dla rozwijajace-
go sie sektora deweloperskiego do 60% kosztéw produkgji, a okres ich udzielania
wydluzono do 50 lat. Wprowadzono jednak odsetki w wysokosci 4%. Pozwolono
réwniez na sprzedaz tych mieszkan, co wczesniej byto niemozliwe. Do 1954 roku
za budowe mieszkan odpowiedzialny byt jedynie sektor publiczny. Potem jednak,
ze wzgledu na duzy deficyt mieszkan, zdecydowano si¢ dopusci¢ rowniez dewelo-
perow prywatnych'. Konsekwencja tych dzialan bylo to, ze deweloperzy prywat-
ni skupili si¢ na budowie mieszkan dla grup o srednich i wyzszych dochodach.
W efekcie, w latach 1954-1961, liczba mieszkan wzrosta o 0,9 mln, a ich deficyt
spadl o ok. 0,5 mln. Budowano przede wszystkim duze kompleksy mieszkaniowe
liczace ponad 1000 mieszkan.

W 1961 roku wprowadzono National Housing Plan, ktérego celem bylo
zmniejszenie deficytu mieszkan o kolejny milion. Od tego czasu 90% mieszkan
budowatl juz sektor prywatny przy wsparciu finansowym rzadu. Mieszkania de-
weloperskie kupowata ludnosé¢ o znacznych dochodach, ktéra czesto nie potrze-
bowata wsparcia finansowego. Obecnie 1/3 zasobu mieszkaniowego Hiszpanii
datowana jest na lata budowy 1946-1970, a 26% zasobu na lata 1971-1980. Po-
lityka generala Franco zmniejszyta deficyt mieszkan, jednak ich jakos$¢ pozosta-
wiala wiele do Zyczenia — 48% spo$rod nich nie mialo tazienki, a 13% dostepu
do biezacej wody.

System mieszkalnictwa zyskal przede wszystkim po wejsciu Hiszpanii do Unii
Europejskiej w 1986 roku. Podnidst sie standard zycia, zliberalizowano i unowo-
cze$niono rynek finansowy'. Zmienil sie rowniez stosunek mieszkan budowanych
na sprzedaz do tych budowanych na wynajem'®. W ostatnich latach Hiszpanie

14 W statystykach hiszpanskich dotyczacych budownictwa mieszkaniowego dane dzielone sa
wedtug typéw deweloperdw, wsrod ktérych wyrdzniane sa podmioty prywatne i publiczne
(http://www.ine.es/en/inebmenu/mnu_construc_en.htm, dostep: 11.09.2013). Nalezy za-
tem zatozy¢, iz w Hiszpanii oba typy podmiotéw sg uznawane za deweloperéw, za$ w niniej-
szej pracy przedmiotem rozwazan sa jedynie podmioty prywatne.

15 E. Belsky, N. Retsinas, History of Housing Finance and Policy in Spain, Housing Policy in the
United States: The Intersection of the Public and Private Sectors in Housing Finance, http://
www.housingfinance.org/uploads/Publicationsmanager/Europe _Spain% 202004.pdf (do-
step: 9.08.2013).

16 M.-C. Manzano, Structure of the Spanish Housing Market and Sources of Finance: An overview,
s. 1, http://www.bis.org/publ/wgpapers/cgfs26manzano.pdf (dostep: 9.08.2013).
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cechowala wysoka nadpodaz mieszkan. W zwiazku z tym, a takze $wiatowym kry-
zysem finansowym, liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania od 2006 roku
maleje. Dotyczy to zaréwno budynkéw jedno-, jak i wielorodzinnych. Jak wynika
z danych zaprezentowanych na wykresie 2.4. Hiszpanie budujg mieszkania o znacz-
nych powierzchniach. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w 2015 roku
w nowo wybudowanym budynku wielorodzinnym wynosita 113,6 m?, za§ w domu
jednorodzinnym az 201,4 m>.
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Wykres 2.4. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkari budowanych w Hiszpanii w latach
1995-2015

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Instituto Nacional de Estadistica (INE),
http://www.ine.es/dynt3/inebase/index.htm?type=pcaxis&path=/t38/p604/a2000&file=pcaxi-
s&L=0 (dostep 30.09.2018).

Mieszkania oddane do uzytku hiszpanski urzad statystyczny (Instituto Nacional
de Estadistica) dzieli rowniez wedlug struktury inwestorskiej. Zgodnie z prezento-
wanymi danymi w 2016 roku najwiecej mieszkan oddawaly przedsiebiorstwa de-
weloperskie (wykres 2.5). W przeliczeniu na liczbe ludnosci i powierzchnie kraju,
w 2015 roku zostalo oddanych zaledwie 0,98 mieszkan na 1000 osé6b i 90 mieszkan
na 1000 km?, a w 2016 roku wskazniki te osiggnely jeszcze mniejsze wartosci (ko-
lejno — 0,71 1 64)17.

Podobnie jak oddawanych do uzytku mieszkan, z roku na rok maleje w Hiszpa-
nii liczba wydawanych pozwolen na budowe. W ostatnim czasie rownie popularne
jak nowe, staja si¢ inwestycje zwigzane z rewitalizacjg juz istniejacych zasobow
(wykres 2.6).

17 Nalezy jednak zauwazy¢, ze w 2016 r. analizie poddano dane zebrane jedynie do pazdziernika.
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Wykres 2.5. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Hiszpanii w latach 1995-2016
wedtug struktury inwestorskiej
Zrédto: jak przy wykresie 2.4.
250 000
200 000 —
150 000
100 000
50 000
. “’.K‘ =
© N D D P DD DO PN DO O DD D N0
P D PP XL ETELES L DD
A MR S S S S S S S S S S S S S S S

budynki mieszkaniowe do realizacji ==e==budynki do modernizacji ==e==budynki do rozbidrki

Wykres 2.6. Liczba budynkéw, na ktére wydano pozwolenia w Hiszpanii w latach 1996-2015
wedtug ich przeznaczenia
Zrédto: jak przy wykresie 2.4.
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Sredni poziom cen mieszkan w Hiszpanii (wykres 2.7) byl znacznie nizszy
niz we Francji. Po 2000 roku mozna byto zaobserwowa¢ dos$¢ znaczacy wzrost
ich poziomu spowodowany boomem mieszkaniowym. Najwyzszy poziom cen
odnotowano w 2008 roku — ponad 2000 euro za m?. W kolejnych latach widoczny
jest spadek cen bedacy konsekwencja peknigcia banki cenowej na hiszpanskim
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Srednia cena 1 m? mieszkania w 2015 wy-
nosita 1475 euro.
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Wykres 2.7. Sredni poziom cen 1 m? mieszkania w Hiszpanii w latach 1995-2015

Zrédto: jak przy wykresie 2.4.

2.1.3. Czechy

Niezalezne panstwo czechostowackie powstalo w 1918 roku. W okresie wcze-
$niejszym polityke mieszkaniowq na ziemiach czeskich prowadzila monarchia
austro-wegierska. W 1860 roku powolano spdtdzielnie mieszkaniowe dzialaja-
ce na zasadzie non profit, jednak nie cieszyly sie one zbyt duza popularnoscia.
W 1892 roku wprowadzono zachety podatkowe dla przedsiebiorstw budujacych
mieszkania dla robotnikéw. W 1908 roku zostal zalozony fundusz Franciszka
Jozefa I. Udzielal on preferencyjnych kredytéw dla spotdzielni mieszkaniowych
budujacych mieszkania dla pracownikéw panstwowych. Z kolei w 1910 roku
Fundusz Krajowy rozpoczal udzielanie preferencyjnych kredytéw na budowe
malych mieszkan.

Po I wojnie $wiatowej, nowo utworzona Republika Czechostowacji zmaga-
fa si¢ ze znacznym niedoborem mieszkan, co dalo impuls wspoélczesnej polityce
mieszkaniowej w tym kraju. Gminy otrzymaly prawo do regulowania lokalnych
rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych, np. kontroli czynszéw w mieszkaniach
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istniejacych. Tylko nowe mieszkania byty wolne od czynszéw kontrolowanych. Od
1924 roku spod kontroli wytaczono réwniez duze mieszkania (4 i wiecej pokoi),
zamieszkale przez osoby o wysokich dochodach, oraz mieszkania w budynkach
bedacych wlasnoscig oséb prawnych i budynkach gminnych o liczbie mieszkan-
céw mniejszej niz 2000.

W latach 1920-1930 nastgpil boom budowlany. Panstwo wspieralo wowczas
budownictwo mieszkaniowe poprzez dotacje posrednie, np. gwarancje pan-
stwowe na kredyty hipoteczne (tylko w przypadku niektérych nieruchomosci),
subsydiowanie odsetek od kredytéw, zwolnienia z podatku od nieruchomosci,
jednorazowe panstwowe dotacje bezposrednie pokrywajace maksymalnie 40%
kosztéw budowy mieszkan na wynajem. Dzieki temu nastapil boom w budow-
nictwie nowych mieszkan realizowanych w wiekszosci przez prywatnych in-
westorow, ktorzy postrzegali rynek mieszkaniowy jako zyskowna i bezpieczng
inwestycje. Sytuacja ta utrzymata si¢ do 1938 roku, kiedy porozumienie mona-
chijskie doprowadzilo do utraty czesci terendw przez Czechostowacje i przeply-
wu czesci ludnosci z tych terendow?.

Niedobor mieszkan dal si¢ we znaki w czasie II wojny $wiatowej. Po 1948
roku polityka panstwowa dotyczaca mieszkalnictwa opierala si¢ na zasadzie, ze
dom jest dobrem tak waznym w zyciu czltowieka, ze wzrost kosztéw budowy nie
powinien przeklada¢ sie na wzrost wydatkéw gospodarstw domowych. Polity-
ka ta skutkowala wywlaszczaniem prywatnych mieszkan w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych. Panistwo bylo odpowiedzialne za zapewnienie miesz-
kania kazdemu obywatelowi — zwlaszcza poprzez mieszkania panstwowe na wy-
najem. Problem polegal na braku odpowiednich srodkéw finansowych na ten
cel, co przetozylo si¢ na jako$¢ zasobu mieszkaniowego. Ponadto protekcjonizm
i korupcja doprowadzily do nieréwnosci w dostepie do mieszkan. Ten system
zostal zniesiony w 1981 roku. Od 1958 roku mieszkania budowane byly réwniez
przez spoldzielnie mieszkaniowe. Koszty ich realizacji pokrywane byly przez
cztonkéw spoldzielni, panstwo i nisko oprocentowane kredyty. Budownictwo
indywidualne obejmowato jedynie domy jednorodzinne budowane za pienigdze
wlasne ludnosci, wsparte srodkami samorzadéw i kredytami. W rezultacie do
1990 roku przezwyciezono niedobdr mieszkan, a w 2001 roku 31% Czechéw
mieszkala w mieszkaniach z wielkiej plyty. W Czechach silnie rozwineta si¢ tak-
ze idea ,,drugich domow”. Byly to domy rekreacyjne, ktérych w 1971 roku byto
ponad 156 000.

Po 1989 roku sektor mieszkalnictwa zaczal funkcjonowa¢ na zasadach
rynkowych, a rola panstwa zostala ograniczona. Nastgpila prywatyzacja za-
sobow gminnych, wprowadzono nowe instrumenty polityki mieszkaniowej.

18 M. Lux, Housing Policy and Housing Finance in the Czech Republic during Transition. An example
of the schism between the still-living past and the need of reform, Delft Centre for Sustainable
Urban Areas, |0S Press 2009, s. 92-142.
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Zlikwidowano dotacje panstwowe, ceny mieszkan zaczety gwaltownie rosna¢,
a to przyczynilo sie do spadku podazy mieszkan. Dopiero po 1994 roku, kiedy
na rynku mieszkaniowym zaczal dominowa¢ kapital prywatny, produkcja bu-
dowlana nabrala tempa®.

Dane czeskiego urzedu statystycznego (Cesky statisticky urad, Czech Statisti-
cal Office) wskazujg na to, ze liczba mieszkan rozpoczynanych i ukonczonych
w Czechach rosta do 2007 roku (koniec boomu na rynku nieruchomosci). Od
tamtej pory ceny nieruchomosci zaczely spadac, a ich wolumen réwniez zaczat sie
zmniejsza¢ (wykres 2.8). W ostatnich latach widoczna jest na powrét tendencja
wzrostowa w obu analizowanych kategoriach mieszkan.

W przeliczeniu na liczbe mieszkancéw czy tez na powierzchnie, wskaznik od-
dawanych do uzytkowania mieszkan w Czechach w 2015 roku wynosit 2,38 miesz-
kan na 1000 mieszkancow, zas w 2016 — 2,58 mieszkan na 1000 mieszkancow oraz
odpowiednio 318 mieszkan na 1000 km” i 346 mieszkan na 1000 km?.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Czech Statistical Office https://www.czso.cz/csu/
czso/bvz_ts (dostep: 13.10.2018).

Liczba wydawanych w Czechach pozwolen na budowe z roku na rok spada.
W odniesieniu do budynkéw mieszkalnych, do 2008 roku ich liczba utrzymywata
sie na wzglednie stalym poziomie i wynosita okoto 50 000, natomiast po tym roku
mozna zaobserwowac¢ tendencje spadkowa (wykres 2.9).

19 Ibidem.
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Zrédto: jak przy wykresie 2.8.

Wiele z tych danych publikowanych jest réwniez w ujeciu kwartalnym badz
w ukfadzie terytorialnym wedlug regionow.

2.1.4. Wielka Brytania

Brytyjski rynek mieszkaniowy jest wyjatkowy. Wskazuje si¢ przede wszystkim na
to, Ze nie jest on rynkiem jednolitym. Przejawia si¢ to m.in. w ksztaltowaniu sie cen
nieruchomosci w réznych czesciach kraju. W Londynie, w 2008 roku, po okresie
boomu na rynku mieszkaniowym, doszlo do pekniecia banki cenowej, na skutek
czego nieruchomosci znacznie stracily na wartosci. Po 2012 roku ceny mieszkan
i doméw znéw wzrosly, osiagajac poziom jeszcze wyzszy niz w latach 2005-2007.
Jednak w innych czesciach kraju ceny w czasie kryzysu az tak znacznie nie spadty.
Podkresla si¢ wrecz, ze nie doszlo tam do pekniecia banki, a jedynie do niewielkiej
korekty cen®.

Historia rynku mieszkaniowego w Wielkiej Brytanii jest rownie burzliwa.
W XIX wieku wzrost gospodarczy w Wielkiej Brytanii w potaczeniu z rozwojem
infrastruktury transportowej spowodowaly ogromne zapotrzebowanie na grun-
ty znajdujace si¢ w miastach, poniewaz naptywajaca do nich ludnos¢ zglaszata

20 W. Nogaj, Paradoksy brytyjskiego rynku mieszkaniowego, http://www.coslychacwbiznesie.pl/
gospodarka/paradoksy-brytyjskiego-rynku-mieszkaniowego (dostep: 12.12.2015).
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popyt na mieszkania. Ich niedobor, zly stan jakos$ciowy i przeludnienie przy-
czynily si¢ do tworzenia slumséw. Czynsze w mieszkaniach na wynajem byty
zbyt wysokie dla znacznej czgsci klasy robotniczej. Juz od 1840 roku probowano
walczy¢ z tym problemem. Jedng z instytucji, ktore staraty sie poprawi¢ warunki
mieszkaniowe klasy robotniczej byta Model Dwellings Companies (w skrécie
MDCs). Srodki pieniezne na realizacje przedsiewzieé pozyskiwano od prywat-
nych inwestorow, ktérzy w zamian mogli liczy¢ na zwrot zaangazowanych $rod-
kéw i dywidendy. Podstawowym celem tej instytucji nie byla maksymalizacja
zysku, lecz proba rozwigzania istotnego problemu spotecznego. Z powodu braku
szczegolowych analiz efektywnosci tego rodzaju filantropijnych instytucji, uzna-
no je za porazke. Przyznano wowczas, iz konieczny jest bardziej kompleksowy
program pomocy spolecznej*. Na poczatku XX wieku 90% Brytyjczykéw miesz-
kalo w mieszkaniach wynajmowanych od prywatnych wiascicieli. W 1915 roku
czynsze zostaly po raz pierwszy ograniczone, a prawodawstwo nie sprzyjato pry-
watnym wlascicielom w tworzeniu bardziej dostepnych mieszkan®?. Taka poli-
tyka mieszkaniowa, polegajaca na ograniczaniu czynszéw i duzej roli instytucji
publicznych w dostarczaniu mieszkan (council housing), byla prowadzona az do
roku 1989*. Miala ona zapewni¢ miejsce zamieszkania osobom najubozszym.
Do 1947 roku wybudowano znaczng liczbe tego rodzaju mieszkan na wynajem.
Wigkszo$¢ znajdowala sie na przedmiesciach miast. Council housing bylty naj-
wczesniejszym i najbardziej spektakularnym przykladem publicznego plano-
wania i gospodarowania finansami. Zacz¢to rowniez budowa¢ mieszkania na
wlasnoé¢. Po wojnie kontynuowano ten trend i do lat 70. ponad potowe zasobu
stanowily mieszkania wlasnosciowe, za$ 1/3 - mieszkania komunalne na wyna-
jem*. Mieszkalnictwo w Wielkiej Brytanii nie bylo objete zadnymi spisami po-
wszechnymi az do 1961 roku, brak byto zatem informacji o istniejagcym zasobie,
jak i o zapotrzebowaniu na mieszkania. W konsekwencji, w 1970 roku, stwier-
dzono kilkusettysieczng nadpodaz mieszkan. W zwiazku z tym w 1974 roku
znacznie zmniejszono wydatki na polityke mieszkaniowa i w 1976 roku nad-
podaz wynosila zaledwie 3,5% w dwdch regionach®. W 1979 roku konserwa-
tywny rzad wprowadzit polityke sprzedazy mieszkan komunalnych z bonifikatg
(33-50%). Jednoczes$nie w latach 70. i 80. zaczeto uwzglednia¢ nie tylko samo
zapotrzebowanie na mieszkania, ale rdwniez preferencje ich nabywcoéw. Uznano,

21 S. Morris, Market Solutions for Social Problems: Working-class Housing in Nineteenth-century
London, ,,Economic History Review” 2001, vol. LIV, no. 3, s. 525-545.

22 M. Boléat, National Housing Financial Systems. A Comparative Study, Croom Helm Ltd., Kent
1985, 5. 40-43.

23 B. Lund, Understanding Housing Policy, The Policy Press, Bristol 2011, s. 5.

24 A. Olechnowicz, Working-class Housing in England between the Wars. The Becontree Estate,
Oxford Historical Monographs, New York 1997, s. 1-4.

25 P.Williams (ed.), Directions in Housing Policy. Towards Sustainable Housing Policies for the UK,
Paul Chapman Publishing Ltd., London 2007, s. 2-12.
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iz powinno si¢ budowa¢ mieszkania dla oséb samotnych, rodzin z matymi dzie¢-
mi, oséb niepelnosprawnych itp.”. Stwarzato to pole do dzialania zwlaszcza dla
prywatnych podmiotéw budujacych mieszkania na sprzedaz. Statystyki poka-
zuj3, iz w 2016 roku w zasobie mieszkaniowym Wielkiej Brytanii mieszkania
wlasnosciowe stanowily 62,6% ogoétu mieszkan, a ich liczba powoli, cho¢ stale,
sie zwigksza (wykres 2.10).

w tysigcach
=
(92}
o
o
o

10 000
5000 - =
At et anf h -h o o
0 #Q—o—.—.—o—.-ﬁ““"‘-'—
TSN N S N OSSN0 DO Jd AN S N OSSN0 000 A N Mm S n O
D O OO DO OO DO O O O O O O O 0O O o o o o o o
a OO OO OO O Oy OO O O O O O o O o
™ o A A A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN NN NN N
= \yfasnosciowe a3 Wynajem prywatny lub z zaktadu pracy
= = na wynajem od zarejestrowanych podmiotéw na wynajem od samorzgdoéw lokalnych
——e=—= inne mieszkania sektora publicznego =« = mieszkania ogétem

Wykres. 2.10. Zaséb mieszkaniowy Wielkiej Brytanii wedtug rodzajéow mieszkan

w latach 1991-2016
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GOV.UK, https://www.gov.uk/government/statisti-
cal-data-sets/live-tables-on-dwelling-stock-including-vacants (dostep: 18.10.2018).

Na zdecydowany udzial podmiotéw prywatnych w tworzeniu podazy wskazuja
réwniez dane dotyczace mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, a takze mieszkan
ukonczonych. Poniewaz sg one dostepne od konca lat 60., mozna na ich podstawie
sformutowac wigcej wnioskow. Po pierwsze, na poczatku lat 70. udzial mieszkan
budowanych przez podmioty prywatne i samorzady lokalne byl na podobnym
poziomie. Z czasem jednak ta proporcja zaczela si¢ zmienia¢. Az do 2008 roku
budowano corocznie okoto 200 000 mieszkan prywatnych. Wowczas, na skutek
kryzysu $wiatowego, liczba ta zmalata do 100 000. Tymczasem liczba mieszkan
budowanych przez samorzady lokalne zaczeta drastycznie spadac¢ juz w potowie
lat 70. Dzi$ ich udzial jest najmniejszy. Szczegélowe dane statystyczne ilustrujace
opisang tendencj¢ przedstawiaja wykresy 2.11 1 2.12.

26 Ibidem.
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Wykres 2.11. Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto w Zjednoczonym Krolestwie Wielkiej
Brytanii i Irlandii Pétnocnej wedtug struktury inwestorskiej w latach 1969-2016

* Brak danych dla Walii i czesciowo Irlandii Pétnocnej w latach 2012-2016 w podziale na struk-
ture inwestorska.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://www.gov.uk/government/statistical-data-
-sets/live-tables-on-house-building (dostep: 18.10.2018).
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Wykres 2.12. Mieszkania ukonczone w Zjednoczonym Kroélestwie Wielkiej Brytanii i Irlandii
Potnocnej wedtug struktury inwestorskiej w latach 1969-2016
Zrédto: jak przy wykresie 2.11.
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W latach 2015 i 2016 w Wielkiej Brytanii oddano do uzytku odpowiednio
2,361 2,59 mieszkan na 1000 osdb. W przeliczeniu na powierzchnie kraju bylo to
628 mieszkan na 1000 km* w 2015 roku oraz 694 mieszkan w 2016 roku.

W Wielkiej Brytanii ceny nowych mieszkan rosng. Prezentowane na wykre-
sie 2.13 przecietne ceny calkowite?” wzroslty w ciggu 25 lat pieciokrotnie.
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Wykres 2.13. Srednie ceny nowych mieszkan w Zjednoczonym Krélestwie Wielkiej Brytanii

i Irlandii w latach 1986-2010

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://www.gov.uk/government/statistical-data-
-sets/live-tables-on-housing-market-and-house-prices (dostep: 18.10.2018).

Jak wynika z zaprezentowanych w tym punkcie informacji, panstwa europejskie
znacznie si¢ od siebie réznig pod wzgledem rynku nieruchomosci, w tym dziatal-
nosci deweloperskiej. Rozni si¢ od nich réwniez Polska.

2.2. Charakterystyka rynku mieszkaniowego
w Polsce po 1989 roku

Przyjete w niniejszym punkcie szeregi czasowe wynikaja z dostepnosci danych
statystycznych w GUS, BDL, NBP i innych zrédlach. Odstepstwa od tej zasady
zostang omowione w tresci poszczegolnych podpunktow.

27 Odmiennie niz ma to miejsce w Polsce, gdzie podstawowe znaczenie majg ceny 1 m? p.u.,
w Wielkiej Brytanii statystyka wykorzystuje przecietne catkowite ceny mieszkan.
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2.2.1. Zasob mieszkaniowy

Deweloperski rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Europie i w Polsce

Mimo iz liczba ludnosci w Polsce od pewnego czasu maleje, to liczba gospodarstw
domowych roénie. Spowodowane to jest zakltadaniem rodzin przez osoby z rocz-
nikéw wyzowych lat 70. i 80.%. Zgodnie z danymi GUS z 2011 roku, w Polsce
brakowalo w tym czasie okoto 1,1 miliona mieszkan®. Wniosek ten jest zaskakuja-
cy, poniewaz analizujac dane Banku Danych Lokalnych (BDL) Giéwnego Urzedu
Statystycznego dotyczace zasobu mieszkaniowego, widzimy, ze w 2017 roku jed-
no mieszkanie bylo zamieszkiwane $rednio przez 2,66 osoby (typowy model pol-
skiej rodziny 2+1). Ponadto wskaznik ten maleje. W odniesieniu do powierzchni
mozna zauwazy¢, iz na 1 osobe przypada w Polsce 27,8 m” mieszkania. Srednia
powierzchnia mieszkania w 2017 roku wynosita za$ 74 m?, a zatem od 1995 roku
zwigkszyla si¢ ona o blisko 13,5 m?*(tabela 2.1).

Tabela 2.1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce i ich charakterystyka w latach 1995-2017

Liczba mieszkan Liczba osob Sfednla . Powierzchnia
. powierzchnia .
Lata w zasobach przypadajacych . R uzytkowa
. . . R mieszkania . .
mieszkaniowych | na 1 mieszkanie . na 1 mieszkanca (m?)
w zasobie (m?)
1 2 3 4 5

1995 11491197 3,36 60,47 18,00
1996 11547068 3,35 60,64 18,12
1997 11612773 3,33 60,86 18,28
1998 11687729 3,31 61,09 18,47
1999 11763 345 3,25 61,28 18,84
2000 11844 838 3,23 61,49 19,04
2001 11945941 3,20 61,71 19,28
2002 12438026 3,07 68,16 22,18
2003 12 595 891 3,03 68,78 22,68
2004 12 683 392 3,01 69,03 22,93
2005 12 776 140 2,99 69,27 23,20
2006 12876676 2,96 69,51 23,48

28 Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2012 roku, Gtéwny Urzad Staty-
styczny, Notatka informacyjna, Materiat na konferencje prasowa w dniu 29 stycznia 2013 r., s. 4.
29 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w 2012 roku. Raport, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich,
Warszawa 2012.
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1 2 3 4 5
2007 12993716 2,93 69,82 23,80
2008 13 150 294 2,90 70,22 24,21
2009 13302449 2,87 70,55 24,59
2010 13470428 2,86 72,30 25,28
2011 13 587 440 2,84 72,58 25,59
2012 13722786 2,81 72,85 25,94
2013 13852896 2,78 73,12 26,31
2014 13983039 2,75 73,36 26,66
2015 14119 452 2,72 73,59 27,03
2016 14272010 2,69 73,80 27,40
2017 14439777 2,66 74,00 27,80

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych,
http://stat.gov.pl/bdl/ (dostep: 21.02.2019).

Wielkos¢ zasobu w podziale na wojewddztwa jest w wiekszosci przypadkow
proporcjonalna do liczby ludnosci je zamieszkujgcej. Najwigkszy zasdb posiada
wojewodztwo mazowieckie, za§ najmniejszy lubuskie i opolskie (wykres 2.14).
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Wykres 2.14. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w 2017 roku w Polsce wedtug wojewodztw
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych,
http://stat.gov.pl/bdl/ (dostep: 15.11.2018).
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Charakteryzujac zaséb mieszkaniowy w ukladzie terytorialnym, nalezy dodac,
ze najwieksza srednig wielko§¢ maja mieszkania w wojewddztwie podkarpackim
i wielkopolskim, natomiast najmniejsza - w wojewddztwie 16dzkim i warminsko-
-mazurskim (wykres 2.15).
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Wykres 2.15. Przecietna powierzchnia mieszkania w zasobie mieszkaniowym w 2017 roku
w Polsce wedtug wojewddztw
Zrédto: jak przy wykresie 2.14.

Dziwi¢ moze fakt, Ze w sytuacji stwierdzonego niedoboru mieszkan w Polsce
liczba pustostanéw wzrasta. Z danych BDL wynika, iz w 2016 roku wielko$¢ pusto-
stanéw w zasobach gminnych wynosita 49 234, zas w 2005 roku bylo to zaledwie
19 961 mieszkan. Jednocze$nie nalezy zaznaczy¢, ze kilka lat temu réwniez dewelo-
perzy mieli problem ze sprzedazg mieszkan. Badania firmy Emmerson z 2013 roku
wskazywaly, iz jedynie w najwigkszych miastach Polski (Warszawa, Krakow, Wro-
claw, Gdansk, Poznan) wolnych byto okolo 12,8 tysiecy nowych mieszkan. Ta licz-
ba jednak spadata — na koniec 2012 roku byto to prawie 15 tysiecy*.

Przyczyn problemoéw ze sprzedaza mieszkan moze by¢ wiele. W przypadku pu-
stostanéw w zasobach gminnych powodem moze by¢ zly stan techniczny i niedo-
stateczne wyposazenie tych lokali (wykres 2.16).

30 Ruch na rynku nieruchomosci? Liczba niesprzedanych mieszkan spada, http://nieruchomosci.
dziennik.pl/kupno-i-wynajem/artykuly/432800,ruch-na-rynku-nieruchomosci-liczba-
niesprzedanych-mieszkan-spada.html (dostep: 5.08.2013).
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Wykres 2.16. Udziat mieszkan wyposazonych w podstawowe instalacje w Polsce
w latach 2003-2017
Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

Jak wynika z wykresu 2.16 wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje, ta-
kie jak wodociag, fazienka i centralne ogrzewanie w ciggu minionych lat uleglo po-
prawie. Najwigksze zmiany zaszly w dostepie do fazienki i centralnego ogrzewania.
Udzial mieszkan wyposazonych w te instalacje wzrést od 2003 roku odpowiednio
0 3,8 pp. i 3,6 pp. Ostatecznie w 2017 roku jedynie niecate 5% mieszkan na terenach
miejskich nie posiadato fazienki, a 12,5% centralnego ogrzewania. (Nalezy w tym
miejscu przypomnieé, ze we Francji zaledwie 1,3% ogétu mieszkan nie posiada
urzadzen i instalacji sanitarnych). Ponadto systematycznie wykonywane sg remonty
budynkéw polegajace na ich termomodernizacji. Najwieksze zmiany w tym zakresie
zachodzg w zasobach spotdzielni i wspélnot mieszkaniowych, najmniejsze za$ w za-
sobach TBS-6w, Skarbu Panistwa i pozostalych pomiotéw (tabela 2.2).

Tabela 2.2. Remonty polegajace na dociepleniu mieszkan w Polsce w latach 2003-2016
wedtug form wtasnosci

Zasoby
Zasoby Zasoby w bu- Zasoby to
. : warzystw | Zasoby
spot- zaktadow dynkach R . Zasoby
. . . budownic- | innych | Zasoby
Rok | dzielni | pracy(bez | objetych R . Skarbu
. ) twaspo- | podmio- | gmin ,
mieszka- Skarbu wspolnota- . Panstwa
. . .. tecznego tow
niowych | Panstwa) | mimiesz-
. . (TBS)
kaniowymi
1 2 3 4 5 6 7 8
2003 | 175854 949 42 486 211 33 1137
2005 | 208885 1358 125637 35 0 83 1337
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Tabela 2.2 (cd.)

1 2 3 4 5 6 7 8
2007 | 209763 1727 154937 140 29 92 348
2009 | 142016 987 157 591 477 159 147 161
2011 | 137023 1648 159 698 3136 26 11673 433
2013 | 117335 117 126 204 258 59 6268 35
2015 | 116113 455 122 056 697 53 5943 322
2016 | 104498 300 7826 218 3 4894 71

Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

Dane Gléwnego Urzedu Statystycznego zawieraja ponadto informacje doty-
czace liczby i kwot wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych (najwieksze kwoty
wyplacane s3 na rzecz wspolnot mieszkaniowych i podmiotéw prywatnych) oraz
ubytkéw w zasobie mieszkaniowym.

2.2.2. Popyt i podaz na rynku mieszkaniowym

A. Popyt na mieszkania

Podstawowym zrédlem danych o popycie na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych w Polsce sg publikacje GUS. Te publikowane do 2016 roku maja jednak
pewne wady. Dane dotyczace transakeji zbierane byly bowiem na podstawie Re-
jestréow Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzonych przez starostow i urzedy
miast na prawach powiatu®. L. Katkowski, wspotautor publikacji 23 lata polskiego
rynku nieruchomosci. Monitoring za lata 1990-2012 wskazal jednak na fakt, ze nie
wszystkie starostwa wywiazywaly sie z obowiazku sprawozdawczego, a ponadto
w opracowaniach GUS pominiete zostaly sprawozdania niekompletne. Zakres in-
formacji w nich zawarty byt zatem wezszy niz ten wynikajacy ze sprawozdan no-
tariuszy i Ministerstwa Sprawiedliwosci®. Nalezy jednak podkresli¢, ze informacje
za 2017 rok zostaly zebrane juz w oparciu o dane Ministerstwa.

31 L. Katkowski (red.), 23 lata polskiego rynku nieruchomosci. Monitoring za lata 1990-2012,
Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2013, s. 18-19.
32 Ibidem.
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Tabela 2.3. Liczba i struktura transakcji rynkowych na polskim rynku nieruchomosci
w latach 2008-2017*

Lata/Przedmiot | Nieruchomosci Nieruchomosci Transakcje
transakgcji gruntowe Lokale zabudowane Pozostate ogoétem
2008 116299 54451 42706 1948 215404
2009 86014 48 772 34575 1916 171 277
2010 107 135 64 595 39904 576 212210
2011 117 946 79 664 47434 733 245777
2012 120743 104 201 48 558 788 274 290
2013 114 442 114934 46 042 760 276178
2014 119372 116913 50708 657 287 660
2015 143764 163188 63 150 1161 371263
2016 133314 178 645 63274 553 375786
2017 135360 191072 67453 bd 393 855

* Przed 2008 rokiem zestawienia danych maja inna, mniej poréwnywalng forme.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie corocznych opracowan GUS ,,0brét
nieruchomosciami” (2008-2017).

Na podstawie danych GUS mozna stwierdzi¢, iz spadek liczby transakcji
rynkowych wywolany kryzysem finansowym nastapil jedynie w 2009 roku. Od
2010 roku ich liczba stale rosta. W latach 2008-2012 najwiecej transakcji rynko-
wych dotyczyto nieruchomosci gruntowych. Od 2015 roku najwiecej sprzedaje si¢
nieruchomosci lokalowych, dalej kolejno nieruchomosci gruntowych (niezabudo-
wanych i rolnych) oraz nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym
(tabela 2.3). Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w 2017 roku w Polsce dokonano najwie-
cej transakcji od 2008 roku - bylo to blisko 400 tys. transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci na wolnym rynku o facznej wartosci okoto 97 mld z}. Laczna war-
tos¢ transakcji spadia zatem w stosunku do 2016 roku o 6,4%, jednak w przypad-
ku samych lokali mieszkalnych odnotowano ponad 10% wzrost*. Od 2015 roku
w Banku Danych Lokalnych publikowane sg bardziej szczegétowe informacje
o transakcjach lokalami mieszkalnymi.

33 0brdt nieruchomosciami w 2017 roku, Informacje sygnalne, GUS 2018.



70 Deweloperski rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Europie i w Polsce

il

2015 2016 2017
W ogbtem rynek pierwotny M rynek wtérny

200 000
180 000
160 000
140 000
120 000
100 000
80000
60 000
40 000
20000
0

liczba sprzedanych lokali

Wykres 2.17. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych w podziale na rynek wtérny i pierwotny
Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

W latach 2015-2017 rosta liczba sprzedanych lokali mieszkalnych zaréwno na
rynku wtérnym, jak i pierwotnym (wykres 2.17). Na rynku wtérnym ten trend
byt silniejszy. Tam liczba sprzedanych lokali wzrosta o blisko 22%, podczas gdy na
rynku pierwotnym bylo to niecale 18% w stosunku do roku 2015.
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Wykres 2.18. Struktura transakcji rynkowych lokalami mieszkalnymi wedtug liczby izb
Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

W latach 2015-2017 najwigcej transakcji rynkowych dotyczylo lokali skladaja-
cych sig z trzech izb. Stanowily one 40% wszystkich transakeji. Najmniej popular-
ne byly natomiast mieszkania 1-izbowe (wykres 2.18).
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Nalezy zauwazy¢, ze dostepne dane majg charakter historyczny. Pojawiaja sie
one z kilkumiesiecznym, a nawet rocznym opdznieniem, zatem brakuje w Polsce
wiarygodnych Zrédet o aktualnym poziomie popytu.

Réwniez podmioty prywatne publikuja informacje o popycie na rynku nieru-
chomosci. Raporty te, chociaz zawierajg informacje niepelne, ukazuja pewne za-
chowania uczestnikéw rynku nieruchomosci oraz zachodzace na nim trendy. Tak
np. raport REAS z III kwartatu 2018 roku pokazuje, ze sprzedaz mieszkan dewe-
loperskich w sze$ciu najwiekszych miastach Polski spadta w stosunku do II kwar-
talu 0 8,9%, za§ w poréwnaniu do IV kwartalu 2017 roku byto to az o 25% mniej
sprzedanych mieszkan. Zdaniem autoréw raportu jest to efekt zmniejszajacej sie
podazy, rosnagcych cen nieruchomosci oraz zakonczenia programu ,,Mieszkanie
dla Mlodych™*.

Niektére podmioty przeprowadzajg ankiety dotyczace popytu na poszczegol-
nych rynkach, np. Monitor Rynku Nieruchomosci czy tez RedNet*.

Informacji o popycie moga réwniez dostarczy¢ raporty Zwigzku Bankéw Pol-
skich dotyczace liczby udzielonych kredytéw. Oczywiscie sa na rynku nabywcy;,
ktdrzy sa w stanie naby¢ mieszkanie lub dom bez udzialu finansowania zewnetrz-
nego, jednak w skali kraju jest to zdecydowana mniejszos$¢. Zatem w II kwartale
2018 roku udzielono 53 686 nowych kredytow. Odnotowano wiec spadek w sto-
sunku do kwartatu poprzedniego o 2,67%, ich warto$¢ za$ wzrosta o 6,4%. Srednia
warto$¢ nowo udzielanego kredytu wynosita 255 405 zt, zatem przewazaly kredyty
mieszkaniowe udzielane podmiotom indywidualnym. W II kwartale 2018 roku
32,28% stanowily kredyty mieszkaniowe o wartosci 100-200 tys. zl, natomiast
28,10% byly to kredyty o warto$ci 200-300 tys. zt. Nasuwa sie zatem wniosek, ze
w ostatnim okresie nabywano przewaznie mieszkania o $redniej wartosci. Dodat-
kowo 63,26% udzielonych kredytéw mialo okres splaty ksztattujacy sie na pozio-
mie 25-30 lat*. Dane ZBP wskazujg na niewielki spadek popytu mieszkaniowego
w Polsce, ktéry mozna obserwowa¢ od III kwartalu 2017 roku. Potwierdzajg to
réwniez dane REAS.

B. Podaz mieszkan

Zmniejszajaca si¢ liczba niesprzedanych mieszkan deweloperskich w latach
2012-2013 wynikala nie tyle z faktu zwiekszajacej si¢ zamoznosci spoleczen-
stwa, co raczej ze spadku cen nieruchomosci wywotanego ich nadpodaza.
Nadpodaz ta natomiast byta wynikiem znacznej liczby mieszkan rozpoczyna-
nych i oddawanych do uzytkowania przed 29 kwietnia 2012 roku, czyli przed

34 Rynek mieszkaniowy w Polsce - Ill kwartat 2018 r., REAS, Warszawa 2018, s. 2-4.

35 M. Gtuszczak, P. Krochmal, Popyt mieszkaniowy w Krakowie - IV kwartat 2012. Raport z badarn
ankietowych, Instytut Analiz Monitora Rynku Nieruchomosci, Krakow 2013.

36 Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci,
Raport AMRON-SAFRIN nr 3, ZBP, 2/2018, s. 3-14.
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wejsciem w zycie ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Obecnie liczba oddawanych
do uzytku mieszkan jest najwigksza od poczatku funkcjonowania tego rodzaju

dziatalno$ci w Polsce.

Tabela 2.4. Mieszkania oddane do uzytkowania w Polsce ogotem w latach 1995-2017

Wyszczegélnienie Mieszkania I1zby Powierzdx\i:zuiytkowa
1995 67072 298 386 6008 208
1996 62 130 278016 5721264
1997 73706 327951 6880451
1998 80594 349 309 7524116
1999 81979 334475 7158118
2000 87789 351087 7872700
2001 105967 407 318 9118237
2002 97 595 414 544 9691798
2003 162 686 785453 18 838 485
2004 108 117 482 583 11619777
2005 114 066 497789 12010635
2006 115353 488 396 11721159
2007 133698 581303 14117 500
2008 165189 705338 17185370
2009 160 002 655 822 15942523
2010 135835 584 301 14410837
2011 130954 569 966 14027 775
2012 152904 640 043 15650 743
2013 145136 619 379 15177 604
2014 143 166 594 777 14439710
2015 147711 610770 14738636
2016 163 325 647 463 15427 066
2017 178 342 697 057 16 540 332

Zrédto: jak przy tabeli 2.1.
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W latach 1995-2000 liczba mieszkan oddawanych do uzytku nie przekracza-
ta 100 000 mieszkan w skali roku. Kolejne cztery lata cechowaly si¢ dos¢ znaczny-
mi wahaniami, natomiast od 2005 roku na skutek boomu na rynku mieszkaniowym
liczba mieszkan oddawanych do uzytku znaczaco wzrosta. Tendencja ta utrzymywata
sie do 2008 roku. Kolejny nieprzerwany trend wzrostowy mozna zaobserwowa¢ od
2016 roku. Jest on spowodowany duzym popytem generowanym przez osoby z boomu
demograficznego lat 80. (tabela 2.4). Wzrost ten widoczny jest w szczegolnosci wsrod
mieszkan usytuowanych w nowo wybudowanych budynkach oraz mieszkan uzyska-
nych w wyniku rozbudowy. Do 2016 roku spadala liczba mieszkan, jakie uzyskuje si¢
w wyniku przebudowy i adaptacji pomieszczen niemieszkalnych, jednak w 2017 roku
w tej kategorii mieszkan réwniez odnotowano wzrost (tabela 2.5).

Tabela 2.5. Mieszkania oddane do uzytkowania w budynkach nowych, rozbudowywanych
i adaptowanych w latach 2008-2017

Mieszkania
Mieszkania Mieszkania uzyskane
Wysciogiois| oW | uosene | sorshuion | ogotn
mieszkalnych rozbudowy pomieszczen
niemieszkalnych
2008 157769 3091 4329 165189
2009 154211 2885 2906 160 002
2010 130801 1897 3137 135835
2011 126 474 2554 1926 130954
2012 148 663 2107 2134 152904
2013 141160 1843 2133 145136
2014 139557 1897 1712 143 166
2015 144129 1870 1712 147711
2016 159 889 1928 1508 163 325
2017 174207 2254 1881 178 342

Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

Liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania w Polsce w latach 2015-2016
byta znacznie wigksza niz w wielu innych krajach europejskich. Poréwnujac
wskazniki liczby mieszkan ukonczonych dla Polski (tabela 2.6), Francji, Hiszpa-
nii, Czech i Wielkiej Brytanii, mozna zauwazy¢, ze w Polsce w omawianych latach
ruch budowlany byl do$¢ intensywny. Najmniejszg intensywnoscia charakteryzo-
wal si¢ on w Hiszpanii.
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Tabela 2.6. Wskazniki mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce w latach 2002-2017

. . Mieszkania I1zby w mieszka- Prz'eugtna.
P Mieszkania . powierzchnia
Wyszczegoélnie- na 1000 niach .
. na 1000 uzytkowa
nie e zawartych na 1000 lud- . .
ludnosci . L . 1 mieszkania
matzenstw nosci )
wm

2002 2,55 508 10,84 99,3
2003 4,26 832 20,56 115,8
2004 2,83 564 12,64 107,5
2005 2,99 551 13,04 105,3
2006 3,03 510 12,81 101,6
2007 3,51 538 15,25 105,6
2008 4,33 641 18,51 104,0
2009 4,19 638 17,19 99,6
2010 3,53 595 15,17 106,1
2011 3,40 634 14,79 107,1
2012 3,97 750 16,61 102,4
2013 3,77 805 16,09 104,6
2014 3,72 760 15,46 100,9
2015 3,84 782 15,88 99,8
2016 4,25 844 16,85 94,5
2017 4,64 926 18,14 92,7

Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

Gléwny Urzad Statystyczny publikuje réwniez informacje o liczbie wydanych po-
zwolen na budowe (tabela 2.7) oraz liczbie mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.

Tabela 2.7. Pozwolenia wydane na budowe nowych budynkéw w Polsce w latach 2010-2017

Wyszczegélnie- Budynki Budynki jedno- Bl,'dynk.' B ufiynl.(l o'trzech
. p . o dwoch miesz- | iwiecej mieszka-
nie ogotem rodzinne . .
kaniach niach
1 2 3 4 5
2010 87593 84645 1558 1390
2011 85270 82 046 1732 1492
2012 75923 73126 1411 1386
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1 2 3 4 5
2013 67175 64 665 1375 1135
2014 65449 62198 1808 1443
2015 72293 68 202 2417 1674
2016 80796 75980 2991 1825
2017 89 888 84 005 3677 2206

Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

Jak wynika z tabeli 2.7, liczba wydawanych pozwolen w latach 2010-2014
malata, zwlaszcza w odniesieniu do budynkéw jednorodzinnych. Deweloperzy
jednak najcze$ciej stawiajg obiekty o liczbie mieszkan powyzej dwdoch. W tych
kategoriach zas w latach 2012-2013 odnotowano spadek liczby wydawanych po-
zwolen. Dzialo si¢ tak dlatego, iz deweloperzy konczyli realizacje wczesniejszych
inwestycji, a nowe wymagaly stosowania si¢ do przepiséw przywolanej ustawy
deweloperskiej. Od 2015 roku jednak, za sprawg rosnacego popytu, widoczny
jest wzrost w liczbie wydawanych pozwolen. Nalezy zauwazy¢, ze pozostale pod-
mioty tworzace podaz na rynku mieszkaniowym, tj. spétdzielnie mieszkaniowe,
TBS-y, gminy maja w ostatnich latach niewielkie znaczenie, dlatego tez mozna
zalozy¢, ze wiekszos¢ tych budynkéw o dwoch i wigcej mieszkaniach budowali
deweloperzy.

2.2.3. Sredni poziom cen nieruchomosci mieszkaniowych

Na rynku nieruchomosci wyrézniamy ceny ofertowe i transakcyjne. Pierwsze po-
dawane sg przez wlascicieli nieruchomosci jako element oferty sprzedazy. Drugie
za$ s3 cenami faktycznie zaplaconymi za poszczegdlne nieruchomosci. Czgsto roz-
nica migdzy nimi siega kilkunastu procent, o czym nalezy pamieta¢, interpretujac
dane na ich temat. Ponadto zupelnie inny poziom cen wystepuje na rynku pier-
wotnym, a inny na rynku wtérnym. Rézne sg réwniez ceny mieszkan w budyn-
kach wielorodzinnych i jednorodzinnych. Statystyki publikowane przez poszcze-
golne podmioty nie zawsze uwzgledniajg te zrdznicowania.

Istotne informacje dotyczace cen zawieraja raporty Narodowego Banku Pol-
skiego. Mozna si¢ z nich dowiedzie¢, z jakim poziomem cen nieruchomosci mie-
lismy do czynienia w najwigkszych miastach Polski, poczynajac od 2006 roku,
z uwzglednieniem rodzaju rynku (pierwotny, wtdrny) oraz rodzaju monitorowa-
nych cen (ofertowe, transakcyjne) — wykresy 2.19-2.21.
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Wykres 2.19. Ceny transakcyjne 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w wybranych miastach
Polski od Ill kwartatu 2006 roku do Il kwartatu 2018 roku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Bazy cen nieruchomosci mieszkaniowych NBP,
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html

(dostep: 21.02.2019).
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Wykres 2.20. Ceny ofertowe i transakcyjne 1 m* mieszkania na rynku pierwotnym w wybra-
nych miastach Polski w Il kwartale 2018 roku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Bazy cen nieruchomosci mieszkaniowych NBP,
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html

(dostep: 16.11.2018).
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Wykres 2.21. Ceny ofertowe i transakcyjne 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
w wybranych miastach Polski w Il kwartale 2018 roku
Zrédto: jak na wykresie 2.20.

Wykres 2.19 pozwala zauwazy¢, ze na skutek boomu na rynku mieszkaniowym
wzrdst poziom cen transakcyjnych w analizowanych miastach. W niektorych
zmiany te byly wieksze w niz w innych. Przykladowo, w Katowicach poziom cen
w I kwartale 2008 roku byl blisko dwukrotnie wyzszy niz w III kwartale 2006 roku
(réznica wynosita 2 268 z1), zas w Opolu ceny te wzrosly jedynie 0 953 zt. W kolej-
nych latach nastapil niewielki spadek cen, ale w zadnym z miast nie wrdcity one do
poprzedniego poziomu. Od lat 2014-2015 ceny ponownie rosng, cho¢ skala tego
zjawiska nie jest juz tak duza.

Jak wynika z wykresow 2.20 1 2.21, wigksze réznice pomiedzy cenami ofertowy-
mi i transakcyjnymi wystepowaty na rynku wtérnym. Szczegélnie duze rozbiezno-
$ci mozna bylto zaobserwowac¢ w Bialymstoku. Najwyzszy poziom cen transakcyj-
nych na rynku pierwotnym w II kwartale 2018 roku wystepowat w Szczecinie, za$
najnizszy w Opolu, natomiast na rynku wtérnym najwyzszymi cenami charakte-
ryzowal si¢ Rzeszow, za$ najnizszymi Katowice.

Réwniez podmioty prywatne, np. REAS czy Emmerson, oferuja informacje
o cenach, zwlaszcza ofertowych, na rynku pierwotnym. Ceny transakcyjne mozna
uzyskac takze odptatnie z bazy AMRON. Niestety, ze wzgledu na fakt, Ze podmioty
prywatne analizujg tylko wybrane grupy przedsigbiorcéw, publikowane przez nie
ceny charakteryzujg si¢ trudnym do interpretacji zréznicowaniem. Skale réznic
w notowaniach cen ofertowych prowadzonych przez rozne podmioty na przykla-
dzie I kwartalu 2012 roku ilustruje wykres 2.22.
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Wykres 2.22. Zréznicowanie cen ofertowych za 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym

w | kwartale 2012 roku

* W przypadku REAS dane podawane dla Tréjmiasta.

Zrédto: A. Antczak, Poziom przejrzystosci deweloperskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce, [w:] M. Burchard-Dziubinska (red.), Globalne i lokalne uwarunkowania rozwoju gospo-
darczego, PTE/O £6dz, £6dz 2012, s. 157.

W tym miejscu warto wspomnie¢, iz od 2015 roku w Banku Danych Lokalnych
Gléwnego Urzedu Statystycznego publikowane sg réwniez informacje o cenach
zaréwno ofertowych, jak i transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym na
poziomie powiatow.
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Wykres 2.23. Srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali sprzedanych w ramach transakgji
rynkowych w Polsce
Zrédto: jak przy tabeli 2.1.

Srednie ceny 1 m? mieszkania od I kwartalu 2015 roku do IV kwartatu
2017 roku utrzymywaly sie na wzglednie stalym poziomie (wykres 2.23). Srednia
dla badanych lat na rynku pierwotnym wynosita blisko 5600 z{/m?, za$ na rynku
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wtoérnym nieco ponad 4000 zl/m? Nieznaczne spadki mozna bylo zaobserwowac
w IV kwartatach 2016 i 2017 roku, co moglo by¢ zwiazane z duzg liczbg mieszkan
oddawanych w tym czasie do uzytku, a tym samym duza konkurencja na rynku.
Ceny 1 m* mieszkan na rynku pierwotnym s3 znacznie wyzsze niz na rynku wtor-
nym. Réznica miedzy nimi w IV kwartale 2017 roku wynosita 1313 zt.

2.3. Inwestycje deweloperskie na polskim rynku
mieszkaniowym w latach 1995-2017

2.3.1. Problemy metodyczne

Dziatalno$¢ deweloperska w Polsce zaczela si¢ rozwija¢ po 1989 roku. Poczatkowo
jej znaczenie w skali kraju bylo niewielkie. W tym czasie gléwnymi inwestorami
budownictwa mieszkaniowego w Polsce byty spétdzielnie mieszkaniowe i zaklady
pracy.

Przed prezentacja obszernego materiatu statystycznego dotyczacego przedmio-
towej dziatalnosci nalezy odnies¢ sie do probleméw polskiej statystyki publicznej
rejestrujacej procesy zwigzane z budownictwem deweloperskim w naszym kraju.

Wedtug ekspertow, inwestycje deweloperskie stanowig 100% mieszkan prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem, 10% budownictwa mieszkaniowego in-
dywidualnego, a takze cze¢$¢ budownictwa spotdzielczego i utamek procenta bu-
downictwa TBS. Wskazuje si¢ jednak, ze brak jest danych statystycznych, ktore
pozwolilyby dokladnie ustali¢ rozmiary budownictwa deweloperskiego, zatem
konieczne jest przyjmowanie pewnych uproszczen. Tak np. K. Smietana i E. Za-
gorska przyjelty w 2009 roku, Ze inwestycje deweloperskie obejmuja wszystkie
mieszkania przeznaczone na sprzedaz i wynajem oraz 10% budownictwa indy-
widualnego®. Metodyka GUS jest jednak nieco inna. Budownictwo mieszkanio-
we przeznaczone na sprzedaz lub wynajem do 2017 roku definiowane bylo jako
budownictwo realizowane w celu osiagniecia zysku przez réznych inwestorow
(np. firmy deweloperskie, ale réwniez gminy). Obejmowalo ono takze budow-
nictwo TBS, realizowane w celu osiggniecia zysku (z wynajmu lokali uzytkowych
lub z komercyjnej sprzedazy mieszkan)*. Pojawialo si¢ jednak pytanie, czy fak-
tycznie gminy realizujg inwestycje mieszkaniowe w celu osiagniecia zysku, skoro
ich podstawowym zadaniem wiasnym jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych
ludnosci. Z kolei w budownictwie indywidualnym wyrézniano osoby fizyczne

37 K.Smietana, E. Zagorska, Deweloper jako profesjonalny uczestnik rynku..., s. 149-166.
38 Strona internetowa Gtéwnego Urzedu Statystycznego, http://www.stat.gov.pl/bdl/app/
slow_poje.poje_lista (dostep: 3.09.2013).
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budujace na potrzeby wlasne oraz prowadzace dzialalnos¢ w celu osiagniecia zy-
sku. Te druga grupe podmiotéw réwniez mozna nazwa¢ deweloperami. W latach
2000-2010 mieszkania przez nich budowane stanowily 4,06% wszystkich odda-
nych do uzytkowania mieszkan®*. Od 2009 roku BDL wydziela z budownictwa in-
dywidualnego osoby realizujace przedsiewziecie na potrzeby wlasne oraz w celu
osiggniecia zysku. Dane te sg dostepne od 2005 roku. Problem jednak stanowig
dane wczesniejsze, kiedy ten podzial nie byl jeszcze stosowany w publikacjach.
Trudno takze zaklada¢, ze w latach 90. udzial budownictwa indywidualnego na
sprzedaz i wynajem byl poréwnywalny z obecnym. Woéwczas ta dzialalno$¢ dopie-
ro sie rozwijala. Roéwniez w budownictwie spoldzielczym oraz TBS-ach wyrdzni¢
mozna bylo inwestycje deweloperskie. Wedlug definicji GUS obowigzujacych do
konca 2017 roku budownictwo spétdzielcze to budownictwo realizowane przez
spoldzielnie mieszkaniowe, z przeznaczeniem dla oséb bedacych czlonkami tych
spoldzielni*. Nalezy jednak zauwazy¢, Ze obecnie spotdzielnie rowniez buduja na
sprzedaz, a zatem w celu osiggnigcia zysku. W rozumieniu ustawy deweloperskiej
spoldzielnia mieszkaniowa, ktéra zgodnie z ustawa o spotdzielniach mieszkanio-
wych prowadzi dzialalnos¢ polegajaca na budowie budynkéw w celu sprzedazy
znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych, rowniez jest deweloperem. To statut
spoldzielni mieszkaniowej powinien przesadzac o tym, czy przedmiotem dziatal-
nosci spétdzielni jest dziatalnos¢ deweloperska i czy w efekcie tego rozstrzygniecia
spoldzielnia mieszkaniowa bedzie zobligowana do stosowania przepiséw ustawy
deweloperskiej. Jezeli bowiem spotdzielnia mieszkaniowa realizuje przedsiewzie-
cie w celu ustanowienia na rzecz swoich cztonkéw odrebnej whasnosci lokali lub
prawa wlasnosci budynku jednorodzinnego, wéwczas nie podlega ona regulacjom
zawartym w ustawie deweloperskiej*. GUS automatycznie klasyfikuje mieszkania
wlasnos$ciowe budowane przez spétdzielnie w celu sprzedazy i osiagniecia zysku
(dzialalno$¢ deweloperska) jako przeznaczone na sprzedaz lub wynajem.

Wedtug GUS, spoleczne budownictwo czynszowe to budownictwo realizowa-
ne przez TBS-y dzialajace na zasadzie non profit, a zatem nie powinno by¢ ono
uwzgledniane w dalszych szacunkach*?. Problem oszacowania mieszkan dewelo-
perskich lezy zatem przede wszystkim w okresleniu odsetka budownictwa indy-
widualnego realizowanego na sprzedaz lub wynajem przed 2000 rokiem. Mozna
zatozy¢, ze w latach 90. osoby fizyczne budowaly gléwnie na potrzeby wlasne,

39 Z. Kurlej, A. Nocko, Budownictwo mieszkaniowe w Polsce wedtug form budownictwa w latach
2000-2010, Osrodek Statystyki Budownictwa, referat wygtoszony na V konferencji ,,Rynek
budowlany oraz ceny w badaniach i statystyce, 2011”.

40 Strona internetowa Gtownego Urzedu Statystycznego, http://www.stat.gov.pl/bdl/app/
slow_poje.poje _lista (dostep: 3.09.2013).

41 Komentarz do ustawy deweloperskiej, http://komentarzpraktyczny.pl/files_mce/Slownik/
deweloper_definicja.pdf, s. 52-56 (dostep: 23.07.2013).

42 Strona internetowa Gtéwnego Urzedu Statystycznego, http://www.stat.gov.pl/bdl/app/
slow_poje.poje_lista (dostep: 28.08.2013).
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a zatem nie zostaly one uwzglednione w niniejszej pracy przy szacowaniu wielko-
$ci inwestycji deweloperskich.

Tak wiec, dla potrzeb uporzadkowania wykorzystanego w niniejszym rozdziale
materialu statystycznego dostepnego w Banku Danych Lokalnych, przyjeto naste-
pujace zalozenia:

= w latach 90. inwestycje deweloperskie nalezy traktowaé wytacznie jako ca-

to$¢ budownictwa przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem,

= w latach 2000-2004 budownictwo deweloperskie to calo$¢ budownictwa

przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem oraz 4,06% ogétu mieszkan odda-
nych do uzytku w tych latach,

= od 2005 roku budownictwo deweloperskie obejmuje 100% budownictwa

przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem oraz calo$¢ budownictwa indywi-
dualnego przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem.

Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze od 2018 roku w GUS obowigzuje nowa de-
finicja mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Obecnie jest to ,,bu-
downictwo realizowane w celu osiagnigcia zysku przez réznych inwestorow”*, za-
tem zostaly do niego wliczone mieszkania budowane przez osoby fizyczne w celu
osiggniecia zysku. Jednak z uwagi na fakt, ze badania zaprezentowane w rozdzia-
le 5 niniejszej monografii wykonano w okresie obowigzywania wczesniejszych
definicji, w calej pracy przyjeto sposdb szacowania mieszkan deweloperskich
uwzgledniajacy definicje obowiazujace przed 2018 rokiem. Ponadto ograniczona
dostepno$¢ niektorych danych wymuszala czasami przyjecie nieco odmiennych
zalozen, np. liczbe mieszkan rozpoczetych szacowano jako sume nastepujacych
kategorii: 100% mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem oraz 4,06%
og6tu mieszkan oddanych przez caly analizowany okres od 2005 do 2017 roku.

2.3.2. Rola dewelopera na rynku mieszkaniowym w latach 1995-2017

Dzialalno$¢ deweloperska w polskim budownictwie mieszkaniowym odgrywa
dzi$ kluczowa role i jest najwiekszym kreatorem podazy mieszkan. Musiato jed-
nak uplyna¢ wiele lat, aby deweloperzy w Polsce osiagneli taka pozycje na rynku
mieszkaniowym.

W GUS i BDL dostepne sg statystyki dotyczace budownictwa od 1991 roku.
W poczatkowych latach badanego okresu najwieksza rol¢ na rynku mieszkanio-
wym odgrywaly spétdzielnie mieszkaniowe. Ich rola jednak zaczela si¢ zmniej-
sza¢ w polowie lat 90. Dane zrédiowe wskazuja, iz w latach 1991-1992 w ogole
nie budowano w Polsce mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem.
Dzialalno$¢ deweloperska zaczeta si¢ rozwija¢ w naszym kraju dopiero pod

43 Strona internetowa Gtéwnego Urzedu Statystycznego, http://www.stat.gov.pl/bdl/app/
slow_poje.poje_lista (dostep: 23.11.2018).
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koniec lat 90. Wéwczas uruchomiono kredyty komercyjne, a na rynku pojawity
sie duze przedsigbiorstwa zagraniczne*. Budownictwo indywidualne zawsze od-
grywalo znaczaca role¢ w kreowaniu podazy. Dodatkowo jego znaczenie wzrosto
po 2000 roku. Pozostale podmioty mialy niewielki udziat w strukturze inwestor-
skiej budownictwa mieszkaniowego. Byly to przede wszystkim gminy, spotdziel-
nie mieszkaniowe oraz TBS-y. Ich szczegoélowy udzial w ksztaltowaniu podazy
ukazuje wykres 2.24.
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Wykres 2.24. Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 1995-2017 wedtug form budownictwa
* Indywidualne, na potrzeby wtasne.

** Deweloperskie, wedtug metodologii przyjetej w poprzednim podpunkcie.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych,

http://stat.gov.pl/bdl/ (dostep: 16.11.2018).

Najmniejszy udzial w liczbie mieszkan oddawanych do uzytku w latach 1999-2017
mialy zaklady pracy. Gminy ze wzgledu na ograniczone zasoby finansowe zaczely
ogranicza¢ swoja dziatalno§¢. Wzrastal natomiast udzial budownictwa spolecznego
czynszowego, szczegolnie w latach 2000-2008. Po zakonczeniu finansowania TBS-6w
przez panstwo liczba inwestycji realizowanych przez te podmioty zmalata do pozio-
mu kilku tysigcy mieszkan rocznie. Wyrazny wzrost liczby mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem mozna zauwazy¢ w latach 2008-2009. Byty to mieszkania
rozpoczete i realizowane w okresie boomu mieszkaniowego, gdy wysoki popyt i mar-
ze zachecaly deweloperéw do organizowania nowych przedsiewzie¢. Wowczas liczba
tych mieszkan przekroczyta liczb¢ mieszkan indywidualnych realizowanych na po-
trzeby wlasne. Podobna sytuacja miata miejsce w 2012 roku, przed wejéciem w zycie

44 J. kaszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju, SGH,
Warszawa 2004, s. 176-177.
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ustawy deweloperskiej, i tak jest tez obecnie. W 2017 roku bowiem liczba mieszkan
budowanych przez deweloperéw wzrosta o okolo 31% w stosunku do roku 2016.
Tak duzy wzrost aktywnosci deweloperéw spowodowany jest kolejnym boomem
mieszkaniowym. Osoby z rocznikéow lat 80., ktdre osiagnely juz stabilizacje zawodo-
wa i rodzinna, zglaszajg duze zapotrzebowanie na nowe mieszkania. Ponadto niskie
stopy procentowe zachecaja do zaciagania kredytow na cele mieszkaniowe. Nie ulega
watpliwosci, ze sektor majagcy niegdys marginalne znaczenie w generowaniu podazy
mieszkan w Polsce, stanowi obecnie, obok budownictwa indywidualnego, znaczace
zrodlo generowania nowych mieszkan.
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Wykres 2.25. Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto w latach 2005-2017,
wedtug form budownictwa

* Indywidualne na potrzeby wtasne.

** Deweloperskie, wedtug metodologii przyjetej w poprzednim podpunkcie
(w zaleznosci od dostepnosci danych za poszczegdlne lata).

Zrédto: jak przy wykresie 2.24.

W BDL dostgpne s3 réwniez dane kréotkookresowe dotyczace liczby mieszkan
rozpoczetych i tych, na budowe ktérych wydano pozwolenie, wedtug form budow-
nictwa. Dane zaprezentowane na wykresie 2.25 potwierdzaja wysoki udzial inwe-
stycji deweloperskich i niewielkg role pozostatych form budownictwa poza indy-
widualnym. Od 2012 roku obserwuje si¢ tendencje¢ wzrostowa w liczbie mieszkan
rozpoczynanych. Nieznaczny spadek tej liczby w 2016 roku nie §wiadczy o wyha-
mowaniu aktywnosci deweloperskiej. Najwigcej mieszkan jak dotad rozpoczeto
bowiem w 2017 roku, w zwigzku z czym w najblizszych latach nalezy si¢ spodzie-
wa¢ znacznej liczby mieszkan oddanych do uzytku.
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Wykres 2.26. Mieszkania, na budowe ktérych wydano pozwolenie w latach 2005-2017,
wedtug form budownictwa

* Indywidualne, na potrzeby wtasne.

** Deweloperskie, wedtug metodologii przyjetej w poprzednim podpunkcie

(w zaleznosci od dostepnosci danych za poszczegélne lata).

Zrédto: jak przy wykresie 2.24.

Podobna sytuacje mozna zaobserwowa¢ w zwiazku z liczbg mieszkan, na budo-
we ktorych wydano pozwolenie (wykres 2.26).

liczba mieszkan

W 1995-1999 2000-2004 m2005-2009 &2010-2014 ::2015-2017

Wykres 2.27. Liczba mieszkan deweloperskich wedtug wojewodztw
Zrédto: jak przy wykresie 2.24.



Inwestycje deweloperskie na polskim rynku mieszkaniowym... 85

Najwigksza liczba inwestycji deweloperskich od samego poczatku skupia-
la sie w wojewddztwie mazowieckim, w szczegélnosci w stolicy (wykres 2.27).
Od 1997 roku, za sprawa inwestycji zagranicznych oraz latwiejszego doste-
pu do kredytéw, warszawscy deweloperzy zintensyfikowali swoja dziatalnos¢.
Pozostate miasta przez dlugi czas, bowiem do konca lat 90., nie byly terenami
réwnie intensywnej aktywnosci. Dopiero w latach pdzniejszych niektére z nich
poszly w §lady Warszawy. Tréjmiasto jako siedziba wielu zagranicznych przed-
siebiorstw stanowilo dobrg lokalizacje dla rozwoju inwestycji deweloperskich.
Réwniez Wroctaw, Krakéw i Poznan z czasem zaczely przycigga¢ deweloperow.
Najmniejsze znaczenie mialy inwestycje deweloperskie w wojewddztwach naj-
mniejszych lub najstabiej rozwinietych.

7
6
S— g t——ge
5
=4
@©
Ke)
g3 bt —fea
H e meeamecenet e, Lo @ cogecodoccd

0
0 AN DD O DD DD >H O DO O DDA D N D
T L e s L S S R S S SR I A S N IS S S SRS A I N 3
DTN DT R R AR AT AT DT DT DT AR AR AR DT DT AT DT ADT AR ADT DT D
eeemee spitdzielcze zaktadowe eeewee komunalne
spofeczne czynszowe ===e=== deweloperskie** g indywidualne*

Wykres 2.28. Srednia liczba izb w mieszkaniach oddawanych do uzytku w latach 1995-2017
wedtug form budownictwa

* Indywidualne, na potrzeby wtasne.

** Deweloperskie, wedtug metodologii przyjetej w poprzednim podpunkcie

(w zaleznosci od dostepnosci danych za poszczegdlne lata).

Zrédto: jak przy wykresie 2.24.

Oczywiscie nie ulega watpliwosci, ze najwigksza $rednia liczba izb na miesz-
kanie charakteryzuje budownictwo indywidualne budowane na potrzeby wlasne,
jako ze s3 to domy jednorodzinne. W odniesieniu do pozostatych form zabudowy
w latach 90. to wlasnie deweloperzy, a takze zakltady pracy i spotdzielnie mieszka-
niowe budowali najwigksze mieszkania. Obecnie, starajac si¢ dostosowaé swoja
oferte do mozliwosci finansowych nabywcéw, deweloperzy budujg gtéwnie miesz-
kania dwu-, trzypokojowe (wykres 2.28). Do podobnych wnioskéw prowadzi ana-
liza danych dotyczacych s$redniej powierzchni uzytkowej mieszkan oddawanych
do uzytku, przedstawionych na wykresie 2.29.
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Wykres 2.29. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do uzytku w latach
1995-2017 wedtug form budownictwa

* Indywidualne, na potrzeby wtasne.

** Deweloperskie, wedtug metodologii przyjetej w poprzednim podpunkcie.

Zrédto: jak przy wykresie 2.24.

Przecietna powierzchnia mieszkania oddawanego do uzytku przez dewelope-
réw w latach 1995-2017 wahata sie w granicach 58-72,6 m*. W 2017 roku wynosi-
ta ona 63 m> Jest to powierzchnia przecigtnego mieszkania trzypokojowego.

Warto réwniez zwroci¢ uwage na to, jaka czes¢ mieszkan oddawanych do uzyt-
ku przez deweloperéw stanowia mieszkania powstate w wyniku rozbudowy lub
przebudowy (tabela 2.8). Deweloperzy bowiem nierzadko nabywajg nieruchomo-
$ci juz istniejace i dokonujg ich modernizacji.

Tabela 2.8. Mieszkania oddane do uzytkowania wedtug form budownictwa z podziatem
na zabudowe nowa i istniejaca w latach 2008-2017

Spoteczne | Na sprzedaz

Rok | Spétdzielcze | Zaktadowe | Komunalne ..
czynszowe | lub wynajem

Indywidualne

1 2 3 4 5 6 7

mieszkania w nowych budynkach mieszkalnych (oddanych do uzytkowania w catosci
lub w poszczeg6lnych czesciach) i niemieszkalnych

2008 7890 426 1966 2982 70225 66 004

2009 7098 621 3481 3567 75564 55915

2010 4840 258 2860 2838 56 369 56 947
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1 2 3 4 5 6 7
2011 3769 306 2184 1969 52922 65324
2012 4186 501 1956 1125 68 932 71963
2013 3403 424 1807 1273 55808 78 445
2014 3485 580 1943 1625 58 583 73341
2015 2101 447 1419 1265 61 848 77049
2016 2679 308 1569 1274 78 620 75439
2017 2285 128 1439 1402 103 397 65 556

mieszkania uzyskane w wyniku rozbudowy
2008 351 4 16 48 1085 1470
2009 43 2 71 12 1361 1206
2010 19 9 47 0 410 1217
2011 6 2 31 11 872 1632
2012 0 21 98 21 380 1587
2013 1 2 71 0 164 1605
2014 0 2 88 0 220 1587
2015 0 16 41 0 323 1490
2016 20 1 20 58 273 1556
2017 19 2 94 84 74 1281
mieszkania uzyskane z przebudowy lub adaptacji pomieszczen niemieszkalnych
2008 109 105 701 175 1487 1280
2009 46 20 611 21 792 1048
2010 32 23 442 207 957 953
2011 11 13 285 0 337 1280
2012 8 17 335 0 483 1291
2013 89 16 340 35 475 1178
2014 5 8 146 90 262 1201
2015 14 4 226 0 249 1219
2016 8 1 157 8 267 1067
2017 7 16 182 0 856 820

* Zastosowano pierwotna klasyfikacje GUS.
Zrédto: jak przy wykresie 2.24.
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Wsréd budynkéw nowych oddawanych do uzytkowania w latach 2008-2009 przo-
dowali deweloperzy, pdzniej jednak ich znaczenie nieco zmalato na skutek stagnacji
na rynku mieszkaniowym. W 2016 roku tendencja ta jednak powrdécita. Jak pokazuja
dane zaprezentowane w tabeli 2.9, deweloperzy podejmowali si¢ réwniez rozbudowy
oraz przebudowy i adaptacji budynkéw juz istniejacych. W szczegélnosci tworzyli lofty.

2.3.3. Sytuacja finansowa przedsiebiorstw deweloperskich

Réwniez wskazniki finansowe wskazuja na istotng role dziatalnosci deweloperskiej
na polskim rynku mieszkaniowym. Po pierwsze, nalezy zwroci¢ uwage na wskazniki
gieldowe. Nie ulega watpliwosci, ze warto$¢ spotek deweloperskich w latach 2011-
2013 byta blisko trzykrotnie nizsza niz kilka lat wczesniej. Nadpodaz mieszkan wy-
wolana peknigciem banki cenowej i kryzysem ogoélnoswiatowym oraz koniecznosé
minimalizowania cen w walce o potencjalnego nabywce spowodowala spadek war-
tosci akcji. Dodatkowo wplyw na te sytuacje mialy zapewne przepisy ustawy dewe-
loperskiej. Problemy mialy réwniez inne przedsiebiorstwa budowlane. Jak wcze$niej
wspomniano, w sektorze tym odnotowano wéwczas najwiecej upadtodci, zwlaszcza
wsrdd firm realizujacych zamoéwienia publiczne zwigzane z budows infrastruktury
technicznej. Od 2015 roku indeks WIG-nieruchomo$ci nieznacznie roénie®.

Duza nadpodaz mieszkan, takze deweloperskich, w latach 2011-2012, przy zmniej-
szonej akcji kredytowej bankéw, spowodowata spadek popytu. Wywotato to jednocze-
$nie wzrost kosztow dla deweloperdw, ktdrych kapitat zostat zamrozony w niesprze-
danych mieszkaniach, natomiast koszty utrzymania budynkéw, wynagrodzenia dla
podwykonawcow oraz raty splat kredytéw musialy zosta¢ uiszczone. W zwigzku z tym
spadla nieco rentownos¢ przedsigbiorstw deweloperskich. Stopa zwrotu z kapitatu
wiasnego ROE (z ang. return on equity) dla duzych przedsigbiorstw, ktdra w okresie
boomu mieszkaniowego siegata nawet 20%, w 2011 roku wahala sie miedzy 6 a 12%,
aw I kwartale 2013 roku byla bliska zeru*. Wskaznik ten dla matych przedsigbiorstw
deweloperskich byt znacznie nizszy i do 2010 roku utrzymywat sie na wzglednie sta-
lym poziomie nieprzekraczajacym 2%. Takze stopa zwrotu z aktywéw ROA (z ang.
return on assets) wykazywala w tamtym okresie tendencje spadkows. Oznacza to, ze
pogarszala sie kondycja finansowa wielu przedsigbiorstw*”. W 2017 roku, dzigki duze-
mu popytowi na mieszkania deweloperskie wskaznik ten dla duzych przedsigbiorstw
wahal si¢ miedzy 4 a 8%, zas dla matych przyjmowat wartosci 2-5%*.

45 Strona internetowa Gietdy Papieréw Wartosciowych, www.gpw.pl/ (dostep: 20.09.2013-
22.11.2018).

46 Raporto sytuacjina rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2012 roku,
NBP, Warszawa 2013, s. 30.

47 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 r.,
NBP, Warszawa 2012, s. 38-46.

48 Raporto sytuacjina rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 roku,
NBP, Warszawa 2018, s. 31-46.
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Koszty budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego byly zroz-
nicowane w zaleznosci od miasta. Z danych NBP wynika, iz do konca 2006 roku
koszty te byly nizsze niz 2000 zI/m*. Od 2007 roku zaczety one jednak gwattownie
rosngé. W 2011 roku osiggnely poziom ponad 2300 zl/m? w najwiekszych mia-
stach Polski poza Warszawa, gdzie za budowe 1 m* mieszkania trzeba byto zaptaci¢
ponad 2500 z}/m>. To przelozyto sie réwniez na zmiany udziatu zysku deweloper-
skiego w cenie 1 m” mieszkania®. W I kwartale 2018 roku $redni koszt budowy
1 m*powierzchni uzytkowej w Polsce wynosil ok. 3050 z{/m*®.

W okresie boomu na rynku mieszkaniowym w latach 2005-2007 deweloper
mogl osiagnac zysk stanowigcy nawet 60% ceny mieszkania. W 2011 roku ceny
mieszkan zaczely spada¢, koszty budowy natomiast utrzymywaly sie na wzglednie
stalym poziomie. W zwigzku z tym udzial zysku byt nieco nizszy — do 45%. Do
2005 roku zysk stanowit zaledwie niewielki procent ceny mieszkania. Znaczng jej
cze$¢, bez wzgledu na lokalizacje, stanowity natomiast koszty zakupu gruntu oraz
materialow®'. Obecnie dzialalnos¢ deweloperska jest nieco bardziej optacalna,
jako ze w IV kwartale 2011 roku ok. 80% przedsiebiorstw wykazywalo zysk netto,
za$ w IV kwartale 2017 roku bylo to ok. 85% przedsigbiorstw?2.

W odniesieniu do catkowitej wartosci sprzedazy wystepuja istotne réznice miedzy
duzymi a malymi przedsi¢biorstwami. W przypadku duzych deweloperéw catkowita
warto$¢ sprzedazy wyraza sie w setkach milionéw zlotych, za$ w przypadku mniejszych
podmiotdw wartos¢ ta nie przekracza kilku milionéw ztotych. Wskazuje to w pewnym
stopniu na strukture podmiotéw i ich udzial w tworzeniu zasobéw mieszkaniowych
— duze przedsiebiorstwa zajmuja si¢ gtéwnie budowa duzych obiektow, za$ mate reali-
zujg przede wszystkim budownictwo jednorodzinne lub wielorodzinne rezydencjonal-
ne. Raporty Narodowego Banku Polskiego pokazuja, ze duze przedsi¢biorstwa dewelo-
perskie zanotowaly najwieksza sprzedaz w 2007 roku, za$ male przedsi¢biorstwa szczyt
swojej dziatalnosci osiagnely rok poézniej. Nastepnie w obu kategoriach podmiotéw
sprzedaz spadla, jednak duze firmy bardziej odczuly to zatamanie. W 2010 roku ich
przychody byly niewiele wyzsze niz koszty, czyli ksztaltowaty sie na skraju optacalno-
$ci inwestycji*®. W kolejnych latach sytuacja ta sezonowo sie zmieniala. W I kwartale
2018 roku koszty réwniez byly niewiele nizsze niz uzyskiwane przychody netto™.

49 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 r.,
NBP, Warszawa 2012, s. 40.

50 Raport o sytuacjina rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 roku,
NBP, Warszawa 2018, s. 31-46.

51 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 r.,
NBP, Warszawa 2012, s. 40.

52 Raport o sytuacjina rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 roku,
NBP, Warszawa 2018, s. 39.

53 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 .,
NBP, Warszawa 2012, s. 43.

54 Raport o sytuacjina rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 roku,
NBP, Warszawa 2018, s. 41.
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Interesujaco przedstawia sie tez struktura finansowania duzych i matych przed-
siebiorstw deweloperskich. Jeszcze w latach 2005-2006 udzial kapitaléw wlasnych
i obcych w finansowaniu duzych przedsigbiorstw byt poréwnywalny. Od 2007 roku
udzial kapitaléw wlasnych maleje, chociaz wcigz stanowi on podstawowe zrodlo
finansowania. Poczatkowo kapital wlasny wypierany byt przed kredyty i przed-
platy, jednak z czasem banki zaostrzaly akcje kredytowe, a potencjalni nabywcy
zaprzestali kupowania inwestycji w trakcie realizacji, zatem deweloperzy zaczeli
poszukiwa¢ innych form finansowania, w tym zaczeli emitowaé papiery warto-
$ciowe w postaci obligacji korporacyjnych (wykres 2.30). W 2017 roku udziat ka-
pitalu wlasnego wynosit ok. 40%. Wzrést udzial przedplat (do poziomu ok. 15%),
kosztem kredytow i obligacji®.
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Wykres 2.30. Struktura finansowania przecietnego duzego przedsiebiorstwa deweloperskiego
Zrédto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2011 r., Narodowy Bank Polski, Warszawa 2012, s. 44.

55 Do 2011 roku NBP na wykresach dotyczacych struktury finansowania przedsiebiorstw dewe-
loperskich wskazywat procentowy udziat poszczegdlnych zrédet finansowania. Od 2012 roku
w wykresach pomija sie szczegétowe dane liczbowe o strukturze finansowania, co utrud-
nia analize miedzyokresowa tego problemu. Ponadto dane te prezentowane sa w ujeciu
kwartalnym, co przy braku mozliwosci odczytania doktadnych wartosci mogtoby skutkowac
znacznymi btedami w szacowaniu dla okreséw rocznych. Z tego powodu ostatnia obserwa-
cja na wykresie 2.30 pochodzi z 2011 roku.



Inwestycje deweloperskie na polskim rynku mieszkaniowym... 91

W przypadku malych deweloperéw przez wiele lat kapital wlasny odgrywat
znacznie wieksza role, poniewaz tym przedsigbiorcom znacznie trudniej bylo
uzyskac¢ kredyt czy tez wyemitowac papiery warto$ciowe. Te ostatnie, jak wynika
z danych zawartych na wykresie 2.31, do 2010 roku stanowily 0%. Poza kapitatem
wlasnym wiekszy udzial w poréwnaniu z duzymi przedsiebiorstwami mialy tez
inne zobowigzania oraz rezerwy na zobowiazania. Malal natomiast udziat przed-
plat w montazach finansowych inwestycji realizowanych przez male podmioty
deweloperskie. W 2017 roku udzial kapitalu wlasnego w strukturze finansowa-
nia matych deweloperéw réwniez wynosit ok. 40%, rést natomiast udzial obligacji
oraz innych zobowigzan*®.
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Wykres 2.31. Struktura finansowania przecietnego matego przedsiebiorstwa deweloperskiego
Zrédto: jak przy wykresie 2.30.

Dostepnos¢ danych dotyczacych sytuacji finansowej przedsigbiorstw dewe-
loperskich jest stosunkowo niewielka. Publikowane dane pozwalajg z reguty na
ocene sytuacji od lat 2004-2005, a jak wskazuja eksperci, nie zawsze uwzgled-
nione s3 w nich wszystkie podmioty. Na podstawie zebranych informacji moz-
na jednak potwierdzi¢ domniemanie, ze dzialalno$¢ deweloperska ma w Polsce
duze znaczenie, co potwierdzaja chociazby dane dotyczace poziomu sprzedazy
oraz marz.

56 Informacje o strukturze finansowania matych przedsiebiorstw deweloperskich nie sa do-
stepne dla wszystkich lat po 2010 roku, a ponadto problemem s3 wskazane w poprzednim
odno$niku trudnosci z odczytaniem wartosci poszczegélnych zrédet finansowania.
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2.4. Inwestycje deweloperskie w sektorze
budownictwa mieszkaniowego
wedtug miast wojewodzkich

Jak wspomniano wcze$niej, rynek nieruchomosci mieszkaniowych ma charakter lo-
kalny, a ponadto deweloperzy decyduja si¢ na realizacje inwestycji przede wszystkim
tam, gdzie spodziewajg si¢ na nie popytu. W zwiazku z tym dalsze, przedstawione
w tym rozdziale rozwazania dotyczy¢ beda gléwnie miast. Beda to wszystkie miasta
wojewddzkie, a w przypadku wojewodztwa kujawsko-pomorskiego oraz lubuskiego
po dwa miasta, odpowiednio Torun i Bydgoszcz oraz Zielona Géra i Gorzéw Wielko-
polski. Dodatkowo w wojewoddztwie pomorskim uwzglednione zostanie Trdjmiasto
jako calo$¢”, jako ze miasta je tworzace stanowia spdjny osrodek aglomeracyjny bez
wyraznych granic wewnetrznych. W niektérych przypadkach, dla poréwnania, zosta-
na zaprezentowane réwniez informacje majace zasieg aglomeracyjny. Rozpoznanie
struktury podmiotowej i przedmiotowej dziatalnosci deweloperskiej w podziale na
podstawowe jednostki administracyjne jest konieczne, pozwala bowiem zaobserwo-
wac zréznicowanie tej dziatalnosci i umozliwia prowadzenie rozwazan na temat jego
przyczyn. Tym samym okreslenie czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej nie
jest mozliwe bez rozpoznania réznic miedzy poszczegélnymi lokalizacjami.

Dane statystyczne dla miast wojewddzkich oraz aglomeracji, pozyskane z Banku
Danych Lokalnych, obejmujg lata 2012 i 2017. Przyjecie do analiz poréwnawczych
takze 2012 roku podyktowane bylo tym, Ze w celu przeprowadzenia poglebionej
analizy dane BDL uzupelniono o zebrane samodzielnie informacje na temat struktu-
ry podmiotowej i przedmiotowej dziatalno$ci deweloperskiej. Badanie wlasne reali-
zowane byto w 2012 roku, a mozliwosci jego uaktualnienia s niestety ograniczone.

Pod wzgledem liczby mieszkan deweloperskich oddawanych do uzytku dominu-
ja najwieksze i jednoczesnie najsilniej rozwinigte miasta Polski (wykres 2.32). Poza
Warszawg, w 2012 roku najwiecej mieszkan oddano w Krakowie, Wroctawiu i Troj-
miescie, najmniej z kolei w Katowicach, Opolu i Zielonej Gorze. W 2017 roku na
pierwszych pozycjach znajdowaly si¢ te same miasta, natomiast najmniej mieszkan
deweloperskich oddano w Kielcach, Opolu i Gorzowie Wielkopolskim. Ciekawy jest
réwniez fakt, ze w 2017 roku, mimo boomu na rynku mieszkaniowym, w niektérych
miastach oddano do uzytku mniej mieszkan deweloperskich niz w 2012 roku. Do
takich miast naleza: Gorzéw Wielkopolski, £6dz, Bialystok, Kielce i Olsztyn.

Nieco odmienng sytuacje ukazujg dane ilustrujace liczbe mieszkan deweloper-
skich, ktorych budowe rozpoczgto (wykres 2.33). Najwiecej tego rodzaju miesz-
kan w 2012 roku znajdowalo si¢ w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu i Tréjmiescie,

57 27 marca 2007 roku podpisana zostata Karta Tréjmiasta - deklaracja zobowigzujaca tworzace
je miasta do wspotpracy dla szybszego rozwoju. Od tej pory ,, Tréjmiasto” jest nazwa oficjalna.
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Wykres 2.32. Liczba mieszkan deweloperskich oddanych do uzytkowania w 20122017 roku
wedtug miast wojewddzkich

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl/BDL/dane/podgrup/temat
(dostep: 25.03.2019).
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Wykres 2.33. Liczba mieszkan deweloperskich, ktérych budowe rozpoczeto w 2012 i 2017 roku
wedtug miast wojewddzkich
Zrédto: jak przy wykresie 2.32.

najmniej za$ w Olsztynie, Opolu i Gorzowie Wielkopolskim. Ponadto w 2012 roku
w Lodzi oddano do uzytkowania poréwnywalng z Poznaniem liczbe mieszkan.
Znaczng ich liczbe oddano takze w Bialymstoku i Szczecinie. Tymczasem liczba
mieszkan rozpoczynanych w tych miastach w 2012 roku byta catkowicie odmienna.
L6dz znalazla sie¢ w drugiej dziesigtce miast, na poziomie poréwnywalnym z Kato-
wicami i Gorzowem Wielkopolskim. Poznanscy deweloperzy natomiast rozpoczeli
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budowe mieszkan o liczbie zblizonej do tej, jaka w 2012 roku oddali do uzytkowania.
W 2017 roku skala prowadzonej dziatalnosci w poszczegélnych miastach wojewddz-
kich byla duzo wigksza. Pierwsze miejsca pod wzgledem mieszkan rozpoczetych
zajmowaly te same miasta, za$ najmniej mieszkan rozpoczeto w Kielcach, Opolu
i Gorzowie Wielkopolskim. Ponadto mozna zaobserwowa¢ réznice w pozostatych
miastach. W Lodzi nastgpit znaczny wzrost w stosunku do 2012 roku, cho¢ w dal-
szym ciggu liczba rozpoczetych mieszkan w tym miescie jest bardziej zblizona do
takich miast jak Rzeszow i Bialystok niz Wroctaw i Poznan.

Na zakonczenie prezentacji omawianego problemu przedstawiono informacje
odnoszace sie do poziomu aglomeracji. Powodem tego jest przede wszystkim fakt, ze
deweloperzy, ze wzgledu na wieksza dostepnos¢ gruntéw po przystepnych cenach,
czesto decyduja sie realizowac swoje inwestycje na obrzezach miast. Takze potencjal-
ni nabywcy sg coraz bardziej sktonni do osiedlania si¢ poza zatloczonymi i hatasli-
wymi centrami miast (proces suburbanizacji)®. W zwigzku z powyzszym niektorzy
eksperci uwazaja za wlasciwe analizowanie dzialalnosci deweloperskiej na obszarze
poszczegolnych aglomeracji miejskich. Niestety, w przypadku liczby mieszkan, kté-
rych budowe rozpoczeto, dane BDL dostepne s3 jedynie w odniesieniu do powiatéw,
natomiast w niektérych aglomeracjach tylko cz¢$¢ gmin z poszczegdlnych powiatow
wchodzi w sktad uktadu aglomeracyjnego. W zwigzku z tym przedstawione na wy-
kresach 2.34 1 2.35 informacje nalezy traktowac jako szacunki przyblizone.
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Wykres 2.34. Liczba mieszkan deweloperskich oddanych do uzytku w 2012 i 2017 roku wedtug
aglomeracji
Zrédto: jak przy wykresie 2.32.

58 Patrz: T. Kaczmarek, Dynamika i kierunki rozwoju suburbanizacji rezydencjonalnej w aglomeracji po-
znanskiej, ,Acta Universitatis Lodzensis. Folia Geographica Socio-Oeconomica” 2017, t. 27, s. 81-98.
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Jak wynika z wykresu 2.34, terytorialny rozklad aktywnosci deweloperow
mieszkaniowych na terenie aglomeracji miejskich jest w duzej mierze zbiezny
z danymi dotyczacymi miast. Roznice warte uwagi dotycza aglomeracji gdanskiej,
ktéra pozycja rankingowa w 2012 roku wyprzedzita aglomeracje krakowska i wro-
clawska. Bylo to jednak spowodowane faktem, iz w sktad aglomeracji gdanskiej
wchodzi wiele miast (Pruszcz Gdanski, Wejherowo, Hel, Tczew, Puck, Jastarnia),
ktére dodatkowo sg osrodkami nadmorskimi z rozwijajacym si¢ zapleczem tury-
stycznym, podczas gdy w aglomeracjach wroclawskiej i krakowskiej udziat tego
rodzaju jednostek jest niewielki. W 2017 roku liczba mieszkan oddawanych do
uzytku w tych aglomeracjach byta na poréwnywalnym, wysokim poziomie.

Na poziomie aglomeracji rowniez dane dotyczace liczby mieszkan, ktérych budo-
we rozpoczeto, pokrywaja sie w duzej mierze z tymi prezentowanymi w odniesieniu
do miast wojewddzkich. Oznacza to, iz wigkszo$¢ inwestycji skupia si¢ w miastach
stanowigcych o$rodki centralne aglomeracji, a wigc miastach wojewddzkich.
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Wykres 2.35. Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto w 2012 i 2017 roku wedtug aglomeracji
Zrédto: jak przy wykresie 2.32.

Nalezy zauwazy¢, iz dostepne statystyki GUS-u obejmuja jedynie strukture
przedmiotows, nie zawieraja natomiast informacji o liczbie i strukturze podmio-
tow. Ponadto informacje dotyczace struktury przedmiotowej réwniez sa niewy-
starczajace — nie uwzgledniaja m.in. szczegélowej formy zabudowy. Jest to nato-
miast cecha, ktéra moze istotnie wplywac na sprzedaz mieszkan deweloperskich.
W zwigzku ze stwierdzonymi niedostatkami statystyki publicznej w 2012 roku
przeprowadzono badania wlasne w tym zakresie. Badania te mialy ograniczony
zasieg przestrzenny i dotyczyly pieciu najwiekszych miast Polski®.

59 Szerzej na temat przyjetej w tym badaniu metodologii patrz: A. Antczak, Developers’ Activity
in Selected Cities of Poland - Comparative Analysis, ,Real Estate Management and Valuation”
2013, vol. 21, no. 1, s. 59-68.
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Tabela 2.9. Podmioty deweloperskie funkcjonujace na rynkach mieszkaniowych najwiekszych
badanych miast Polski w 2012 roku

Deweloper | Deweloper DeV\'reloper Deu‘leloper Ogétem ogétem
Miasto aktywny aktywny bierny bierny
Jedn. % Jedn. % Jedn. %
todz 59 72,8 22 27,2 81 100
Krakow 100 82,0 22 18,0 122 100
Wroctaw 82 80,4 20 19,6 102 100
Poznan 57 65,5 30 34,5 87 100
Tréjmiasto 60 70,6 25 29,4 85 100

Zrédto: A. Antczak, Developers’ Activity in Selected Cities of Poland - comparative analysis,

»Real Estate Management and Valuation” 2013, vol. 21, no. 1, s. 59-68.

Jak wynika z tabeli 2.9. najwigcej podmiotéw deweloperskich w 2012 roku zi-
dentyfikowano w Krakowie i Wroclawiu, najmniej zas w Lodzi. Zdecydowanie
ponad 80% tych podmiotéw prowadzilo dzialalnos¢ w formie spétek prawa han-
dlowego i zgrupowan spoétek. Pozostale formy byly znacznie mniej popularne, jak-
kolwiek nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz w Lodzi wystepowal znaczny odsetek
podmiotéw prowadzacych dzialalnos¢ jako osoby fizyczne (wykres 2.36). Byly to
wiec nieduze podmioty, niedysponujace wigkszym kapitatem.
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Wykres 2.36. Badane podmioty deweloperskie ze wzgledu na forme prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej

Zrédto: jak w tabeli 2.9.
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Ponad polowe podmiotéw we wszystkich badanych miastach stanowity pod-
mioty krajowe. Najwiecej podmiotéw z udzialem kapitatu zagranicznego zidenty-
fikowano w Lodzi i we Wroctawiu. W tym przypadku uwzgledni¢ jednak nalezy
dos¢ znaczace braki danych, co wplywa¢ moze na wiarygodno$¢ prezentowane;
struktury podmiotéw deweloperskich.
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Wykres 2.37. Podziat badanych podmiotow deweloperskich ze wzgledu na strukture kapitatowa
Zrédto: jak w tabeli 2.9.

Zidentyfikowane podmioty deweloperskie z kapitalem krajowym przeanalizo-
wano réwniez pod wzgledem lokalizacji ich siedziby glowne;j. Jezeli bowiem loka-
lizacja siedziby gtéwnej podmiotu znajduje si¢ w innym miescie niz realizowana
inwestycja, oznacza to, iz pod pewnymi wzgledami dane miasto bylo atrakcyjne
dla dewelopera, skoro zdecydowat si¢ w nim zainwestowa¢. Jednocze$nie takim
podmiotom trudniej funkcjonowa¢ na obcym rynku. Mozna zalozy¢, iz podmio-
ty, ktérych siedziby znajduja si¢ w tym samym miescie co realizowane inwestycje,
znacznie lepiej znajg specyfike lokalnego rynku.

Badania wykazaly (wykres 2.38), iz najwiecej podmiotéw z kapitalem krajo-
wym, ktdrych siedziba gtéwna znajduje si¢ w tym samym miescie co realizowane
inwestycje, znajdowalo sie¢ w Krakowie, a wigc w mie$cie, w ktérym nalezaloby sie
spodziewa¢ znacznie wiekszego naptywu podmiotéw zewnetrznych. Najmniej za$
tego rodzaju podmiotéw odnotowano w Trojmiescie. Wynika to czesciowo z faktu,
iz wiele podmiotéw realizujacych tam inwestycje ma siedziby w miejscowosciach
podmiejskich — w relacjonowanym badaniu zostaly wiec potraktowane jako pod-
mioty zewnetrzne.
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Wykres 2.38. Struktura badanych podmiotéw deweloperskich z kapitatem krajowym
ze wzgledu na lokalizacje siedziby gtéwnej
Zrédto: jak w tabeli 2.9.

W badaniu struktury przedmiotowej uwzgledniono liczbe realizowanych inwe-
stycji w wybranych miastach, z podzialem na rodzaje i wysokos$¢ zabudowy;, a tak-
ze wielko$¢ mieszkan w tych inwestycjach oraz ich $rednie ceny ofertowe. Lacznie
w pieciu najwigkszych miastach Polski zidentyfikowano w 2012 roku 559 inwe-
stycji (interpretowanych jako caly projekt, bez wzgledu na liczbe etapow, w jakich
byt on realizowany). Najwiecej inwestycji odnotowano w Krakowie i Wroclawiu,
zatem informacje te pokrywaja si¢ z danymi zawartymi w BDL. Wsréd inwestycji
przewazala zabudowa wielorodzinna (tabela 2.10).

Tabela 2.10. Liczba zidentyfikowanych inwestycji deweloperskich w badanych miastach w 2012 roku

Liczba inwestycji (rozumianych jako caty projekt/przedsiewziecie)
Miasto ?abudowa ) Zabudov.va Za!:udowa Ogétem
wielorodzinna jednorodzinna mieszana
1 2 3 4 5
todz 51 17 2 72
Krakow 136 18 1 155
Wroctaw 105 20 1 126
Poznan 68 18 2 88
Tréjmiasto 103 13 2 118
Ogotem 464 87 8 559
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1 2 3 4 5
Liczba zadan inwestycyjnych/etapdéw w przedsiewzieciu
Zabudowa Zabudowa Zabudowa p
wielorodzinna jednorodzinna mieszana Ogétem
todz 56 29 87
Krakow 160 21 181
Wroctaw 125 25 150
Poznan 86 21 107
Tréjmiasto 155 19 174
Ogotem 583 116 699

Zrédto: jak w tabeli 2.9.

W Lodzi odsetek zabudowy wielorodzinnej byt znacznie nizszy niz w pozosta-
tych miastach wojewddzkich. We wszystkich miastach zabudowa wielorodzinna
stanowila ponad 80%, podczas gdy w Lodzi zaledwie 65%. Wréd zabudowy jed-
norodzinnej w tym miescie przewazala zabudowa jednorodzinna szeregowa.
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Wykres 2.39. Zr6znicowanie badanych inwestycji deweloperskich wedtug rodzaju zabudowy

Zrédto: jak w tabeli 2.9.

Zabudowa jednorodzinna z zalozenia stanowi zabudowe niska. Natomiast w za-
budowie wysokiej przewazaly budynki sredniowysokie (od 5 do 9 kondygnacji
wlacznie). Taka wysoko$¢ budynkéw najbardziej pasuje do istniejacej juz tkanki
miejskiej badanych miast. Jedynie w Tréjmiescie w 2012 roku dominowata za-
budowa niska, rezydencjonalna (do 4 kondygnacji wiacznie). Tam tez, zgodnie
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z wykresem 2.40, wsrod inwestycji odnotowano budynek w zabudowie wieloro-
dzinnej wysokosciowej (19 kondygnacji i wiecej).
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Wykres. 2.40. Struktura badanych inwestycji deweloperskich ze wzgledu na liczbe kondygnacji

budynkéw
Zrédto: jak w tabeli 2.9.

Wielko$¢ badanych inwestycji deweloperskich réwniez byla zréznicowana
w zaleznosci od miasta. Najwigksze inwestycje w 2012 roku stwierdzono ponow-
nie w Krakowie, Tréjmiescie oraz Wroctawiu. 50% inwestycji w tych miastach li-
czyla 60-70 mieszkan na projekt (bez wzgledu na liczbe etapow przedsigwziecia).
Najmniejsze za$ inwestycje realizowane byly w Lodzi. 50% z nich stanowity inwe-
stycji o wielko$ci mniejszej niz 26 mieszkan na projekt.

Tabela 2.11. Przecietna liczba mieszkan w badanych inwestycjach deweloperskich

. . . . Liczba mieszkan . . .
Htbaietah |t winwesycletaie| b2t
. . vl . .. | (zuwzglednieniem ya!
Miasto (jako catosci) w inwestycji zréinicowan) (z uwzglednieniem
- érednia jako catosci _ érednia zréznicowan)
arytmetyczna -mediana arytmetyczna - mediana
£édz 66,33 26,5 54,62 22
Krakow 92,21 67 78,89 59
Wroctaw 101,22 70 86,04 70
Poznan 77,64 53,5 65,27 47
Trojmiasto 91,70 70 63,17 50,5

Zrédto: jak w tabeli 2.9.
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Najwiekszg przecietng powierzchnig mieszkania w badanych inwestycjach
wyroézniata sie £6dz. Przyczyna takiej sytuacji mogl by¢ stosunkowo duzy
udzial zabudowy jednorodzinnej, ale takze obecno$¢ loftéow. Dlatego tez prze-
cietna powierzchnia mieszkania w zabudowie wielorodzinnej réwniez byla
w tym miescie najwigksza, w przypadku zabudowy jednorodzinnej natomiast
przodowalo Tréjmiasto. Tutaj 50% mieszkan miato powierzchnie wieksza niz
150 m? (wykres 2.41).
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Wykres 2.41. Przecietna wielko$¢ mieszkania w badanych inwestycjach deweloperskich
wedtug powierzchni uzytkowej
Zrédto: jak w tabeli 2.9.

Analizujac z kolei liczbe pokoi przypadajacych na mieszkanie, mozna zauwa-
zy¢, ze we wszystkich miastach w zabudowie wielorodzinnej przewazaty miesz-
kania dwu- i trzypokojowe, za§ w zabudowie jednorodzinnej mieszkania cztero-
i pieciopokojowe (wykres 2.42).

Na zakonczenie tej czesci rozwazan przedstawiono dane dotyczace ksztaltowa-
nia si¢ przecietnych cen ofertowych 1 m? mieszkan deweloperskich w badanych
miastach (wykres 2.43). Przeprowadzone badania potwierdzily zréznicowanie cen
ofertowych w zalezno$ci od miasta. Najwyzszy poziom cen mieszkan deweloper-
skich w 2012 roku odnotowano bowiem w Krakowie i Wroclawiu, najnizszy za$
w Lodzi. Gradacja ta ma zastosowanie w odniesieniu do zabudowy zaréwno wie-
lo-, jak i jednorodzinne;j.
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Zaprezentowane wyniki badan i analiz wydaja sie¢ do$¢ oczywiste. Tym nie-
mniej nasuwa si¢ pytanie, dlaczego £8dz, ktéra dysponuje jednym z najwigkszych
zasobow mieszkaniowych w Polsce, a pod wzgledem liczby ludnosci plasuje sie
na trzecim miejscu w kraju, zajmuje tak odlegta pozycje pod wzgledem inwestycji
deweloperskich? Jakie czynniki determinujg mozliwosci rozwoju dziatalnosci de-
weloperskiej?

Rynek nieruchomosci w istotny sposéb dynamizuje polska gospodarke. Sektor
deweloperski, jak wynika z informacji zaprezentowanych w tym rozdziale, odgry-
wa znaczgcg role na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Dlatego tez uzasad-
nione jest analizowanie czynnikéw, ktére wplywaja na rozwoj tego sektora, aby
efektywnie go wspierajac, w istotny sposob wplywaé zarazem na tempo rozwoju
polskiej gospodarki.






Rozdziat 3

Czynniki rozwoju dziatalnosci
deweloperskiej w sektorze
budownictwa mieszkaniowego
- charakterystyka i klasyfikacja

Analizy rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych przeprowadzone w poprzednim
rozdziale pokazujg, ze dzialalnos¢ deweloperska w Polsce wykazywala jak dotad
duze zréznicowanie, zardwno w ujeciu czasowym, jak i przestrzennym. W ciagu
minionych 30 lat przezywala ona swoje wzloty i upadki. Poczatki deweloperéow
w Polsce byly trudne. Transformacja gospodarcza wptyneta istotnie zaréwno na
wielko$¢, jak i strukture inwestorska budownictwa mieszkaniowego w naszym
kraju. Wzrastal udzial sektora prywatnego w budownictwie mieszkaniowym,
w tym deweloperdw, kosztem znaczenia spétdzielni mieszkaniowych, budownic-
twa zakladowego i komunalnego. Model deweloperski w Polsce rozwijat sie jednak
stosunkowo wolno, ze wzgledu na liczne trudnosci, w tym miedzy innymi:

* trudnosci z pozyskaniem $rodkéw finansowych,

= klopoty z pozyskiwaniem terendw pod inwestycje,

* brak doswiadczenia w nowo zakladanych przedsiebiorstwach, brak odpo-

wiednich kwalifikacji, che¢ szybkiego bogacenia sie,

= dlugi okres realizacji przedsigwzigcia'.

Wyzej wymienione przestanki przyczynily sie do uksztaltowania specyficznej
formy dziatalnosci deweloperskiej opartej na systemie przedptat od przysztych na-
bywcéw oraz przerzuceniu zwigzanego z nig ryzyka na klienta. W zwigzku z po-
wyzszym w latach 90. przedsiewzigcia deweloperskie finansowane byly gtéwnie
ze $rodkow pochodzacych od nabywcoéw, uzupelnianych zacigganymi réwniez
przez nich kredytami wplacanymi deweloperowi w transzach. Kredyty te czesto
byly udzielane na bardzo niekorzystnych dla klientéw warunkach, a to ze wzgledu

1 J. taszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju, SGH,
Warszawa 2004, s. 174-185.
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na brak mozliwosci zabezpieczenia hipotecznego. Mimo Zze z czasem pojawialy
sie w ofertach bankowych kredyty komercyjne dla przedsigbiorstw, finansowanie
budownictwa mieszkaniowego nie ulegto znaczacej zmianie, poniewaz banki nie
chcialy kontrolowa¢ przedsiewzie¢ deweloperskich. Zatem kredyt, jesli byt za-
ciagany na realizacje inwestycji, to tylko w niewielkich kwotach wynoszacych od
20% do 30% wartosci inwestycji na poczatku budowy, kiedy nie wplynely jeszcze
przedplaty, lub pod koniec realizowanego procesu, gdy brakowalo juz srodkow
finansowych na zakonczenie przedsiewziecia. Kredyty komercyjne zaczely sie
upowszechnia¢ w drugiej polowie lat 90. Wowczas na rynek budownictwa miesz-
kaniowego powrdcily duze przedsiebiorstwa prywatne zachecone rosnacym po-
pytem i wysokimi cenami mieszkan®. Bardzo szybko jednak, z powodu licznych
oszustw, na skutek ktérych upadlo kilka firm, branza deweloperska zostata wpisa-
na na tzw. czarng liste systemu bankowego. Przyczynilo si¢ to do zaostrzenia wa-
runkéw przyznawania kredytow deweloperom’. Liberalizacja polityki kredytowej
miala miejsce w okresie boomu na rynku mieszkaniowym. W trakcie jego trwania
drastyczny wzrost popytu na mieszkania spowodowal dynamiczny rozwdj dzia-
talnosci deweloperskiej i pozwolil deweloperom osigga¢ duze zyski z dzialalnosci.
Obecnie, po nieznacznym spadku aktywnosci deweloperéw na skutek kryzysu fi-
nansowego lat 2007-2009, a w kolejnych latach od wejscia w Zycie ustawy dewelo-
perskiej, dzialalnos¢ ta odgrywa znaczacg role w ksztaltowaniu podazy mieszkan.

Jednoczesnie niezaprzeczalnym faktem jest rowniez to, ze rozwdj dziatalnosci de-
weloperskiej jest zréznicowany przestrzennie. Wskazujg na to badania dotyczace wiel-
kodci i struktury tej dziatalnosci w poszczegdlnych miastach Polski. W konsekwencji
postawi¢ mozna teze, iz na dzialalnos¢ deweloperska oddzialuje szereg réznorodnych
czynnikéw, zaréwno charakterystycznych dla danego obszaru, jak i z nim niezwigza-
nych. Znajomos¢ tych czynnikow, jak i mechanizméw ich oddziatywania, moglaby
by¢ bardzo uzyteczna w eliminowaniu czynnikéw wplywajacych negatywnie na dzia-
talnos¢ deweloperska. Bez kompleksowego rozpoznania determinant rozwoju nie jest
mozliwe wlasciwe funkcjonowanie tego rodzaju dziatalnosci gospodarczej. Problem
polega na tym, ze w istniejacej literaturze, zaréwno krajowej, jak i zagranicznej, trudno
doszukiwac si¢ holistycznego ujecia i systematyzacji tych czynnikow.

G.T. Smersh, M.T. Smith i A.L. Schwarz Jr. zauwazyli, ze w literaturze najczgsciej
mowi si¢ o takich czynnikach jak gesto$¢ zaludnienia, zatrudnienie, stawki czynszéw,
znacznie rzadziej natomiast zwraca si¢ uwage na czynniki wplywajace np. na lokali-
zacje inwestycji mieszkaniowych* czy tez czynniki powodzenia inwestycji na rynku

2 Ibidem.

3 M. Duraj, Problemy finansowania dziatalnosci deweloperskiej ze zrédet bankowych, [w:] Finan-
sowanie dziatalnosci deweloperskiej. Aspekty praktyczne, Zwigzek Bankow Polskich, Warsza-
wa 2006, s. 16-17.

4 Patrz: GT. Smersh, MT. Smith, A.L. Schwartz Jr., Factors Affecting Residential Property
Development Patterns, ,Journal of Real Estate Research” 2003, vol. 25, no. 1, s. 61-75.
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nieruchomodci. Méwiac o tej kategorii zmiennych P. Boiron i C. Boiron dzielg czyn-
niki na te, ktore inwestor moze kontrolowag, i te, na ktére nie ma zadnego wplywu.
W przytoczonej klasyfikacji widoczne jest wyrazne powigzanie czynnikéw powodze-
nia inwestycji z ryzykiem na rynku nieruchomosci, gdzie wyrdzniamy ryzyko spe-
cyficzne (zwigzane z konkretng nieruchomoscia) i ryzyko systematyczne (na ktore
nie mamy wplywu). W przypadku tej klasyfikacji autorzy wskazuja, ze kontrolowa¢
mozna wybor lokalizacji, sposob zarzadzania nieruchomoscia, projekt budowlany, na-
tomiast do czynnikdw niedajacych sie kontrolowa¢ zaliczaja miedzy innymi inflacje,
stopy procentowe, decyzje administracyjne czy katastrofy naturalne’. L. Grebler réw-
niez zwraca uwage na to, ze istnieje wiele czynnikéw wptywajacych na rozwoéj inwe-
stycji nieruchomosciowych, ktérych nie mozna w pelni kontrolowa¢. Wymienia on
w szczegdlnosci takie determinanty jak: niestabilno$¢ wynagrodzen, ciggle pojawiajaca
si¢ nowa konkurencja czy zmiany zwiazane z lokalizacja. Istnieja jednak takie czynniki
jak: polityka wladz dotyczaca planowania przestrzennego, podatki, czynsze, ktérymi
tak mozna zarzadza¢, aby zache¢ca¢ podmioty do inwestowania w nieruchomosci®.

Réwniez w literaturze krajowej mozna odnalez¢ nieliczne publikacje na temat
czynnikéw wplywajacych na dzialalnos¢ deweloperska. M. Gostkowska-Drzewic-
ka przeprowadzila w 2010 roku badanie dotyczace wplywu czynnikéw makro-
ekonomicznych na deweloperski rynek mieszkaniowy w Trojmiescie. Elementy,
jakie uwzglednita to: PKB, stopa procentowa, warto$¢ mieszkaniowych kredytow
hipotecznych, stopa inflacji oraz dochody gospodarstw domowych’. E. Kucharska-
-Stasiak za kluczowe dla dziatalnos$ci deweloperskiej takze uwaza uwarunkowania
ekonomiczne, w tym sytuacje gospodarcza, koszt kredytu oraz zaangazowanie sek-
tora bankowego w finansowanie inwestycji deweloperskich®. S. Kokot natomiast
w swoich badaniach skupit si¢ na uwarunkowaniach podejmowania przez dewelo-
peréw decyzji inwestycyjnych, uwzgledniajac w nich niektére czynniki o charakte-
rze lokalnym’. W 2002 roku I. Grodzka na podstawie badan literatury przedmiotu
wskazata czynniki wplywajace na sukces dewelopera'®, cho¢ w obecnych realiach
powinny one zosta¢ uaktualnione.

5 P.Boiron, C. Boiron, Commercial Real Estate Investing in Canada: The Complete Reference for
Real Estate Professionals, John Wiley & Sons, Mississauga, 2011, s. 22-23.

6 L. Grebler, Real Estate Investment Experience in New York City, ,,The Journal of Finance” 1954,
vol. 9, no. 2, May 1954, s. 216-218.

7 M. Gostkowska-Drzewicka, Proba okreslenia wptywu czynnikéw makroekonomicznych na roz-
wéj mieszkaniowego rynku deweloperskiego w Tréjmiescie na tle Polski w latach 1995-2007,
»Barometr Regionalny” 2010, nr 1(19), s. 50.

8 E. Kucharska-Stasiak, Uwarunkowania rozwoju dziatalnosci deweloperskiej w Polsce, ,,Bada-
nia Naukowe” 2010, t. 25, nr 2, s. 105.

9 S.Kokot,Analiza zmian uwarunkowan podejmowania inwestycji deweloperskich w wybranych
miastach Polski, ,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2012, t. 20,
nrl,s.53-69.

10 I. Grodzka, Czynniki sukcesu dewelopera, ,,Nieruchomosci C.H. Beck” 2002, nr 8, sierpien,
s.28-32.
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Oznacza to, ze w literaturze niezbyt czesto méwi si¢ o czynnikach wplywajacych
bezposrednio na dziatalno$¢ deweloperska. Zdecydowana wiekszos¢ publikacji
traktuje o tych, ktére wptywajac na lokalizacje inwestycji, jej powodzenie lub tez
na rynek nieruchomosci oraz jego poszczegdlne elementy takie jak popyt, podaz
i cena, ktore oddzialujg na dzialalno$¢ deweloperskga w sposdb posredni. Ponadto
dodac¢ nalezy, ze w literaturze eksponowane sg przede wszystkim czynniki o cha-
rakterze ekonomicznym.

W zwigzku ze stwierdzonym w wyniku kwerendy literatury przedmiotu bra-
kiem catosciowego podejscia oraz usystematyzowania czynnikéw rozwoju dzia-
talnosci deweloperskiej na rynku mieszkaniowym, podjeto samodzielng probe
systematyzacji tych czynnikow.

3.1. Klasyfikacje czynnikow rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych
i przedsiebiorczosci w swietle literatury
przedmiotu

Wedtug D. Cadmana i R. Topping dziatalno$¢ deweloperska moze by¢ rozumia-
na jako proces, ktory powoduje zmiany albo intensyfikuje wykorzystanie gruntéw
poprzez realizacje na nich obiektéw budowlanych lub tez jako kompleksowa ak-
tywnos¢ zajmujaca si¢ wykorzystaniem ograniczonych zasobéw ziemi''. Wykazuje
ona zatem $cisly zwiazek z rynkiem nieruchomosci. Jednoczesnie nalezy pamigtac,
iz deweloper to przede wszystkim podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza
nastawiong na zysk. Jest on zatem przedsiebiorca w rozumieniu art. 43a Kodeksu
cywilnego. Oznacza to, ze na dziatalno$¢ deweloperska oddzialujg zaréwno czyn-
niki wplywajace na rynek nieruchomosci, jak i na rozwoj przedsigbiorczosci.
Czynniki oddzialujace na rynek nieruchomosci byty juz wielokrotnie dyskuto-
wane w literaturze zaréwno zagranicznej, jak i krajowej (tabela 3.1). Niekiedy au-
torzy jedynie je wyszczegolniaja, innym razem dokonujg ich klasyfikacji. Zaréwno
te enumeracje, jak i proponowane klasyfikacje wykazuja jednak duze zrdznico-
wanie. Niektore klasyfikacje opierajg sie na kryteriach podzialu przestrzennego,
wyrdzniajac czynniki krajowe i lokalne lub czynniki oddzialujace na ten sektor
w skali makro czy mikro. Wéréd czynnikéw o zasiegu krajowym majacych wptyw
na rynek nieruchomosci wymienia si¢ przede wszystkim stopy procentowe, infla-
cje, naplyw inwestycji zagranicznych czy tez koniunkture gospodarczg i zwiazany

11 D.Cadman, R. Topping, Property Development, Taylor & Francis Group, London 1995, s. 1.
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z nig poziom PKB. Jako czynniki o charakterze lokalnym, oddzialujace na rynek
nieruchomosdci, wskazuje si¢ natomiast takie, ktore s specyficzne dla danego
obszaru miasta lub dzielnicy (w zaleznosci od segmentu rynku nieruchomosci).
Uwaza si¢ powszechnie, ze skoro rynek nieruchomosci ma charakter lokalny, to
w analizie nie mozna pomija¢ czynnikow oddzialujacych w skali danego obsza-
ru. Wérdd nich w szczegdlnosci wymienia sie liczbe i strukture ludnosci, poziom
zatrudnienia i wynagrodzen, a takze zapotrzebowanie na nowe nieruchomosci
mieszkaniowe bedace funkcja istniejacego zasobu mieszkaniowego czy tez strate-
gie rozwoju miast. Przyktadowe klasyfikacje czynnikéw oddzialujacych na rynek
nieruchomosci przedstawiono w tabeli 3.1.

Tabela 3.1. Zestawienie czynnikow rozwoju rynku nieruchomosci

Zrédto Czynniki
1 2
Oddziatujace na rynek nieruchomosci
D. Graziosi O zasiegu krajowym:
= stopy procentowe,
= inflacja,
= aktywnos$¢ funduszy inwestycyjnych,
= cykle koniunkturalne,
= zdarzenia katastroficzne (cataclysmic event)?.
O zasiegu lokalnym:
* migracje i wzrost zatrudnienia,
= plany rozwoju,
= nowe budownictwo,
= popytipodaz,
* trendy w sasiednich lokalizacjach®.
L. Katkowski = demograficzne: ludno$¢, gospodarstwa, migracje, zatrudnienie, bezrobocie,
= zasobowe: rozmiary podazy, dostepnos¢ gruntéw, zapotrzebowanie na
nieruchomosci, rozwoj sieci przedsiebiorstw, zarobki spoteczenstwa, za-
soby pieniezne ludnosci, konkurencja innych opcji inwestowania,
= ekonomiczne: PKB, inflacja, koniunktura gospodarcza, podziat admini-
stracyjny kraju, aktywnosc¢ rynku nieruchomosci, obstuga rynku nierucho-
mosci,
= instrumentalne: ustawodawstwo, ceny, optaty, czynsze, ubezpieczenia,
prywatyzacja, podatki, umowy notarialne, eksmisje*
P. Boiron, = niepewnos¢ na gietdach papieréw wartosciowych,
C. Boiron = stopy procentowe,
= wprowadzenie REITSOw,
= silna gospodarka,
= podazipopyt,
= spowolnienie gospodarcze,
= inflacjad
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Tabela 3.1 (cd.)

1

2

A. Chycak,
A. Jarmotajew

rozwoj gospodarczy mierzony np. PKB,
stopa inflacji,

oprocentowanie kredytow,

koszty prowadzenia dziatalnosci,
bezrobocie®

E. Kucharska-
-Stasiakiinni

prawne: regulacje umozliwiajgce powstanie rynku, uzyskiwanie informacji
o stanie prawnym, zapewniajgce sprawno$¢ obrotu, zwigzane z zawiera-
niem transakgji, regulacje zabezpieczajace ubezpieczenie tytutow praw-
nych i czynnosci prawnych, regulacje warunkujace prawidtowa gospodar-
ke nieruchomosciami, w tym system podatkowy, polityka czynszowa,
ekonomiczno-finansowe: np. poziom rozwoju gospodarczego, perspekty-
wy jego rozwoju, miejsce w cyklu koniunkturalnym, poziom inflacji,
instytucjonalne: m.in. zapewnienie fachowej obstugi rynku’

A. Shah,
S. Thomas,
M. Gorham

wzrost ludnosci,

wzrost ekonomiczny, w tym poziom cen nieruchomosci, liczba kredytéw
hipotecznych,

poziom wynagrodzengé

M. Chaturvedi

naptyw inwestycji zagranicznych,

poziom PKB,

wysoki poziom eksportu,

silny rozwdj infrastruktury,

wynagrodzenia,

rozwoj specjalnych stref ekonomicznych, parkéw technologicznych, cen-
trow handlowych,

liberalizacja sektora nieruchomosci przez wtadze,

przejrzystosc transakgji

J.D. Fisher,
R.S. Martin

regulacje planistyczne,
wymagania dotyczace rozwoju nieruchomosci,
restrykcje srodowiskowe'

R. Imperiale

poziom stép procentowych,

sytuacja ogdlnogospodarcza,

lokalne otoczenie prawne: strategie miast, dostep do infrastruktury, opta-
ty za edukacje, prawo wtadz do kontroli czynszéw, nastawienie na nisko-
czynszowe mieszkania,

spadajace oczekiwane stopy zwrotu z inwestyc;jil

R. Cyran

poziom wzrostu gospodarczego,

poziom aktywnosci gospodarczej kraju, regionu, miasta,
dochody ludnosci, poziom zamoznosci spoteczenstwa,
poziom inflacji,

oprocentowanie i dostepnos¢ kredytéw,

poziom oszczednosci,

sytuacja i jako$¢ rynku pracy,

postep techniczny,

konkurencja innych opcji inwestycyjnych*
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M. Bryx

poziom dobrobytu,

poziom inflacji,

poziom oszczednosci,

otwartos¢ rynku,

postep techniczny,

koniunktura i sytuacja na rynku pracy'.

Wptywajace na ceny na rynku nieruchomosci

D. Gray

miejsce w cyklu rynku nieruchomosci,
stopy procentowe,
podatki,

czynsze kontrolowane,
poziom gospodarki,
zmiany populacji,
poziom pustostanéw,
lokalizacja,
dostepnos¢ gruntow,
wizerunek publiczny,
czynniki polityczne,
czynniki sezonowe'.

Wptywajace na popyt lub podaz na nieruchomosci

H.J. Bellairs,
T.J. Bellairs,
J.L. Helsel,
J.L. Goldsmith

populacja,
demografia,
zatrudnienie i poziom wynagrodzen™.

JT. Tan, V. Liu

Czynniki popytowe:

PKB,
oprocentowanie kredytéw,
indeks cen akgji,

liczba matzenstw,

ceny substytutow.

Czynniki podazowe:

podaz mieszkan,

podaz gruntoéw,

koszty materiatow budowlanych,
koszty robocizny".

A.H.M. Iman

lokalizacja,

projekt budowlany,
cena,

aspekty promocyjne,

aspekty demograficzne (wiek, dostepnosc¢ sity roboczej, wyksztatcenie,

liczba gospodarstw domowych, liczba ludnosci),

czynniki ekonomiczne (stopa procentowa, dochéd do dyspozycji, dostep-
nos$¢ kredytowa, PKB, inflacja, poziom oszczednosci, zyski kapitatowe,

koszty budowy),
regulacje prawne®.
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Tabela 3.1 (cd.)

1 2

F. Wassenberg | W skali makro:

= trendy technologiczne,

= trendy demograficzne

= trendy Srodowiskowe,

= trendy ekonomiczne,

= trendy polityczne,

= trendy spoteczno-kulturowe,

= polityka mieszkaniowa.

W skali mikro:

popytowe:

= liczbai struktura gospodarstw domowych,
= preferencje nabywcéow,

= zasoby finansowe i ograniczenia,
podazowe:

= wykorzystanie oraz rozw6j mieszkan i innych nieruchomosci,
= jako$¢ nieruchomosci,

= wielko$¢ i struktura zasobu i otoczenia®.

H. Gawron = wzrost zamoznosci spoteczenstw i struktura ich potrzeb,
= ewolucja funkcji mieszkania,

= zmiany demograficzne i kulturowe,

= zmiana struktury gospodarstw domowych,

= rosngca urbanizacja,

= promieszkaniowa polityka rzadéw,

= rewolucja naukowo-techniczna,

= zmiana struktury podmiotéw gospodarczych i stylow zarzadzania,
= restrukturyzacja gospodarki,

= ewolucja struktury zatrudniania,

= integracja i globalizacja gospodarcza'.

2D. Graziosi, Be a Real Estate Millionaire: Secret Strategies for Lifetime Wealth Today, Vanguard
Press, Philadelphia 2007, s. 29-40.

bIbidem, s. 41-52.

L. Katkowski (red.), Rynek nieruchomosci w Polsce, Twigger, Warszawa 2001, s. 61-78.

4P. Boiron, C. Boiron, Commercial Real Estate Investing in Canada: The Complete Reference for
Real Estate Professionals, John Wiley & Sons, Mississauga, 2011, s. 24-25.

¢A. Chycak, A. Jarmotajew, Czynniki ekonomiczne wptywajgce na rynek nieruchomosci,

[w:] E. Gotabeska (red.), Nieruchomos¢ jako przedmiot inwestowania i zarzqdzania, WSFiZ w Bia-
tymstoku, Biatystok 2007, s. 21-26.

fE. Kucharska-Stasiak, M. Sopinski, E. Wisniewska, M. Zateczna, J. Wéjtowicz-Korycka, Uwarun-
kowania rozwoju rynku nieruchomosci, Wydawnictwo Absolwent, £6dz 2000, s. 43-47.

8 A. Shah, S. Thomas, M. Gorham, Indian Financial Markets: An Insider’s Guide to How the Markets
Work, Elsevier, Oxford 2008, s. 133-143.

" M. Chaturvedi, Twenty One Year of Real Estate, Accommodation Times Pvt Ltd, Mumbai 2008,
s. 17.

iJ.D. Fisher, R.S. Martin, Income Property Appraisal, Dearborn Financial Publishing Inc., 1991,

S. 7-9.
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IR. Imperiale, Getting Started in Real Estate Investment Trusts, John Wiley & Sons, Hoboken, New
Jersey 2006, s. 67-72.

kR. Cyran, Czynniki wptywajgce na rozwdj rynku nieruchomosci, ,,Nieruchomosci C.H. BECK”
2006, nr 11(99), listopad.

'M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006, s. 74-78.

D. Gray, Making Money in Real Estate. The Canadian Guide to Profitable Investing in Residential
Property, John Wiley & Sons, Mississauga 2012, s. 12-14.

™ H.J. Bellairs, T.J. Bellairs, J.L. Helsel, J.L. Goldsmith, Modern Real Estate Practice in Pennsylva-
nia, Dearborn Financial Publishing Inc., Chicago 2002, s. 213.

"JT.Tan, Y. Liu, Factors Affecting Housing Prices in Singapore, [w:] J.D. Kendall, P. Donghyun
(ed.), East Asian Economic Issues, vol. 4, Word scientific Publishing Co. Pte. Ltd., Singapore
1998, s. 76-78.

°A.H.M. Iman, An Introduction to Property Marketing, Penerbit Universiti Teknologi Malysia,
Skudai 2002, s. 42-56.

PF. Wassenberg, Large Housing Estates: Ideas, Rise, Fall and Recovery: The Bijlmermeer and
beyond, 10S Press BV, Amsterdam 2013, s. 116.

"H. Gawron, Optacalnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci, Wydawnictwo Akademii Ekono-
micznej w Poznaniu, Poznan 2006., s. 36-37.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie wybranych pozycji literatury.

Wielu autoréow zwraca réwniez uwage na znaczenie czynnikow charaktery-
stycznych dla konkretnej nieruchomosci. Sukces nieruchomosci, niezaleznie od
tego czy ma ona charakter dochodowy czy tez nie, zalezy od kilku czynnikéw.
W literaturze czgsto zwraca si¢ uwage na fakt, ze istnieja trzy podstawowe czynni-
ki, od ktdrych zalezy powodzenie przedsigwzigcia, nie tylko w odniesieniu do nie-
ruchomosci. Naleza do nich: lokalizacja, lokalizacja i lokalizacja'>. Wptywa ona na
warto$¢ nieruchomosci, jednak nalezy zauwazy¢, ze nie kazda lokalizacja bedzie
prowadzita do wzrostu warto$ci kazdego rodzaju nieruchomosci. Przykladowo nie-
ruchomosci komercyjne (handlowe, biurowe, hotelowe) osiagaja wyzsze wartosci
w centrach miast, gdzie skupione sa wszystkie najwazniejsze funkcje uzytecznosci
publicznej. Do niedawna trudno bylo doszukiwac sie nieruchomosci przemysto-
wych w centralnych lokalizacjach miast, gdzie dziatki charakteryzuja sie niewielka
powierzchnia, a s3siedztwo stanowi gléwnie zabudowa mieszkalno-ustugowa'.

12 Por. M. de Meirleir, Location, Location, Location: A Plant Location and Site Selection Guide,
Routledge, Abingdon 2011; J. Atack, R.A. Margo, Location. Location. Location: The Market for
Vacant Urban Land, National Bureau of Economic Reseasch, New York 1996; L. Salveneschi,
Location, Location, Location: How to Select the Best Site for Your Business, Oasis Press 2001.

13 Karta Atenska z 1931 roku nakazywata usuniecie z terenéw zabytkowych, a wiec gtéwnie
centréw miast, urzadzen przemystowych, wysokich kominéw, co sugerowato, ze najlepsza
lokalizacja dla przemystu byty obrzeza miast (Postanowienia Konferencji w Atenach w 1931 r.,
s. 12). Zgodnie z zapisami Nowej Karty Atenskiej z 2003 roku, szkodliwo$¢ przemystu nie
wptywa juz na lokalizacje przedsiebiorstw, ze wzgledu na wieksze wykorzystanie nowocze-
snych technologii. Obecnie przemyst lokuje sie tam, gdzie jest bogactwo i zréznicowanie
form dziatalnosci gospodarczej (Nowa Karta Ateriska 2003. Wizja miast XXI wieku, Europejska
Rada Urbanistow, Lizbona 2003, s. 17).
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Lokalizacja okreslonych funkcji wynika zatem z preferencji potencjalnych nabyw-
cow/najemcow, a takze tego, czy dana nieruchomos$¢ moze te funkcje spelnic.

Adekwatnos¢ koncepcji przedsiewzigcia budowlanego do potrzeb odbiorcow
takze jest istotnym czynnikiem rozwoju rynku nieruchomosci. Jesli inwestor zre-
alizuje przedsiewziecie, na ktore nie ma zapotrzebowania, nieruchomos¢ te bedzie
cechowac wysoki poziom pustostanéw. Im bedzie on wyzszy, tym nizszy bedzie
poziom uzyskiwanych cen, co zahamuje rozwdj danego rynku.

Warto réwniez zauwazy¢, ze cze$¢ autoréw identyfikuje czynniki oddziatujace na
caly rynek nieruchomosci, inni zas wyodrebniajg determinanty wplywajace na poszcze-
gllne elementy tego rynku, tj. popyt, podaz oraz ceng. Czynniki popytowe odnoszg si¢
do zjawisk, ktére maja wplyw na decyzje potencjalnych nabywcéw nieruchomosci
mieszkaniowych. Naleza do nich m.in.: poziom wynagrodzen, wielko$¢ gospodarstwa
domowego, wyksztalcenie. Czynniki podazowe z kolei oddzialujg na decyzje inwesty-
cyjne deweloperéw. Sg to np.: koszty prowadzenia dziatalnosci, dostepnos¢ gruntow,
wielkos¢ istniejacego zasobu mieszkaniowego. Inni autorzy rozpatrujg wreszcie czynni-
ki rozwoju rynku nieruchomosci wylacznie w kontekscie inwestycyjnym.

To, co wydaje sie ponadto istotne, to kategorie wyodrebnianych czynnikéw. W prze-
wazajacej czesci dostepnych w literaturze analiz podkresla si¢ znaczenie czynnikow
ekonomicznych i demograficznych. Na taczng liczbe 15 pozycii literaturowych, ktore
zaprezentowano w tabeli 3.1, zaledwie trzy uwzgledniaja zmiany regulacji prawnych.
Czy to oznacza, ze czofowa role w rozwoju tego rynku odgrywa gospodarka? Weryfi-
kacja tego zagadnienia zostanie przeprowadzona w dalszej czgéci pracy.

Stosunkowo rzadko przytacza si¢ takze takie rodzaje czynnikéw jak: rozwéj in-
frastruktury technicznej i spolecznej, istniejacy zaséb nieruchomosci, stabilnos¢
polityczng panstwa, wizerunek wladz publicznych, opini¢ publiczng, nie méwiac
juz strategiach, planach rozwoju miast czy znaczeniu decyzji administracyjnych,
aczkolwiek ich rola jest znaczaca. Bez uregulowania kwestii dotyczacych praw do
nieruchomosci, dokonywania transakcji, zagadnien urbanistyczno-planistycz-
nych, rynek nieruchomosci nie bytby w stanie prawidtowo funkcjonowac. Wystar-
czy sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej nie bylyby uregulowane kwestie zwigzane
z prawem wlasnosci, uzytkowaniem wieczystym, ograniczonymi prawami rze-
czowymi (stuzebno$¢, hipoteka stanowiaca zabezpieczenie dla instytucji finansu-
jacych inwestycje) czy tez prawem najmu lub dzierzawy. Ponadto czeste zmiany
przepisow prawa rowniez moga mie¢ znaczacy wpltyw na rozwoj rynku nierucho-
mosci. Wielokrotnie zmieniane regulacje nie tworzg stabilnych regut gry. W roz-
woju tego rynku istotng role na szczeblu krajowym odgrywaja programy pomo-
cowe dofinansowujace realizacj¢ inwestycji lub nabywanie nieruchomosci przez
ostatecznych beneficjentéw. Réwniez na szczeblu lokalnym istotna role w ksztal-
towaniu rynku nieruchomosci odgrywaja decyzje odpowiednich wtadz dotyczace
m.in. polityki czynszowej, zasobu komunalnego czy tez planowania przestrzenne-
go. Tak np. uchwalone plany miejscowe stanowia znaczne ulatwienie dla procesow
inwestycyjnych i utatwiaja wlasciwe zagospodarowanie przestrzeni miejskie;j.
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Warto réwniez zwrdci¢ uwage na fakt, ze inne czynniki oddzialuja na rozwdj
rynku nieruchomosci, inne za$ na pojedyncza nieruchomos¢. Stosunkowo duzo
sie méwi o wplywie réznorodnych czynnikéw na warto$¢ nieruchomosci. Cze-
$ciowo pokrywaja si¢ one z czynnikami oddzialujagcymi na rynek nieruchomosci,
a takze na mozliwosci prowadzenia inwestycji deweloperskich oraz ich rozwdj, po-
niewaz warto$¢ jest kategorig integralnie zwigzang z konkretng nieruchomoscia.

Jak zaznaczono na wstepie, deweloper to przede wszystkim przedsigbiorca w ro-
zumieniu Kodeksu cywilnego. W zwigzku z tym konieczne jest przeanalizowanie
czynnikow, ktdre moga oddzialywac na ten szczegolny rodzaj przedsigbiorczosci,
jaka jest aktywnos¢ deweloperska.

Czynniki wplywajace na rozwdj przedsigbiorczosci mozna grupowaé wediug
réznych kryteriéw klasyfikacyjnych. Zestawienie tych czynnikéw, na podstawie
wybranych pozycji literatury, przedstawiono w tabeli 3.2.

Tabela 3.2. Zestawienie determinant rozwoju przedsiebiorczosci

Zrédto Czynniki

1 2

Oddziatujace na przedsiebiorczos¢

N.K. Pantulu zmiany spoteczno-demograficzne (wyksztatcenie i kwalifikacje techniczne,

poziom migracji, podtoze rodzinne, poprzednie zatrudnienie),

= zmiany ekonomiczne (dziedziczone nieruchomosci, gtéwne zrédto do-
chodu, pierwsze inwestycje, wykorzystanie zysku, poziom zycia),

= zmiany powigzan systemowych (kontakt z wtadzami rzadowymi i orga-
nizacjami spotecznymi,

= dostep do porad eksperckich,

= cechy przedsiebiorcy (typ przywddcy, innowacyjnosc, zdolnos¢ do ryzy-
ka, samodzielnos$¢, gorliwos¢, umiejetnosc oceny krétko- i dtugotermi-
nowych celéw),

= cechy biologiczne (wiek, pte¢, stan cywilny, wyznanie, przynalezno$é do
danej spotecznosci)?.

M. Kochmanska |Przedsiebiorczosc¢ jako cecha:

= ,wyobraznia, inicjatywa, kreatywnosc,

= wiedza,

= silna zdolnosc¢ przekonywania,

= samokontrola i samoocena,

= elastycznos$é¢,

= niezalezno$¢,

= potrzeba osiagniec,

= sktonno$¢ do podejmowania ryzyka w rozsadnych granicach,

= umiejetno$¢ komunikowania sie,

= zdolnosc¢ rozwigzywania probleméw, prowadzenia negocjacji i podejmo-
wania decyzji”.
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Tabela 3.1 (cd.)

1

M. Kochmanska

Przedsiebiorczos¢ jako funkcja:

= strategiczna orientacja,

= tworzenie i przeksztatcenie struktury organizacyjnej,
= wykorzystanie pojawiajacych sie szans,

= efektywne wykorzystywanie srodkéw,

= petna kontrola nad posiadanymi zasobami,

= bezposredni kontakt z pracownikami i obiektami otoczenia,
= ekwiwalentnos¢ systemu wynagrodzenia,

= state pobudzanie kreatywnosci,

= ksztattowanie kultury przedsiebiorczosci,

= uwzglednianie aspektow proekologicznych™.

B. Piaseckiiinni

= zmiany techniki wytwarzania produktéw i ustug,

= rozwoj sektora ustug,

= wzrost gospodarczy krajéw rozwijajacych sie oznacza spadek miedzyna-
rodowej konkurencyjnosci duzych firm,

= zmiany na rynku czynnikéw produkcji,

= wzrost cen energii,

= efekt makroekonomiczny,

= czynniki polityczne,

= modaizmiana gustow,

= zmiany w strategii duzych firm©.

M. Minniti i inni

Makrosrodowisko:

= normy i wartosci kulturowe,
= transfer wiedzy,

= infrastruktura,

= dostepnos¢ kapitatu,

= przemyst,

= edukacja,

= trendy makroekonomiczne,
= polityka.

Srodowisko regionalne:

= instytucje wspierajace przedsiebiorczos¢,
= infrastruktura,

= dostepnos¢ kapitatu,

= normy i wartosci kulturowe,
= klastry,

= transfer wiedzy,

= dostepnosé zasobdéw pracy,
= relacje miedzy matymiiduzymi przedsiebiorstwami.
Mikrosrodowisko:

= wptyw rodziny i przyjaciét,

= czynnik osobowosciowyd.




Klasyfikacje czynnikéw rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych... 117

S.A. Kumariinni

Warunki ekonomiczne:

Warunki nieekonomiczne:

dostepnos¢ kapitatu,

wielko$¢ i jakos¢ zasobow pracy,

dostepnos¢ surowcdw, zasobdw naturalnych,
rynek, w tym wystepowania monopoli.

spoteczne: normy i wartosci socjokulturowe, poziom akceptacji zacho-
wan przedsiebiorcéw, podtoze rodzinne, dostep do edukacji, liczba oséb
z wyksztatceniem technicznym i dostep do informacji,

psychologiczne: potrzeba sukcesu, indywidualizm, wptyw motywacji
i programoéw treningowych,

polityczne/instytucjonalne: zachecanie przez rzad do rozwoju przedsie-
biorczosci dzieki utatwieniom administracyjnym, tworzeniu ustug wspo-
magajacych i stymulujacych-przedsiebiorczosce.

T. Rachwat

Wynikajace z otoczenia miedzynarodowego:

Wynikajace z otoczenia krajowego:

Wynikajace ze struktury przedsiebiorstwa

procesy koncentracji kapitatu oraz integracyjne przedsiebiorstw,

wzrost znaczenia korporacji miedzynarodowych,

wzrost konkurencji na rynku globalnym,

przeptywy bezposrednich inwestycji zagranicznych,

szybki postep technologiczny,

gospodarowanie oparte na wiedzy, prowadzace do wzrostu, znaczenie
zaawansowanych prac B+R i innowacji,

procesy integracyjne panstw, w tym proces integracji europejskiej.

normy i regulacje prawno-administracyjne,

otwarcie rynku krajowego na naptyw przedsiebiorstw zagranicznych,
towaru i kapitatu,

polityka panstwa w zakresie o$wiaty, nauki i wdrazania innowacji,
niestabilnos$¢ sceny politycznej,

tworzenie i wdrazanie strategii restrukturyzacji okreslonych branz prze-
mystu.

przynalezno$¢ branzowa,

struktura wielkoSciowa,

struktura zatrudnienia,

stopien zacofania technicznego i technologicznego,
stopien zadtuzenia wobec Zrédet finansowania,
charakter powigzan z otoczeniem,

kultura pracy, uzwigzkowienie pracownikéw,

forma prywatyzacji,

jakos¢ zarzadzania®.
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R.K. Sharma = czynniki wptywajgce na umysti dziatania przedsiebiorcy,
= czynniki podstawowe,

= czynnik bezpieczenstwa,

= czynnik socjalny,

= czynnik osiagnie¢,

= czynnik samoocenys.

2N.K. Pantulu, Entrepreneurship Development Programmes in India: Problems and Prospects,
[w:] S. Uddin, Entrepreneurship development in India, Mittal Publications, Delhi 1989, s. 83-84.
b M. Kochmanska, Czynniki sukcesu rozwoju przedsiebiorczosci w zarzgdzaniu matymi i Srednimi
przedsiebiorstwami w regionie matopolskim, Oficyna Wydawnicza Humanitas, Sosnowiec 2008,
S.29-38.

°B. Piasecki (red.), Ekonomika i zarzgdzanie matq firmg, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa-t6dz 1999, s. 63-65.

4M. Minniti, A. Zacharakis, S. Spinelli et al. (ed.), Entrepreneurship: The Engine of Growth, Praeger
Publishers, Westport 2007, s. 217.

¢S.A. Kumar, S.C. Poornima, M.K. Abraham et al., Entrepreneurship Development, New Age
International Publisher, New Delhi 2003, s. 11-12.

fT. Rachwat, Problematyka badawcza funkcjonowania przedsiebiorstw przemystowych, Prace
Komisji Geografii Przemystu, Akademia Pedagogiczna w Krakowie, Warszawa-Krakéw 2008,
http://www.prace-kgp.up.krakow.pl/pdf/ptgll/rachwalll.pdf (dostep: 14.03.2014).

¢R.K. Sharma, The Exploration of Entrepreneurship Concept, [w:] S. Tiwari, A. Tiwari (ed.),
Entrepreneurship Development in India, Sarup & Sons, New Delhi 2007, s. 64.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie kwerendy literatury.

Najczesciej spotykana klasyfikacja grupuje czynniki rozwoju przedsiebiorczo-
$ci wedlug kryterium przestrzennego (otoczenie miedzynarodowe, makrosrodo-
wisko, $rodowisko regionalne, mikrosrodowisko, w tym czynniki wynikajace ze
specyfiki przedsiebiorstwa).

Poza czynnikami ekonomicznymi, demograficznymi czy instytucjonalnymi,
ktére w tym przypadku réwniez si¢ pojawiajg, na rozwdj przedsigbiorczosci maja
wplyw czynniki o charakterze osobowos$ciowym. Wynika to z faktu, ze przedsig-
biorczo$¢ moze by¢ traktowana zaréwno jako funkeja, jak i cecha'. Oznacza to, ze
powodzenie dziatalno$ci gospodarczej zalezy w duzej mierze od cech charakteru
przedsiebiorcéw. Wskazuje sie na znaczenie takich cech jak: kreatywnos¢, zdol-
nos¢ do podejmowania decyzji, negocjacji, ryzyka, umiejetnos¢ zarzadzania zaso-
bami itp. Nie ulega watpliwosci, ze takze deweloper, jako przedsiebiorca, powinien
posiada¢ cechy pozwalajace mu funkcjonowac i osiggac sukces gospodarczy mimo
stale zmieniajacych sie warunkéw otoczenia.

14 M. Kochmanska, Czynniki sukcesu rozwoju przedsiebiorczosci w zarzqdzaniu matymi i Sredni-
mi przedsiebiorstwami w regionie matopolskim, Oficyna Wydawnicza Humanitas, Sosnowiec
2008, s.29-38.
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3.2. Propozycja systematyzacji czynnikow rozwoju
dziatalnosci deweloperskiej

Na podstawie literatury przedmiotu dotyczacej zaréwno czynnikéw oddziatuja-
cych na rynek nieruchomosci, jak i na przedsiebiorczos¢, podjeto probe przedsta-
wienia wlasnej propozycji systematyzacji czynnikéw rozwoju dziatalnoéci dewelo-
perskiej na rynku mieszkaniowym. Przyjeto zalozenie, iz maja na nig wplyw trzy
podstawowe grupy czynnikéw, a mianowicie:

* makroczynniki (czynniki ogélnosystemowe - jednolite dla calego kraju badz

innego systemu);

* mezoczynniki (czynniki lokalne wynikajace z funkcjonowania przedsie-

biorstw na danym terenie lub w danym sektorze);

* mikroczynniki (wynikajgce ze specyfiki danego dewelopera i konkretnej nie-

ruchomosci).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze niektére z omawianych w dalszej czesci pracy czyn-
nikéw trudno jest jednoznacznie przypisa¢ do konkretnej kategorii. Nalezg do
nich m.in. zyski kapitalowe, ceny nieruchomosci czy wartosci i normy kulturowe.
Dwa pierwsze czynniki, co do zasady, sg przypisane do danego przedsiebiorstwa
lub nieruchomosci. Jednak z punktu widzenia dewelopera, ktéry chce rozpoczaé
dzialalno$¢ na nowym obszarze, istotne s3 takze informacje na temat poziomu
tych wskaznikéw w szerszym ujeciu, np. na obszarze miast czy nawet panstw (je-
8li jest to podmiot zagraniczny). W ten sposdb ocenia on mozliwa oplacalnos¢
swoich projektow. Aby nie powiela¢ informacji zwigzanych z tymi czynnikami,
zostaly one zaliczone jednorazowo do mezoczynnikéw. Problematyczne byly takze
wartosci i normy kulturowe. Kultura kazdego panstwa jest inna, co wynika m.in.
z zasztosci historycznych czy nawet religijnych. W zwiazku z tym w niektérych
panstwach przedsiebiorczos¢ indywidualna rozwija sie lepiej niz w innych. Rézni-
ce kulturowe widac¢ tez w ramach jednego kraju, gdyz grupy etniczne czy etnogra-
ficzne moga wplywac na rozwoj jego poszczegolnych regiondw. Uznano jednak, ze
historia, zwlaszcza w Polsce, znacznie silniej wplywa na rozwdj przedsiebiorczosci
i rynku nieruchomosci niz réznice lokalne, w zwiagzku z tym wartoéci i normy
kulturowe zaliczono do makroczynnikow.
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3.3. Identyfikacja i charakterystyka determinant
dziatalnosci deweloperskiej

3.3.1. Makroczynniki

Pierwsza pozycje w przyjetej klasyfikacji zajmujg makroczynniki, wéréd ktérych
nalezy wymieni¢:

= czynniki ogélnogospodarcze,

= czynniki instytucjonalne,

= czynniki polityczne,

= czynniki techniczne i technologiczne.

— Czynniki
[ Czynniki ] [ ogdlnogospodarcze ]
Y | 4

[ Makroczynniki ]

Caynniki Czynniki
techniczne ) .
i technologiczne instytucjonalne

Rys. 3.1. Systematyzacja makroczynnikow wptywajacych na dziatalnos¢ deweloperska
Zrédto: opracowanie wtasne.

3.3.1.1. Czynniki ogélnogospodarcze

Czynniki ogdlnogospodarcze to otoczenie gospodarcze, w jakim prowadzona jest
dana dziatalno$¢, w badanym przypadku - dziatalnos¢ deweloperska. Otoczenie
to stanowig:
= koniunktura gospodarcza wyrazona przez podstawowe jej wskazniki, takie
jak: PKB, stopa inflacji/deflacji i stopy procentowe,
= liczba udzielanych kredytéw i ich oprocentowanie,
= cykliczny charakter rozwoju gospodarczego,
= aktywno$¢ funduszy inwestycyjnych i dostepnos¢ innych Zrédet finansowania,
= wzrost konkurencyjnosci innych niz budownictwo deweloperskie opcji in-
westowania i zwigzane z nimi ryzyko oraz niepewnos¢,
= poziom oszczednosci,
* poziom inwestycji zagranicznych,
* inne czynniki (wysoki poziom eksportu, czynniki sezonowe).
PKB jest gtéwnym wskaznikiem rozwoju gospodarczego kraju. Rozumiany
jest on jako zagregowana warto$¢ dobr i ustug wytworzonych na terenie danego
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kraju w danym czasie’. Rozwdj rynku nieruchomosci, a wigc takze dziatalnosci
deweloperskiej, zalezy od relacji PKB do inflacji. Dla deweloperéw szczegdlnie
dotkliwy moze by¢ wzrost inflacji, ktéry przejawia¢ si¢ bedzie we wzroscie cen
czynnikow produkcji budowlanej, czyli materiatow, robocizny i pracy sprzetu.
Prowadzi to do wzrostu cen nieruchomosci jako obiektéw finalnych, co w kon-
sekwencji moze spowodowa¢ spadek popytu. Wzrost inflacji powoduje takze
wzrost innej wielko$ci ekonomicznej, jaka sg stopy procentowe, co przyczynia
sie do wzrostu kosztow kredytu'®. To z kolei powoduje spadek popytu na kredyty
hipoteczne. Mniejsza liczba udzielanych przez instytucje finansujace kredytow
przyczynia sie natomiast do spadku popytu na nieruchomosci. Z drugiej strony
jednak rosngca inflacja pobudza koniunkture na nieruchomosci, poniewaz moz-
na je wykorzysta¢ jako dlugoterminowa lokate, chroniacg kapitat przed utrata
wartosci. Zatem w okresie wzrostu inflacji deweloperzy moga bardziej liczy¢ na
wsparcie ze strony inwestorow. Rozwijajaca si¢ gospodarka sprawia, zZe rosng
mozliwosci finansowe spoleczenstwa, ktore zglasza coraz wiekszy popyt na nowe
towary i ustugi, w tym na nowe nieruchomosci. Zatem koniunktura gospodarcza
i poziom dobrobytu maja niebagatelny wptyw na mozliwosci rozwoju dziatalno-
$ci deweloperskiej'”.

Dla rozwoju dziatalno$ci deweloperskiej wazne sg takze cykle koniunktural-
ne, w szczegolnosci cykle rynku nieruchomosci. W sytuacji nadwyzki popytu
nad podaza deweloperzy podejmuja decyzje inwestycyjne, oczekujac zyskow ze
sprzedazy wiekszej liczby mieszkan. Jednak decyzje te podejmowane sg w okre-
sie wysokiej koniunktury, a ze wzgledu na czasochtonny proces inwestycyjny
spowodowany ograniczonymi mozliwo$ciami wykonawcow budowlanych efekty
tych inwestycji moga pojawi¢ si¢ na rynku wowczas, gdy koniunktura bedzie
gorsza. Wzrost popytu na mieszkania przyczynia si¢ takze do wzrostu popytu na
produkty kredytowe. To z kolei moze powodowa¢ wzrost ich oprocentowania.
Kiedy zmniejszy si¢ dysproporcja miedzy popytem a podazg, wowczas sytuacja
na rynku nieruchomosci zacznie si¢ zmienia¢. Cykle na rynku nieruchomosci
sg zjawiskiem nieuchronnym, poniewaz jest to przyktad rynku, ktéry nigdy nie
osiggnie stanu rownowagi'®.

Nieruchomosci stanowig jedno z wielu débr inwestycyjnych, ktére moga przyno-
si¢ znaczgce dochody. Dla deweloperdw jest to istotne, poniewaz niektére ich przed-
siewzigcia sg na tyle kapitalochlonne, iZ wymagaja wsparcia inwestoréw. Jednym
z podmiotow, ktére mogg inwestowac w przedsiewzigcia deweloperskie, sa fundusze

15 N.G. Mankiw, M.P. Taylor, Makroekonomia, PWE, Warszawa 2016, s. 20.

16 A. Chycak, A. Jarmotajew, Czynniki ekonomiczne wptywajgce na rynek nieruchomosci, [w:] E. Go-
tabeska (red.), Nieruchomos¢ jako przedmiot inwestowania i zarzgdzania, WSFiZ w Biatymstoku,
Biatystok 2007, s. 21-26.

17 M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006, s. 76.

18 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006, s. 102-110.
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inwestycyjne. Ich aktywnos¢ na rynku nieruchomosci zalezy od liczby oséb zaanga-
zowanych w ten rynek. Kiedy pienigdze wplywaja do sektora, wigcej ludzi sprzedaje
i kupuje nieruchomodci, natomiast gdy pienigdze z niego odplywaja, liczba poten-
cjalnych nabywcow bedzie sie zmniejszac. Jednoczesnie im wigcej osob na rynku,
tym ceny nieruchomosci podlegaja wiekszym fluktuacjom. Jesli wiecej osob zacznie
inwestowacé w akcje spotek gieldowych, oczekujac szybkiego zysku, kapitat zacznie
odptywa¢ z rynku nieruchomosci, a aktywnos¢ funduszy inwestycyjnych na tym
rynku sie zmniejszy, powodujac tym samym spadek cen nieruchomosci®. Wazne jest
zatem, aby obserwowac ich aktywno$¢ i nie postepowac zgodnie z zasada ,,owczego
pedu’, poniewaz moze to doprowadzi¢ do problemdéw ze sprzedaza mieszkan. Dla
dziatalnosci deweloperskiej fundusze inwestycyjne to jeden z wielu podmiotéw do-
starczajacych srodki niezbedne do realizacji przedsiewziec.

Mozliwosci rozwoju dzialalnosci deweloperskiej zaleza réwniez od innych do-
stepnych zrodel finansowania, w szczegdlnosci kapitaléw obcych. Mozemy do nich
zaliczy¢: obligacje, kredyty bankowe, pozyczki, fundusze mezzanine czy leasing®.
Najbardziej popularne wéréd deweloperdw, jak i podmiotéw indywidualnych
nabywajacych mieszkania oferowane przez deweloperéow sa kredyty uniwersal-
ne lub hipoteczne. W ostatnich czasach deweloperom nie jest jednak tatwo spet-
ni¢ warunki niezbedne do uzyskania tych kredytéw. Przyktadowo, w 2014 roku
w PKO BP mozna bylo uzyska¢ $rodki na realizacje¢ jedynie duzych inwestycji
mieszkaniowych. Przy zabezpieczeniu hipotecznym kwota kredytowania wyno-
sifa maksymalnie 80% wartosci inwestycji, a okres kredytowania 10 lat?'. Bardziej
zaostrzone warunki oferowal mBank Hipoteczny, gdzie nalezato posiada¢ 25-30%
wkladu wlasnego, a okres kredytowania stanowil okres budowy plus dodatkowo
dwa lata na sprzedaz mieszkan. Hipoteka banku musiala by¢ wpisana w ksiedze
wieczystej na pierwszym miejscu®. Spotki deweloperskie moga réwniez emito-
wac obligacje, ktére pozwalajg uzyska¢ kapital na realizacje przedsiewziecia bez
koniecznosci sprzedazy aktywdéw. Obecnie stajg si¢ one coraz bardziej popular-
ne, poniewaz to deweloper ustala warunki finansowania. W przypadku finanso-
wania nieruchomosci mieszkaniowych wazna role odgrywaja takze przedptaty®,
wplacane przez nabywcéw na rachunek powierniczy przedsiewzigcia. Niestety,
liczba rachunkéw powierniczych w Polsce w 2014 roku byta jeszcze stosunkowo

19 D. Graziosi, Be a Real Estate Millionaire: Secret Strategies for Lifetime Wealth Today, Vanguard
Press, Philadelphia 2007, s. 29-40.

20 K. Marcinek, Finansowa ocena inwestowania w nieruchomosci komercyjne, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Katowicach, Katowice 2009, s. 66-73.

21 Strona internetowa PKO BP, https://www.pkobp.pl/korporacje-i-samorzady/produkty-kredy-
towe/ finansowanie-inwestycji/kredyty-inwestorskie-nowy-dom-sprzedaz-wynajem-zakup/#/
szczegoly-oferty/ (dostep: 6.08.2014).

22 Strona internetowa mBank Hipoteczny, https://mhipoteczny.pl/kredyty/deweloperski/in-
dex.html (dostep: 6.08.2014).

23 K. Marcinek, Finansowa ocena inwestowania w nieruchomosci komercyjne..., s. 66-73.
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niewielka*, co ograniczalo dostgpnos¢ zrodet finansowania, a tym samym wply-
walo na mozliwosci rozwoju sektora deweloperskiego.

Rynek nieruchomosdci jest tylko jedna z opcji, jaka moze wybra¢ podmiot chca-
cy zainwestowac swoje $rodki finansowe. Najczesciej dokonuje sie inwestycji na
rynkach kapitalowych, w akcje lub obligacje. Jednak nie od dzi$§ wiadomo, ze im
wieksza dywersyfikacja portfela inwestycyjnego, tym mniejsze ryzyko strat. Dlate-
go tez coraz czesciej inwestorzy lokuja $rodki w rynki alternatywne, tj. fundusze
hedgingowe, fundusze private equity, nieruchomosci, produkty strukturyzowane,
surowce, numizmaty czy dziela sztuki®. Konkurencyjno$¢ nieruchomosci, w tym
projektow deweloperskich w zbiorze réznych opcji inwestowania, zalezy od pozio-
mu ryzyka, jakie sie wigze z nimi i wysokosci stop zwrotu, jakie mozna osiggnac.
Liczy sie rowniez okres zwrotu zaangazowanego kapitatu.

Zmiany w popycie i podazy na rynku nieruchomosci, a wigc takze mozliwosci
rozwoju dziatalnosci deweloperskiej, zaleza od poziomu oszczednosci w gospo-
darce. Zwigkszaja one zdolno$¢ poszczegdlnych gospodarstw domowych do na-
bywania towardw i ustug, a takze mozliwos¢ udzielania pozyczek czy kredytow na
nowe projekty. Jednoczesnie oszczednosci zgromadzone na indywidualnych kon-
tach bankowych pozwalajg jednostkom nabywac wiecej towarow?.

Na rozwoj dziatalnosci deweloperskiej wplyw moga mie¢ takze inne czynniki
ekonomiczne, rzadziej rozpatrywane w literaturze. Przyktadowo w Indiach rozwoj
nieruchomosdci nastapit dzieki pofaczeniu kilku czynnikéw. Przede wszystkim do
kraju naptywalo bardzo duzo inwestycji zagranicznych, wzrést eksport, co spowo-
dowalo poprawe sytuacji finansowej czeéci mieszkancéw zdolnych do nabywania
nieruchomosci?.

Dziatalno$¢ deweloperska ze wzgledu na bezposrednie powigzanie z rynkiem
budowlanym jest takze uzalezniona od sezonowosci. Najwigcej budéw rozpoczyna
sie wiosng, za$ oddaje p6zng jesienig. Wynika to z warunkéw atmosferycznych,
ktére uniemozliwiajg prowadzenie prac budowlanych zimg, poniewaz mrozy mo-
glyby spowodowac znacznie wigksze straty w inwestycji niz przerwa w pracach.

3.3.1.2. Czynniki instytucjonalne

Druga grupa makroczynnikéw oddzialujacych na dzialalno$¢ deweloperska sg
czynniki o charakterze instytucjonalnym. Instytucjonalny profil panstwa sklada
sie z trzech wymiarow?®:

24 Patrz: Rynek mieszkaniowy w Polsce: Il kwartat 2014 roku, REAS, Warszawa 2014.

25 Patrz: M. Mikita, W. Petka, Rynki inwestycji alternatywnych, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2009.

26 A.H.M. Iman, An Introduction to Property Marketing, Penerbit Universiti Teknologi Malysia,
Skudai 2002, s. 42-56.

27 M. Chaturvedi, Twenty One Year of Real Estate, Accommodation Times Pvt Ltd., Mumbai 2008, s. 17.

28 Rozwdj nowoczesnej przedsiebiorczosci w Polsce. Wybrane spoteczne uwarunkowania, [w:] J. Pyka
(red.), Enterprise and Innovation. Prerequisites and Development Factors, Towarzystwo Naukowe
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= regulacyjnego (prawo, polityka wtadz),

= kognitywnego (zwigzany z wiedza i umieje¢tnosciami),

* normatywnego (spoleczny stosunek do przedsiebiorczosci, normy i wartosci

przyjete w danym panstwie).
W zwigzku z powyzszym, za istotne dla dziatalno$ci deweloperskiej uznaje si¢ na-
stepujace czynniki:

= polityke mieszkaniows, w tym ustawodawstwo, system podatkowy, poziom

rzadowego wsparcia rozwoju mieszkalnictwa,

= dostep i przejrzystos$¢ informacji o rynku nieruchomosci,

= zmiany systemowe, tj. prywatyzacja, restrukturyzacja gospodarki, liberaliza-

cja sektora nieruchomosci,

* ulatwienia administracyjne dla zakladania i prowadzenia dzialalnosci go-

spodarczej,

= otwarto$¢ rynku, w tym integracja europejska,

= koniecznos¢ zapewnienia fachowej obstugi rynku nieruchomosci,

= tradycje kulturowe i religijne.

Na polityke mieszkaniowa sktadajg sie ,wszelkie dzialania panstwa, ktére maja
wplyw na funkcjonowanie i wynik rynku mieszkaniowego, tj. na liczbe, cene,
stawki czynszu oraz jako$¢ mieszkan™. Do jej celéw naleza:

= tworzenie warunkéw nabywania lub najmu mieszkan dla calego spoteczenstwa,

= zapewnienie dostepnosci i odpowiedniej jakosci mieszkan.

Polityka mieszkaniowa wykorzystuje réznego rodzaju instrumenty: podatki,
oplaty zwiazane z funkcjonowaniem sektora, programy wpierajace nabywanie
mieszkania, inwestycje rzagdowe, regulacje prawne®. Jak wynika z danych zapre-
zentowanych w rozdziale II, warunki mieszkaniowe w Polsce réznig sie znacznie
od tych w krajach zachodniej Europy. Po II wojnie $§wiatowej wprowadzano tam
kompleksowe programy wspierania budownictwa mieszkaniowego, co w Polsce,
ze wzgledu na ustrdj komunistyczny, nigdy nie mialo miejsca. Panstwo polskie
probuje teraz nadrabiac straty, wprowadzajac programy pomocowe wspierajace
deweloperdw czy towarzystwa budownictwa spotecznego.

Funkcjonowanie catego rynku nieruchomosci, w tym dziatalnosci deweloperskiej,
uwarunkowane jest istnieniem wiasciwych regulacji prawnych. Istotne znaczenie ma
przede wszystkim unormowanie kwestii zwigzanych z prawami do nieruchomosci,
w szczegdlnosci prawem wiasnosci, uzytkowania wieczystego czy ograniczonymi
prawami rzeczowymi, ktore stanowia przedmiot obrotu rynkowego. Réwnie istot-
ne dla wlasciwego funkcjonowania dzialalnosci deweloperskiej sa regulacje zapew-
niajace swobodg obrotu rynkowego, umozliwiajace pozyskanie informacji o stanie

Organizacji i Kierownictwa, Katowice 2007, s. 89-99.

29 P. Lis, Polityka paristwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, C.H. Beck,
Warszawa 2008, s. 15-27.

30 Ibidem,s. 15-27.
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prawnym nieruchomosci i cenach, prowadzenia rejestréw i ewidencji nieruchomo-
$ci, a takze regulacje dotyczace samego etapu zawierania umoéw. Na rozwinietych
rynkach nieruchomosci funkcjonujg takze regulacje dotyczace ubezpieczenia tytu-
téw i czynnosci prawnych. Dzieki nim ubezpieczyciel przejmuje na siebie ryzyko
zwigzane z zawieraniem transakgcji’'. Ponadto na dziatalno$¢ deweloperska moga
oddzialywaé przepisy dotyczace wykonywania robot budowlanych, planowania
przestrzennego, srodowiska, zwigzane z finansowaniem inwestycji na tym rynku,
jego zabezpieczeniem w postaci hipoteki czy tez dotyczace konkurencyjnych form
budownictwa. W odniesieniu do dziatalno$ci deweloperskiej duza role odgrywaja
réwniez regulacje prawne zwigzane z ochrong praw nabywcdw, ktoérzy wplacajac
$rodki na realizacj¢ przedsiewzigcia, ponosza znaczne ryzyko jego niepowodzenia.
Swobodg i bezpieczenstwo zawierania transakcji powinno si¢ bowiem zapewnic obu
stronom. W tym celu 16 wrzesnia 2011 roku uchwalono ustawe o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra reguluje kwestie zwia-
zane z prowadzeniem rachunkéw powierniczych, minimalnym zakresem umoéw
deweloperskich, prospektami informacyjnymi na temat przedsigwzie¢, kar za nie-
przestrzeganie jej przepisow itp. Jednak M. Bryx zwraca uwage na fakt, ze istnienie
instytucji odpowiedzialnych za prawidlowe funkcjonowanie rynku nieruchomosci,
w tym istnienie prawa, to jedno, za$ sprawno$¢ dzialania podmiotéw obstugujacych
ten rynek to druga sprawa. Problemem w Polsce jest m.in. sposéb funkcjonowania
sadow wieczysto-ksiegowych i samych elektronicznych ksiag wieczystych, zwlaszcza
jesli chodzi o dlugi okres oczekiwania na wpis.

Prawidtowa gospodarke nieruchomosciami warunkuje takze system podatko-
wy. W odniesieniu do deweloperéw szczegolnie wazne moga by¢ stosowane przez
wiadze lokalne ulgi podatkowe, ktére zachecaja do realizacji nowych inwestycji.
Warto zauwazy¢, ze system podatkowy dziala zaréwno na strone podazows, jak
i popytows, im wigksze beda zatem podatki od nieruchomosci, tym mniejszy be-
dzie na nie popyt. Mniejsze ulgi budowlane dla 0séb fizycznych moga z kolei sta-
nowic¢ zachete do kupowania gotowych nieruchomosci mieszkaniowych.

Dla dewelopera niebagatelng role odgrywa informacja®. Michael Ball, Collin
Lizieri i Bryan D. MacGregor w swoich rozwazaniach dotyczacych informacji,
stwierdzili, Ze jest to istotny czynnik rozwoju kazdego rodzaju dzialalnosci gospo-
darczej. Niestety dostep do informacji bywa czesto ograniczony®, takze na rynku
nieruchomosci. Nabywajac nieruchomosci, deweloper musi zna¢ ich wtascicieli,
prawa, jakie zostaly na nich ustanowione, ograniczenia, hipoteki itp. Klopotliwy
bywa takze dostep do takich informacji jak ceny transakcyjne czy szczegétowe

31 E. Kucharska-Stasiak, M. Sopinski, E. Wisniewska, M. Zateczna, J. Wéjtowicz-Korycka, Uwa-
runkowania rozwoju rynku nieruchomosci, Wydawnictwo Absolwent, £6dz 2000, s. 43-44.

32 M. Bryx, Rynek nieruchomosci..., s. 74-T75.

33 M. Ball, C. Lizieri, B.D. Macgregor, The Economics of Commercial Property Markets, Routledge,
Abingdon-New York 1998, s. 117-118.
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informacje o inwestycjach konkurencyjnych. Dostep do cen maja w zasadzie jedy-
nie rzeczoznawcy majatkowi i banki. Pewne informacje sg udostepniane np. przez
Narodowy Bank Polski czy GUS, jednak stopien ich agregacji nie pozwala na do-
ktadng analiz¢ konkretnych lokalizacji. Dodatkowo nalezy wzia¢ pod uwage fakt, ze
réwniez informacje, do ktérych majg dostep rzeczoznawcy, nie zawsze sa rzetelne.
Wiele zalezy takze od notariuszy i tego, na ile precyzyjnie sporzadza oni akt nota-
rialny, czy nie zostang w nim np. zatajone faktyczne warunki zawierania transakcji.
Zatem do prawidlowego funkcjonowania dzialalnosci deweloperskiej konieczny
jest nie tylko dostep do informacji, ale rowniez przejrzystos¢ transakcji**.

Duze znaczenie dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej w Polsce miala trans-
formacja ustrojowa z poczatku lat 90. Jedna z cech transformacji jest to, ze przyczy-
nia si¢ ona do powstawania rynkéw, natomiast transformacja ustrojowa oznacza,
ze w procesach tych uczestniczy aktywnie panstwo. Ograniczone przez kilkadzie-
sigt lat sily gospodarcze i polityczne w Polsce zostaly uwolnione w 1989 roku i od
tej pory ludzkie checi i potrzeby zwigzane z mieszkalnictwem mogty przektadac sie
na autonomiczne wybory jednostek. Nie oznacza to jednak, ze polski rynek nieru-
chomosci nie jest w zaden sposob regulowany — wrecz przeciwnie. Okres transfor-
macji systemowej lat 90. to okres tzw. wspomaganej samowystarczalnosci. Polegata
ona na fagodzeniu ograniczen budzetowych gospodarstw domowych za pomoca
réznego rodzaju subsydiéow mieszkaniowych. Spoleczenstwo nagle musialo sie
przyzwyczai¢ do samodzielnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Koniecz-
ne byly instytucje, ktére gospodarowatyby nieruchomosciami z uwzglednieniem
rachunku ekonomicznego oraz zapewnieniem poszanowania prawa wlasnosci.
Dalsze lata ksztaltowania si¢ w Polsce rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych
skutkowaly ujawnieniem si¢ preferencji nabywcow i zwigzanej z nimi segmentacji
rynku®. W tym okresie zmienialo si¢ rowniez znaczenie poszczegdlnych praw do
nieruchomosci. Poczatkowo najwigkszg role odgrywaly prawa spoldzielcze. Z cza-
sem znaczenia nabrata wlasno$¢. Obecnie w polityce mieszkaniowej preferowany
jest najem, poniewaz ulatwia on mobilno$¢ spoleczenstwa poszukujgcego pracy.
Zmiany, jakie wprowadzono w efekcie transformacji, wywieraly réwniez wplyw
na dziatalnos$¢ deweloperska. Dopiero z czasem spoleczenstwo polskie zaczeto na-
biera¢ zaufania do deweloperow. Bez transformacji ustrojowej dziatalnos¢ dewelo-
perska w naszym kraju w ogodle nie miataby szansy na zaistnienie i rozwoj.

Transformacja ustrojowa umozliwila rozwdj prywatnej przedsigbiorczosci, jed-
nak byl to takze okres, w ktorym caly obrét gospodarczy byt silnie regulowany przez
przepisy prawa, rosta liczba zawodow koncesjonowanych, a takze nasilafa si¢ biuro-
kratyzacja. Spotykalo si¢ to z ostrg krytyka wielu instytucji ponadnarodowych. Uwa-
zano powszechnie, ze panstwo polskie nie tworzy wlasciwego tadu gospodarczego,

34 M. Bryx, Rynek nieruchomosci..., s. 74-T5.
35 R.M. Jakubowski, Wptyw transformacji ustrojowej na rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, Wroctaw 2010, s. 13-113.
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a wrecz stwarza liczne utrudnienia zwigzane z uruchomieniem dzialalnosci gospo-
darczej, np. wielo$¢ dokumentdw, ktore trzeba zlozy¢ i ,,okienek’, ktore trzeba od-
wiedzi¢. Dlatego tez od kilku lat wprowadzane sg liczne zmiany, ktoére maja poprawi¢
warunki funkcjonowania przedsiebiorstw w Polsce. Znowelizowano m.in. Kodeks
spotek handlowych, obnizajac minimalng kwote kapitatu zaktadowego do 5000 zI (na
wzor niektorych panstw europejskich, np. Estonii czy Finlandii, gdzie kwota ta wy-
nosi 10 000 z}). Szczegdlnym ulatwieniem dla rozwoju przedsigbiorczosci jest mozli-
wos¢ rejestracji dziatalnosci drogg elektroniczng, zaréwno przez osoby fizyczne, a od
2012 roku takze przez spdiki z ograniczong odpowiedzialnoscia. Zmieniajg si¢ takze
przepisy dotyczace kontroli dzialalnosci gospodarczej*. Kolejnym utatwieniem w kon-
tekscie prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej sa zmiany w Prawie budowlanym,
ktore zakladajg mniej formalnosci zwigzanych z projektami budowalnymi, przyspie-
szenie procesu uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie i wiele innych?.

Réwniez otwarto$¢ rynku wptywa na mozliwos$ci rozwoju dziatalnosci dewelo-
perskiej. Wejscie Polski do Unii Europejskiej spowodowalo naptyw obcego kapita-
tu; umozliwiono tez nabywanie nieruchomosci cudzoziemcom, w tym rezydentom
Wspolnot Europejskich, co spowodowalo wzrost popytu na nieruchomosci grun-
towe oraz lokalowe. Nalezy jednak pamietaé, ze w tym samym czasie wiele oséb
wyjechalo z Polski do Wielkiej Brytanii, Irlandii, Niemiec, Holandii czy Wloch
w poszukiwaniu pracy. Na skutek tego we wspomnianych panstwach rost popyt
na powierzchni¢ mieszkalng, powodujac jednoczesnie spadek popytu w Polsce™.

Rynek nieruchomosci, ktéry charakteryzuje sie znacznym stopniem zlozono-
$ci, niejednolitosci i niedoskonalosci, wymaga fachowej obstugi w postaci rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzadcow
oraz doradcéw. Dyskusyjna w kontekscie konieczno$ci zapewnienia fachowej ob-
stugi rynku wydaje si¢ przeprowadzona na poczatku 2014 roku deregulacja nie-
ktorych z tych zawodow™. Wiara w niewidzialng reke rynku jest w tym przypadku
réwnie zawodna jak w odniesieniu do rynku deweloperskiego, ktory przez lata nie
byt regulowany i nagminnie stosowano niedozwolone praktyki. Poniewaz obecnie
kazdy moze zosta¢ posrednikiem i zarzadcg, istniata stuszna obawa, Ze deregulacja
zawodow doprowadzi do obnizenia jakosci tej obstugi®.

Réwniez tradycje kulturowe i religijne odgrywaja znaczacg role w ksztaltowa-
niu nie tylko rozmiardw, ale i struktury dziatalnosci deweloperskiej. Powoduja

36 A. Moszynska, Utatwienia w zaktadaniu i prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej w Polsce
- krytyczna analiza requlacji z lat 2008-2012, ,,0econimia Copernicana” 2013, nr 1,s. 101-115.

37 K.Marcinkowski, Utatwienia w prawie budowlanym od 2015 roku, ,,Gazeta Prawna”, 2.12.2014.

38 H. Gawron, Optacalnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci..., s. 36-42.

39 Patrz: ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niekté-
rych zawodéw, Dz.U. 22013 r., poz. 829.

40 E. Kucharska-Stasiak, Ostroznie z deregulacjg zawoddw na rynku nieruchomosci, ,Rzeczpo-
spolita”, 30.03.2013, https://www.rp.pl/artykul/851707-Ostroznie-z-deregulacja-zawodow-
na-rynku-nieruchomosci.html (dostep: 6.08.2014).
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one bowiem zréznicowane zainteresowanie formg posiadania mieszkania (np.
wlasno$¢ vs budownictwo czynszowe) czy tez rodzaju zabudowy, w jakiej oby-
watele danego kraju chetnie zamieszkuja. Przyktadowo w Wielkiej Brytanii oko-
fo 68% stanowiag mieszkania wlasnosciowe, za§ w Niemczech jest to juz tylko
40%. W Wielkiej Brytanii znacznie wiecej 0s6b mieszka w budownictwie jedno-
rodzinnym, podczas gdy w Niemczech 50% to obiekty wielorodzinne*'. Réznice
pojawiaja si¢ rowniez w strukturze samych przedsiebiorstw deweloperskich. Jed-
ne kultury preferuja bowiem przedsiebiorczo$¢ indywidualng, inne natomiast
- korporacyjng. Przykladowo Stany Zjednoczone sg panstwem preferujagcym
przedsiebiorczo$¢ indywidualng, natomiast Japonia — korporacyjna. Uwarunko-
wania historyczne i religijne danego panstwa, a takze systemy edukacji i media
kreuja pewien system wartosci, ktéry w mniejszym lub wiekszym stopniu sprzy-
ja przedsigbiorcom®.

3.3.1.3. Czynniki techniczno-technologiczne

Zmiany techniczne i technologiczne réwniez istotnie oddziatuja na dziatalnos¢ de-
weloperska. W szczegélnosci mozna wyodrebni¢ w tym zakresie takie czynniki jak:
= rozwdj nauki i transfer wiedzy,

= postep techniczny i technologiczny, w tym zmiany technologii budowy

i techniki wytwarzania produktéw i ustug.

Transfer wiedzy do biznesu jest konieczny, aby deweloper mogt rozwija¢ swo-
je produkty i ustugi. Mozna to uzyskaé poprzez wspieranie wspdtpracy przed-
siebiorstw z instytutami naukowo-badawczymi i uczelniami wyzszymi. Sg one
kreatorami innowacji, w wyniku ktérych powstaje przyjazny dla tej dziatalnosci
system administracyjno-prawny, zapewniajacy jednoczesnie dostep do kapitatu®.
Wspolpraca ta powinna mie¢ charakter synergiczny: deweloperzy uzyskuja wie-
dz¢ o nowoczesnych rozwigzaniach, jakie mogliby wykorzysta¢ dla rozwoju swo-
ich produktéw i ustug, za§ naukowcy praktyczng wiedze¢ o ich zastosowaniach*.

Postep techniczny i technologiczny przyczynia si¢ do wielu zmian na ryn-
kach nieruchomosci zaréwno komercyjnych, jak i mieszkaniowych. Popyt na
jedne maleje, na inne rosnie. Przykladowo, ze wzgledu na pojawianie sie dobr
substytucyjnych w sektorze bankowym, tj. mozliwos¢ obstugi konta za pomoca
internetu lub telefonu, maleje zapotrzebowanie na powierzchnie biurowg*. Ist-

41 H. Gawron, Optacalnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci..., s. 36-42.

42 Rozwdj nowoczesnej przedsiebiorczosci w Polsce. Wybrane spoteczne uwarunkowania...,
s. 89-99.

43 A.K.Kozminski, Zarzgdzanie w warunkach niepewnosci. Podrecznik dla zaawansowanych, Wy-
dawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2004, s. 170.

44 Transfer wiedzy do biznesu optaca sie wszystkim, http://www.kadry.abc.com.pl/czytaj/-/arty-
kul/transfer-wiedzy-do-biznesu-oplaca-sie-wszystkim (dostep: 5.09.2014).

45 M. Bryx, Rynek nieruchomosci...,s. 77.
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niejace budynki podlegaja szybkiemu zuzyciu funkcjonalnemu. Biurowce, ktére
nie s3 wyposazone w infrastrukture zapewniajaca dostep do szerokopasmowego
internetu, s3 malo przydatne i wymagaja modernizacji. Powoduje to spadek ich
wartosci.

Zmieniaja si¢ rowniez technologie budowy. W starozytnosci wiekszo$¢ domow
budowano z drewna. Jedynie obiekty uzytecznosci publicznej i domy arystokracji
byty z kamienia. W $redniowieczu sytuacja si¢ zmienila i przyjeto w budownic-
twie technologie murowang. W wieku XVIII, ze wzgledu na latwiejsza i tansza
obrébke, znéw wrdcila technologia drewniana®. Mozna zatem powiedzie¢, ze po-
pularnos¢ stosowanych materiatéw budowlanych zmienia si¢ w czasie. Dzis, po
epoce domoéw ,,z wielkiej plyty”, coraz bardziej popularne, czgsciowo za sprawa
przepiséw srodowiskowych, staja si¢ domy pasywne, energooszczedne, ,,domy
z bali” itp. Wykorzystuje si¢ w nich nowoczesne technologie, takie jak: panele fo-
towoltaiczne, systemy rekuperacji, systemy zarzadzania domem. Jednak zielone
budownictwo to nie tylko technika. To takze umiejetne wykorzystanie otoczenia,
klimatu, uksztaltowania terenu, by maksymalnie wykorzysta¢ naturalne oswie-
tlenie i przepltyw powietrza. W Polsce zielone budownictwo dopiero si¢ rozwija.
Wielu deweloperéw uwaza, ze czg$¢ rozwigzan stosowanych za granicg nie moze
by¢ stosowana w Polsce. Zielone budownictwo charakteryzuje si¢ jak dotad wy-
sokimi kosztami utrzymania®. Gdyby jednak transfer wiedzy na temat nowych,
»zielonych” technologii byl lepszy, a pafistwo wspomagaloby ich stosowanie, wow-
czas budownictwo to zacz¢loby odgrywa¢ znacznie wigksza role**. Mimo wszystko
udziat zielonego budownictwa bedzie musiat wzrosnaé. W ustawie o efektywnosci
energetycznej zatozono bowiem cel, zgodnie z ktérym do 2016 roku oszczgdnos¢
energii finalnej miata by¢ nie mniejsza niz 9% $redniego krajowego jej zuzycia®.
Takie zalozenia sa wynikiem konieczno$ci dostosowania si¢ do wymogdéw Dyrek-
tywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19 maja 2010 roku w spra-
wie charakterystyki energetycznej budynkéw. Zgodnie z nig do dnia 31 grudnia
2020 r. wszystkie nowe budynki powinny sie cechowa¢ niemal zerowym zuzyciem
energii. Mozna ten cel osiagnac¢, stosujac technologie ograniczajace zuzycie ener-
gii, takie jak: kogeneracja, pompy cieplne, ogrzewanie i chfodzenie lokalne, a takze
dzigki wykorzystaniu odnawialnych zZrédet energii. Do 2020 roku ich udziat w wy-
twarzaniu energii powinien wzrosna¢ do 20%.

46 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s. 12-13.

47 E.Reyes, Busting the Myth of Costly Green Buildings, http://www.eco-business.com/news/Bu-
sting-myth-costly-green-buildings/ (dostep: 14.03.2014).

48 A. Antczak, Aktywnos¢ polskich deweloperdw w zakresie zielonego budownictwa na rynku
mieszkaniowym, ,Zarzadzanie i Finanse. Journal of Management and Finance” 2014, t. 12,
nr4,s.51-66.

49 Ustawa z dnia 15 kwietnia 2011 roku o efektywnosci energetycznej, Dz.U. 22015 r., poz. 2167.
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3.3.1.4. Czynniki polityczne

Na dziatalnos¢ deweloperska bez watpienia maja wplyw czynniki polityczne®,
w tym stosunki polityczne panujace w danym panstwie, stabilno$¢ polityczna,
zdecydowana polityka gospodarcza i spoteczna rzadu czy tez warunki polityczne
w panstwach sgsiednich.

Stosunki polityczne rozumiane sg jako relacje zachodzace migdzy poszczegol-
nymi podmiotami politycznymi® (instytucjami, obywatelami, partiami, zwigzka-
mi zawodowymi). Kazdy z tych podmiotéw dazy do osiaggniecia wlasnych celow,
dlatego tez wazna jest umiejetno$¢ wspolpracy miedzy nimi, aby wypracowywac
rozwigzania pozyteczne, a jednocze$nie niewyrzadzajace krzywdy podmiotom
trzecim. W 2002 roku deweloperzy utworzyli Polski Zwigzek Firm Deweloper-
skich (PZFD), ktéry w imieniu swoich czlonkéw przedstawia wladzom stanowiska
i postulaty dotyczace zmian prawnych zwigzanych z ich dzialalnoscia.

Jednak to, czy zdanie obywateli lub zwigzkéw zawodowych, a w tym przypadku
PZFD zostanie uwzglednione, zalezy takze od stabilnosci politycznej oraz zdecy-
dowania rzadu w realizacji polityki gospodarczej i spolecznej. Spory miedzypar-
tyjne nie tylko powoduja wydluzanie si¢ procesu podejmowania decyzji, ale takze
negatywnie wplywaja na wizerunek panstwa w oczach potencjalnych inwestoréw.
Klopotliwe sg takze okresy zmian partii rzadzacych, poniewaz w tym czasie czesto
podejmuje si¢ wiele nieprzemyslanych decyzji, ktore w pozniejszym okresie trzeba
zmienia¢. Tak byto w przypadku ustawy deweloperskiej.

Kolejnym czynnikiem o charakterze politycznym sa warunki polityczne panujace
w panstwach o$ciennych. Ich niestabilna sytuacja polityczna i ekonomiczna moze od-
dziatywa¢ na kraje potozone w bliskim sgsiedztwie. Niestabilnos¢ polityczna stwarza
ryzyko niepowodzenia przedsiewziecia, zatem inwestorzy mogg skierowac swojg uwa-
ge na panstwa bardziej stabilne. Przyktadem panstw, z ktérych wielu zagranicznych in-
westoréw wycofuje swoj kapital do krajow sasiednich, sa w tej chwili Ukraina i Rosja™.

3.3.2. Mezoczynniki

Jak wspomniano wczesniej mezoczynniki to czynniki charakterystyczne dla da-
nego terenu, na ktérym funkcjonuje rynek nieruchomosci mieszkaniowych, czyli
miasta lub nawet dzielnicy czy osiedla. Z punktu widzenia rozwoju przedsigbior-
czoéci one réwniez oddziatujg na sektor przedsigbiorstw deweloperskich. W tym
zakresie wyrdzniono pig¢¢ grup czynnikéw przedstawionych na rysunku 3.2.

50 Por. E. Kucharska-Stasiak, M. Sopinski, E. Wisniewska, M. Zateczna, J. Wojtowicz-Korycka,
Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci..., s. 46.

51 M. Chmaj, M. Zmigrodzki, O podstawowych kategoriach politologicznych, ,Annales Universi-
tatis Mariae Curie-Sktodowska” 1995/1996, vol. II/1ll, sekcja K, s. 189-190.

52 R. Ostrowski, Putin a nieruchomosci, ,Eurobuilt CEE” 2014, nr 4(189), kwiecien.
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Rys. 3.2. Systematyzacja mezoczynnikéw wptywajacych na rozwéj dziatalnosci deweloperskiej
Zrédto: opracowanie wtasne.

3.3.2.1. Czynniki ekonomiczne

W literaturze podkresla sie, Ze jednymi z najistotniejszych czynnikow wpltywa-
jacych na rozwoj rynku mieszkaniowego, a zatem takze dziatalnosci dewelo-
perskiej, sa popyt i podaz. Popyt na rynku mieszkaniowym rozumiany jest jako
liczba 0séb chetnych do kupna lub wynajmu mieszkan, ktérej zdolno$¢ nabyw-
cza jest poparta mozliwosciami finansowymi. Zalezy on od ceny i czynnikéw
pozacenowych: liczby i struktury ludnosci, poziomu dochodéw potencjalnych
nabywcéw, ich preferencji, cen débr komplementarnych i substytucyjnych, kto-
re wplywaja na poziom konkurencyjnosci innych opcji inwestowania, sytuacji
rynkowej i innych. Podaz na rynku mieszkaniowym za$ to liczba mieszkan prze-
znaczonych do sprzedazy lub wynajmu. Zalezy ona m.in. od kosztéw produkcji
czy kosztéw utrzymania nieruchomosci®. W prezentowanych w pracy analizach
popyt i podaz zostaly uwzglednione poprzez zmienne, ktore je w istotny sposéb
objasniaja.

W zwiazku z powyzszym do czynnikéw o charakterze ekonomicznym mozemy
zaliczy¢:

= aktualny i przewidywany poziom bezrobocia,

= aktualny i przewidywany poziom wynagrodzen,

* aktywnos¢ rynku nieruchomosci,

* Kkoszty prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, mozliwe do osiggniecia zyski

kapitalowe oraz poziom cen na lokalnym rynku budowlanym,

= konkurencje.

Jednym z istotnych czynnikéw o charakterze lokalnym, hamujacym rozwoj
dzialalnosci deweloperskiej, jest wysoka stopa bezrobocia. Wedlug GUS bezro-
bociem nazywamy laczng liczbe 0s6b w wieku produkcyjnym pozostajacych bez
pracy, ale zdolnych i chetnych do jej wykonywania. Przyjmuje ona zréznicowany

53 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar..., s. 80-88.
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poziom w zalezno$ci od lokalizacji. Wysoka stopa bezrobocia® §wiadczy o mniej-
szej zdolnosci do nabycia mieszkania przez mieszkancéw danego terytorium, przy
zalozeniu, ze nie pracujg oni w szarej strefie. W zwigzku z tym istotne znaczenie
dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej moze mie¢ wielkos¢ i struktura zatrud-
nienia oraz poziom wynagrodzen®. Nie ulega watpliwosci, ze im wyzsze dochody
gospodarstw domowych, tym relatywnie wigksze kwoty sg one skfonne przezna-
czy¢ na zakup mieszkania lub domu. To z kolei stanowi zachete dla deweloperow
do realizacji kolejnych przedsiewzigc.

Ceny nieruchomosci ksztaltujg si¢ na zréznicowanych poziomach w zaleznosci
od lokalizacji. W wiekszych miastach i miejscowos$ciach turystycznych sa one znacz-
nie wyzsze niz chociazby na ich obrzezach czy w pozostalych osrodkach. Zalezg one
réwniez od przeznaczenia nieruchomosci: dzialki przeznaczone pod zabudowe wie-
lorodzinng beda drozsze niz dziatki budowlane z decyzja o warunkach zabudowy
dla domu jednorodzinnego. Ich ceny z kolei beda zdywersyfikowane w zaleznosci
od takich cech jak wielkos¢, ksztalt itp. Dla dewelopera istotne jest znalezienie od-
powiedniej pod dang zabudowe nieruchomosci po korzystnej cenie. Im nizsze ceny
nieruchomosci w danym miescie czy dzielnicy, przy wzglednie stalym popycie, tym
wigcej inwestycji bedzie realizowanych na tym terenie. Im wyzsze koszty budowy,
tym réwniez wyzsza bedzie cena sprzedazy nieruchomosci. Zazwyczaj wyzsze ceny
sa charakterystyczne dla obiektéw wymagajacych ponoszenia dodatkowych nakla-
dow. Te jednak powodujg, ze ze wzgledu na ich mniejsza dostepnos¢ dla przeciet-
nego nabywcy, spada popyt na takie nieruchomosci. Wzrost cen nowych mieszkan
moze spowodowac takze wzrost cen mieszkan na rynku wtérnym, poniewaz sg one
ze sobg powigzane. Z punktu widzenia nabywcow jednak, im wyzsze przecigtne ceny
danego dobra, tym mniej chetnych wéréd potencjalnych nabywcéw. Mniejszy po-
pyt natomiast moze wplyna¢ na ograniczenie podazy. W przypadku cen na rynkach
nieruchomo$ci mieszkaniowych sytuacja moze by¢ jednak odmienna. Jezeli bowiem
polityka instytucji udzielajacych kredyty jest liberalna, to nawet przy rosnacych ce-
nach popyt moze by¢ wysoki, tak jak to miato miejsce w Polsce w latach 2005-2007.
Jesli za$ banki ograniczajg akcje kredytows, to nawet stosunkowo niskie ceny nie
wplyng na wzrost popytu. W poprzednich latach wzrost cen spowodowany pecznie-
jaca banka cenowa zachecal deweloperéw do realizacji nowych inwestycji, dajac im
nadzieje na nieprzecietnie wysokie marze.

Rozwdj dzialalnosci deweloperskiej wigze sie z wchodzeniem na rynek nowych
podmiotéw. Te z kolei, zanim zdecyduja si¢ na realizacj¢ inwestycji na danym
terenie, dokonuja analizy lokalnych uwarunkowan funkcjonowania rynku nie-
ruchomosci. Wazna jest dla nich m.in. informacja o dotychczasowej aktywnosci

54 Stopa bezrobocia - procentowy udziat bezrobotnych w liczbie ludnosci aktywnej zawodowo
(http://old.stat.gov.pl/gus/definicje_PLK_HTML.htm?id=P0J-866.htm (dostep: 5.09.2014).

55 A. Chycak, A. Jarmotajew, Czynniki ekonomiczne wptywajgce na rynek nieruchomosci...,
s.21-26.
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tego rynku, przejawiajaca si¢ chociazby w liczbie zawieranych transakeji**. Nalezy
zauwazy¢, ze im wigcej podmiotéw operuje na danym rynku, tym wigcej bedzie
oddawanych mieszkan, co w konsekwencji oznacza¢ bedzie walke o klienta i po-
tencjalne problemy ze sprzedaza mieszkan.

Mozliwy do osiggniecia w danym okresie poziom zyskow kapitalowych row-
niez wywiera istotny wplyw na popyt na nieruchomosci. Przyktadowo w latach
1994-1996 w Malezji zyski kapitalowe ksztaltowaly sie jedynie na poziomie 4-5%.
Dlatego tez obserwowano wysoki popyt na nieruchomosci mieszkaniowe, ktére
nastepnie byly ponownie sprzedawane lub wynajmowane. Nabywano je zatem
gltéwnie w celach spekulacyjnych. Mimo Ze czynsze rynkowe w tym kraju w latach
1997-1998 spadaly, to nadal kupowano nieruchomosci, poniewaz poziom czyn-
sz6w byl wyzszy niz raty kredytéw, co zapewnialo zyski nabywcom®.

3.3.2.2. Czynniki spoteczno-demograficzne

Kolejng grupa mezoczynnikéw, ktore wymagaja wyrdznienia i omoéwienia, sg czyn-
niki spoteczno-demograficzne. Wsréd nich szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na:

= liczbe i strukture ludnosci oraz gospodarstw domowych,

* poziom migracji - mobilno$¢ spoleczenstwa na danym terenie,

* poziom wyksztalcenia i kwalifikacji technicznych,

= preferencje nabywcéow.

Ludno$¢ moze by¢ analizowana pod wzgledem liczby, struktury i dynamiki. Im
wigksza liczba ludnosci, tym wigkszy potencjalny popyt na lokalnym rynku nieru-
chomosci. Struktura ludnosci natomiast odnosi sie do takich cech jak: przestrzen-
ne rozmieszczenie, wiek, grupa etniczna, poziom edukacji. Cechy te determinuja
preferencje i oczekiwania potencjalnych nabywcow. Istotne w tej analizie sg grupy
wiekowe: kupujacymi sg przewazanie osoby mlode i majace state zatrudnienie.
Im wigksze sg ich mozliwosci finansowe, tym wigksza sita nabywcza na rynku. Im
wyzsze lub bardziej specjalistyczne wyksztalcenie ma dana populacja mieszkan-
cow, tym powinna ona osiagaé wyzsze zarobki, pozwalajace jej nabywa¢ mieszka-
nia oferowane przez deweloperéw*®.

W grupie mezoczynnikéw warto uwzgledni¢ takze wplyw migracji na rynek
mieszkaniowy, a wiec i na dzialalno$¢ deweloperska. Badania prowadzone w No-
wej Zelandii wskazuja na $cistg korelacje miedzy saldem migracji netto a wzro-
stem cen mieszkan. Osoby naptywajace do danej miejscowosci poszukuja miejsca
do zamieszkania. Zwigksza si¢ zatem popyt, ktory przy ograniczonej podazy po-
woduje wzrost cen®. Jest to bodziec dla deweloperéw, ktérzy w krotkim okresie

56 L. Katkowski (red.). Rynek nieruchomosci w Polsce..., s. 43-57.

57 A.H.M.Iman, An Introduction to Property Marketing...., s. 42-56.

58 Ibidem.

59 Ch. McDonald, Migration and the housing market, Reserve Bank of New Zealand, Analytical
Notes, AN2013/10, December 2013, s. 2.
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moga uzyskac wyzsze marze z prowadzenia nowych inwestycji. Odplyw ludnosci
dziata za$§ w przeciwnym kierunku, co widoczne jest w Polsce. Miasta, z ktoérych
ludnos¢ emigruje, wolniej rozwijaja budownictwo mieszkaniowe, ze wzgledu na
brak popytu na nowe mieszkania.

Do mezoczynnikow zaliczy¢ mozna réwniez uzaleznione od wielkosci docho-
dow, struktury ludnosci i gospodarstw domowych preferencje nabywcéw. Zmienia-
ja sie one z roku na rok i aby odnosi¢ sukcesy na rynku nieruchomosci, deweloper
musi stale dostosowywac¢ do nich swoja oferte. Tak np. zgodnie z badaniami Insty-
tutu GfK* w latach 2009-2010 malata liczba kupowanych na rynku pierwotnym
mieszkan i nowo budowanych doméw na rzecz mieszkan pochodzacych z rynku
wtdérnego. Malala takze przecietna wielko$¢ nabywanego mieszkania. Byl to zatem
sygnat dla deweloperdw, ze w ofercie nalezy zwiekszy¢ udzial mniejszych mieszkan.
W przypadku mieszkan wiekszych pojawialo si¢ ryzyko ich niesprzedania®.

3.3.2.3. Czynniki administracyjno-prawne

Omawiajac czynniki lokalne o charakterze administracyjno-prawnym, nalezy
zwroci¢ uwage na:

= polityke przestrzenng gminy,

= strategie rozwoju miast,

= inne decyzje administracyjne,

= poziom podatkéw lokalnych,

= polityke czynszowa.

Polityka wladz lokalnych w zakresie planowania przestrzennego odgrywa nie-
bagatelng role w ksztaltowaniu dzialalnosci deweloperskiej. Niewystarczajace po-
krycie planistyczne kraju, dezaktualizacja wielu planéw miejscowych oraz dlugi
czas ich sporzadzania powoduja, ze w Polsce wiele inwestycji jest realizowanych na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Niestety kryteria wydawania tych decyzji s3 w przepisach prawa niedookreslone,
np. w odniesieniu do tego, czym jest dzialka sasiednia i obszar analizy. Przykla-
dowo, w odniesieniu do obszaru analizy, rozporzadzenie wykonawcze do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla jedynie jego minimal-
ng powierzchnie. Oznacza to, ze w praktyce rozwaza si¢ bardzo duze obszary dla
usprawiedliwienia jakiejkolwiek funkeji, ktéra inwestor chce na danym terenie
zrealizowac®. Sprzyja to rozwojowi dziatalnosci, ale jednoczesnie powoduje cha-

60 Jedna z najwiekszych firm badawczych na $wiecie, patrz: http://www.gfk.com/pl/Strony/
default.aspx (dostep: 9.04.2015).

61 Badania popytu i preferencji nabywcow. Polski rynek mieszkaniowy, GfK, http://rankingde-
weloperow.pl/uploads/2011/02/18/Mieszkaniowe_zakupy_Polakow_w_2010_r.pdf (dostep:
6.08.2014).

62 C. Brzezinski, Wybrane problemy planowania przestrzennego w Polsce, ,Acta Universitatis
Lodzensis. Folia Oeconimica” 2013, nr 289, s. 106.
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os urbanistyczny® i rozlewanie si¢ miast (z ang. urban sprawl)®*. W zasadzie, jak
wykazuja dane pochodzace z poszczegélnych miast, im wiekszy stopien pokrycia
miasta planami, tym lepiej rozwija si¢ w nim dziatalnos¢ deweloperska. Przykla-
dowo, silny rozwdj budownictwa deweloperskiego mozna zaobserwowa¢ w Troj-
miescie czy Krakowie, gdzie pokrycie planami miejscowymi w 2013 roku wynosito
odpowiednio 64,3% i 46%. Dla poréwnania £.6dz, w ktdrej dziatalnos¢ deweloper-
ska rozwija si¢ mniej dynamicznie, w 2015 roku pokryta byta planami zaledwie
w 10,6%°.

Wiele zalezy rowniez od strategii rozwoju przyjetej przez wladze samorzadowe
poszczegdlnych miast. Decyzje te okreslaja cele strategiczne, zadania konieczne
do ich osiagniecia oraz precyzuja kwestie zwigzane z ich wdrazaniem i monitorin-
giem. Jezeli w strategiach tych znajda sie zapisy sprzyjajace rozwojowi budownic-
twa mieszkaniowego, wowczas deweloperzy beda mieli lepsze warunki rozwojowe,
poniewaz prawdopodobnie bedg mogli liczy¢ na wsparcie wladz.

Na dzialalnos¢ deweloperska wplyw maja nie tylko decyzje o warunkach za-
budowy. Istniejg takze inne rodzaje decyzji administracyjnych, bez ktérych zadna
inwestycja nie odniesie sukcesu. Sg to m.in. pozwolenia na budowe i pozwolenia
na uzytkowanie uregulowane w Prawie budowlanym®. Jezeli projekt budowlany
jest sporzadzony zgodnie z przepisami tej ustawy i rozporzadzenia wykonawczego,
a takze z wymieniong wcze$niej decyzja o warunkach zabudowy, woéwczas nie ma
przeciwwskazan do wydania pozwolenia na budowe. Jezeli natomiast istnieja ja-
kie$ niezgodnosci, konieczne bedg poprawki, ktére moga znacznie wydltuzy¢ pro-
ces deweloperski. Szereg warunkéw nalezy takze spetni¢, aby uzyska¢ pozwolenie
na uzytkowanie. Dlatego tez wazna jest dbato$¢ dewelopera o wysoka jakos¢ doku-
mentacji podejmowanego przedsiewziecia, aby zapobiec sytuacjom wplywajacym
niekorzystnie na realizowang inwestycje.

Narzedzia polityki fiskalnej stanowig najszersza grupe instrumentéw, za pomo-
ca ktorych gmina wplywa na otoczenie. W odniesieniu do dziatalno$ci deweloper-
skiej mozna powiedzie¢, ze najwigksze znaczenie ma podatek od nieruchomosci:
jego wysokos¢, a takze czesciowe czy catkowite z niego zwolnienie. Takie dziatania
majg si¢ przyczyni¢ do zwigkszenia efektywnosci funkcjonowania przedsigbiorstw,
takze deweloperskich, oraz obnizenia kosztéw inwestycyjnych®.

63 Por. P. Sleszynski, Btedy polskiej polityki przestrzennej i krajobrazowej oraz propozycje ich na-
prawy, ,Problemy Ekologii Krajobrazu”, t. XL, s. 27-44.

64 Gwattowna ekspansja terenéw metropolitalnych (H. Frumkin, Urban Sprawl and Public
Health, ,Public Health Reports” 2002, vol. 117, May-June, s. 201).

65 Stronainternetowa BDL, Bank Danych Lokalnych, https://bdl.stat.gov.pl/ (dostep: 12.05.2017).

66 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, tekst jedn. Dz.U. 2 2016 r., poz. 290, z pézn. zm.

67 M. Brol, Polityka dochodowa gminy jako narzedzie interwencjonizmu samorzgdowego,
[w:] D. Kopycinska, Zachowania decyzyjne podmiotéw gospodarczych, Wydawnictwo Uniwer-
sytetu Szczecinskiego, Szczecin 2006, s. 179-183.
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Polityka czynszowa nie odgrywa bezposredniej roli w ksztaltowaniu dzia-
talnosci deweloperskiej na danym terenie, poniewaz w procesie deweloperskim
przewaznie powstaje odrebna wlasnos¢ lokali. Jej wplyw bytby znacznie wigkszy,
gdyby wzrosta liczba mieszkan przeznaczonych na wynajem. Wowczas wazne jest,
aby zapewni¢ w nich czynsze rynkowe, czynsze regulowane® prowadzitly bowiem
czesto do nieracjonalnego wykorzystania zasobow, co byto szczegolnie widoczne
w zasobach komunalnych®. Poniewaz czynsze w zasobach komunalnych sg niz-
sze, podmioty o niskich dochodach chetniej je zamieszkujg, nie majg one bowiem
srodkéw na kupno nowych mieszkan od deweloperéw”. Obecnie w Polsce wiele
miast wyprzedaje lokale komunalne, pozostawiajac w swoich rekach lokale socjal-
ne i zastepcze, ktore przystuguja jedynie prawnie okreslonym podmiotom. Stwa-
rza to nowg szanse dla podmiotéw deweloperskich.

3.3.2.4. Czynniki infrastrukturalne i zasobowe

Do czynnikéw infrastrukturalnych i zasobowych mogacych mie¢ wptyw na dzia-
talno$¢ deweloperska naleza:

= dostepnos$¢ gruntow,

= liczba nowych inwestycji,

= wielko$¢ zasobu mieszkaniowego, w tym poziom pustostanow,

= stopien rozwoju infrastruktury technicznej,

= stopien zurbanizowania danego terenu,

= istniejace zaplecze rozwoju przedsigbiorczosci, w tym: rozwdj specjalnych

stref ekonomicznych, parkéw technologicznych, instytucji wspierajacych
przedsiebiorczos¢, centréw handlowych.

Mozliwosci rozwoju dzialalnosci deweloperskiej nie zalezg tylko od wielkosci
zglaszanego popytu na mieszkania. Jezeli miasto nie posiada wolnych terenéw in-
westycyjnych, pozostaje jedynie rewitalizacja obszardéw juz istniejacych.

Nowe inwestycje na danym obszarze determinuja jego potencjal rozwojowy.
Wplywaja one przede wszystkim na stron¢ podazowa rynku. Im wiecej nowych
budynkéw w okolicy, tym wigksza konkurencja. Nadpodaz mieszkan przy jed-
noczesnym stabym na nie popycie moze mie¢ katastrofalne skutki dla lokalne-
go rynku nieruchomosci. Z kolei niedobdér mieszkan przy duzym popycie moze
powodowa¢ windowanie cen. Dlatego warto sprawdzac, ile wydano pozwolen na

68 Uwolnione wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 kwietnia 2005 r. (P. Puch, Co nowego
w orzecznictwie? Odszkodowanie za requlowane czynsze ulegto przedawnieniu. Skutki sprzeda-
2y osrodka wypoczynkowego pracownikéw, http://www.administrator24.info/artykul/id3358,-
co-nowego-w-orzecznictwie-odszkodowanie-za-regulowane-czynsze-uleglo-przedawnieniu-
skutki-sprzedazy-osrodka-wypoczynkowego-pracownikow (dostep: 17.03.2019).

69 E. Kucharska-Stasiak, M. Sopinski, E. Wisniewska, M. Zateczna, J. Wojtowicz-Korycka, Uwa-
runkowania rozwoju..., s. 44.

70 Por. D. Gray, Making Money in Real Estate. The Canadian Guide to Profitable Investing in Resi-
dential Property, John Wiley & Sons, Mississauga 2012, s. 12-14.
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budowe nowych inwestycji na okreslonym terenie”’. Duzy poziom pustostandéw
moze zmniejszy¢ pewno$¢ deweloperéw co do mozliwosci rozwojowych na da-
nym obszarze, ze wzgledu na ryzyko zwiazane z brakiem popytu. Konkurencja
jest coraz wigksza i deweloperzy musza dostosowywac swoje oferty do preferencji
potencjalnych nabywcow. Z drugiej strony niski poziom pustostanéw moze sty-
mulowa¢ rozwdj nowego budownictwa’.

Jak wspomniano wcze$niej, koniecznym warunkiem rozwoju dziatalnosci de-
weloperskiej jest istnienie infrastruktury technicznej o odpowiednich cechach.
Przedsiewzigcia deweloperskie jako projekty skladajace si¢ zazwyczaj z kilku nie-
ruchomosci musza by¢ wyposazone co najmniej w sie¢ energetyczng oraz wodo-
ciggowa. Pozostale media majg substytuty: zamiast sieci kanalizacyjnej deweloper
moze wybudowac zbiornik bezodplywowy na nieczystosci lub przydomowa oczysz-
czalnie $ciekdw, a sie¢ c.0. mozna zastgpi¢ ogrzewaniem opalowym czy tez energia
odnawialng. Najbardziej problematyczne z punktu widzenia deweloperéw sa sieci
wodociggowe, poniewaz ich gestorem sg spéotki komunalne, bedace monopolista-
mi na tym rynku. Czgsto zatem od nich zalezy powodzenie calej inwestycji. Nalezy
réwniez pamietac, iz kazda inwestycja musi mie¢ zapewniony dostep do drogi pu-
blicznej. Zalezno$¢ miedzy gestoscia sieci drogowej a liczbg mieszkan oddawanych
do uzytkowania wydaje sie by¢ oczywista: im wyzsze jest nasycenie terenu elemen-
tami infrastruktury technicznej, tym lepsza dostgpno$¢ terendw inwestycyjnych, co
w efekcie wplywa¢ powinno korzystnie na liczbe budowanych mieszkan”.

Wplyw na ksztaltowanie si¢ popytu na rynku nieruchomosci, a wigc takze na
mieszkania deweloperskie, ma stopienn urbanizacji oznaczajacy udzial ludnosci
miejskiej w ludnosci ogotem. Deweloperzy realizujg swoje inwestycje gtéwnie
na terenach miast, poniewaz tam spodziewaja si¢ najwigkszego popytu. Warto
w tym miejscu wspomnie¢, Ze znacznie bardziej atrakcyjne jako miejsca lokalizacji
przedsiewzig¢ deweloperskich sg tereny zurbanizowane, cechujace si¢ niezbedna
infrastrukture. Problem polega na tym, Ze powierzchnia gruntéw niezabudowa-
nych na terenach zurbanizowanych jest coraz mniejsza. Znacznie wieksza dostep-
no$¢ gruntow charakteryzuje tereny niezurbanizowane, a wiec te zlokalizowane na
obrzezach miast lub poza ich granicami administracyjnymi.

M. Chaturvedi slusznie wskazuje, ze na rozwoj rynku nieruchomosci maja
wplyw instytucje wspierajace rozwdj gospodarczy, takie jak parki technologicz-
ne, specjalne strefy ekonomiczne czy centra handlowe’™. Sa one istotne rowniez
z punktu widzenia ogdlnego rozwoju przedsigbiorczosci na danym terenie, zapew-
niajac transfer wiedzy, nowe miejsca pracy oraz wspomagajac osrodki naukowe

71 Ibidem.

72 Ibidem.

73 A. Antczak-Stepniak, Local Factors Influencing the Growth of Development Activity in Selected
Cities of Poland, ,Real Estate Management and Valuation” 2015, vol. 23, no. 3, s. 73-84.

74 M. Chaturvedi, Twenty One Year of Real Estate..., s. 17.
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ksztatcgce wykwalifikowanych pracownikéw w atrakcyjnych dla rynku pracy za-
wodach. To réwniez sprzyja deweloperom. Rozwdj dziatalnosci gospodarczej po-
woduje bowiem, ze na poszczegdlne tereny naptywa ludnos¢ poszukujaca takze
miejsca zamieszkania.

3.3.2.5. Atrakcyjnos¢ miast i lokalizacja dziatalnosci deweloperskiej

Lokalizacja (z tac. locare) oznacza ,dane moéwigce o miejscu polozenia czegos’,
»umiejscowienie, rozmieszczenie” lub tez ,,ograniczenie skutkow jakiegos zjawiska
do pewnego miejsca, obszaru””>. Stanowi ona istotny element zarzadzania strategia
wielu przedsigbiorstw. Jak wskazuje E.M. Hoover, podjecie decyzji o usytuowaniu
dzialalnosci produkcyjnej jest istotne nie tylko z punktu widzenia przedsigbiorcy,
ale takze jego klientéw. Teza ta odnosi si¢ takze do przedsiewzigcia deweloper-
skiego. Mozna zatem wyro6zni¢ lokalizacje producenta oraz lokalizacje konsumen-
ta. Pierwsza oznacza miejsce, w ktorym mozna osiggna¢ najlepsze zarobki, dru-
ga za$ miejsce, w ktorym konsument chcialby mieszka¢ i wydawac swoj dochdd.
Zdaniem Hoovera preferencje lokalizacyjne konsumentéw maja jedynie posredni
wplyw na decyzje inwestor6w’®. Jednak w przypadku dzialalnosci deweloperskiej
sytuacja wydaje sie by¢ odmienna. Ze wzgledu na fakt, ze konsument przeznacza
duza czes¢ swojego dochodu na mieszkanie zlokalizowane w miejscu, w ktérym
chcialby mieszka¢, deweloper powinien bra¢ pod uwage jego preferencje. W prze-
ciwnym razie moze to doprowadzi¢ do istotnego ograniczenia popytu na inwe-
stycje. A zatem, w przypadku dzialalnosci deweloperskiej, lokalizacja producenta
i lokalizacja konsumenta s3 ze sobg $cisle powigzane.

Kategorig czynnika lokalizacji po raz pierwszy wprowadzil A. Weber, ktéry uwa-
zal, ze na proces wyboru najkorzystniejszej lokalizacji wptyw ma czynnik trans-
portu, ale takze czynnik pracy i aglomeracji. Kolejni badacze, tacy jak A. Pred6hl,
A. Losch, B. Ohlin, T. Palander, G. Myrdal, E.M. Hoover czy W. Isard, rozszerzali
zakres tych czynnikow, laczac takze teorie lokalizacji z teorig ekonomii”.

W ostatnich kilku dekadach obserwuje si¢ jednak znaczace zmiany w postrze-
ganiu czynnikéw lokalizacyjnych. Na skutek nieustannych przemian spolecz-
nych i gospodarczych lista tych czynnikow stale si¢ wydluza. Obecnie obejmuje
ona réwniez takie czynniki jak kapital spoteczny czy atrakcyjnos$¢ regionow’.
Oznacza to, Ze coraz wigkszego znaczenia nabierajg czynniki o charakterze ja-
kosciowym.

75 Nowy Stownik Jezyka Polskiego, E. Sobol (red.), Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2002.

76 E.M.Hoover, Lokalizacja dziatalnosci gospodarczej, PN, Warszawa 1962, s. 16-17.

77 A.l. Szymanska, M. Ptaziak, Klasyczne czynniki w procesie lokalizacji przedsiebiorstwa na wy-
branych przyktadach, ,Przedsiebiorczo$¢-Edukacja”, nr 10, 2014, s. 72-73.

78 W. Wierzbicka, Czynniki lokalizacji przedsiebiorstw w warunkach zmiennosci otoczenia, ,Ze-
szyty Naukowe Uniwersytetu Przyrodniczo-Humanistycznego w Siedlcach”, seria: Admini-
stracja i Zarzadzanie (33) 2015, nr 106, 2015, s. 239-250.
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Tabela 3.3. Zestawienie czynnikéw lokalizacyjnych

Autorzy Czynniki lokalizacyjne
1 2
W. Budner czynniki srodowiskowe, np. surowce mineralne, gleby, wody

czynniki przestrzenne, np. ksztatt i wielkosc teren6w, potozenie
wzgledem innych obszaréw

czynniki ekonomiczne, np. stabilizacja gospodarcza, poziom infla-
cji, cen, rynki zbytu

czynniki spoteczno-kulturowe, np. sytuacja na rynku pracy, poziom
przedsiebiorczosci, wyksztatcenia

czynniki polityczne, np. charakter wtadzy, jej pogladdw, stabilnosc
polityczna

czynniki prawno- administracyjne, np. regulacje prawne, polityka
podatkowa, procedury zaktadania dziatalnosci

czynniki techniczno-technologiczne, np. rozwéj nauki, techniki®

B. MacCarthy,
W. Atthirawong

wtasciwy klimat na rynku pracy
koszty transportu

odlegtos¢ od rynku i klientow
odlegto$¢ od firmy macierzystej
lokalizacja konkurencji

jakosc¢ srodowiska

czynnik polityczny

czynnik podatkowy

czynnik spoteczny

czynniki ekonomiczne

inne®
M. Fabianska, rynki zbytu
T. Piasecki rynki zaopatrzenia

nieruchomosci

infrastruktura transportowa

infrastruktura informacyjno-telekomunikacyjna
rynek pracy

rynek kapitatowy

koszty prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
baza instytucji wsparcia biznesu, innych niz finansowe
baza akademicka i szkolnictwo zawodowe

baza instytucji badawczo-rozwojowych

sieci wspotpracy

klimat gospodarczy

tradycje

jakosc¢ zycia©
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M.A. Badri transport

praca

surowce naturalne

rynki

nieruchomos¢

infrastruktura techniczna

polityka panstwa

system podatkowy

klimat gospodarczy

infrastruktura spoteczna i badawczo-rozwojowa
Na szczeblu miedzynarodowym takze:
sytuacja polityczna

konkurencja miedzynarodowa

regulacje rzadowe

czynniki ekonomiczned.

2W. Budner, Lokalizacja przedsiebiorstw. Aspekty ekonomiczno-przestrzenne i Srodowiskowe,
Akademia Ekonomiczna w Poznaniu, Poznan 2003, s. 28-29.

b B. MacCarthy, W. Atthirawong, Critical Factors in International Location Decisions: A Delphi
Study, Proceedings of the Twelfth Annual Conference of the Production and Operations
Management Society, POM-2001, March 30-April 2, 2001, Orlando FL.

M. Fabianska, T. Piasecki, Benchmarking regionalny, Spoteczna Wyzsza Szkota
Przedsiebiorczosci i Zarzadzania, w todzi, £6dz 2008, s. 14-18.

4 M. A. Badri, Dimensions of Industrial Location Factors: Review and Exploration,

»Journal of Business and Public Affairs” 2007, vol. 1, iss. 2, s. 3-4.

Zrédto: opracowanie wtasne.

W nawigzaniu do literatury przedmiotu dotyczacej czynnikéw lokalizacyjnych
(tabela 3.3), a jednoczes$nie majac na uwadze specyfike dzialalnosci deweloper-
skiej, przedstawiono klasyfikacje czynnikéw wplywajacych na wybor wilasciwej

lokalizacji przez deweloperow:

»rynki zbytu, w tym bliskos$¢ i wielko$¢ rynkéw zbytu, a takze konkurencja

w postaci obecnosci innych przedsigbiorstw deweloperskich;
= rynki zaopatrzenia, w tym dostepnosc¢ i ceny surowcow;

= nieruchomodci, zwlaszcza dostepnos¢ i ceny gruntéw uzbrojonych, ich prze-
znaczenie, czas, koszty i mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudo-
wy, pozwolenia na budowe, przylaczenia mediéw i samej realizacji projektu;
= infrastruktura transportowa, w tym dostep do drég publicznych, ich jakos¢,

dostep do komunikacji publicznej;

= rynek pracy, a zatem dostepnos¢ sily roboczej o odpowiednich kwalifika-

cjach, podaz taniej sity roboczej i specjalistow;
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» Kkoszty prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, w tym wysoko$¢ podatkow
i innych optat lokalnych, ceny ustug komunalnych (media), ceny ustug out-
sourcingowych czy doradczo-konsultacyjnych™”.

Rynki zbytu odgrywaja istotng role w realizacji przedsiewzig¢ deweloperskich.
Im wiecej oséb w wieku produkcyjnym, ktore posiadaja odpowiednig site nabyw-
cza przejawiajacg si¢ chociazby w poziomie wynagrodzen, tym wigksze szanse na
sprzedaz mieszkan. Saldo migracji oraz przyrost naturalny dodatkowo informuja
deweloperdéw o tym, czy dane miasto bedzie si¢ rozwija¢. Warto korzysta¢ z mate-
rialéw budowlanych oferowanych na rynkach lokalnych, poniewaz sprowadzanie
ich z innych czesci kraju skutkuje koniecznos$cia ponoszenia kosztéw transportu.
Duza liczba dostawcéw, w tym takze producentéw wyrobow wykorzystywanych
w dzialalno$ci budowlanej na danym terenie, jest zjawiskiem pozytywnym, po-
niewaz konkurencja miedzy przedsiebiorcami sprzyja obnizaniu cen i poprawie
jakosci wytwarzanych débr i ustug.

Dla dewelopera przy wyborze lokalizacji przedsigwzigcia istotna jest takze do-
stepnos$¢ nieruchomosci gruntowych i ich przeznaczenie ustalane w planach zago-
spodarowania przestrzennego lub w przypadku ich braku, decyzjami o warunkach
zabudowy (WZ). Informacje o obowigzujacych planach miejscowych w poszcze-
golnych gminach ilustrujg klimat inwestycyjny panujacy w danej gminie. Podobna
role pelnig dane dotyczace pozwolen na budowe. Nie bez znaczenia jest rowniez
wlasciwe uzbrojenie terenu, przede wszystkim w sie¢ energetyczng i wodociggowa.
W aktualnym stanie prawnym kazda nieruchomos¢ powinna mie¢ takze zapew-
niony dostep do drogi publiczne;.

Istotng role dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej odgrywa rynek pracy.
Z jednej strony znaczenie ma dostepno$¢ sily roboczej o wlasciwych kwalifika-
cjach, a takze jej koszt, z drugiej zas ogdlny poziom bezrobocia w danym miescie
moze wplywac na popyt na inwestycje deweloperskie. Brak zatrudnienia moze bo-
wiem oznacza¢ brak zdolnosci kredytowe;.

Warto zauwazy¢, ze rowniez wysokos$¢ podatkéw od nieruchomosci w poszcze-
golnych gminach moze mie¢ wpltyw na decyzje inwestycyjne: im nizszy ich po-
ziom, tym lepszy klimat inwestycyjny poszczegdlnych jednostek terytorialnych.
Niestety, brakuje ogélnodostepnych statystyk o charakterze historycznym na te-
mat obcigzen podatkowych, co utrudnia prowadzenie szczegétowych analiz w tym
zakresie. Ceny uslug komunalnych czy doradczych odgrywaja w dziatalnosci de-
weloperskiej znacznie mniejsza role. Dzieje sie tak dlatego, ze jakkolwiek woda
oraz energia s3 podstawowymi mediami niezbednymi do realizacji budowy, to
jednak niewielki wzrost ich cen nie bedzie w stanie przeszkodzi¢ w realizacji inwe-
stycji wartej miliony zlotych. Ustugi doradcze natomiast mozna zleci¢ podmiotom
z innych miast, by obnizy¢ koszty.

79 A. Antczak-Stepniak, Location as a Factor of the Growth of Development Activity, ,Zeszyty
Naukowe Wyzszej Szkoty Ekonomiczno-Spotecznej w Ostrotece” 2016, nr 4(23), s. 268-284.
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Moéwigc o atrakcyjnosci miast warto zauwazy¢, ze petnione przez nie funkcje
(stolica kraju, miasta turystyczne), polozenie na przecieciu waznych drég czy
struktura zlokalizowanych w nich przedsiebiorstw, bezposrednio determinujg
ksztaltowanie sie wyzej wymienionych czynnikéw. Cechy te majg jednak charakter
niemierzalny, w zwigzku z czym dalsze analizy skupiajg sie przede wszystkim na
wplywie oméwionych wyzej ilosciowych czynnikéw lokalizacyjnych.

3.3.3. Mikroczynniki

Pod pojeciem mikroczynnikéw rozumie si¢ w niniejszej pracy czynniki istotne
z punktu widzenia konkretnej nieruchomosci i danego dewelopera. Zostaly one

zaprezentowane na rysunku 3.3.
Mikroczynniki
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Rys. 3.3. Mikroczynniki wptywajace na rozwdj dziatalnosci deweloperskiej
Zrédto: opracowanie wtasne.

3.3.3.1. Czynniki wynikajace ze specyfiki nieruchomosci

Czynniki zwigzane z nieruchomoscig, ktére moga mie¢ wplyw na powodzenie inwe-
stycji deweloperskiej, a tym samym na rozwdj tej dziatalnosci na danym terenie to:
= polozenie/lokalizacja nieruchomosci na terenie danego miasta,
= jako$¢ nieruchomosci,
= jako$¢ otoczenia/sgsiedztwa,
= rozwigzania przyjete w projekcie budowlanym,
= ceny poszczegdlnych nieruchomosci.
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Na powodzenie inwestycji deweloperskich znaczny wplyw ma bez watpienia
lokalizacja. Istnieje powiedzenie, ze ,parszywy projekt mozna zmieni¢, ale par-
szywej lokalizacji nie”*’. Nabywcy nieruchomosci zwracaja szczegélng uwage na
dostepno$¢ danej lokalizacji i réznego rodzaju udogodnienia (odlegto$¢ od miej-
sca pracy, czas i koszty podrozy, fatwy dostep do komunikacji miejskiej, ale takze
dostep do centréw handlowych, bankéw, szpitali, szkét, miejsc wypoczynkowo-
-rekreacyjnych, jak rowniez do infrastruktury technicznej). Jezeli deweloper be-
dzie niewlasciwie dobieral lokalizacje swoich projektow, nie bedzie si¢ rozwijat. To
réwniez oznacza, Ze miasto powinno zapewnia¢ odpowiednig infrastrukture tech-
niczng dla okreslonych lokalizacji. Inaczej bowiem ich zagospodarowanie okaze
sie zbyt kosztowne dla samego dewelopera, a zatem lokalizacje te nie zostang de-
welopersko wykorzystane.

Nie bez znaczenia dla rozwoju przedsiewzigcia deweloperskiego jest rowniez
jako$¢ nieruchomosci. Nieruchomo$¢ rolna wymaga ,,odrolnienia’, podziatow,
uzbrojenia. Jezeli jest ona potozona w bliskim sgsiedztwie ciekéw lub zbiornikéw
wodnych, nalezy zwréci¢ szczegolng uwage, czy nie wymaga drenazu wodnego.
Nieruchomosci zadrzewione wymagaja oczyszczenia, co wigze sie z dodatkowymi
kosztami przygotowania terenu pod zabudowe. Duze znaczenie ma bez watpienia
ksztalt nieruchomosdci i jej uksztaltowanie, ale warto réwniez sprawdzi¢ w odpo-
wiednich instytucjach panstwowych, co znajduje si¢ pod ziemia: czy na danej nie-
ruchomos$ci nie ma stanowisk archeologicznych, sieci uzbrojenia terenu itp.

Istotna dla dewelopera jest takze jako$¢ otoczenia danej nieruchomosci. Naj-
blizsze otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci, na ktdrej realizowane jest przed-
siewziecie deweloperskie, powinny by¢ dobrze zaplanowane, zaprojektowane
i zagospodarowane. ,,Otoczenie to zespdt uzupelniajacych si¢ sposobéw zagospo-
darowania terenu™®'. Determinuje to warunki zycia na danym terenie. Wazne, aby
w sasiedztwie znajdowaly sie obiekty budowlane o podobnej funkgji i niezbedna
infrastruktura handlowo-ustugowa. Dla nieruchomo$ci mieszkaniowych korzyst-
nym sgsiedztwem nie sg biurowce, magazyny czy przemysl, poniewaz generuja
one znaczne natezenie ruchu drogowego, a tym samym halas i zanieczyszczenia.

Rozwigzania zastosowane w projekcie budowlanym mogg przyciagac lub znie-
checa¢ potencjalnych nabywcéw. Deweloperzy tak powinni ksztaltowa¢ swoj pro-
dukt i strategie marketingowe, aby uczyni¢ swoje przedsiewziecie bardziej atrakcyj-
nym i konkurencyjnym wzgledem innych. Projekt budowlany musi uwzglednia¢
wiele aspektow: ksztalt bryly budynku, jego orientacje przestrzenna, ksztalt dachu,
rzuty kondygnagcji, bilans powierzchni, a takze instalacje, wyposazenie budynku
i mieszkan, jesli s3 one przygotowywane ,,pod klucz”, liczbe miejsc parkingo-
wych, miejsca odpoczynku i rekreacji, place zabaw itp. Wazna cechg wplywajaca

80 A.H.M.Iman,An Introduction to Property Marketing...., s. 42.
81 Wycena nieruchomosci, praca zbiorowa, Appraisal Institute, Chicago 2000, wyd. polskie PFSRM,
S. 145-195.
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na rozwdj dziatalnoéci deweloperskiej jest uzytecznos¢ funkcjonalna oferowanych
mieszkan oraz styl architektoniczny budynku. Uzytecznos¢ jest to:

zdolno$¢ nieruchomodci lub budynku do petnienia przypisanej mu funkgji, zgodnie z obecnymi
gustami i standardami rynkowymi, a takze optymalnos¢ wykorzystania budynku pod wzgledem
stylu architektonicznego, projektu i rozkltadu pomieszczen, powierzchni komunikacyjnej oraz
wielko$ci i typéw pomieszczen®.

Jako styl architektoniczny nalezy z kolei rozumie¢ ,,charakter formy i zdobien
budynku”®.

Oprdcz przecietnego poziomu cen na danym obszarze, ktéry odzwierciedla stan lo-
kalnego rynku nieruchomosci, czynnikiem determinujacym mozliwosci rozwoju da-
nego dewelopera jest poziom cen oferowanych przez niego produktéw, wptywa on bo-
wiem na ich dostepnos¢. Potencjalny nabywca czgsto posiada ograniczone mozliwosci
finansowe lub positkuje si¢ kredytem, a zatem im wyzsza cena, tym mniej dostepna
bedzie nieruchomos¢ dla potencjalnych nabywcéw. Wplyw na potencjalny zysk dewe-
lopera z danej inwestycji majg m.in. ceny nieruchomosci gruntowych, ktére deweloper
nabywa, aby zrealizowa¢ na nich przedsiewzigcie deweloperskie. Im drozej deweloper
kupi grunt, tym wyzsza moze by¢ cena produktu finalnego, ktéry on oferuje.

3.3.3.2. Czynniki wynikajace ze specyfiki dewelopera

Wsrod mikroczynnikow wynikajacych ze specyfiki dewelopera jako przedsiebior-
cy nalezy wzig¢ pod uwage m.in.:

= cechy biologiczne,

= uwarunkowania psychologiczne (osobowosciowe),

= wiedze, doswiadczenie oraz cheé dalszego uczenia sig,

= uwarunkowania zarzadczo-organizacyjne przedsiebiorstwa deweloperskiego.

Pojecie przedsigbiorczosci pojawito sie po raz pierwszy w literaturze XVIII-wiecz-
nej za sprawg ekonomisty Richarda Cantillona, ktéry przedsigbiorcami nazywal
kupcéw dostrzegajacych roznice cen towardéw na poszczegolnych rynkach i potra-
figcych jednoczesnie wykorzystac to zjawisko, aby tanio kupowac i drozej sprzeda-
wac dla osiggniecia wiekszych zyskow. Powszechnie uwaza sie, Ze przedsiebiorczosé
warunkuje przetrwanie, rozwdj i sukces zaréwno jednostek indywidualnych, jak
i zbiorowosci. Czgsto jest ona uznawana za ceche wrodzong, jednak badania wyka-
zuja, ze Srodowisko kulturowe, spoleczne, ekonomiczne i polityczne ma wptyw na
ksztattowanie postaw przedsiebiorczych. Mozna si¢ jej rowniez nauczyc¢®*.

Wisrod cech biologicznych réznicujacych postawy przedsiebiorczosci, takze
u deweloperéw, wskaza¢ mozna: wiek, ple¢, stan cywilny i srodowisko rodzinne,
wyznanie oraz przynalezno$¢ do danej spofecznosci.

82 Ibidem.
83 Ibidem.
84 A.K.Kozminski, Zarzgdzanie w warunkach niepewnosci..., s. 162-167.
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Czynniki genetyczne moga wplywac na to, jak ludzie reaguja na pewne sytuacje
czy tez problemy spotykane w Zyciu osobistym i zawodowym. Uwarunkowania ge-
netyczne sprawiajg, ze rodzimy sie z réznymi zdolnosciami, ktére moga wptywac
na przebieg naszej kariery, np. osoby uzdolnione matematycznie poszukujg pracy
w zawodach technicznych®.

Rosyjscy naukowcy z kolei zauwazyli réznice miedzy aktywnoscia gospodarcza
kobiet i mezczyzn. Polegaly one przede wszystkim na odmiennej skali prowadzo-
nej dzialalnosci i zakumulowanego kapitatu®. Na Zachodzie kobiety s3 znacznie
bardziej aktywne niz w Rosji, jednak obserwacje autorki pozwalajg stwierdzi¢, ze
w przypadku polskich deweloperow wiasciciele lub osoby zarzadzajace przedsie-
biorstwem, zwlaszcza deweloperskim, to w przewazajacej mierze mezczyzni.

Niektorzy uwazajg, ze na podejmowane decyzje ma wplyw wiek przedsiebiorcy,
zwlaszcza w odniesieniu do przedsiebiorstw innowacyjnych. Ponadto podkresla-
ja, ze wiek predysponuje réwniez do réznych typéw dzialalnosci gospodarczej®’.
Przyktadowo, bardziej sktonne do ryzyka sa osoby mliode, ktére nie maja jeszcze
wielu do$wiadczen, zwlaszcza tych negatywnych. Dla dewelopera najlepszy wyda-
je sie wiek $redni, gdzie przedsigbiorca pozostaje wciaz kreatywny, komunikatyw-
ny, a jednoczenie posiada juz pewna wiedze i doswiadczenie.

Jezeli nasi rodzice lub maz/zona prowadzg dzialalnos$¢, my réwniez bedziemy
bardziej sktonni do zakladania biznesu, poniewaz mozemy opiera¢ si¢ na ich do-
$wiadczeniu. Kobiety zamezne che¢tniej podejmuja dziatalno$¢ gospodarcza, po-
niewaz ta zapewnia im elastyczne godziny pracy, w przeciwienstwie do zonatych
mezczyzn, ktorzy — czujac na sobie obowigzek utrzymania rodziny — wolg stabil-
ng i mniej ryzykowna prace. Dodatkowo badania potwierdzaja, ze takie czynniki
jak rasa czy przynaleznos$¢ do mniejszosci narodowej oraz do danej narodowosci
réwniez mogga zacheca¢ do prowadzenia wlasnego biznesu. Dyskryminacja rasowa
w pracy moze by¢ przyczyna zakladania wlasnej dziatalno$ci®.

Istotne znaczenie dla prowadzenia przedsi¢biorstwa deweloperskiego maja jed-
nak nie tyle uwarunkowania genetyczne, co cechy osobowosciowe. Wsrdd nich na-
lezy wymieni¢: kreatywnos¢, typ przywddcy, innowacyjnos$¢, stosunek do ryzyka,
samodzielnos¢ i niezalezno$¢, gorliwosé, umiejetnos¢ oceny kréotko- i dlugotermino-
wych celéw, silng zdolno$¢ przekonywania, prowadzenia negocjacji, podejmowania

85 R.Baron, S. Shane, Entrepreneurship: A Process Perspective, Thomson South-Western, Mason
2008, s. 17.

86 T.Tsyganowa, G. Shirokova, Gender Differences in Entrepreneurship: Evidence from Gem Data,
»0rganizations and Markets in Emerging Economies” 2010, vol. 1, no. 1(1), s. 150-141.

87 W.Bonte, O. Falck, S. Heblich, Demography and Innovative Entrepreneurship, CESIFO Working
Paper No. 2115 Category 4: Labour Markets, October 2007.

88 G. Startiene, R, Remeikiene, The Influence of Demographical Factors on the Interaction, between
Entrepreneurship and Unemployment, ,Inzinerine Ekonomika-Engineering Economics” 2009,
vol. 4,s.60-70.
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decyzji i rozwigzywania probleméw, samokontrole i samoocene, elastyczno$¢, po-
trzebe osiagnie¢ i motywacje czy tez umiejetno$¢ komunikowania sie.

Deweloper, aby odnies¢ sukces na rynku nieruchomosci, powinien z pasjg wyko-
nywac swoj zawdd: musi by¢ kreatywny, pewny siebie, elastyczny, samodzielny oraz
umie¢ podejmowac szybkie decyzje. Oczywiscie nie jest on w stanie wykonywa¢
wszystkich prac samodzielnie, poniewaz przedsiewziecia deweloperskie sg zbyt zto-
zone. A zatem, aby odnies¢ sukces, deweloper powinien mie¢ zdolnosci przywoddcze,
umie¢ zbudowaé odpowiedni zespdt pracownikéw, rozwigzywaé konflikty miedzy
nimi, posiada¢ umiejetnosci zarzadcze, w tym wlasciwie zarzadza¢ czasem, umie¢
planowac i by¢ komunikatywnym. Jako istotna cech¢ osobowosciowa przedsigbiorcy
wskazuje si¢ rowniez samokontrole i samoocene. Oznacza to koniecznos¢ weryfiko-
wania swojej dzialalnosci w odniesieniu do tego, co robig konkurenci: co robig lepiej
i w czym dany deweloper moze by¢ lepszy od innych®.

Niektorzy autorzy uwazaja, ze czynniki genetyczne moga warunkowac istotne
predyspozycje do bycia przedsiebiorca, a zatem posrednio wptywaja na mozliwo-
$ci rozwijania przedsigbiorczosci. W szczegélnosci maja oni na mysli stosunek do
ryzyka. Od naszych genetycznych uwarunkowan zalezy ponadto umiejetnos¢ ra-
dzenie sobie z problemami czy tez gotowos$¢ do podejmowania przedsiewzie¢ dlu-
gookresowych, gdzie efekty naszej pracy nie beda od razu widoczne®”. Gotowos¢
podjecia ryzyka objawia si¢ pozytywna postawa wobec sytuacji trudnych, skton-
noscia do dziatania w sytuacji niepewnosci, tolerancja ryzyka?'. Cechy wymienio-
ne jako ostatnie sg szczegdlnie istotne w przypadku prowadzenia tak wyjatkowej
dzialalnosci gospodarczej, jaka jest dziatalnos¢ deweloperska.

Potencjal rozwojowy przedsigbiorcy zalezy od poziomu jego motywacji. Aby
jednak przedsiebiorca byl nalezycie zmotywowany, musi on sobie uswiadomi¢
swoje potrzeby i pragnienia, aspiracje oraz ambicje. Motywy wyrazaja nasze po-
trzeby i cele, ktore staramy sie realizowac i osigga¢. Motywacja to co$, co popycha
nas do dzialania. Deweloper musi réwniez dokladnie okresli¢ swoje cele, potrzeby
i aspiracje, ktore beda go motywowac do realizacji nowych przedsiewziec.

Osoby przedsiebiorcze cechuje ponadto ambicja i potrzeba niezaleznosci, stad
prowadza wlasng dziatalnos¢, a nie pracujg na etacie. Takie uwarunkowania psy-
chologiczne musi posiada¢ réwniez deweloper. Ponadto, poniewaz proces dewe-
loperski wymaga koordynacji prac réznych podmiotéw, wazne jest, aby potrafit
on wspolpracowac z ludzmi i dobrze si¢ z nimi komunikowac¢. Indywidualizm nie

89 Entrepreneurs: Key Characteristics and Skills, http://www.cefe.illinois.edu/tools/Making%20
A%20Job/ MAJ_Student%20Guide%20Sample.pdf (dostep: 12.08.2014); Y. Chung-Wen, The
Relationships Among Leadership Styles, Entrepreneurial Orientation, and Business Perfor-
mance, ,Managing Global Transitions”, 2008, vol. 6(3), s. 257-275.

90 R.Baron, S. Shane, Entrepreneurship: A Process Perspective...,s. 1.

91 K.Mrozowicz, Cechy zachowarn przedsiebiorczych w Swietle psychologicznych badari osobowo-
Sciowych, Przedsiebiorczo$¢ a rozwdj regionalny, ,Studia i Materiaty Miscellanea Oeconomi-
cae” 2010,R. 14,nr 1,s. 15.
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jest korzystng cechg dewelopera. Warto rowniez zauwazy¢, ze ze wzgledu na cza-
sochtonnos¢ dziatalnosci deweloperskiej od podmiotu zarzadzajacego wymagana
jest wytrwalo$¢, a czasami nawet sklonnos¢ do poswiecen. Pomocna w tym zawo-
dzie jest zdolno$¢ do negocjacji. Warto réwniez zna¢ jezyki oraz nawigzywac kon-
takty i znajomosci z podmiotami zagranicznymi, ktére posiadaja czesto wigksze
doswiadczenie w prowadzeniu tego typu dzialalnosci®.

Przedsigbiorczos¢ laczy w sobie ludzka kreatywnosé¢, wiedze, umiejetnosci
i energie niezbedne do tworzenia czego$ nowego i lepszego. Wiele osob nie roz-
poczyna wlasnej dzialalnosci, poniewaz nie maja pomystu na innowacje - jak
zrobi¢ co$ lepiej lub bardziej efektywnie niz inni*’. Deweloper powinien posiada¢
pewna wiedze w zakresie materialéow budowlanych i technologii budowania, aby
podejmowane decyzje przyniosly mu zysk, a jednoczesnie pozwolity na wigksze
oszczednosci w uzytkowaniu budynkow.

Nawet jesli przedsiebiorcy udalo si¢ rozpocza¢ dziatalnos¢ gospodarcza, jej
rozwdj nie bedzie mozliwy, jezeli nie bedzie kontynuowal nauki, zdobywal nowej
wiedzy, nawigzywal kontaktow z otoczeniem®. Czasami w literaturze wskazuje si¢
takze na znaczenie programow treningowych w rozwoju przedsiebiorczosci. Jak
wspomniano wczesniej, przedsiebiorczo$ci mozna si¢ nauczy¢. Wazne jest, aby
programy te byty wlasciwie zaprojektowane i dostosowane do potrzeb konkret-
nych odbiorcéw; w przypadku malych przedsiebiorcéw maja one wydobywac ich
ukryte talenty®.

Posiadanie odpowiednich cech genetycznych i osobowosciowych nie wystar-
czy do odnoszenia sukceséw w dziatalnosci gospodarczej. Liczy sie takze sposob
zarzadzania przedsiebiorstwem. Do czynnikéw zarzadczo-organizacyjnych, istot-
nych réwniez w zarzadzaniu przedsiebiorstwem deweloperskim, nalezy zaliczy¢:
styl zarzadzania przedsiebiorstwem, umiejetne zarzadzanie finansami, w tym
utrzymanie plynnosdci finansowej, przyjeta strategie i strukture organizacyjna
przedsigbiorstwa, kulture organizacyjna, reputacje przedsiebiorstwa, powigzania
kapitatowe, harmonijng wspétprace z wiadzami lokalnymi i organizacjami poza-
rzadowymi.

Powodzenie przedsiebiorstwa zalezy od stylu zarzadzania nim. Daniel Goleman
wyrodznia sze$¢ stylow zarzadzania przedsiebiorstwem®. W przypadku dzialalno-
$ci deweloperskiej wydaje si¢, ze nie istnieje jeden optymalny styl zarzadzania.
Bez watpienia styl nakazowy nie bedzie odpowiedni w zadnym przedsi¢biorstwie.

92 A.K. Kozminski, Zarzgdzanie w warunkach niepewnosci...., s. 162-167.

93 R.A. Baron, Entrepreneurship - An Evidence-based guide, Edward Elgar Publishing Limited,
Northampton 2012, s. 3-8.

94 K. Krajewski, Determinanty rozwoju matych i Srednich przedsiebiorstw, Wydawnictwo IPiS,
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Najlepszym sposobem zarzadzania byloby polaczenie stylu demokratycznego,
trenerskiego i procesowego. W dzialalnosci deweloperskiej najwazniejszy jest bo-
wiem produkt finalny, ktéry musi spelnia¢ wymagane standardy jakosci, dlatego
tez wazne jest, aby deweloper skupial sie na sposobie, w jaki wykonuje swojg ustu-
ge. Jak wspomniano wczesniej, musi on by¢ osoba zdecydowana i samodzielna, ale
przy tak zlozonym procesie, jakim jest proces deweloperski, konieczne jest kon-
sultowanie wielu spraw. W zwigzku z tym istotne jest, aby deweloper umial spraw-
nie podejmowac decyzje, ale powinien przy tym bra¢ pod uwage zdanie i opinie
czlonkow swojego zespolu (przedsiebiorstwa). Wazne wydaje si¢ takze dbanie
o rozwdj pracownikow i ich wlasciwe motywowanie, w tym finansowe, oraz pobu-
dzanie do kreatywnosci.

Istotnym elementem zarzadzania przedsigbiorstwem, takze deweloperskim, jest
zarzadzanie finansami, tzn. zapewnianie srodkéw finansowych na realizacje inwe-
stycji oraz zachowanie plynnosci finansowej. Deweloperzy korzystaja najczesciej
z kredytow bankowych oraz przedptat, zazwyczaj muszg takze posiada¢ wklad wia-
sny w postaci chociazby gruntu. Srodki zgromadzone na rachunkach powierniczych
moga by¢ wyplacane w trakcie realizacji przedsiewziecia lub po jego zakonczeniu
i podpisaniu aktu notarialnego. Warunkiem wyplaty pieniedzy z otwartego rachun-
ku powierniczego jest postepowanie zgodnie z harmonogramem inwestycji. Utrzy-
manie plynnosci finansowej jest trudnym zadaniem i wplywa na wiarygodnos¢ de-
welopera zaréwno w opinii bankdow, jak i poszczegolnych klientow.

Powodzenie danego przedsigbiorstwa deweloperskiego zalezy od przyjetej przez
dewelopera strategii, czyli planu dzialania okreslajacego kierunek oraz zakres
dziatalnoséci organizacji. Plan ten powinien spelnia¢ oczekiwania interesariuszy.
Moga to by¢ strategie oparte na cenie, zréznicowaniu produktow, a takze strategie
hybrydowe, w ktérych uwzglednia si¢ obie wymienione przestanki. W przypadku
dziatalno$ci deweloperskiej najbardziej adekwatna wydaje sie strategia hybrydo-
wa, poniewaz czesto w ramach jednego przedsiewzigcia realizowane sg rézne typy
lokali; jednocze$nie znaczng role, przy tak drogich dobrach jak mieszkania, odgry-
wa réwniez cena. Wybdr strategii zalezy oczywiscie od konkretnego dewelopera.
Jej realizacja wymaga nadania przedsigbiorstwu okreslonej struktury organizacyj-
nej”’, adekwatnej do przyjetej strategii. Kazde przedsiebiorstwo ma okreslone za-
soby materialne i niematerialne, a takze zatrudnia ludzi posiadajacych okreslone
kompetencje. Te dwa elementy tworzg warunki niezbedne dla rozwoju firmy, a tym
samym $wiadczg o jej zdolnosci strategicznej. Takim zasobem, dajacym przedsie-
biorstwu znaczna przewage konkurencyjna, jest rowniez jego reputacja, marka.

Marka dewelopera wigze si¢ z zaufaniem, bezpieczenistwem, wiarygodnoscia finan-
sowa, administracyjng, do§wiadczeniem oraz spofeczna odpowiedzialnoscia biznesu.

97 Struktura ta definiowana jest jako ,,uktad elementow organizacyjnych i wiezitaczace je w zor-
ganizowana catosc¢” (A. Sobczak, Struktury organizacyjne, [w:] A.K. Kozminski, W. Piotrowski
(red.), Zarzgdzanie. Teoria i praktyka, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2001, s. 309).
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Im lepsza opinia o danym deweloperze, tym bedzie mogt si¢ spodziewac wigkszej licz-
by klientéw. Badania wykazuja, ze jedynie dla 5% Polakéw marka nie ma znaczenia
przy wyborze dewelopera. Znaczna role w ksztaltowaniu wizerunku odgrywaja media,
zatem nie ulega watpliwosci, ze aspekty promocyjne moga wptywac na rozwdj przed-
siebiorstw deweloperskich. Mogga to by¢ broszury reklamowe®, billboardy, reklamy te-
lewizyjne czy radiowe. Dobrg promocjg jest uczestnictwo w réznego rodzaju targach:
budowlanych, mieszkaniowych itp. Konieczne jest zatem utrzymywanie stalych i pozy-
tywnych relacji z przedstawicielami mediéw telewizyjnych, radiowych i prasowych®.

Ze strategia przedsiebiorstwa zwigzana jest takze kultura organizacyjna. Sg to
»podstawowe zalozenia i przekonania podzielane przez cztonkéw organizacji, kto-
rymi kierujg si¢ oni nieSwiadomie, okreslajace w sposdb uwazany za oczywisty to,
jak organizacja postrzega samg siebie i swoje otoczenie™®. Ksztaltuje si¢ ona pod
wplywem réznych doswiadczen spotecznych. Zalezy od podejscia danego przed-
siebiorstwa do takich kwestii jak: ochrona §rodowiska, tolerancyjnos¢ innowacji,
poszanowanie potencjalu ludzkiego, zaufanie, otwartosc¢, ale takze sytuacja rynko-
wa. Proces tworzenia kultury organizacyjnej moze si¢ odbywac na trzy sposoby:

= wilasciciel zatrudnia osoby podobnie myslace,

= wlasciciel przekonuje pracownikéw do swoich racji podczas spotkan niefor-

malnych,

= whasciciel stanowi dla pracownikéw wzor do nasladowania'®.

Mozna by przypuszczaé, ze w odniesieniu do przedsigbiorstw deweloperskich
najbardziej efektywne bylyby rozwiazania pierwsze i ostatnie, ktére wskazywalyby
na pasje wlasciciela w stosunku do swojej dziatalno$ci. Ponadto nie od dzi§ wia-
domo, ze w poszczegdlnych krajach podchodzi si¢ do pracy w rézny sposob. Jest
to uwarunkowane historig, tradycja, religia i innymi czynnikami. Przedsi¢biorstwa
mig¢dzynarodowe musza sobie radzi¢ z tymi réznicami. Na kulture sktadaja sie czte-
ry warstwy: wartosci, przekonania, zachowania i paradygmaty. Jezeli uwzglednimy
w naszej strategii kulture, w jakiej zamierzamy prowadzi¢ dzialalnos¢, to szanse po-
wodzenia znacznie sie zwigkszg'®2. Wérdéd wyrdznikow efektywnej kultury organiza-
cyjnej wymienia si¢ docenianie waloréw oraz poszanowanie srodowiska naturalne-
go. Coraz bardziej popularne stajg si¢ przedsiewziecia deweloperskie realizowane na
terenach lub w okolicach parkéw krajobrazowych. Wazne jest jednak wykorzystanie
tych terenéw zgodnie z przepisami prawa i wewnetrznymi regulaminami parkéow,
ktore okreslaja maksymalng wysokos¢ zabudowy i ogrodzenia, kwestie dotyczace

98 A.H.M.Iman, An Introduction to Property Marketing..., s. 42-56.

99 Marka dewelopera i klient. Oczekiwania wobec marek deweloperdw, autorytety i Zrddta opinii,
Raport On Board PR Ecco Network, Warszawa, grudzien 2005.

100 M. Zemigata, Spoteczna odpowiedzialnos¢ przedsiebiorstwa: budowanie zdrowej, efektywnej
organizacji, Oficyna a Wolters Kluwer business, Warszawa 2007, s. 27.

101 Ibidem.

102 G. Johnson, K. Scholes, R. Whittington, Podstawy strategii, Polskie Towarzystwo Ekonomicz-
ne, Warszawa 2010, s. 172.
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gospodarki odpadami, natezenia hatasu itd. W tym kontekscie deweloperzy powinni
dazy¢ do wprowadzania do obrotu projektéw zréwnowazonych. Jest to konieczne
ze wzgledu na przepisy Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE
z dnia 19 maja 2010 roku, zgodnie z ktéra do 2020 roku wszystkie budynki beda
musialy spelniac zaostrzone wymagania dotyczace charakterystyki energetyczne;j.

W kwestii zarzgdzania przedsigbiorstwem istotna role odgrywaja strategie mar-
ketingowe oraz promocja poszczegolnych przedsiewzie¢ deweloperskich. Z przy-
jetych strategii marketingowych danego przedsigbiorstwa wynika strategia komu-
nikowania si¢ firmy z otoczeniem. Podmioty dzialajace na rynku nieruchomosci
najczesciej stosujg wszystkie formy komunikacji, tj. masows, interpersonalng oraz
w hipermedialnym $rodowisku. Wazne, by wybra¢ takie formy, ktére pozwola
efektywnie osiagna¢ zalozone cele przedsiebiorstwa, a to zalezy od rodzaju i wta-
sciwosci rynku, na ktérym ono funkcjonuje, a takze od kategorii produktéw, jakie
oferuje. Zadania zintegrowanej komunikacji marketingowej moga by¢ realizowa-
ne poprzez promocj¢. Promocja jest traktowana jako dzialanie jednokierunkowe,
czyli takie, ktére nie wymaga odpowiedzi zwrotnej. Ma ona charakter jedynie ak-
cyjny (koniecznos¢ przekazania wielu informacji o produkcie do okreslonych grup
docelowych), podczas gdy komunikacja marketingowa, o ktérej byla mowa wcze-
$niej, ma charakter dlugofalowy'®. Mimo to zaréwno jedna, jak i druga muszg by¢
wlasciwie dobrane, aby zapewni¢ dziatalno$ci deweloperskiej odpowiedni rozwoj.

W dzialalnosci deweloperskiej istotne znaczenie majg powigzania z innymi
podmiotami, nie tylko kapitatowe, oznaczajace sytuacje, w ktdrej jeden z podmio-
tow dysponuje co najmniej 5% gloséw w innym przedsiebiorstwie'* (moze to by¢
podwykonawca, projektant lub dzialalnos¢ niemajaca zwiazku z przedsiewzig-
ciami deweloperskimi). Wazne sa takze powigzania opierajace si¢ na wspolpracy,
np. z bankami finansujacymi inwestycje, ktore chetniej udzielajg kredytéw oso-
bom fizycznym, bedacymi klientami danego dewelopera.

Jak wspomniano w rozdziale 1, w dziatalnosci deweloperskiej istotny jest row-
niez dobry kontakt z wladzami lokalnymi, od ktérych zalezy sprawnos$¢ postepo-
wan administracyjnych. W ramach aspektow promocyjnych nalezy zadba¢, aby
o podejmowanej przez dewelopera inwestycji wiedziata jak najwieksza liczba oséb,
w tym wlasciciele okolicznych dzialek (ewentualne protesty powinny by¢ zglasza-
ne przed rozpoczeciem robdt budowlanych, a nie w ich trakcie).

Zaprezentowana systematyzacja i charakterystyka czynnikéw oddzialujacych
na mozliwosci rozwoju dzialalnosci deweloperskiej na rynku mieszkaniowym jest
dos¢ obszerna. W zwiazku z tym bez dalszych badan trudno jednoznacznie okre-
sli¢ skale wazno$ci wyrdznionych i opisanych czynnikéw. Badania te zostang zre-
lacjonowane w dalszej czgsci publikacji.

103 E. Stachura, Marketing na rynku nieruchomosci..., s. 152-178.
104 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od 0séb prawnych, tekst jedn.
Dz.U.z2016r., poz. 1888 z pdzn. zm.



Rozdziat 4

Czynniki rozwoju dziatalnosci
deweloperskiej na polskim rynku
mieszkaniowym w latach 1990-2018

W rozdziale 3 zaprezentowano prdébe usystematyzowania czynnikéw rozwoju
dzialalnosci deweloperskiej. Dla okreslenia rzeczywistego wptywu poszczegoélnych
czynnikow na polskich deweloperéw prowadzacych dzialalno$¢ na rynku miesz-
kaniowym konieczne jest zgromadzenie odpowiednich danych faktograficznych.
W niniejszym rozdziale zostaly zatem zaprezentowane dane statystyczne dotycza-
ce makro- i mezoczynnikéw wyodrebnionych i scharakteryzowanych w rozdzia-
le poprzednim. Mikroczynniki ze wzgledu na swoéj specyficzny charakter zostaty
z tej prezentacji wylaczone. Wér6d makro- i mezoczynnikéw sg jednak tez i takie,
ktére maja charakter jako$ciowy, niemierzalny. W zwigzku z tym w rozdziale 4
analizie podlega¢ beda tylko te czynniki, ktore daja sie skwantyfikowac¢ na podsta-
wie dostepnych danych statystycznych, a do tej pory nie zostaly oméwione. Nale-
zy bowiem nadmieni¢, Ze czynniki takie jak wielko$¢ zasobow mieszkaniowych,
poziom cen determinujacy popyt, liczba nowych mieszkan, liczba pozwolen na
budowe czy tez aktywnos$¢ rynku nieruchomosci przejawiajaca si¢ m.in. iloscia
transakcji, zostaly juz omoéwione w rozdziale 2 jako elementy charakteryzujace
rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. W tej czeéci pracy zostang one
zatem pominiete.
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4.1. Ewolucja ogolnokrajowych uwarunkowan
rozwoju dziatalnosci deweloperskiej w Polsce
(makroczynniki)

4.1.1. Dynamika rozwoju czynnikow o charakterze
ogolnogospodarczym

W niniejszym punkcie przedstawione zostang dane statystyczne ilustrujgce
dynamike takich ogélnogospodarczych uwarunkowan dziatalnosci deweloper-
skiej jak: PKB, stopa inflacji, stopy procentowe, poziom inwestycji zagranicz-
nych oraz intensywnos¢ aktywnosci kredytowej bankow. Omdwione zostang
réwniez zagadnienia zwigzane z poziomem oszczednosci gospodarstw domo-
wych, konkurencyjnosécig innych opcji inwestowania czy tez liczbg funduszy
inwestycyjnych.

Inflacja odgrywa znaczacg role w rozwoju kazdej gospodarki, od jej poziomu
uzaleznione sg bowiem ceny towaréw i ustug. W przypadku produkcji budowla-
nej ma ona wplyw na ceny materialéw, robocizny i pracy sprzetu. Od niej takze
w pewnym stopniu zalezy poziom stép procentowych. Dlatego tez ksztaltowanie
sie stop inflacji ma istotne znaczenie jako czynnik wplywajacy na dziatalno$¢ de-
weloperska.
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Wykres 4.1. Poziom inflacji w Polsce w latach 1991-2017
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Swiatowego, https://data.worldbank.
org/indicator (dostep: 17.11.2018).
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Jak wynika z danych Banku Swiatowego oraz GUS, az do lat 80. inflacja w Polsce
ksztaltowata si¢ na poziomie nieprzekraczajacym 10%. Wyjatkiem bytylata 1952-1953,
kiedy jej poziom wzrost czterokrotnie na skutek wprowadzenia gospodarki wojennej,
a takze lata 1954-1956 oraz rok 1971, kiedy to w Polsce wystapito zjawisko deflacji'.
Dekada lat 80. zwiastowala nadchodzace w Polsce zmiany. Inflacja osiggata wowczas
dwu-, a nawet trzycyfrowe warto$ci. Najwyzsza inflacje odnotowano w naszym kraju
w 1990 roku. Zgodnie z danymi Banku Swiatowego wyniosta ona wéwczas az 567,9%.
Od tego roku poziom inflacji systematycznie spadal, powodujac spadek przecietnego
poziomu cen oraz wzrost sity nabywczej pienigdza’. Ksztaltowanie si¢ inflacji w Polsce
w latach 1991-2017 ilustruje wykres 4.1.

Podobng tendencje jak w przypadku inflacji mozna zaobserwowa¢ w odniesie-
niu do stop procentowych rozumianych jako koszt pozyskania kapitatu. Dla dewe-
loper6w szczegodlnie istotne znaczenie ma stopa oprocentowania kredytéw udzie-
lanych na realizacj¢ inwestycji. Ta jednak zalezy od poziomu stopy referencyjnej?,
ktora wptywa na poziom WIBOR-u. Do 1997 roku jedynymi stopami ustalanymi
przez Narodowy Bank Polski byly: stopa redyskontowa weksli (stopa, po ktorej
bank centralny przyjmuje do redyskonta weksle pochodzace z bankéw komercyj-
nych) i stopa kredytu lombardowego (cena, po ktérej bank centralny udziela po-
zyczek bankom komercyjnym pod zastaw papieréw wartos$ciowych). Brakowalo
zatem podstawy stuzacej okredlaniu stopy oprocentowania kredytéw udzielanych
podmiotom prywatnym. Od 1 lipca 2008 roku, zgodnie z Komunikatem Komisji
Europejskiej, publikuje sie stope bazowa i na jej postawie oblicza si¢ stope referen-
cyjna poprzez dodanie marzy okreslonej w Komunikacie KE*.

Stopa referencyjna od 2001 roku systematycznie maleje, charakteryzujac sie¢ je-
dynie niewielkimi wahaniami (wykres 4.2). Obecnie jest stopa najnizsza w historii
Polski, co sprzyja zacigganiu kredytow zaréwno przez potencjalnych nabywcow
mieszkan, jak i deweloperéw.

Produkt krajowy brutto odzwierciedla koncowy efekt dziatalnosci wszystkich
podmiotéw gospodarki narodowej. Jest jednym z najwazniejszych wskaznikow
makroekonomicznych. Kilka lat po transformacji ustrojowej PKB per capita w Pol-
sce zaczal rosng¢. Przystapienie Polski do Unii Europejskiej byto zrodtem nowego
impulsu, a mianowicie checi ,dogonienia” innych gospodarek europejskich. Jak

1 Roczne wskazniki cen towardw i ustug konsumpcyjnych od 1950 roku, GUS, http://stat.
gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-towarow-i-uslug-
konsumpcyjnych-pot-inflacja-/roczne-wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych/
(dostep: 20.11.2018).

2 G.Reisman: Capitalism: A Treatise on Economics, Jameson Books, Ottawa 1990, s. 503-506.

3 Oznacza rentowno$¢ 7-dniowych bondw pienieznych emitowanych przez bank centralny
podczas operacji otwartego rynku (https://www.nbportal.pl/slownik/stopa-referencyjna,
dostep: 22.11.2015).

4 Strona Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta, https://uokik.gov.pl/stopa_referencyjna-
_i_archiwum.php (dostep: 1.08.2015).
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wynika z wykresu 4.3 PKB per capita zwiekszyt sie w Polsce od 1990 do 2017 roku
niemal siedmiokrotnie. Wskazuje si¢, ze wzrost gospodarczy Polski wynika z wy-
sokiego poziomu eksportu, wysokiego popytu wewnetrznego oraz poprawy pro-
duktywnodci. Dalszy, réwnie dynamiczny rozwdj gospodarki polskiej zwigzany
jest jednak z wieloma istotnymi rodzajami ryzyka’.
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Wykres 4.2. Poziom st6p referencyjnych w latach 1998-2015 (wartosci Srednioroczne)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie NBP, http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/
stopy_archiwum.htm (dostep: 17.11.2018).
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Wykres 4.3. Produkt Krajowy Brutto per capita w latach 1990-2017
Zrédto: jak przy wykresie 4.1.

5 W.Bogdan, D. Boniecki, E. Labaye i inni, Polska 2025 - nowy motor wzrostu w Europie. Gtéwne
wnioski, McKinsey & Company, styczen 2015, s. 2-4.
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Dos¢ niepokojacy dla intensywnosci dziatan deweloperskich na rynku miesz-
kaniowym w Polsce moze okaza¢ si¢ malejacy poziom oszczgdnosci gospodarstw
domowych. Czynnik ten bowiem, przy jednoczesnym spadku liczby udzielanych
kredytéw, moze spowodowac zmniejszenie popytu efektywnego na nieruchomo-
$ci, w tym takze deweloperskie. Na stope oszczednosci skladaja sie dwie zmienne:
oszczednosci dobrowolne i oszczedno$ci emerytalne. Utrzymujgca sie tendencja
spadkowa oszczednosci dobrowolnych® moze skutkowa¢ mniejszym popytem na
nieruchomosci deweloperskie. Wedtug danych Narodowego Banku Polskiego, sto-
pa oszczedzania gospodarstw domowych w relacji do dochodéw do dyspozycji
przyjmowala w latach 2006-2017 bardzo zréznicowane wartosci. Najwyzszy po-
ziom osiggneta ona w 2010 roku (ponad 7%), za$ najnizszy w polowie 2011 roku
(ogdtem ok. —1%, zas stopa oszczednosci dobrowolnych na poziomie blisko —4%).
W 2017 roku jej wartos¢ réwniez spadla ponizej 0’. Nalezy zauwazy¢, ze dane do-
tyczace oszczednosci gospodarstw domowych zostaly zaktécone w 2014 roku ze
wzgledu na jednorazowe przeniesienie $rodkéw zdeponowanych na Otwartych
Funduszach Emerytalnych do ZUS. Dane, ktérymi postuguje sie¢ NBP, uwzgled-
niaja te zmiany.

Wedlug Ernst & Young Polska zajmuje pigte miejsce pod wzgledem liczby pro-
jektoéw realizowanych w ramach bezposrednich inwestycji zagranicznych i drugie
pod wzgledem nowo utworzonych miejsc pracy. Okazuje si¢ jednak, ze budownic-
two nie jest zbyt popularnym kierunkiem inwestowania bezposredniego. Inwesto-
rzy lokujg swoj kapital przede wszystkim w sektor IT, ustugi biznesowe, maszyny
i wyposazenie oraz sektor motoryzacyjny®.

Mimo rosnacej liczby projektow realizowanych w ramach bezposrednich in-
westycji zagranicznych warto$¢ srodkéw z tytutu ich naptywu do Polski wahala
sie w badanych latach (wykres 4.4). Nalezy jednak zauwazy¢, ze dzigki inwesto-
rom zagranicznym rozwijaja si¢ nowe technologie, powstaja nowe materiaty, tak-
ze energooszczedne, nastepuje upowszechnienie wiedzy. Ponadto dzigki nowym
miejscom pracy potencjalnie wigcej oséb moze si¢ wykazac zdolnoscig kredytows,
co ulatwia im nabywanie nieruchomosci, takze deweloperskich. Zagraniczni de-
weloperzy dzialajacy na rynku mieszkaniowym stanowig niewielkg konkurencje
dla deweloperéw polskich - ich liczba jest stosunkowo niewielka, a realizowane
projekty odbiegaja od tradycyjnych przedsiewzie¢ lokalnych podmiotéw i czesto
sg przeznaczone dla 0s6b o wyzszych dochodach. Zatem naptyw BIZ jest dla dzia-
talnosci deweloperskiej zjawiskiem pozytywnym.

6 G.Mierzejewska, P. Popowski, F. Premik, Sytuacja finansowa sektora gospodarstw domowych
w I kw. 2014 r., NBP, Warszawa 2014, s. 4-16.

7 A Kolasa, Sytuacja finansowa sektora gospodarstw domowych w | kw. 2017 r., NBP, nr 03/17, s. 11.

8 Investors vote ,remain in Europe’. EY’s attractivness Survey. Europe, may 2017, Ernst & Young
2017,s.4-23.
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Wykres 4.4. Naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych do Polski w latach 1999-2017
(total FDI inflow)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie NBP, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/
zib/zib.html (dostep 20.11.2018).
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Wykres 4.5. Liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w latach 2008-2018
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Zwigzku Bankdw Polskich, https://zbp.pl/raporty/
raport-amron-sarfin (dostep: 16.11.2018).
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Liczba udzielanych kredytéw mieszkaniowych $wiadczy¢ moze zaréwno o popycie
na rynku nieruchomosci, jak i o polityce kredytowej bankéw. Dane prezentowane na
wykresie 4.5 $wiadczg o jej zaostrzaniu w latach objetych badaniem. W okresie boomu
na rynku mieszkaniowym (lata 2005-2007) banki udzielaty znaczacej liczby kredytow
na kwoty przekraczajgce warto$¢ nieruchomosci. Wiele kredytow udzielono réwniez
osobom o niskiej zdolnosci kredytowej. Upadek Lehman Brothers oraz ogdlnoswia-
towy kryzys finansowy zwrdcily uwage bankéw na zwigzane z tym ryzyko, co przy-
czynilo sie¢ do ograniczenia liczby udzielanych kredytéw. W ostatnich latach ich liczba
utrzymuje sie na wzglednie stalym poziomie. Mimo korzystnego oprocentowania ban-
ki wprowadzaja réznego rodzaju normy ostroznosciowe, np. konieczno$¢ wnoszenia
wkiadu wiasnego przy zacigganiu kredytu, co mimo duzego popytu na nieruchomosci
nie przeklada sie na rosnacg liczbe nowo zawieranych umow kredytowych.

Nieruchomosci sg dobrym aktywem do lokowania srodkéw finansowych. Charak-
teryzuje je nizszy poziom ryzyka niz akcje, a zarazem pozwalaja one osiagna¢ wyzsza
stope zwrotu niz obligacje. W latach najlepszej koniunktury deweloperzy osiagali sku-
mulowany zysk brutto na poziomie 30-40%. Kiedy pekfa banka cenowa na polskim
rynku nieruchomosci, a banki zaczely si¢ wycofywac z finansowania inwestycji dewe-
loperskich i jednoczesnie spadata wartos¢ akcji wielu spotek, deweloperzy zaczeli emi-
towa¢ obligacje korporacyjne. Ich oprocentowanie mialo zréznicowany poziom: od
kilku do kilkunastu procent. W II polowie 2014 roku skumulowany zysk brutto pod-
miotéw deweloperskich wynosit 20-25%°. Wartos¢ akcji spotek deweloperskich noto-
wanych na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w okresie od sierpnia 2014 do sierpnia
2015 roku wzrosta o 7%. Wielu deweloperéw, okreslajac poziom oprocentowania emi-
towanych przez siebie obligacji, opiera si¢ na wskazniku WIBOR 6M i do niego dodaje
$rednio stawke 4,68%'. Oznaczaloby to, ze w 2015 roku przecigtne oprocentowanie
obligacji deweloperskich wynosito 1,80%+4,68%, zatem 6,48%. Bezposrednie inwesty-
cje w nieruchomosci (dziatalno$¢ deweloperska) byly wowczas bardziej oplacalne niz
nabywanie akgji czy obligacji spotek deweloperskich.

W 2015 roku w Polsce funkcjonowalo 599 funduszy inwestycyjnych, z czego 23 byto
zamknietymi funduszami nieruchomosci. Oznacza to, Ze moga one inwestowac bez-
posrednio w nieruchomosci. Pozostale fundusze moga lokowa¢ $rodki w nierucho-
mosci jedynie posrednio. Wyniki finansowe tych funduszy byly bardzo zr6znicowane.
Wabhaty sie od —13,21% (BPH Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Sektora Nieruchomo-
$ci) do +17,69% (Forum Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Sektora Nieruchomosci)
w skali miesigca'’. Dwa z nich byly w likwidacji. Wigkszo$¢ funduszy osiagata jed-
nak zyski miesieczne na poziomie okoto 1%, co nie zachgcato do inwestowania w nie,
utrudniajgc tym samym montaze finansowe przedsi¢biorstw deweloperskich.

9 F. Jurczak, Wptyw marzy na wysokosc¢ ceny mieszkania, Krajowy Rynek Nieruchomosci, http://ar-
tykuly.krn.pl/Wplyw-marzy-na-wysokosc-ceny-mieszkania-2_0_2162.html (dostep: 17.08.2015).

10 Analiza branzy deweloperskiej w kontekscie parkietu Catalyst, http://czasobligacji.pl/analiza-
branzy-deweloperow-w-kontekscie-parkietu-catalyst/ (dostep: 17.08.2015).

11 Portal Puls Biznesu, http://notowania.pb.pl/fundtable/146/fundusze-nieruchomosci (do-
step: 11.08.2015).
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4.1.2. Prawne podstawy dziatalnosci inwestycyjnej i deweloperskiej
w Polsce oraz inne czynniki instytucjonalne

Istotnym Zzrédlem zmian instytucjonalnych w Polsce w latach 1920-2015" byly
zmiany w przepisach prawa. Liczbe tych zmian w najwazniejszych dla polskich
deweloperéw aktach prawnych, od momentu ich wejscia w zycie do potowy lipca
2015 roku, przedstawia tabela 4.1.

Czynniki instytucjonalne s bardzo czesto niemierzalne, zatem trudno jest do-
konac ich analizy kwantytatywnej. W przypadku ustawodawstwa trudno jest jedno-
znacznie okresli¢, ile aktéw prawnych i wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego doty-
czylto posrednio lub bezposrednio deweloperéw. Uwzglednione w tabeli 4.1 ustawy
odegraly znaczacg role w rozwoju dzialalnoéci deweloperskiej w Polsce, jakkolwiek
nie jest to zestawienie kompletne i wyczerpujace. To, co wydaje si¢ by¢ istotne z punk-
tu widzenia dzialalno$ci deweloperskiej, to liczba zmian dokonywanych w tych ak-
tach. Kazda nowelizacja moze nie$¢ za soba ryzyko zmiany otoczenia, w ktérym
funkcjonuje deweloper. Im czgsciej sa one dokonywane w réznych aktach prawnych,
tym trudniej deweloperom mentalnie nad nimi zapanowa¢ i tym latwiej popelnic¢
bledy. Ponadto nie wszystkie zmiany okazaly si¢ dla deweloperéw korzystne.

Tabela 4.1. Liczba zmian w najwazniejszych aktach prawnych zwigzanych z dziatalnoscia
deweloperska od daty wejscia w zycie ustawy do 15.07.2015 .

Liczba zmian spowodowanych:
£
o - oo
£ S =38 |._.2g5 ?__»n °
Akt prawny 5 E E E Eg ER -
g8 5.8 x49ss5| E
) ) ehaze N
o 5 s S9>2 ®©
Q= om— N = 0 2
NS 85 |%2F 2| ¥
2z = S 8| 3
o o = x| -

< <

1 2 3 4 5
Kodeks Cywilny 24 32 8 64
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami 17 47 8 72
Ustawa Prawo budowlane 19 43 3 65
Ustawa Prawo spotdzielcze 7 24 5 36

12 Taki zakres czasowy zostat przyjety ze wzgledu na date wejécia w zycie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcédw. Jednak nalezy podkresli¢, ze wiekszo$¢ dokonywanych
zmian ma miejsce od 1990 roku.
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1 2 3 4 5
Ustawa o niektérych formach popierania bu-
. . . 8 19 0 27
downictwa mieszkaniowego
Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych 8 4 12 24
Ustawa o finansowym wsparciu rodzin w naby- 3 ) 1 6
waniu wtasnego mieszkania
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu 5 25 5 1
przestrzennym
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece 8 14 1 23
Ustawa o udostepnianiu informacji o srodo-
wisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
D . . 1 32 0 33
w ochronie $Srodowiska oraz o ocenach oddzia-
tywania na $Srodowisko
Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
- . 4 0 0 4
cudzoziemcdw
Ustawa o wtasnosci lokali 2 3 0 5
Ustawa o pomocy panstwa w nabyciu pierw-
. . 0 1 0 1
szego mieszkania przez mtodych
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
. ’ 0 0 0 0
kalnego lub domu jednorodzinnego

* Pod pojeciem bezposrednich nowelizacji ustawy rozumie sie zmiany wprowadzone
bezposrednio do tekstu danej ustawy, natomiast posrednie nowelizacje oznaczaja zmiany
tekstu danej ustawy wynikajace ze zmian tekstow innych ustaw.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Internetowego Systemu Aktéw Prawnych,
http://isap.sejm.gov.pl/ (dostep: 15.07.2015).

Najczesciej zmienianym aktem prawnym wsrdd ustaw uwzglednionych w tabe-
li 4.1 byta ustawa o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowi-
sko - §redniorocznie blisko pig¢ zmian, a takze ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami - $redniorocznie byly to cztery zmiany. Warto réwniez zwréci¢ uwage na
ustawe o spoldzielniach mieszkaniowych, a to ze wzgledu na fakt, iz obecnie cze¢s¢
spoldzielni prowadzi dzialalnos¢ deweloperska. Doda¢ nalezy, ze od 2000 roku
Trybunal Konstytucyjny wydat az 12 wyrokéw, z ktérych czes¢ stwierdzata brak
zgodnosci zmian wprowadzonych w ustawie z Konstytucja RP.

W Polsce brakuje jednolitych baz danych oraz regul gromadzenia i publiko-
wania informacji przez podmioty prywatne monitorujace rynek nieruchomosci.
Czeé¢ tych danych przekazywana jest z opdznieniem. Powoduje to, ze publiko-
wane informacje sg trudno poréwnywalne: ze wzgledu na rézne szeregi czasowe,
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rézny sposob gromadzenia informacji oraz rézna liczbe jednostek objetych obser-
wacjami. Wiekszos¢ danych komercyjnych prezentowana jest jedynie dla szesciu
lub siedmiu najwiekszych miast Polski. Czgs¢ istotnych informacji mozna naby¢
jedynie odplatnie, a mimo to ich wiarygodno$¢ moze budzi¢ uzasadnione watpli-
wosci. Ograniczony dostep do informacji dla deweloperéw oraz innych podmio-
tow zwigzanych z ich otoczeniem powoduje, ze rynek deweloperski w Polsce jest
nieprzejrzysty, a przez to trudno jest na nim efektywnie dziata¢®. Ze wzgledu na
charakter tego czynnika nie jest jednak mozliwa jego prezentacja statystyczna.

Rynek nieruchomosci wymaga fachowej obstugi. Im wiecej dziata na nim kon-
kurujacych ze sobg profesjonalistow, tym wigksze prawdopodobienstwo wysokiej
jakosci $wiadczonych przez nich ustug. W okresie gdy zawody zarzadcy oraz po-
$rednika w obrocie nieruchomosciami wymagaly posiadania licencji, publikowa-
no statystyki rowniez w odniesieniu do tych zawoddéw. Obecnie, w sytuacji braku
tych statystyk, nie jest mozliwe okreslenie, ile os6b zawody te uprawia. Mozna
jednak zalozy¢, ze ich liczba z roku na rok rosnie. Liczba rzeczoznawcow majat-
kowych znaczaco wzrosta w ciggu ostatnich szesciu lat we wszystkich regionach
Polski (wykres 4.6). Szczegélnie wysoka dynamike odnotowano w wojewodztwie
mazowieckim, $laskim, wielkopolskim oraz dolnoslaskim.
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Wykres 4.6. Liczba rzeczoznawcow majatkowych wedtug wojewodztw w latach 1999-2018
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Majatkowych,
http://www.miir.gov.pl/strony/zadania/gospodarka-nieruchomosciami/centralny-rejestr-rze-
czoznawcow-majatkowych/ (dostep: 20.11.2018).

13 A. Antczak, Poziom przejrzystosci deweloperskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce, [w:] M. Burchard-Dziubinska (red.), Globalne i lokalne uwarunkowania rozwoju go-
spodarczego, PTE/O £6dz, £6dZ7 2012, s. 149-161.
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4.1.3. Postep techniczny i technologiczny w budownictwie polskim

Istotne znaczenie dla dzialalnosci deweloperskiej ma rozwdj nowoczesnych ma-
terialow i technik budowania. Warto zatem zwréci¢ uwage na liczbe wynalazkow
i znakow uzytkowych, ktére byly zgtaszane do polskiego Urzedu Patentowego
w latach 2009-2017 (wykres 4.7).
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Wykres 4.7. Liczba zgtoszen wynalazkdw i wzordéw uzytkowych w Polsce w latach 2009-2017
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Roczny raport 2017,
Urzad Patentowy Rzeczpospolitej Polskiej.

Jak wynika z wykresu 4.7, najwigkszg liczbe wynalazkéw zgtoszono w 2015 roku
- 4 679, jednak z roku na rok ich liczba stale maleje. Liczba zgloszen w zakresie
wzoréw uzytkowych utrzymuje si¢ na wzglednie statym, cho¢ nizszym niz w przy-
padku wynalazkéw, poziomie. Strukture rodzajowa zglaszanych wynalazkéw
i wzoréw uzytkowych prezentuje na przykltadzie roku 2017 wykres 4.8.

Zdecydowana wiekszo$¢ zgloszen wynalazkéw i wzoréw uzytkowych nie zostala
jednoznacznie sklasyfikowana. Sposréd pozostalych najwigkszy udzial mialy te doty-
czace przemystu, transportu, a takze chemii i metalurgii. Wysoki udzial w omawiane;j
strukturze mialy réwniez wynalazki i wzory uzytkowe zwiazane z podstawowymi po-
trzebami ludzkimi. Budownictwo, facznie z gérnictwem i konstrukcjami zespolonymi,
uplasowalo sie na széstym miejscu (wykres 4.8). Dostepne dane, ze wzgledu na swdj
syntetyczny charakter, nie moga dawa¢ obiektywnej podstawy do stwierdzenia, czy
i w jakim stopniu oraz zakresie efekty polskiej mysli technicznej w zakresie budownic-
twa uzna¢ mozna za czynnik stymulujacy dzialalnos¢ deweloperska.
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Wykres 4.8. Struktura rodzajowa wynalazkéw i wzoréw uzytkowych zgtoszonych w Polsce
w 2017 roku przez podmioty krajowe (wedtug Miedzynarodowej Klasyfikacji Patentowe;j)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Roczny raport 2017, Urzad Patentowy
Rzeczpospolitej Polskiej, s. 34.
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Wykres 4.9. Liczba budynkéw oddanych do uzytku wedtug technologii wznoszenia

technologia tradycyjna udoskonalona: $ciany wykonane sa z cegty, bloczkéw lub pustakoéw,
ktére mozna recznie wbudowaté

technologia wielkoblokowa: przegrody pionowe z prefabrykatow o szeroko$ci mniejszej niz 2,40 m
technologia wielkoptytowa: przegrody pionowe z elementéw prefabrykowanych o szeroko-
$ci 2,40 m lub wiekszej

technologia monolityczna: konstrukcja $cianowa lub szkieletowa z betonu lub Zzelbetonu
realizowana na miejscu budowy

technologia drewniana: budynek posadowiony na ptycie betonowej lub fundamencie,
natomiast konstrukcja wykonana z lekkiego szkieletu drewnianego obudowanego belkami
(inaczej metoda kanadyjska), drewnianych elementéw prefabrykowanych lub z bali uktada-
nych poziomo jeden na drugim (Stownik poje¢, GUS)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie raportéw GUS ,,Budownictwo - wyniki dziatalnosci”,
http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/ (dostep: 20.11.2018).
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W latach 2005-2015 najbardziej popularng technologia wznoszenia budynkow
mieszkalnych w Polsce byla technologia tradycyjna udoskonalona. Technologia
wielkoblokowa dos$¢ powszechnie stosowana jeszcze w 2009 roku, w kolejnych la-
tach gwaltownie stracila na znaczeniu. W 2012 roku wybudowano zaledwie jeden
budynek wielkoblokowy i dwa budynki z wielkiej ptyty. W 2013 roku nie wybudo-
wano juz zadnego budynku z zastosowaniem tych technologii. Technologia mo-
nolityczna byta dos¢ czesto stosowana do czasu boomu na rynku mieszkaniowym,
pozniej jej znaczenie spadto. Pewng ilos¢ budynkéw oddanych do uzytku w tej
technologii odnotowano ponownie w 2013 roku.

Ciekawym zjawiskiem byl wzrost popularnosci technologii drewnianej w latach
2005-2009, zwlaszcza konstrukeji kanadyjskiej. Niestety w ostatnich latach byty to
juz pojedyncze budynki wznoszone poza budownictwem indywidualnym. Praw-
dopodobnie jest to spowodowane probg ograniczenia kosztéw budowy.

4.1.4. Sytuacja polityczna Polski i jej sagsiadow w okresie objetym
badaniem

Jest to jeden z trudniejszych do opisania czynnikéw. Przede wszystkim brakuje
statystyk charakteryzujacych dzialania rzadu w prowadzeniu polityki gospodar-
czej. Trudno réwniez scharakteryzowac sytuacje polityczng w kraju lub za granica
w sposob ilosciowy. Nie mozna jednak zaprzeczy¢, ze sytuacja polityczna w kraju
wplywa na podejmowanie decyzji inwestycyjnych przez deweloperéw zagranicz-
nych. W opisanej sytuacji mozna oprze¢ si¢ na wskaznikach obrazujacych poziom
ryzyka politycznego poszczegélnych krajow. Jednym z nich jest Business Environ-
ment Rankings (BER)". Wedlug danych z 2014 roku (tabela 4.2) wséréd rankin-
gowanych 82 krajéow najbezpieczniejszym panstwem do prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej, rowniez z politycznego punktu widzenia, byt Singapur. Sposrod
panstw europejskich najwyzej uplasowala si¢ Szwajcaria, natomiast Polska zajeta
w tym rankingu 29. miejsce.

14 Wskaznik ten uwzglednia czynniki o charakterze politycznym, makroekonomicznym, ryn-
kowym, dotyczace konkurencji przedsiebiorstw, inwestycji zagranicznych, a takze kwestie
podatkowe, finansowe, rynek pracy i infrastrukture. £acznie jest to 91 czynnikdéw (Business
Environment Rankings Methodology, http://media.economist.com/media/pdf/private/Cf%20
rankings%20methodology.pdf, dostep: 10.08.2015).
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Tabela 4.2. Polska w rankingu BER za lata 2014-2018

Lp. Panstwo Wynik 2014-2018
1 Singapur 8,65
2 Szwajcaria 8,52
3 Hongkong 8,39
4 Kanada 8,30
5 Australia 8,29
6 Szwecja 8,26

12 Niemcy 7,98

24 Francja 7,38

28 Czechy 7,31

29 Polska 7,29

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Business Environment Rankings. Which country is
best to do business in?, The Economist Intelligence Unit Limited 2014.

4.2. Analiza porownawcza uwarunkowan
lokalnych rozwoju inwestycji deweloperskich
w poszczegolnych miastach (mezoczynniki)

4.2.1. Dynamika rozwoju czynnikow ekonomicznych
w badanych miastach

W komparatywnej analizie czynnikéw ekonomicznych badanych miast woje-
wddzkich uwzgledniono poziom wynagrodzen, stope bezrobocia, intensywno$é
konkurencji w sektorze budowlanym oraz wyniki ekonomiczne duzych firm de-
weloperskich. Dla zapewnienia przejrzystosci niektorych wykreséw obrazujgcych
mezoczynniki, analizowane miasta podzielono na dwie grupy, przyjmujac jako
podstawe podziatu liczbe ludnosci.
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Poziom przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w Polsce ro$nie nieprzerwa-
nie od lat 90. (wykres 4.10). Najwyzszy poziom wynagrodzen wystepowal w Warsza-
wie, Katowicach i Gdansku. Jak wynika z badan przeprowadzonych w rozdziale 2,
Gdansk jest jednym z miast, w ktérych dziatalnos¢ deweloperska rozwija si¢ nie-
zwykle szybko. Oznaczatoby to, ze wynagrodzenie ma istotny wplyw na jej rozwd;.
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Wykres 4.10. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w miastach wojewddzkich

w latach 2002-2017

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych https://bdl.stat.gov.pl/
BDL/dane/podgrup/temat (dostep: 17.11.2018).

Najnizsze zarobki mozna zaobserwowa¢ miedzy innymi w Gorzowie Wielko-
polskim czy Zielonej Gorze, co zaskakuje, zwazywszy na fakt, ze zachodnia cze¢s¢
kraju uznawana jest za lepiej rozwini¢tg niz wschodnia.
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Wykres 4.11. Stopa bezrobocia w miastach wojewédzkich w latach 2004-2017
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Najwyzszy poziom bezrobocia od zmiany ustroju mial miejsce w latach 2002-
2003. Od 2004 roku (wykres 4.11) realizacja programéw unijnych przyczynita sie
do stworzenia nowych miejsc pracy, w zwigzku z czym stopa bezrobocia zaczeta
spada¢. Ponadto boom na rynku mieszkaniowym powodowal wzrost zatrudnienia
w sektorze budowlanym. W 2009 roku, na skutek ogdélno$wiatowego kryzysu na
rynkach finansowych, wiele przedsigbiorstw zaczeto upada¢, a stopa bezrobocia
wzrosta. Od 2013 roku jej poziom spada. W roku 2017 najlepszym lokalnym ryn-
kiem pracy byt Poznan, ze stopg ponizej 2%, a takze Warszawa oraz Wroclaw, za$
najtrudniej bylo znalez¢ prace w Bialymstoku, a takze w Lodzi, Kielcach i Lublinie.

Dane zawarte na wykresie 4.12 wyraznie wskazujg na fakt, iz najwieksza liczba
podmiotéw prywatnych zarejestrowanych w sekcji Budownictwo wystepuje w naj-
wigkszych miastach Polski, tj. Warszawie, Krakowie, Wroctawiu oraz Poznaniu.
W sekgji tej obecnie znajdujg sie zaréwno deweloperzy, jak i generalni wykonawcy,
podwykonawcy, inwestorzy, a takze podmioty, ktdre zajmuja si¢ wznoszeniem obiek-
tow innych niz mieszkalne. Ze wzgledu na fakt, iz GUS do 2009 roku nie publikowal
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statystyk uwzgledniajacych dzialy, trudno jest obecnie prezentowac dane na nizszym
poziomie agregacji niz sekcja. Niemniej jednak widoczny jest wzglednie staly wzrost
liczby podmiotéw zajmujacych si¢ budownictwem, co dodatkowo mozna thumaczy¢
ulatwieniami w zakfadaniu dziatalnosci gospodarczej, natomiast w latach 2007-2013
réwniez oddzialywaniem unijnej perspektywy finansowe;j.
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Wykres 4.12. Liczba podmiotéw prywatnych wpisanych do REGON w sekgji F - Budownictwo
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Waznym czynnikiem rozwoju dzialalnosci deweloperskiej sa koszty prowadze-
nia dziatalnosci oraz mozliwe do uzyskania zyski. Badania przeprowadzone przez
J. Goreckiego wskazuja, ze koszty bezposrednie stanowia okolo 83% wszystkich
kosztow ponoszonych w przedsiewzieciach budowlanych o charakterze mieszka-
niowym, z czego najwigkszy udzial maja materiaty i koszty ich zakupu'®. Pozostalg
cze$¢ stanowig koszty posrednie oraz zysk netto dewelopera.

15 J. Goérecki, Analiza struktury kosztéow w budowlanych przedsiewzieciach inwestycyjnych,
»Budownictwo. Czasopismo Techniczne” 2010, R. 107, nr 1-B, z. 2,s. 111-118.
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Niestety, ze wzgledu na brak przejrzystosci rynku brakuje informacji na temat
zyskow kapitalowych przedsigbiorstw deweloperskich. W raportach NBP moz-
na jedynie znalez¢ dane dotyczace wyniku netto tych przedsigbiorstw, czyli tzw.
marzy deweloperskiej. Ich poziom w 2013 roku zmniejszyt si¢ w stosunku do
2007 roku dwukrotnie'. Zatem w ostatnich latach dzialalno$¢ deweloperska byta
zdecydowanie mniej optacalna niz w okresie boomu.

4.2.2. Lokalne zréznicowanie czynnikow spoteczno-
-demograficznych

Kolejng wyodrebniong grupa analizowanych czynnikéw o charakterze mezo, daja-
cych sie zilustrowac za pomoca danych statystycznych sa: gesto$¢ zaludnienia, odse-
tek ludnosci w wieku produkcyjnym oraz saldo migracji. Ponadto w tym podpunk-
cie opisane zostaly zagadnienia zwigzane z poziomem wyksztalcenia ludnosci.
Dane znajdujace si¢ w Banku Danych Lokalnych wskazuja na raczej niekorzystne
tendencje zwigzane ze stanem zaludnienia najwiekszych miast Polski (wykres 4.13).
Liczba 0séb przypadajaca na 1 km?* powierzchni jest w wiekszosci z nich wzglednie
stala. Wyjatek stanowia Zielona Gora, Rzeszéw, Bialystok, Opole oraz £.6dz. W Lo-
dzi liczba mieszkanicéw maleje nieprzerwanie od 2000 roku. Czes¢ mlodych ludzi
przenosi sie do pobliskiej Warszawy w poszukiwaniu lepszych miejsc pracy lub wy-
jezdza za granice. Najwigkszy spadek gestoéci zaludnienia odnotowano w Zielonej
Gorze i Rzeszowie. Nie jest to jednak spowodowane az tak gwattownym spadkiem
2500

3000
2000
1500
1000
500
0
é§& (é* 4§p 4;@§b ¢§> L dsg

N
5 o8
i

3500

osoby na1km’

NN
& 9

> R &S @ &
W oSS .szg,"‘ .@{l} & @ o

m2002-2005 © 2006-2009 ®2010-2013 m2014-2017

Wykres 4.13. Gestos$¢ zaludnienia w najwiekszych miastach Polski w latach 2002-2017
(dane $rednioroczne w okresach czteroletnich)
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

16 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2013r.,
NBP, Warszawa 2014, s. 17.
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liczby ludnosci. W obu tych miastach zmniejszenie si¢ gestosci zaludnienia spowo-
dowane bylo zmianami w ich powierzchni. Obecnie zaréwno w Zielonej Gorze, jak
i Rzeszowie mozna zaobserwowa¢ wrecz wzrost liczby ludnosci.
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Wykres 4.14. Odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym w miastach wojewodzkich
w latach 1995-2017 (dane $rednioroczne w okresach piecioletnich)
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Nie ulega watpliwosci, ze w latach 1995-2004 nastgpit gwattowny wzrost liczby
ludnosci w wieku produkcyjnym (wykres 4.14). Bylo to spowodowane wchodzeniem
w okres petnoletniosci os6b urodzonych wlatach 80., w okresie boomu demograficzne-
go. W polaczeniu z rosngcymi cenami mieszkan byl to dobry okres dla rozwoju dziatal-
nosci deweloperskiej ze wzgledu na duzy popyt ze strony ludzi mtodych. W 2014 roku
natomiast, ze wzgledu na niz demograficzny, liczba 0s6b w wieku produkcyjnym w wie-
lu miastach si¢ zmniejszyta. Tendencja spadkowa utrzymata sie w kolejnych latach.

Migracje odgrywaja znaczaca role w rozwoju rynku nieruchomosci. Wieksza
liczba ludnosci naptywajaca do danego miasta powoduje wzrost popytu na miesz-
kania, co moze skutkowa¢ wzrostem cen zachecajacym deweloperéw do realizacji
nowych inwestycji. Biorac pod uwage saldo migracji w Polsce, mozemy zauwazy¢,
ze najlepszymi efektami tej migracji charakteryzuje si¢ Warszawa, co w praktyce
przektada si¢ oczywiscie na najwiekszg liczbe dziatajacych w tym miescie dewe-
loperéw. Dobre warunki dla rozwoju tej dziatalnosci maja tez Krakéw, Wroctaw,
a ostatnio takze Gdansk i Rzeszoéw. Wigkszo$¢ badanych miast ma jednak ujemne
salda migracyjne — duzo ludzi osiedla si¢ poza ich granicami administracyjnymi
lub wyjezdza w poszukiwaniu pracy do innych miast czy nawet za granice. W la-
tach 90. oraz na poczatku XXI wieku sytuacja byta nieco odmienna. Wigkszos¢
duzych miast w Polsce miala dodatnie saldo migracji. Wschodnia cze$¢ kraju mia-
ta wowczas lepsze warunki ludnosciowe dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej.
Jednak po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej, zachecona mozliwosciami
osiagniecia wyzszych dochodow ludno$¢ zaczeta z kraju wyjezdzaé. Najwigksze
pogorszenie sytuacji ludno$ciowej odnotowal Poznan (wykres 4.15).
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Wykres 4.15. Saldo migracji w badanych miastach w latach 1995-2017
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Istotnym czynnikiem rozwoju dziatalnosci deweloperskiej wydaje sie by¢ rowniez
wyksztalcenie ludnosci. Niestety, dane publikowane przez GUS sa w tej kwestii nie-
jednorodne. W przypadku szkolnictwa wyzszego najnizszy poziom agregacji tych
danych to podregiony, ponadto informacje sa dostepne dla réznych okreséw czaso-
wych. Mimo to nalezy zauwazy¢, ze rosnie liczba absolwentow szkdt wyzszych. Jest
to spowodowane przede wszystkim checia mlodych ludzi do osiggania wyzszych za-
robkéw w miedzynarodowych korporacjach, ale takze tym, iz po szkole $redniej nie
moga znalez¢ dobrej pracy. Najwiecej absolwentow szkot wyzszych, poza Warszawa
i Krakowem, jest w Poznaniu, Wroclawiu oraz podregionie tréjmiejskim. Maleje
natomiast znaczenie Lodzi jako osrodka akademickiego. Ponadto po przystapieniu
Polski do Unii Europejskiej wiecej oséb konczy szkoty zawodowe niz licea. Wynika
to zapewne z faktu, iz na Zachodzie poszukiwane sg do pracy osoby o wyksztalceniu
zawodowym, np. spawacze, robotnicy budowlani, mechanicy, elektrycy’.

17 Strona internetowa Banku Danych Lokalnych, https://bdl.stat.gov.pl/BDL/dane/podgrup/
temat (dostep: 2.09.2015).
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4.2.3. Uwarunkowania administracyjno-prawne badanych miast

Kolejng grupe uwarunkowan rozwoju dziatalnosci deweloperskiej przedstawio-

no

na przyktadzie liczby obowiazujacych planéw miejscowych, wydanych decyzji

o warunkach zabudowy, pozwolen na budowe oraz wysokosci podatku od nieru-
chomosci w poszczegolnych miastach wojewodzkich (wykresy 4.16-4.19).
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Wykres 4.16. Liczba obowiazujacych planéw miejscowych w badanych miastach
w latach 2007-2017
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.
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Dane przedstawione na wykresie 4.16 pokazuja, Ze w badanych miastach liczba
planéw miejscowych wzrastata z roku na rok, jednak przyrost ten byl stosunkowo
niewielki. Najwiekszg liczbg planéw - ponad 650 - dysponowal Gdansk. Miasto to
w roku 2017 mialo pokryte aktualnymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego ponad 65% swojej powierzchni. Na drugim miejscu uplasowat sie
Wroclaw - 416 planéw. Najmniejszg liczbg planéw dysponowal Lublin (49), a tak-
ze Kielce (60) i Olsztyn (70).

1600
1400 ‘/\
1200 4\%
o
(9]
T 800
@
=
S 600
»
essccscoedocccccooamang, o o get ™.,
400 .....-""".~ ..‘ il "o,.' """::::o~'~' ----- ..-o.::SC'ooooitt\‘
< PN Weosssss
200 . e T e I = T = T L= = =
"-\..“(V C am . g ¢ e g - o .
0 v}
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—— } 7 g \\arszawa Krakéw  eeemee Lublin Poznan
a= o eSzczecin  cce®++ Wroctaw == e «Bydgoszcz Gdansk
800
700
600

v
o
o

liczba decyzji
B
o
o

==

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

eeeee Katowice Rzeszéw =@ Biatystok
g Kielce Gorzéw Wielkopolski Zielona Goéra
= o <Opole eeodee Torun == ® «Olsztyn

Wykres. 4.17. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2009-2017
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.
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Wykres 4.18. Liczba wydanych pozwolen na budowe nowych obiektéw mieszkaniowych
w latach 2000-2017 w badanych miastach
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Duza liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy (WZ) nie jest zjawi-
skiem pozytywnym, $wiadczy bowiem o braku planéw miejscowych w badanych
miastach. Na wydanie takiej decyzji za$ czeka si¢ nawet kilka czy kilkanascie mie-
siecy, co znacznie wydtuza proces deweloperski i zwigksza jego koszty. Decyzji
WZ wydawanych jest znacznie wiecej w przypadku zabudowy jednorodzinnej,
a takze tej realizowanej przez podmioty indywidualne. Niepokoi natomiast fakt,
ze w takich miastach jak Warszawa ich liczba ro$nie réwniez w zakresie zabudo-
wy wielorodzinnej. Cze$ciowo wynika to oczywiscie ze zwigkszonej aktywnosci
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deweloperéw. Generalnie rzecz biorac, stwierdzong tendencje ocenic¢ jednak nale-
zy zdecydowanie negatywnie. Decyzje WZ, majace by¢ w polskim systemie zago-
spodarowania przestrzennego wyjatkiem (surogatem) aktéw prawa miejscowego,
staly sie w wielu gminach regula, ,wypierajac” plany miejscowe. Oparcie wiek-
szosci rozstrzygniec urbanistycznych na decyzjach WZ praktycznie uniemozliwia
racjonalne i koherentne gospodarowanie przestrzenig danej gminy.

Deweloper, majac ustalone warunki zabudowy danego terenu, projekt budowla-
ny oraz dysponujgc prawami do terenu budowy, wystepuje o pozwolenie na budowe.
Wykres 4.18 pokazuje, ze w 2006 roku nastgpil wzrost liczby wydawanych pozwolen
w wiekszosci badanych miastach, cho¢ najsilniej zjawisko to mozna bylo obserwowac
w Warszawie i Krakowie. Z pewnym opdznieniem wystapito ono w nieco mniejszych
miastach, takich jak Szczecin czy Poznan. Nagly wzrost liczby wydawanych pozwolen
wynikal zboomu na rynku mieszkaniowym i checi deweloperéw do osiagania wyzszych
zyskow dzieki szybko rosngcym wartosciom nieruchomosci. Obecnie, poza Warszawa
i Krakowem, najwigcej pozwolen wydawanych jest w Lodzi, Poznaniu oraz Rzeszowie.

Nizsze podatki od nieruchomosci moga sklania¢ do nabywania nieruchomosci
zaréwno gruntowych - pod inwestycje, jak i tych ukonczonych przez dewelopera.
Istotne jest, Ze do momentu przeniesienia praw na nabywce deweloper jest zobo-
wigzany do placenia podatku od nieruchomosci. Potem ten obowigzek przechodzi
na kupujacego. Wysokosci tych podatkéw w miastach wojewddzkich w 2018 roku
prezentuje wykres 4.19.

0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1

w zt

0
b@@@.\@\&\&@ P SN N
\fox”’%{‘ 5‘ L EFTE LS EF S o‘(>°o\\w\‘$°
& ‘{_«&&o Q" ¢ ¢ Oq\e, O\Q)\* I b°0 « Q \{-OQ*&O o
4 @
s
(0°0
M od pow. budynkéw mieszkalnych W od gruntu (dziatalnos$¢ gospodarcza)

Wykres 4.19. Wysoko$¢ podatku od nieruchomosci w poszczegdlnych miastach wojewddzkich
w 2018 roku
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych urzedéw badanych miast (dostep: 18.11.2018).
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4.2.4. Rozwdj infrastrukturalny i zasobowy

Jak zauwazono w rozdziale 3, wptyw na rozwdj dzialalnosci deweloperskiej maja sie-
ci uzbrojenia terenu. Oczywiscie deweloperom zalezy na tym, aby ich poszczegdlne
nieruchomosci, na ktérych zamierzajg zrealizowa¢ przedsiewzigcia, mialy dostep do
lokalnej sieci infrastruktury technicznej. Im wigksza zatem gestos¢ sieci, tym wiek-
sze prawdopodobienstwo, ze dana nieruchomos¢ bedzie mie¢ zapewniony dostep do
odpowiednich mediéw. Gestos¢ sieci wyrazana jest wskaznikiem diugosci sieci, jaka
przypada na 1 km? powierzchni danej gminy. Wykres 4.20 ilustruje ksztaltowanie sie
gestosci sieci kanalizacyjnej w polskich miastach wojewddzkich w latach 1998-2017.
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Na uwage zastuguje fakt, ze zaréwno w przypadku sieci kanalizacyjnej, jak i wo-
dociagowej byt taki moment (rok 2006), kiedy to Rzeszoéw charakteryzowal si¢

najwiekszg gestoscig analizowanych sieci. W przypadku sieci kanalizacyjnej byto
tak do konca badanego okresu.
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Wykres 4.21. Gestosc sieci wodociggowej w miastach wojewddzkich
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Pod wzgledem gestosci sieci wodociggowej w 2017 roku przodowal Bia-
tystok. Wida¢ zatem, Ze miasta metropolitalne wschodniej Polski charaktery-
zowaly sie wickszg gestoscia sieci i to nawet pomimo faktu, Ze miasta te tery-
torialnie sie rozwijaly. Duzym miastom trudniej jest zarzadza¢ inwestycjami
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infrastrukturalnymi przy ograniczonych mozliwosciach finansowych, a ponadto
ich duzy obszar generuje wieksze koszty utrzymania tych sieci. Z siedmiu naj-
wiekszych miast Polski dobrg sytuacje w omawianej kwestii miaty £.6dz, Warsza-
wa oraz Wroclaw (wykres 4.21).
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Wykres 4.22. Gestos¢ drog gminnych na 1 km? powierzchni miasta
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Jak wynika z wykresu 4.22, w latach 90. najwieksza gestoscia sieci drogowej
charakteryzowal si¢ Wroctaw. Wowczas na 1 km® powierzchni tego miasta przy-
padaty ponad 4 km sieci drogowej gminnej, podczas gdy w wiekszosci miast byly
to $rednio 2-3 km/km?. Najmniejsza gestoscia cechowat si¢ Olsztyn. W 2017 roku
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Wroctaw zajmowal drugie miejsce po Warszawie. Najgorzej natomiast przedsta-
wiala sie sytuacja w Zielonej Gérze oraz Gorzowie Wielkopolskim i Rzeszowie.

Sie¢ elektryczna (wykres 4.23) jest najwazniejszym urzadzeniem sieciowym
w rozwoju dzialalnosci deweloperskiej. Ze wzgledu na wysokie koszty odnawial-
nych zrédet energii jest ona w Polsce elementem niezbednym. Najlepszym mier-
nikiem dostepnosci do energii bylaby liczba odbiorcow w przeliczeniu na aczng
liczbe gospodarstw domowych w danym miescie, jednak liczba gospodarstw do-
mowych jest dostepna jedynie na poziomie NUTS2 - wojewddztw!s.

1,2

- i o3i8e,,
0,8 3 N e - h = '

o . ® amg.
o - - o vem o
- + 0= -
¥ comm o =2° o "-'-e_,

MWh/os.

o
()]

.

\

b
/

b

O N P D PP OPOEL RO O DDD DO oD
) P LT EFSFE LIPS
DU S S S

todz g \\/arszawa Krakow — «= es e lublin eeewee Poznan

Szczecin eeewes Wroctaw == oo ©Bydgoszcz e==e= Gdarisk

0,8
<
< 06 S ok KRR
£00 2 oS =3
= - ¢ —a- * a—r‘ )

0,4

0,2

FFEFL LI EL S TSP
g Katowice Rzeszéw == 8 «Bijatystok
- 8 <Kijelce Gorzéw Wielkopolski « < «# « « Zielona Géra
Opole esemee TOrun g O|sztyn

Wykres 4.23. Zuzycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na osobe w latach
1995-2017
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

18 W tej sytuacji w prezentacji kwantytatywnej omawianego problemu postuzono sie miernikiem
MWh/os., dostepnym w Zrédtach statystycznych.
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Dane przedstawione na wykresie wskazujg na fakt, iz najwigkszym zuzyciem
energii o niskim napieciu charakteryzuja si¢ Warszawa i Krakéw oraz Wroctaw, za$
najmniejszym Bialystok, Kielce oraz Bydgoszcz.

Istniejace zaplecze rozwoju przedsiebiorczosci moze stanowi¢ kolejny istotny
czynnik wspierajacy rozwoj dzialalnosci deweloperskiej, poniewaz parki technolo-
giczne czy specjalne strefy ekonomiczne czesto sg duzymi pracodawcami. Wykres
4.24 wskazuje na rosngcg liczbe jednostek badawczych dzialajagcych w sektorze
przedsigebiorstw w Polsce w latach 1999-2016.
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Wykres 4.24. Liczba jednostek badawczych w polskim sektorze przedsiebiorstw w latach
1999-2016
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.
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2014
2015
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W 2018 roku dziatato w Polsce 14 specjalnych stref ekonomicznych. Taka strefa
znajduje si¢ praktycznie na terenie kazdego wiekszego miasta, cho¢ mogg si¢ one
rézni¢ wielkoscia (najwieksze strefy to walbrzyska i katowicka, za$§ najmniejsze
- suwalska i kamiennogdrska), a tym samym liczbg zatrudnionych osob. Szczego-
fowe informacje na ich temat nie sg jednak publikowane. Parkéw technologicznych
jest znacznie wiecej, a ponadto widoczne jest ich duze zréznicowanie przestrzen-
ne, w niektérych wojewddztwach jest ich bowiem znacznie wigcej niz w innych.
Przykladowo w wojewodztwie $laskim w 2018 roku byto ich az 16, podczas gdy
w mazowieckim s3 jedynie dwa. Nawet wojewodztwo 16dzkie ma ich wigcej, bo
cztery. Parki technologiczne tworza miejsca pracy, ale przede wszystkim sprzyjaja
rozwojowi innowacji, ktére w budownictwie réwniez odgrywaja znaczaca role.

Cho¢ bardzo istotnym czynnikiem dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej
jest dostepnos$¢ gruntdw inwestycyjnych, nie istnieje baza danych gromadzaca
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stosowne informacje. Podmioty prywatne, ktore publikujg komercyjne raporty
na ten temat, takze nie dysponujg szczegélowymi informacjami w tym zakresie.
Wspomniane raporty najczesciej dotycza wybranych miast i nieruchomosci.

Wskaznik urbanizacji nie jest mozliwy do zbadania na poziomie miast, ponie-
waz jest to stosunek liczby oséb zamieszkujacych dane miasto do liczby ludnosci
ogolem - w poszczegdlnych miastach wynosilby on zatem 1. Mozliwe jest jedynie
okreslenie tego wskaznika na poziomie wojewddztw. Najwyzszy wskaznik urba-
nizacji cechuje wojewddztwo $laskie, dolnoslaskie i zachodniopomorskie. Pre-
zentowane wskazniki zostaly wyliczone na podstawie liczby oséb faktycznie za-
mieszkujacych dane wojewddztwa. Wysoki wskaznik urbanizacji w przodujacych
wojewodztwach spowodowany byt duzg liczbg miast na stosunkowo niewielkiej
powierzchni. Z tego powodu wojewoddztwo mazowieckie czy matopolskie znajduja
sie na nizszych pozycjach. Nie jest to wigc wskaznik w pelni adekwatny do analiz
czynnikéw rozwoju dzialalno$ci deweloperskiej.
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Wykres 4.25. Wskaznik urbanizacji w Polsce w latach 1995-2017 (dane $rednioroczne)
Zrédto: jak przy wykresie 4.10.

Bez watpienia widoczne sg zalezno$ci miedzy wskaznikami charakteryzujacymi
dzialalno$¢ deweloperska a niektérym czynnikami omoéwionymi w tym rozdziale.
W wielu przypadkach jest to zalezno$¢ obserwowana z kilkuletnim opdznieniem,
poniewaz proces deweloperski jest czasochfonny. Podobnie jak analiza rynku
nieruchomosci i dziatalnosci deweloperskiej zaprezentowana w rozdziale 2, tak
i analiza poréwnawcza poszczegdlnych wskaznikow w ujeciu czasowym oraz prze-
strzennym wskazuje na silne ich zréznicowanie.



Rozdziat 5

Ocena istotnosci czynnikow rozwoju
dziatalnosci deweloperskiej w Polsce
- metodyka i wyniki badan

Jak wynika z rozwazan zaprezentowanych w rozdzialach 2, 3 i 4 dzialalno$¢ dewe-
loperska uzalezniona jest od szeregu uwarunkowan o réznorodnym charakterze.
W Polsce, w okresie niemal 30 lat funkcjonowania wolnego rynku, zaszto wiele
zmian, z ktérych kazda w pewnym stopniu mogta wplyna¢ na aktywnos¢ dewe-
loperéw. Wazne jest okreslenie rodzaju tych czynnikéw oraz stopnia i kierunku
ich oddziatywania na dzialalnos¢ deweloperska, poniewaz to, co jest potencjal-
nym czynnikiem rozwoju, w pewnych sytuacjach moze sta¢ si¢ dla niego zagro-
zeniem, a zwigzane z nim ryzyko moze prowadzi¢ do ograniczenia dzialalnosci.
W sytuacji polskiego deficytu mieszkan konieczne jest wspieranie przez panstwo
i wladze samorzadowe rozwoju mieszkalnictwa. Nie bedzie to jednak mozliwe bez
znajomosci czynnikoéw, ktore wplywaja na jego rozwdj, rdowniez poprzez segment
budownictwa deweloperskiego.

Jak wspomniano w rozdziale 3, zaréwno w literaturze polskiej, jak i zagranicz-
nej brakuje calo$ciowego sposobu postrzegania czynnikéw rozwoju dziatalnosci
deweloperskiej. Prowadzone dotychczas badania mialy charakter wybidrczy. Na
ich podstawie trudno jednoznacznie stwierdzi¢, ktére czynniki najsilniej oddzia-
tuja na t¢ dzialalnos¢, jaki jest kierunek ich oddzialywania, i czy mozna stworzy¢
deweloperom warunki do bardziej efektywnej dzialalnosci. W zwiazku z powyz-
szym przeprowadzono szereg analiz zaréwno ilosciowych, jak i jako$ciowych, kto-
re mialy pomdc w sformulowaniu odpowiedzi na tak postawione pytania. Wie-
dza na temat czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej moze by¢ pomocna
w wypracowaniu w przyszlosci takich rozwigzan, ktdre bylyby lepiej dostosowane
do oczekiwan deweloperéw dziatajacych na danym terenie, a jednoczesnie przy-
czynialyby si¢ do rozwoju mieszkalnictwa i zaspokojenia potrzeb potencjalnych
nabywcow.
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5.1. Podstawowe zatozenia badawcze

5.1.1. Zatozenia badania socjologicznego

Przedmiotem badania socjologicznego byly opinie deweloperéw na temat czyn-
nikéw, ktére wplywaja na ich dziatalno$¢ na rynkach nieruchomosci mieszka-
niowych. Podmiotami badania byli za§ deweloperzy, w tym takze spéldzielnie
mieszkaniowe, zobowigzani do stosowania przepiséw ustawy deweloperskiej,
realizujacy przedsigwziecia we wszystkich miastach wojewddzkich'. Bylo to po-
dyktowane faktem, iz deweloperzy skupiaja swoja dziatalno$¢ gtéwnie tam, gdzie
spodziewaja si¢ popytu na mieszkania, a wigc w duzych miastach. Pod uwage bra-
no miejsca prowadzenia dziatalnosci, a nie siedziby zarzadéw przedsigbiorstw, po-
niewaz wiele z nich bylo zarejestrowanych w innym miescie niz realizowane przez
nie inwestycje. Tymczasem badanie miato m.in. pokaza¢, co sktania deweloperow
do realizacji inwestycji w danym miejscu.

Do sporzadzenia listy respondentéw omawianego badania zastosowano dobor
celowy, zwany takze eksperckim. Polega on na wyborze takich jednostek, ktore
z punktu widzenia celu badania wydaja si¢ najlepsze, najbardziej uzyteczne, lub na
wyborze jednostek nietypowych, ktore pozwola je lepiej poznac®. Taki dobdr byt
podyktowany kilkoma czynnikami. Po pierwsze, wyniki przeprowadzonego ba-
dania docelowo miaty zosta¢ skonfrontowane z wynikami badan ilo$ciowych. Ze
wzgledu na duzg liczbe jednostek badanych oraz brak dostepnosci niektérych da-
nych dla poszczegoélnych gmin, relacjonowane badanie zostalo przeprowadzone,
o czym wczesniej wspomniano, w miastach wojewodzkich. Drugim argumentem
przemawiajacym za doborem kwotowym, a nie proba losows, byla dostepnos¢ da-
nych o deweloperach. W Polsce brak jest jednolitej bazy danych o deweloperach
mieszkaniowych. Nawet informacje zawarte w bazie REGON sa trudne do analizy
z punktu widzenia tej dziatalno$ci’. Réwniez na podstawie Polskiej Klasyfikacji
Dziatalno$ci (PKD) nie jest mozliwe wyodrebnienie z calej populacji tych dewelo-
peréw, ktorzy realizuja przedsigwziecia na polskim rynku mieszkaniowym. Wyni-
ka to z faktu, ze dzialalnos¢ deweloperska, co do zasady, sklasyfikowana jest w sek-
¢ji F - ,Budownictwo’, dziale 41 - ,,Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw”, podklasie 41.10Z - ,,Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze

1 W przypadku wojewddztw kujawsko-pomorskiego oraz lubuskiego byty to dwa miasta - za-
rowno siedziba sejmiku wojewddztwa, jak i wojewody.

2 M. Gruszczynski (red.), Mikroekonometria. Metody i modele analizy danych indywidualnych,
Oficyna a Walters Kluwer business, Warszawa 2012, s. 37.

3 Wyselekcjonowanie respondentéw badania na podstawie bazy danych REGON musiatoby
sie opierac¢ o pewne kryteria, ktérych zastosowanie praktyczne bytoby jednak bardzo trudne
ze wzgledu na to, ze formy prowadzonej przez deweloperéw dziatalnosci oraz jej zakres sa
bardzo zr6znicowane.
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wznoszeniem budynkéw”. W tej podklasie zarejestrowane sa natomiast podmioty
zajmujace si¢ realizacjg ,,projektow budowlanych obejmujacych przedsigwziecia
finansowe, techniczne i rzeczowe w celu przygotowania lub budowy budynkéw do
sprzedazy”. Problem polega wiec na tym, Ze nie ma tu rozgraniczenia na dewelo-
perow dzialajacych na rynku mieszkaniowych oraz tych, ktérzy realizujg obiekty
niemieszkalne, np. handlowe, przemyslowe itp. Ponadto po blizszym przyjrzeniu
sie pewnej liczbie podmiotow zarejestrowanych w tej podklasie okazalo sie, ze
znajduja si¢ w niej takze podmioty budujace domy na zlecenie, czgsto na dzialce
nalezacej do osoby zlecajacej realizacje okreslonego przedsiewzigcia. Zdarza si¢
réwniez, ze podstawowa dzialalno$¢ danego przedsiebiorstwa jest inna (np. ar-
chitektoniczna, prawna, obrét nieruchomosciami), natomiast jednorazowo zre-
alizowalo ono niewielki projekt, lub przedsigwzigcie deweloperskie jest przez nie
dopiero planowane. Takie podmioty, ze wzgledu na ich marginalny udzial w rynku
deweloperskim, nie podlegaty badaniu w niniejszej pracy.

Biorgc pod uwage opisane ograniczenia, informacje na temat przedsi¢biorstw
deweloperskich prowadzacych dziatalnos$¢ na rynkach mieszkaniowych miast wo-
jewodzkich zostaly zebrane samodzielnie przy wykorzystaniu portali zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci, np.: www.gratka.pl, www.rynekpierwotny.com, www.
domiporta.pl, www.dominium.pl, www.dopoznania.pl, www.mapanieruchomo-
sci,pl, www.kompasinwestycji.pl i wielu innych.

Podstawa zrodltowa relacjonowanego badania byly wypowiedzi deweloperow
zebrane technika ankietowa. Ankieta zostala rozestana droga elektroniczna do
1063 podmiotéw na przelomie 2015 i 2016 roku.

Warto nadmieni¢, ze kwestionariusz ankiety zawieral poczatkowo blisko
100 pytan podzielonych na dwa okresy badawcze: do 2000 roku i po 2000 roku.
Dwa badania pilotazowe przeprowadzone wsrdd tédzkich deweloperow wskaza-
ly jednak na pewne trudnosci zwigzane z takim podzialem. Deweloperzy wska-
zywali mianowicie, ze dynamika rozwoju tej dzialalnosci przy stale zmieniaja-
cym sie otoczeniu sprawia, Ze nie sg oni w stanie wskazac¢, kiedy konkretnie dana
zmiana zaczela oddzialywac na ich dzialalnos¢. Ponadto pojawialy sie pytania,
jak udziela¢ odpowiedzi na poszczegdlne zagadnienia, jezeli w badanym okresie,
to znaczy od lat 90. do dnia realizacji badania, dziatalnos¢ byta prowadzona pod
szyldami kilku réznych firm. Czy udziela¢ odpowiedzi jedynie w odniesieniu do
aktualnej formy prawnej i nazwy podmiotu, czy tez uwzgledni¢ caly okres jego
funkcjonowania. Badania pilotazowe w znacznej mierze przyczynily si¢ zatem
do ograniczenia liczby pytan, ktore tym samym staly si¢ bardziej komunikatyw-
ne dla respondentow.

Ostateczna wersja formularza ankiety sktadata sie z 74 pytan wlasciwych oraz
10 pytan metryczkowych. Pytania te zostaly podzielone na trzy czesci. Pierwsza,
stosunkowo niedtuga, zawierala pytania dotyczace prowadzonej przez dewelope-
réw dziatalnosci. Druga sktadata sie z kilku ogélnych pytan o opinie dewelope-
réw na temat czynnikow, ktére oddziatujg na prowadzong przez nich dziatalnos¢.
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Natomiast cze$¢ trzecia, najbardziej obszerna, zawierata szczegétowe pytania do-
tyczace wplywu tych czynnikéw na dzialalnos¢ deweloperska (zalacznik 2).

Niestety, w opisanym badaniu, mimo licznych monitéw i rozmoéw telefonicz-
nych, wzielo udzial zaledwie 45 deweloperéw, co stanowilo nieco ponad 4%
wszystkich zidentyfikowanych podmiotéow. W zwigzku z tym, na podstawie tak
nieznacznej liczby udzielonych odpowiedzi, niewtasciwe bytoby formulowanie
jednoznacznych wnioskow potwierdzajacych lub obalajacych sformutowang w ni-
niejszej pracy hipoteze. Dlatego tez uzyskane opinie deweloperéw zostaly wyko-
rzystane w punkcie 5.2 jedynie jako material poréwnawczy w odniesieniu do wy-
nikéw badan ilo$ciowych.

W tym miejscu nalezy jednak wspomnie¢ o strukturze podmiotow, ktére wziely
udziat w badaniu. Najwigcej ankiet wypelnili deweloperzy z Warszawy i Krakowa,
jako ze réwniez w tych miastach ich liczba byla stosunkowo najwieksza. W kate-
gorii ,Inne” znalezli si¢ m.in. deweloperzy majacy siedzibe w poblizu miast woje-
wadzkich objetych badaniem (wykres 5.1).
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Wykres 5.1. Rozktad respondentéw wedtug lokalizacji gtownej siedziby przedsiebiorstwa
Zrédto: opracowanie wtasne.

Zdecydowana wigkszo$¢ respondentéw stanowily spétki z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig lub ich formy hybrydowe. Istotne jest, ze w przeprowadzonym ba-
daniu zostali uwzglednieni przedstawiciele prawie wszystkich form prowadzenia
dzialalnosci. Jedynym wyjatkiem byly spoétki jawne (wykres 5.2).

Zdecydowana wiekszos¢ sposrdd 45 badanych deweloperéw stanowily podmio-
ty krotko dziatajace, nie tylko w zakresie dziatalnosci deweloperskiej, ale w ogdle
jakiejkolwiek dzialalnosci gospodarczej. Ponad potowa z nich zostala zatozona po
2006 roku. Wsrdd nich znalazly sie rowniez spotki bedace czescig wigkszych hol-
dingéw miedzynarodowych, ktére po wejsciu Polski do UE mogty swobodnie lo-
kowa¢ w naszym kraju swoj kapital. Jednoczesnie warto zauwazy¢, ze dzialalnos¢
deweloperska nie zawsze byta pierwsza formg prowadzenia dziatalnosci. Niektore
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przedsigbiorstwa dziataly nawet od 1970 roku, lecz dopiero w pdzniejszym okresie
swojej aktywnosci zajely sie dzialalnoscia deweloperska.
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Wykres 5.2. Rozktad respondentéw wedtug formy prowadzenia dziatalnoséi gospodarczej
Zrédto: opracowanie wtasne.
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Wykres 5.3. Rozktad deweloperéw wedtug rodzaju dziatalnosci poprzedzajacej
dziatalnos¢ deweloperska
Zrédto: opracowanie wtasne.

Czgs¢ badanych deweloperdw, zakladajac przedsiebiorstwo deweloperskie,
miala juz doswiadczenie nie tylko w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, ale
przede wszystkim w dzialalnosci budowlanej, budowlano-montazowej czy tez
dziatalno$ci deweloperskiej prowadzonej pod inng nazwa, forma prawna itp. Je-
dynie dziewigciu respondentéw wskazalo, ze prowadzone w momencie realizacji
badania przedsiebiorstwo deweloperskie jest pierwszym rodzajem ich dziatalnosci
gospodarczej. Cztery podmioty wskazaly na poligrafie, motoryzacje, handel deta-
liczny czy TBS jako inng dziatalnos¢, z ktorej sie wywodza (wykres 5.3).
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Wiréd respondentow przewazajaca czg$¢ stanowily male przedsiebiorstwa de-
weloperskie liczace do 50 zatrudnionych. Warto zaznaczy¢, ze wielu respondentow
prowadzilo dzialalno$¢ jednoosobowa lub taka, w ktérej obok wiasciciela zatrud-
niona byla jedna dodatkowa osoba. Wsréd respondentéw pojawily sie jednak tak-
ze duze przedsiebiorstwa zatrudniajgce nawet ponad 250 0séb (wykres 5.4).

30
25
20
15
10
s R
0

do 10 11-50 51-100 powyzej 100
wielkos¢ zatrudnienia

liczba

Wykres 5.4. Rozktad respondentéw ze wzgledu na wielko$¢ zatrudnienia
Zrédto: opracowanie wtasne.

Wisrod badanych deweloperdw znalazty sie takze spolki z kapitalem zagranicz-
nym. Ich liczba byla jednak stosunkowo niewielka (4 przedsigbiorstwa). Udzial
kapitalu zagranicznego w tych spétkach wahat sie od 10 do nawet 80%.

Jedynie pigciu z badanych deweloperéw nalezalo do Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich. Byly to wylacznie spotki, w ktérych podmiotem zarzadzajacym
byt Zarzad. Certyfikat Dewelopera takze posiadalo jedynie pieciu deweloperow
objetych badaniem.

39 przebadanych respondentéw realizowalo inwestycje w miastach wojewodzkich,
natomiast sze$ciu wskazato, ze nigdy nie prowadzito inwestycji w tych miastach. Ta
druga grupa respondentéw nie udzielata odpowiedzi na pytania merytoryczne.
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do 50 51-250 251-500  powyzej 500

liczba

ilos¢ mieszkan
budowanych w latach 2009-2014

m budowanych obecnie

W na ktére uzyskano pozwolenie na uzytkowanie w 2014 roku

Wykres 5.5. Rozktad deweloperéw wedtug wielkosci inwestycji
Zrédto: opracowanie wtasne.
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Uczestnikami badania byli w duzej mierze mali deweloperzy, budujacy rocznie
do 50 mieszkan. Trzech respondentéw to prawdopodobnie nowe podmioty dewe-
loperskie, ktére dopiero rozpoczely swoja dziatalnos¢. 17 deweloperéw natomiast
budowalo $redniorocznie wigcej niz 50 mieszkan, co oznacza, ze sg to $rednie
i duze przedsiebiorstwa prowadzace dzialalnos¢ na wigkszg skale — prawdopo-
dobnie w wigcej niz jednym miescie. Jednoczesnie z danych zaprezentowanych na
wykresie 5.5 wynika, ze 33 respondentéw bylo w trakcie realizacji swoich inwesty-
cji, a 27 uzyskalo w 2014 roku pozwolenia na uzytkowanie zrealizowanych przez
siebie obiektéw. Najczesciej byly to inwestycje do 50 mieszkan, cho¢ w okresie
realizacji badania duzo bylo takze rozpoczetych inwestycji, zawierajacych nawet
do 250 mieszkan.

Przewazajaca czg$¢ badanych respondentéw osiagneta w 2014 roku zadowala-
jace wyniki w zakresie sprzedazy mieszkan. 11 podmiotéw wyprzedalo w ciagu
tego jednego roku ponad 75% powierzchni mieszkaniowej oferowanych przez sie-
bie mieszkan. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze lepsze wyniki cechowaly $rednie
podmioty, budujace przecigtnie do 50 mieszkan (wykres 5.6). Niestety wykres ten
pokazuje réwniez, ze wérdd analizowanych deweloperéw sg takze podmioty, ktd-
rych sprzedaz w 2014 roku wynosita 0.

liczba deweloperéw

48_

0 do10%  11-30% 31-50%  51-75%  powyzej
) ) ) 75%
procent powierzchni sprzedanej
0 ®do50 © 51-250 M 251-500 W powyzej500
Wykres 5.6. Procent sprzedanych mieszkan oddanych do uzytku w 2014 roku
wedtug wielkosci inwestycji
Zroédto: opracowanie wtasne.

Najwiekszy udzial wéréd mieszkan sprzedanych przez badanych respondentow
mialy mieszkania dwupokojowe. 12 deweloperéw wskazato, ze sposrdd sprzeda-
nych mieszkan te dwupokojowe stanowily 26-50%, za$ siedmiu, ze stanowily one
powyzej 50% wszystkich sprzedanych przez nich mieszkan. Najmniejszym zain-
teresowaniem cieszyly sie¢ zas mieszkania pieciopokojowe i wigksze (wykres 5.7).

Poniewaz wigkszo$¢ respondentéw biorgcych udzial w badaniu stanowity mate
przedsigbiorstwa, nie dziwi fakt, ze realizowaly one najczesciej jedna, czasem dwie
inwestycje. Tylko jeden podmiot wykazal si¢ ponad pigcioma inwestycjami.
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Wykres 5.7. Rozktad sprzedanych mieszkan wedtug wielkosci
Zrédto: opracowanie wtasne.

5.1.2. Zatozenia badania statystyczno-ekonometrycznego

W analizach statystyczno-ekonometrycznych przeprowadzonych w tej cze¢$ci mo-
nografii wykorzystano dane statystyczne gromadzone przez Gtéwny Urzad Staty-
styczny, Narodowy Bank Polski oraz Zwiagzek Bankéw Polskich, a takze informacje
na temat stanu prawnego dzialalnosci deweloperskiej pozyskane z Internetowego
Systemu Aktow Prawnych.

Niestety, dostep do informacji zwigzanych z dzialalno$cig deweloperska jest
w Polsce ograniczony. Po pierwsze, brakuje danych o podmiotach prowadzacych
te dzialalno$¢, mozliwe jest jedynie pozyskanie informacji o efektach dzialalnosci
deweloperskiej, tj. o mieszkaniach. Po drugie, do konca 2017 roku nie byta to kate-
goria mieszkan stricte deweloperskich, a jedynie liczba mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem i indywidualnych. Na podstawie tych danych mozna
byto jedynie w przyblizeniu okregli¢ liczbe mieszkan deweloperskich. Po trzecie,
problem stwarzaja réwniez dane dotyczace poszczegolnych czynnikow wplywa-
jacych na dzialalno$¢ deweloperska, ktére najczesciej sa gromadzone w réznych
czasowych i przestrzennych jednostkach odniesienia. Trudno zatem zgromadzic¢
konkretne informacje mozliwe do wykorzystania w jednym badaniu. Dlatego tez
analizy statystyczno-ekonometryczne zostaly przeprowadzone w trzech etapach
obejmujacych kolejno:

= analiz¢ makroczynnikoéw,

= analiz¢ mezoczynnikdw,

= analize czynnika lokalizacji jako osobnego elementu mezoczynnikéw.

Mikroczynniki, ze wzgledu na swéj niemierzalny charakter, zostaly z tych analiz
wylaczone. Ich oddziatywanie zostalo krétko zaprezentowane w dalszej czesci pra-
cy za pomocg wykresow obrazujacych opinie 39 deweloperéw uzyskane w wyniku
badania ankietowego, o ktérym byla mowa w poprzednim punkcie.



Podstawowe zatozenia badawcze 189

5.1.2.1. Zatozenia i narzedzia analizy makroczynnikow

Jak wspomniano w rozdziale 3 na makroczynniki majgce wplyw na dzialalnos¢
deweloperska skladaja si¢ czynniki:

= instytucjonalne,

= polityczne,

* techniczno-technologiczne,

= ogodlnogospodarcze.

Czes$¢ z nich, podobnie jak wigkszos¢ mikroczynnikdw, ma charakter niemie-
rzalny, co uniemozliwia ich analize statystyczno-ekonometryczng. Dotyczy to
przede wszystkim znacznej czesci czynnikéw politycznych i instytucjonalnych.
W przypadku czynnikéw techniczno-technologicznych brakuje natomiast wystar-
czajacych danych historycznych (krétkie szeregi czasowe), aby moc je uwzglednic
w badaniu. W zwigzku z tym analizom podlegaly jedynie czynniki ogélnogospo-
darcze, jeden czynnik techniczno-technologiczny oraz jeden czynnik instytu-
cjonalny odzwierciedlajacy prowadzong przez panstwo polityke mieszkaniows,
mianowicie zmiany stanu prawnego. W odniesieniu do tego ostatniego nalezy
zauwazy¢, ze w wielu klasyfikacjach czynnikéw rozwoju rynkéw nieruchomosci
czy tez rynku deweloperskiego, kwestie otoczenia prawnego s3 pomijane. Moz-
liwe ze w kontekscie migdzynarodowym czynnik ten nie odgrywa znaczacej roli
ze wzgledu na fakt, iz dziatalno$¢ deweloperska w wielu panstwach prowadzona
jest od kilkudziesigciu lat, a jej podstawy prawne zostaly juz dobrze uregulowane.
W Polsce jednak rynek nieruchomosci, a w tym takze dzialalno$¢ deweloperska,
funkcjonujg od niedawna. Wiele kwestii wymaga jeszcze dopracowania. Co roku,
a czasami nawet co miesiac, wprowadzane s nowe przepisy prawa, inne za$ ule-
g3ja zmianom.

Na dzialalno$¢ deweloperska w latach 1993-2016 wplyw miato kilkadziesiat
ustaw i aktow wykonawczych. Na podstawie wstepnej analizy ich tresci dokonano
wyboru tych, ktére mogly odegra¢ znaczaca role w dynamice rozwoju dzialalno-
$ci deweloperéw na polskim rynku mieszkaniowym. Do dalszej analizy wybrano
13 aktow prawnych* wymienionych i scharakteryzowanych w tabeli 5.1. W bada-
niach uwzgledniono jedynie te rozwigzania normatywne, ktére zdaniem autorki
bezposrednio lub posrednio mogly oddzialywa¢ na wielkos¢ produkeji dewelo-
perskiej.

4 Pierwotne badanie zostato zaprezentowane w publikacji naukowej z 2014 roku. Wéwczas
analizie podlegato 12 aktow prawnych. Artykut zawiera szczeg6étowe uzasadnienie wyboru
wskazanych ustaw, patrz wiecej: A. Antczak-Stepniak, Residential Development Activity
in the Polish Legal Setting, ,Real Estate Management and Valuation” 2015, vol. 23, iss. 1,
S. 42-54.
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Tabela 5.1. Zestawienie aktow prawnych mogacych mie¢ wptyw na dziatalnos¢ deweloperska

Kod Rozwiagzania normatywne objete badaniem
Lp. Akt prawny
ustawy Zakres merytoryczny Podstawa prawna
1 2 3 4 5
Ustawa z dnia przepisy dotyczace mienia, Art. 44-55(2), 66-72,
23 kwietnia 1964 r. | wtasnosciiinnych praw 140-154, 155-159,
1 KC Kodeks Cywilny rzeczowych, zawarcia umowy, |232-243,244-251,
stuzebnosci gruntowej i przesy- |285-295, 305,
tu, umoéw o roboty budowlane, |535-581, 647-658
sprzedazy, rekojmi i gwarancji
Ustawa z dnia wszystkie rozwigzania objete Art.1,3-6,8-34
16 wrzesnia 2011r. |ustawg
o ochronie praw
2 ON nabywcy lokalu
mieszkalnego lub
domu jednorodzin-
nego
Ustawa z dnia przepisy ogblne, podziaty, scale- | Art. 4-5, 13, 15,
21 sierpnia 1997 r. nia i podziaty, sprzedaziodda- |27-34,37-41,
o gospodarce nieru- | wanie w uzytkowanie wieczyste, | 62-73, 76-83, 92-99,
chomosciami przetargi na zbycie nierucho- 101-108, 143-148
mosci, ustalenie sposobu
3 GN i terminow zagospodarowania
nieruchomosci gruntowych,
ceny, optaty i rozliczenia za nie-
ruchomosci, udziat w kosztach
budowy urzadzen infrastruktury
technicznej
Ustawa z dnia przepisy ogolne, ustanowienie |Art.2-9, 11, 18-20,
24 czerwca 1994 r. odrebnej wtasnosci lokali, za- 29-30, 32a,
4 WL o wtasnosci lokali rzad nieruchomoscia wspolng
Ustawa z dnia przepisy ogblne, spotdzielcze Art.1,17(1) -27(1)
15 grudnia 2000 . wtasnosciowe prawo do lokalu,
5 SM bt 1 . .
o spotdzielniach prawo odrebnej wtasnosci
mieszkaniowych lokalu
Ustawa z dnia wszystkie rozwigzania objete Art. 2-7,8-14, 15a,
26 pazdziernika ustawa 15e, 16-20, 23-24,
6 NFPB 1995 r. o niektoérych 27-28,29a-32,
formach popierania 33e-33k, 42
budownictwa miesz-
kaniowego
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1 2 3 4 5
Ustawa z dnia przepisy ogolne, prawa i obo- Art. 3-5(1), 6-7,
7 lipca 1994 r. Prawo | wigzki uczestnikow procesu 9-10, 17-37, 39-55,
7 PB budowlane budowlanego, postepowanie 56-60, 90, 92-93,
poprzedzajace rozpoczecie 103-105
robét, budowa i oddawanie do
uzytku obiektow budowlanych
Ustawa z dnia przepisy ogolne, planowanie Art.2,4,6,9-10,
27 marca 2003 . przestrzenne w gminie, plano- | 14-15, 18, 30, 34-39,
o planowaniu wanie przestrzenne w woje- 50, 52-67, 85-87
8 PZP |izagospodarowaniu | wodztwie, lokalizacja inwestycji
przestrzennym celu publicznego i ustalanie
warunkow zabudowy w odnie-
sieniu do innych inwestycji
Ustawa wszystkie rozwigzania objete Art.1-3,16, 19,
zdnia 6 lipca ustawa 21-22,24-24(1),
9 KW 1982 r. o ksiegach 25(1), 35, 36(3)-36(5),
wieczystych 65,67-69, 72-78,
i hipotece 84-87,89-90, 94-95,
98-108-111
Ustawa z dnia wszystkie rozwigzania objete Art.1-12a
8 wrzesénia 2006 r. ustawa
10 WR o finan§owym.
wsparciu rodzin
w nabywaniu wta-
snego mieszkania
Ustawa z dnia wszystkie rozwigzania objete Art. 1,3a-3e,5-8
24 marca 1920 r. ustawa
11 NNC | o nabywaniu nie-
ruchomosci przez
cudzoziemcoéw
Ustawa z dnia definicje i zasady ogblne, udo- |Art.3-4,8,13,21-28,
3 pazdziernika stepnianie informacji, publicz- | 59-95 (103)
2008 r. o udostep- nie dostepne wykazy, raporty
nianiu informacji o oddziatywaniu na srodowisko,
o $rodowisku i jego | przedsiewziecia wymagajace
12 UIS | ochronie, udziale oceny, decyzje o uwarunkowa-

spoteczenstwa

w ochronie $rodowi-
ska oraz o ocenach
oddziatywania na
Srodowisko

niach srodowiskowych
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Tabela 5.1 (cd.)

1 2 3 4 5

Ustawa z dnia przepisy ogblne, finansowe Art. 1,2-8,10-17
27 wrze$nia 2013 r. | wsparcie, zasady udzielania
o pomocy panstwa |irozliczania finansowego

w nabyciu pierwsze- | wsparcia

go mieszkania przez
ludzi mtodych

13 PP

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: A. Antczak-Stepniak, Residential Development Activity
in the Polish Legal Setting, ,,Real Estate Management and Valuation” 2015, vol. 23, iss. 1, s. 42-54.

Wiekszos¢ z wyzej wymienionych ustaw byta zmieniana od kilku do kilkudzie-
sigciu razy. W wyniku analizy tych zmian odrzucone zostaly nowelizacje dotyczace:

= terenow, na ktorych obowigzuje zakaz budowy, np. tereny zamkniete;

= nieruchomosci o funkeji innej niz mieszkaniowa;

= praw, ktorych deweloper nie moze ustanawia¢, np. spoldzielcze wlasnos$cio-

we prawo do lokalu, zastaw;

* jedynie przeformutowania istniejacego juz przepisu, co nie skutkuje zadna

nowga regulacja;

= procedur administracyjnych niezwigzanych z dzialalnoscig deweloperska;

= zmiany nazw wlasnych, praw i obowigzkéw podmiotéw odpowiedzialnych

za wydanie aktow wykonawczych.

W dalszej analizie nie uwzgledniono réwniez wyrokéw Trybunatu Konstytucyj-
nego. Ostatecznie, na podstawie analizy jako$ciowej aktow prawnych i ich zmian
do dalszego badania przyjeto 69 zmian prawa. Szczegdtowa ich struktura zostala
zaprezentowana w tabeli 5.2.

Tabela 5.2. Wykaz ustaw i liczba nowelizacji uwzglednionych w badaniu

PB KC GN WL WR PP ON

14 5 9 3 4 2 1
KW uls NFPB PzP SM NNC

4 4 8 6 5 4

Zrédto: opracowanie wtasne.

Mimo ograniczenia liczby aktéw prawnych, pominiecia wyrokéw Trybunalu
Konstytucyjnego oraz uwzglednienia jedynie istotnych dla dzialalnosci deweloper-
skiej zmian w prawie, znaczna ich liczba nie pozwalata na uwzglednienie tego czyn-
nika w dalszych badaniach (k > n, gdzie k oznacza liczbe zmiennych a n liczbe obser-
wagcji). Konieczne bylo wiec przeprowadzenie dodatkowych analiz za pomoca drzew
regresyjnych. Drzewa regresyjne wraz z drzewami klasyfikacyjnymi sg narzedziami
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data mining. Pozwalajg na okreslenie poziomu istotno$ci badanych zmiennych w sy-
tuacji, gdy zmienna zalezna, w tym przypadku rzeczywista liczba mieszkan dewe-
loperskich oddawanych do uzytku, jest zmienng ilo$ciows, za$ zmienne niezalezne
mogg mie¢ charakter ciagly lub kategorialny®. Tego rodzaju drzewa sg graficznymi
modelami, ktdrych celem jest uzyskanie jak najbardziej jednorodnych pod wzgle-
dem przyjetej zmiennej objasnianej podzbioréw®. Drzewa regresyjne maja wiele za-
let. Po pierwsze, nie ma koniecznosci zmiany kodowania zmiennych na zero-jedyn-
kowe, ani ich standaryzowania. Po drugie, zwiazki miedzy zmiennymi nie musza
mie¢ charakteru liniowego ani rozkladu normalnego, co jest wymagane przy zwyklej
analizie regresji’. Interpretacja drzew regresyjnych jest bardzo bezposrednia — na
podstawie kryteriow klasyfikacyjnych, ktore zostaly przyjete do podziatu na wezty®.
Ze wzgledu na dlugos¢ trwania procesu deweloperskiego wplyw poszczegol-
nych zmian prawa na dzialalno$¢ deweloperska jest widoczny dopiero po uptywie
okreslonego czasu, co réwniez nalezato uwzgledni¢ w badaniu poprzez zastosowa-
nie opoznien. Gtéwny Urzad Statystyczny od 2003 roku co kwartat publikuje dane
dotyczace $redniego czasu budowy mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wy-
najem. Poniewaz jednak wszystkie dane w tych raportach sg gromadzone jako sze-
regi skumulowane, trudno byto okresli¢ ten czas w odniesieniu do poszczegélnych
miesigcy czy kwartatow. Dlatego tez wykorzystano srednie roczne okresy trwania
budowy (tabela 5.3). Ponadto trudno powiedzie¢, jaki byl czas realizacji obiek-
tow mieszkaniowych przed 2003 rokiem. Pozostale czasy zostaty wiec okreslone
intuicyjnie, przy uwzglednieniu, ze w latach 90. proces technologiczny byt mniej
zaawansowany, a dostep do finansowania zewnetrznego znacznie trudniejszy.

Tabela 5.3. Sredni przyjety do badania okres realizacji obiektéw mieszkalnych

Srednia Srednia Srednia

Rok Cz(a;lsJ \Slvg przgiqta Rok nglsJ ;vg prz:igta Rok Cz(a;lsJ \Slvg przgiqta

badania badania badania
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1993 bd 30 2001 bd 28 2009 24 24
1994 bd 30 2002 bd 27 2010 28,4 28

5 Drzewa klasyfikacyjne i regresyjne C&RT, [na:] http://www.statsoft.pl/textbook/stathome_stat.
html? http%3A%2F%2Fwww.statsoft.pl%2Ftextbook%2Fstcart.html (dostep: 13.10.2016).

6 M. kapczynski, Drzewa klasyfikacyjne w badaniach satysfakcji i lojalnosci klientow, [w:] Anali-
za satysfakcji i lojalnosci klientéw, Statsoft Polska, Warszawa-Krakdw, 2003, s. 93-102.

7 W pakiecie Statistica stosowana jest wielokrotna walidacja krzyzowa. (M. tapczynski, Podej-
Scie regresyjne w budowie drzew klasyfikacyjnych C&RT, ,,Zeszyty Naukowe Akademii Ekono-
micznej w Krakowie” 2005, nr 680, s. 135-151).

8 M. Salamaga, Préba identyfikacji muzycznych profili melomandw z wykorzystaniem drzew kla-
syfikacyjnych i regresyjnych, ,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu”
2015, nr 385, s. 229-238.
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Tabela 5.3 (cd.)

1 2 3 4 5 6 7 8 9
1995 bd 30 2003 26,3 26 2011 24,7 25
1996 bd 30 2004 24,9 25 2012 24,5 25
1997 bd 30 2005 24,9 25 2013 24,7 25
1998 bd 28 2006 24,4 24 2014 24,7 25
1999 bd 28 2007 24,8 25 2015 22,6 23
2000 bd 28 2008 24,9 25 2016 21,1 21

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Raportéw GUS ,,Budownictwo - wyniki
dziatalnosci” i ,Budownictwo mieszkaniowe | kwartat 2016 r.” (dostep: 2.09.2016).

Opierajac sie¢ na powyzszych zalozeniach, rzedy opdznien odnoszace si¢ do
zmian prawa uwzglednionych w badaniu® zaprezentowano w tabeli 5.4.

Do budowy drzewa niezbedna byla zmienna objasniana — w tym przypadku
liczba mieszkan deweloperskich oddawanych do uzytku. Ze wzgledu na ograni-
czong dostepnos¢ danych w ujeciu miesiecznym, zmienna ta zostata oszacowana
jako 100% mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w latach 90., za$
w kolejnych okresach jako 100% mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wyna-
jem oraz 4,06% ogo6lu mieszkan oddanych do uzytku.

Tak opracowane dane wykorzystano do budowy wspomnianego wyzej drzewa
regresyjnego za pomocg oprogramowania STATISTICA. W wyniku tej analizy wy-
odrebniono akty prawne, ktére w zestawieniu z liczbg mieszkan deweloperskich
oddawanych do uzytku wykazywaly najwyzszy poziom istotnosci (zalacznik 3).
Ich oméwienie znajduje si¢ w punkcie 5.2.

9 We wczesniejszych badaniach rzedy opdznien uwzgledniaty takze okres vacatio legis po-
szczegblnych zmian. W niniejszej pracy, ze wzgledu na do$¢ duze zréznicowanie zmiennych
oraz szeregdw czasowych zdecydowano sie pominac¢ te kwestie.
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Réwnolegle zebrano dane statystyczne dotyczace czynnikéw ogélnogospodar-
czych. Krotkie szeregi czasowe niektorych zmiennych, istotnych zdaniem autor-
ki, spowodowaly konieczno$¢ przeprowadzenia badania w ujeciu kwartalnym. To
niestety wyeliminowalo inne zmienne, poniewaz dane dotyczace cho¢by Bezpo-
srednich Inwestycji Zagranicznych (BIZ) dostepne sg jedynie w ujeciu rocznym.
Ostatecznie szereg czasowy obejmowal 38 okresow, od I kwartatu 2007 roku do
IT kwartalu 2016 roku. Liczba mieszkan deweloperskich w ujeciu kwartalnym
zostala oszacowana jako 100% mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wyna-
jem w latach 90., w latach 2000-2004 przyjeto 100% mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem oraz 4,06% ogétu mieszkan oddanych do uzytku, za$
od 2005 roku liczbe ta szacowano jako 100% mieszkan przeznaczonych na sprze-
daz lub wynajem i 100% mieszkan indywidualnych przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem. Ze wzgledu na fakt, iz proces deweloperski jest czasochlonny, a co
za tym idzie, decyzje o realizacji inwestycji sa zwykle podejmowane w zupelnie
innych warunkach niz te, jakie wystepuja w momencie oddawania obiektéw do
uzytku, konieczne byto wprowadzenie do badania opdznien zmiennych objasnia-
jacych. Wedlug danych GUS w okresie I-IV kwartalu 2015 roku czas realizacji
inwestycji deweloperskiej wynosit 22,6 miesiaca'®. Zastosowano wiec opdznienie
rzedu 6-8 kwartaléw. Tak uzyskane zmienne ogdlnogospodarcze i instytucjonalne
zostaly wykorzystane do budowy modelu ekonometrycznego. Jest on narzedziem
opisujacym zaleznosci migdzy badanymi zmiennymi - w omawianym przypad-
ku zalezno$¢ migdzy liczba mieszkan oddawanych do uzytku przez deweloperow
a czynnikami, o ktérych mowa w rozdziale 3 i 4. Model ekonometryczny ma wigc
umozliwi¢ okreslenie, ktore czynniki i z jaka sila oddzialywaty na dziatalno$¢ de-
weloperska w Polsce'’. Dla potrzeb tego modelu szereg czasowy zmiennych o cha-
rakterze prawnym musial zosta¢ ograniczony do okresu adekwatnego do czynni-
ka ogolnogospodarczego. W zwigzku z tym konieczne bylo wykonanie drugiego
drzewa regresyjnego, aby wyselekcjonowa¢ kilka najistotniejszych zmian prawa
wprowadzonych w zycie od 2007 roku. Tabela 5.5 prezentuje istotno$¢ analizowa-
nych aktéw prawnych ustalong na etapie konstrukcji drzewa regresyjnego.

Tabela 5.5. Istotno$¢ zmian prawa dla liczby mieszkan oddawanych do uzytku
przez deweloperéw w latach 2008-2016 na podstawie drzewa regresyjnego

Kody zmian prawa Waznos$¢ zmian prawa
1 2
PB09b 1,000000
PB08a 0,888965

10 Budownictwo mieszkaniowe I-1V kwartat 2015 r., GUS, marzec 2016, s. 12.
11 B. Gtadysz, J. Mercik, Modelowanie ekonometryczne. Studium przypadku, Oficyna Wydawni-
cza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2007, s. 5-12.
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1 2
PB09a 0,858682
GN1la 0,788227
KC10 0,742484
GN09b 0,605389
PP13 0,543605
NFPB09 0,514691
WR11 0,504095
KW11 0,482742
PB10 0,470295
ON12 0,429875
GN10 0,403955
SM12 0,268900

Zrédto: opracowanie wtasne.

Zgodnie z tabelg 5.3 do modelu wlaczone zostaly ustawy PB09b, PB08a, PB09a,
GN11a (wazno$¢ powyzej wartosci 0,75). Skonstruowane drzewo pozwala wyka-
za¢ takze duze znaczenie zmian PP13 oraz ON12. Biorgc pod uwage ich znaczenie
dla rozwoju dziatalnosci deweloperskiej, zostaly one wlaczone do modelu ekono-
metrycznego.

Ostatecznie w bazie danych do modelu wzieto pod uwage makroczynniki za-
prezentowane w tabeli 5.6.

Tabela 5.6. Makroczynniki uwzglednione w badaniu ekonometrycznym

Czynnik Nazwa zmiennej Charakterystyka

1 2 3

Makroczynniki ogélnogospodarcze i techniczno-technologiczne

Wyrazony jako stopa inflacji przeszaco-

Poziom inflacji inflacja X .
wana z okreséw miesiecznych.
Wyrazony jako stopy referencyjne
Poziom stép procentowych stopa_proc publikowane przez NBP, przeszaco-
PP y pa_proc. wane na potrzeby badania na okresy
kwartalne.
Poziom PKB PKB Wyrazony jako PKB w cenach biezacych.

Poziom oszczednosci gospo-
darstw domowych

Wyrazony jako stopa oszczedzania

stopa_oszcz.
odsezonowana.
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Tabela 5.6 (cd.)

budowlanych

1 2 3
Wyrazony jako udziat budynkéw wy-
Poziom rozwoju technologii technologia budowanych w technologii tradycyjnej

lub tradycyjnej udoskonalonej w ogol-
nej liczbie oddanych budynkoéw.

Liczba udzielanych kredytéw

kredyty

Wyrazona jako liczba nowo udzielo-
nych kredytéw mieszkaniowych.

Makroczyn

niki instytucjonalne

- Zmiany w prawie

ON12

ON12

Oznacza wejscie w zycie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego.

PB08a

PB08a

Oznacza zmiane w ustawie Prawo
budowlane, na mocy ktérej pozwole-
nie na budowe wygasa, jesli budowa
nie zostata rozpoczeta w ciaggu 3 lat lub
zostata przerwana na okres dtuzszy niz
3 lata. Zmiane te nalezy rozpatrywac
tacznie ze zmiang KCO8 - dodanie do
ustawy Kodeks cywilny przepisow
dotyczacych stuzebnosci przesytu.

PB09a

PB09a

Oznacza zmiane w Prawie budow-
lanym zwiagzanga z koniecznoscia
dostosowania przepiséw do Dyrektywy
2002/91/WE w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw - od tego
momentu kazdy budynek oddawany
do uzytku musi mie¢ sporzadzane
Swiadectwo charakterystyki energe-
tycznej. Zmiane te nalezy interpreto-
wac tacznie ze zmianami UIS08, GN09a,
GNO9b i WR09.

PP13

PP13

Zmienna oznacza wejscie w zycie usta-
wy regulujacej program ,,Mieszkanie
dla Mtodych”.

PB09b

PB09b

Zmiana ta jest rowniez zwigzana ze
sporzadzaniem Swiadectw charaktery-
styki energetycznej; jej zadaniem byto
wyeliminowanie sytuacji, w ktérych
deweloperzy sami sporzadzaliby takie
dokumenty - teraz musza by¢ one wy-

konane przez odpowiednie osoby.
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1 2 3

Jest to zmiana w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami dotyczaca zapisow
zwigzanych z uzytkowaniem wieczy-
stym (bonifikaty od pierwszej i rocznej
optaty oraz zasady aktualizacji), szcze-
golnie istotna dla spoétdzielni mieszka-
niowych budujacych jak deweloperzy.
Zmiane nalezy interpretowaé razem
zNFPB11 - mozliwos$¢ wykupywania
na wtasno$¢ zasoboéw TBS.

GN1lla GN1lla

Zrédto: opracowanie wtasne.

Ze wzgledu na sezonowy charakter dzialalnosci deweloperskiej uzasadnione
wydawalo si¢ wiaczenie do modelu zmiennych periodycznych. Wszystkie zmien-
ne wziete pod uwage w modelu (poza zmiennymi sezonowymi) zostaly opdznione
0 6, 7 i 8 okreséw. Model zostal oszacowany Klasyczng Metoda Najmniejszych
Kwadratow.

5.1.2.2. Zatozenia analizy mezoczynnikow

Jedna z cech rynku nieruchomosci jest jego lokalny charakter. Cecha ta przejawia
sie szczegdlnie wyraznie w odniesieniu do rynkéw mieszkaniowych. Przytoczony
fakt sugeruje zatem istotng role mezoczynnikéw w rozwoju dziatalnosci dewelo-
perskiej. Moze si¢ jednak okaza¢, ze w poszczegolnych miastach rézne czynniki
beda odgrywac znaczacg role w ksztaltowaniu aktywnosci deweloperéw albo ze
poziom oddziatywania tych samych czynnikéw bedzie si¢ istotnie roznil. Zgodnie
z wczesniejszymi rozwazaniami zawartymi w rozdziale 3 do mezoczynnikéw za-
liczono:

= czynniki spoleczno-demograficzne,

* czynniki ekonomiczne,

* czynniki administracyjno-prawne,

* czynniki infrastrukturalne i zasobowe.

Ze wzgledu na fakt, iz czes¢ danych statystycznych odzwierciedlajacych wy-
mienione mezoczynniki ma charakter niemierzalny, a cz¢$¢ z nich charakteryzuje
sie ograniczonym zasiggiem czasowym lub zakresem terytorialnym, do dalszych
analiz przyjeto jedynie te zmienne, ktére s3 ze soba kompatybilne czasowo i prze-
strzennie. Wykaz uwzglednionych czynnikéw prezentuje tabela 5.7.
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Tabela 5.7. Charakterystyka wybranych do badania mezoczynnikéw

Zmienna Oznaczenie zmiennej Sposob pomiaru
1 2 3
Czynniki spoteczno-demograficzne
Ludnos¢ ludnosc rzeczywista liczba os6b w danym

miescie

Ludnos$¢ w wieku
produkcyjnym

ludnosc_prod

rzeczywista liczba oséb w wieku
18-65/67 lat w poszczegdlnych miastach

Migracje wewnetrzne

migracje_wewn.

saldo migracji miedzygminnych

Migracje zewnetrzne

migracje_zewn.

saldo migracji zagranicznych

Przyrost naturalny

przyrost

saldo urodzen i zgon6éw w danym
miescie

Czynniki ekonomiczne

Poziom wynagrodzen

wynagrodzenie

przecietne miesieczne wynagrodzenie
w danym miescie wyrazone w ztotych

Poziom bezrobocia

bezrobocie; stopa_bez-
robocia

rzeczywista liczba oso6b zarejestro-
wanych w urzedach jako bezrobotne,
a takze stopa bezrobocia

na rynku budowlanym

Ceny mieszkan cena ceny transakcyjne mieszkan na ryn-
kach pierwotnych
Poziom konkurencji konkurencja rzeczywista liczba podmiotéw prywat-

nych wpisanych do REGON w sekgji F
- Budownictwo

Czynniki administracyjno-prawne

miejscowych

Liczba pozwolen pozwolenia liczba wydanych pozwolen na budowe
na budowe budynkéw mieszkalnych ogdtem
Liczba planéw liczba_MPZP rzeczywista liczba obowigzujacych

planow

Powierzchnia objeta
planami

powierzchnia_obje-
ta_MPZP

stosunek obszaru gminy (w km?), dla
ktorego istniejg aktualne miejscowe
plany zagospodarowania przestrzen-
nego do powierzchni gminy ogdtem

Czynniki infrastrukturalne i zasobowe

Sie¢ drogowa

drogi

liczba km istniejgcych drog publicz-
nych gminnych o nawierzchni utwar-
dzonej lub ulepszonej, przypadajacych
na 1 km? powierzchni miasta
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1 2 3

Sie¢ kanalizacyjna kanalizacja stosunek dtugosci sieci kanalizacyjnej
(km) do powierzchni miasta (km?)

Sie¢ cieptownicza siec_cieplownicza stosunek dtugosci sieci przesytowej
(km) do powierzchni miasta (km?)

Sie¢ wodociggowa siec_wodociagowa stosunek dtugosci sieci rozdzielczej
(km) do powierzchni miasta (km?)

Zapotrzebowanie na zapotrzebowanie stosunek liczby oséb w danym miescie
mieszkania do liczby mieszkan w zasobie miesz-
kaniowym

Faktyczny powierzchnio- | powierzchnia_uzytkowa |$rednia powierzchnia uzytkowa
wy standard mieszkania mieszkania przypadajaca na 1 osobe
w danym miescie

Wielkos¢ zasobu mieszka- | zasoby taczna liczba mieszkan w danym
niowego miescie bez wzgledu na forme prawna
lokalu oraz jego inwestora.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: A. Antczak-Stepniak, Local factors ..., s. 73-84.

Dane zaprezentowane w tabeli 5.7 obejmuja horyzont czasowy lat 2004-2015 ze
wzgledu na fakt, ze nie wszystkie informacje gromadzone byly w latach wcze$niej-
szych. Dodatkowo zmienna ,,cena” dostepna byta dopiero od 2006 roku, a zmienne
»liczba_ MPZP”'? i ,powierzchnia_objeta_ MPZP” od 2007 roku. Niemozliwe bylo
uzyskanie tych zmiennych w ujeciu kwartalnym, tak jak to miato miejsce w przy-
padku makroczynnikéw. To jeden z powodéw, dla ktérych analizy tych czynnikow
zostaly przeprowadzone osobno. Zmienne opracowano dla miast bedacych siedzi-
bami wojewoddéw — wyjatkiem byt Gorzéw Wielkopolski. Chociaz jest on siedzibg
wojewody, to jednak w odniesieniu do niego brak bylo dostepnych danych o ce-
nach mieszkan. W zwigzku z tym zamiast Gorzowa Wielkopolskiego w badaniu
uwzgledniono Zielong Gére. Jako zmienng odwzorowujaca rozwdj aktywnosci
deweloperéw w polskich miastach przyjeto liczbe mieszkan oddawanych do uzyt-
kowania przez deweloperéw (y) w latach 2004-2015. Zgodnie z zalozeniem zapre-
zentowanym w rozdziale 2, oszacowaniem objeto 100% mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem oraz 4,06% ogétu mieszkan oddanych w roku 2004, na-
tomiast w kolejnych latach 2005-2015 - 100% mieszkan przeznaczonych na sprze-
daz lub wynajem oraz 100% mieszkan indywidualnych realizowanych na sprzedaz
lub wynajem. Podobnie jak w przypadku makroczynnikéw zmienne zostaly opdz-
nione, w tym przypadku o dwa okresy. Dluzsze przesuniecia w czasie znacznie
ograniczytyby liczbe obserwacji. Zebrane w powyzszy sposéb dane statystyczne
postuzyly do budowy modeli panelowych uwzgledniajacych czynniki o charakte-

12 Mowa tu o miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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rze zardbwno popytowym, jak i podazowym". Dane panelowe stanowig podgrupe
danych czasowo-przestrzennych. Od typowych danych czasowo-przestrzennych
réznig sie przede wszystkim tym, ze charakteryzuje je znaczna liczba obiektéw
i niewielka liczba okresow. Pozwalajg one natomiast zaobserwowac i wyjasniaé
réznice wystepujace w zachowaniu obiektow w réznych jednostkach czasu, a tak-
ze roznych obiektow w danym okresie®. Estymacja modelu panelowego metoda
KMNK odbywa si¢ wedlug formuly:

Vi =% BHVy,

gdzie  oznacza wektor o wymiarze N parametréw strukturalnych, zas v, catkowity
blad losowy, na ktory sktadaj sie skladnik losowy ¢, oraz efekt indywidualny u..
Oszacowanie t3 metodg nie zawsze jest jednak mozliwe ze wzgledu na heteroge-
niczno$¢ obiektow lub zréznicowanie w czasie, ktore wynikaja z kolei ze zréznico-
wania sktadnika losowego (random effects models) lub wyrazu wolnego wzgledem
obiektow (fixed effects models). Wspomniana réznorodno$¢ zjawisk jest bowiem
wywolana czynnikami nieobserwowalnymi lub nieuwzglednionymi w modelu®.
Uwaza sig, ze efekty ustalone (FE) nie s3 przypadkowe i s odzwierciedleniem pew-
nych specyficznych cech danych jednostek, np. cech jakosciowych struktury przed-
siebiorstw'®, w tym stylu zarzadzania, gospodarnosci czy innowacyjnosci, a takze
sklonnosci do inwestowania'’. W przypadku efektow losowych (RE) okresla sie
jedynie ich dyspersje, czyli wskazuje sie, jaka czg$¢ bledu losowego jest wywolana
niezmiennymi w czasie i nieobserwowalnymi charakterystykami danych obiektow'®.

5.1.2.3. Zatozenia i procedury analizy czynnika lokalizacji

Badanie, ktore przeprowadzono w 2014 roku na mezoczynnikach', wykazato duze
znaczenie indywidualnych cech poszczegélnych jednostek terytorialnych. Zaklada
sie wiec, ze uaktualnienie wspomnianego badania powinno doprowadzi¢ do po-

13 Badanie to zostato wykonane w 2014 roku na podstawie danych z lat 2004-2013, jednak ze
wzgledu na uptyw czasu zostato ono na potrzeby monografii zaktualizowane (A. Antczak-
-Stepniak, Local Factors Influencing the Growth of Development Activity in Selected Cities of
Poland, ,Real Estate Management and Valuation” 2015, vol. 23, no. 3, s. 73-84).

14 B. Danska-Borsiak, Dynamiczne modele panelowe w badaniach ekonomicznych, Wydawnic-
two Uniwersytetu £6dzkiego, £6dz 2011, s. 7-11.

15 B. Danska-Borsiak, Dynamiczne modele panelowe..., s. 13-40.

16 J. Korol, P. Szczucinski, Ekonometryczne modelowanie zréznicowania zwigzkéw w sektorze
matych i Srednich przedsiebiorstw w przestrzeni regionalnej, ,Studia i Prace Wydziatu Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania/Uniwersytetu Szczecinskiego”, Szczecin 2012, s. 210-211.

17 M. Doszyn, Zastosowanie metod ekonometrycznych do badania heterogenicznosci obiektéw,
»Studia i Prace WNEiZ”, nr 31/2013, t. 1, Szczecin 2013, s. 83-84.

18 T. Kufel, Ekonometria. Rozwigzywanie problemoéw z wykorzystaniem programu GRETL, Wy-
dawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2011, s. 167-169.

19 A. Antczak-Stepniak, Local Factors Influencing the Growth..., s. 73-84.
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dobnych wnioskéw. To juz na wstepie pokazuje, ze lokalizacja — w tym przypadku
wybdr miasta, w ktorym deweloper zamierza realizowaé swoje przedsigwziecia
- odgrywa istotng rol¢ w rozwoju dzialalnosci deweloperskiej w Polsce. Jest bo-
wiem oczywiste, iz poszczegélne miasta charakteryzujg si¢ odmiennymi warun-
kami rozwoju. W zwiazku z tym uzasadnione jest pytanie, ktore z polskich miast
majg najlepsze, a ktore najgorsze warunki dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej.

Analiza czynnika lokalizacji zostala wykonana na podstawie danych statystycz-
nych Banku Danych Lokalnych obejmujacych rok 2015. W jednym przypadku
- migracji zewnetrznych - dane za ten rok na dzien realizacji badania (24.02.2017)
nie byly jeszcze dostepne. Ze wzgledu na zakres przestrzenny badania ankietowego
omoéwionego w punkcie 5.1 oraz mozliwosci pozyskania informacji, dane opraco-
wano dla miast bedacych siedzibami wojewodéw (podobnie jak w przypadku po-
zostatych mezoczynnikéw), ale takze, w odniesieniu do wojewddztw lubuskiego
i kujawsko-pomorskiego, dla miast bedacych siedzibami sejmikéw wojewddzkich.
Zakres zmiennych zostal zaprezentowany w tabeli 5.8. Ponadto warto zaznaczy¢,
ze czg$¢ informacji zrodtowych byla dostepna jedynie na poziomie wojewddztw
lub podregionéw, co odnotowano w kolumnie ,,sposdb pomiaru” W takiej sytuacji
zaklada si¢ funkcjonowanie jednakowych parametréw na terenie calej przyjetej
jednostki terytorialnej. Zatem przyktadowo ceny cegly czy cementu w obu obje-
tych badaniem miastach wojewo6dztwa lubuskiego i kujawsko-pomorskiego beda
na jednakowym poziomie.

Tabela 5.8. Czynniki lokalizacyjne uwzglednione w badaniu

Ozna.\czenie Zmienna Sposo6b pomiaru (kwantyfikator zmiennej)
zZmiennej
1 2 3
Czynnik - rynki zbytu
X ludnos¢ w wieku rzeczywista liczba os6b w wieku 18-65/67 lat w poszcze-
1 produkcyjnym goblnych miastach w 2015 roku
X, saldo migracji saldo migracji wewnetrznych w 2015 roku
X, przyrost naturalny saldo urodzen i zgonéw w danym miescie w 2015 roku
X, poziom wynagrodzer érgdnie miesieczne wynagrodzenie brutto w badanych
miastach w 2015 roku
Czynnik - rynek zaopatrzenia
X, ceny cegly \c:;;zi;iz;c%\ll(izgelgs{);opke:nej palonej kl. 15 w danym woje-
X, ceny cementu \clve(;ljzi\iil;gv\clzezrgfsn:gkzortlandzkiego w danym woje-
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1 2 3

liczba podmiotéw wpisanych do rejestru REGON
wedtug PKD w sekgji C dziale 23 - ,,Produkcja wyrobéw

% liczba dostawcow z pozostatych mineralnych surowcéw niemetalicznych”
w 2015 roku
Czynnik - nieruchomosci
X, plany miejscowe liczba obowiazujacych planéw miejscowych na teryto-

rium danej gminy w 2015 roku

liczba decyzji o warunkach zabudowy dla zabudowy
X decyzje WZ mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej w danej
gminie w 2015 roku

X pozwolenia na liczba decyzji o pozwoleniu na budowe nowych obiek-
10 budowe tow mieszkalnych ogétem w 2015 roku
dosten do eneraii stosunek zuzycia energii elektrycznej o niskim napieciu
X P nere (MWh) do liczby ludnosci zamieszkujgcej dane miasto
n elektrycznej
w 2015 roku
L . wskaznik dtugosci sieci rozdzielczej na 1 km? powierzch-
X siec wodociggowa ni gminy w 2015 roku
udziat gruntéw komunalnych tworzacych gminny zaséb
X, grunty komunalne nieruchomosci w powierzchni miasta ogétem (ha)
w 2015 roku
Czynnik - infrastruktura transportowa
. . stosunek drog gminnych ogétem (bez wzgledu na rodzaj
X drogi publiczne nawierzchni) w powierzchni miasta (km?) w 2015 roku
Czynnik - rynek pracy
X5 stopa bezrobocia stopa bezrobocia rejestrowanego ogdtem w 2015 roku
X zatrudnienie w bu- liczba 0s6b pracujacych w przemysle i budownictwie
16 downictwie w podregionach w 2015 roku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie A. Antczak-Stepniak, Location as a Factor of the
Growth of Development Activity, ,,Zeszyty Naukowe Wyzszej Szkoty Ekonomiczno-Spotecznej
w Ostrotece” 2016, nr 4(23), s. 268-284.

Zmienne zostaly poddane wstepnym analizom za pomoca wspolczynnika
zmiennosci i analizy korelacji w celu wyeliminowania tych, ktore wykazywaty
wzglednie stale wartosci i tych, migdzy ktérymi wystepowala wspotzaleznosé.
Do przeprowadzenia tego badania postuzono si¢ taksonomicznymi metoda-
mi porzadkowania liniowego, tj. taksonomicznym miernikiem rozwoju Hellwi-
ga (TMR) i bezwzorcowym miernikiem rozwoju (BMR), a takze jedng z metod
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porzadkowania nieliniowego, mianowicie metoda Warda. Taksonomiczne metody
porzadkowania liniowego pozwalajg na porzadkowanie regionéw i dzielenie ich
na klasy®. Wykorzystanie TMR prowadzi zatem do tworzenia skupisk analizowa-
nych obiektéw na podstawie podobienstwa ich rozwoju?'. Z kolei analiza skupien
jest zestawem narzedzi i procedur umozliwiajagcym poszukiwanie i wyodrebnianie
skupien, a zatem takze tworzenie klasyfikacji réznego rodzaju badanych jednostek.
Metody grupowania zaliczane do analizy skupienn mozna podzieli¢ na cztery ro-
dzaje: metody hierarchiczne, podzialowe, prezentacji graficznej i kombinowane®.
W niniejszej pracy zostala wykorzystana jedna z metod nalezacych do metod hie-
rarchicznych. Grupowanie hierarchiczne polega przede wszystkim na grupowaniu
obiektow w klastry. Prowadzi to w konsekwencji do stworzenia tzw. dendrogramu.
W ramach metod hierarchicznych wyréznia si¢ podejscie aglomeracyjne i podzia-
fowe. Podstawowa réznica wynika z faktu, ze w podejsciu aglomeracyjnym dane
sg faczone w wieksze klastry, a w podzialowym obiekty przypisane poczatkowo do
jednego klastra s3 dzielone na mniejsze jednostki*. Do aglomeracyjnych metod
grupowania danych najczesciej wykorzystuje sie metody: pojedynczego wigza-
nia, pelnego wigzania, $rednich potaczen, srodkéw ciezkosci lub metode Warda®.
Wiasnie tg ostatnig metodg zdecydowano si¢ wykona¢ analize skupien w niniej-
szej pracy. Metoda Warda jest skuteczna, o ile liczba jednostek nie jest zbyt duza,
skupienia sg sferyczne, mozliwe do podziatu i nie wystepuja wartosci nietypowe?.

Po wykonaniu wszystkich oméwionych w punkcie 5.1.2 analiz, ich wyniki zo-
staly ze soba w miar¢ mozliwosci skonfrontowane i podjeto probe okreslenia,
ktore z czynnikéw — makro- czy mezoczynniki - maja wigkszy wpltyw na rozwoj
badanego segmentu dziatalnosci deweloperskiej. Wyniki tych badan pozwolity
réwniez wskaza¢ wewnatrz grup czynniki najbardziej istotne, a takze miasta,
ktére maja najlepsze warunki dla rozwoju dzialalnosci deweloperéw. Wyniki
badan statystyczno-ekonometrycznych skonfrontowano z opiniami 39 dewelo-
perdéw, ktdrzy zechcieli wypowiedzie¢ sie¢ w badaniu ankietowym scharakteryzo-
wanym w punkcie 5.1.1.

20 M. B. Pietrzak, Taksonomiczny miernik rozwoju (TMR) z uwzglednieniem zaleznosci przestrzen-
nych, ,,Przeglad Statystyczny” 2014, R. LXI, z. 2, s. 181-201.

21 Z.Binderman, B. Borkowski, W. Szczesny, O pewnych metodach porzqdkowania i grupowania
w analizie zréznicowania rolnictwa, ,Rocznik Nauk Rolniczych” 2009, seria G, t. 96, z. 2, s. 78.

22 K.Migdat-Najman, K. Najman, Analiza poréwnawcza wybranych metod analizy skupien w gru-
powaniu jednostek o ztoZonej strukturze grupowej, ,Zarzadzanie i Finanse” 2013, nr 3, t. 2,
s. 179-194.

23 T. Morzy, Eksploracja danych. Metody i algorytmy, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2013, s. 364.

24 Internetowy podrecznik statystyki, http://www.statsoft.pl (dostep: 21.07.2016).

25 M. Stec, A. Janas, A. Kulinski, Grupowanie paristw Unii Europejskiej ze wzgledu na zasoby ka-
pitatu ludzkiego i intelektualnego, [w:] Wozniak M. (red.), Nieréwnosci Spoteczne a Wzrost Go-
spodarczy. Kapitat ludzki i intelektualny, z. 6., Rzeszo6w 2005, s. 135-146.
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5.2. Istotnosc¢ analizowanych czynnikow
dla rozwoju dziatalnosci deweloperskiej
na rynku mieszkaniowym

5.2.1. Wptyw makroczynnikow na aktywnosc deweloperow

Jak podkreslono w punkcie 5.1.2 analiza makroczynnikéw przebiegala dwueta-
powo. W pierwszej kolejnosci za pomoca drzew regresyjnych ograniczono liczbe
zmian prawa istotnych dla rozwoju omawianej dziatalnosci, nastepnie zas okreslo-
no wplyw wszystkich przyjetych do badania czynnikéw.

Wspomniane drzewa regresyjne pozwolity wskazac¢ te ustawy, ktére mialy naj-
wigkszy wplyw na dziatalno$¢ deweloperska w okresie objetym badaniem, tzn. sty-
czen 1993-sierpien 2016. Z zaprezentowanego w zalaczniku 3 drzewa regresyjnego
wynika, iz istotne znaczenie dla liczby mieszkan oddawanych do uzytku przez de-
weloperéw moglto mie¢ wejscie w Zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 roku. Byta to zmiana wazna z punktu widzenia dewelope-
réw, poniewaz usprawnila ona proces inwestycyjno-budowlany. Jesli na danym te-
renie obowigzywal plan miejscowy, deweloper nie musiat juz uzyskiwa¢ dodatkowo
decyzji o warunkach zabudowy, co wczesniej byto konieczne. Nalezy pamigta¢, ze
w zblizonym okresie wprowadzono jeszcze dodatkowo dwie zmiany: w ustawie Ko-
deks Cywilny, w ktorej uregulowano m.in. umowy o roboty budowlane, oraz w usta-
wie o ksiggach wieczystych i hipotece. Ta druga zmiana wynikala z wejscia w zycie
ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury
ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym. Mogly si¢ one lacznie
przyczyni¢ do tego, ze dwa lata pdzniej oddawano do uzytku $redniomiesiecznie
ponad 5200 mieszkan deweloperskich. W okresie obowigzywania tych zmian prawa,
kolejnymi pod wzgledem istotnosci okazaly si¢ zmiany w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych i Prawie budowlanym z 2005 roku. W szczegélnosci ta druga wy-
daje sie mie¢ pozytywny wplyw na dzialalnos¢ deweloperska, jako ze doprecyzowata
przepisy dotyczace uprawnien budowlanych, a takze pozwolen na budowe i pozwo-
len na uzytkowanie. Warto takze zaznaczy¢, ze kilka miesiecy pozniej weszla w zycie
zmiana ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, ktéra umozliwita
nabywanie nieruchomosci rezydentom Wspolnot Europejskich, zwiekszajac tym sa-
mym popyt. W rzeczywistosci to wlasnie ona mogta sie przyczynic¢ do wzrostu liczby
mieszkan oddawanych do uzytku w kolejnych okresach. W 2007 roku weszla w zycie
zmiana w ustawie o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszka-
nia, ktéra podniosta wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzch-
ni uzytkowej lokalu, zwiekszajac tym samym wielu osobom mozliwosci korzysta-
nia z programu ,,Rodzina na swoim” W tym okresie weszly takze w Zycie zmiany
w ustawie o spoltdzielniach mieszkaniowych oraz o gospodarce nieruchomosciami.
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Niestety pozytywny wplyw tych zmian nie jest widoczny w danych statystycznych,
poniewaz mieszkania, ktore rozpoczynano w 2007 roku, oddawane byly w okre-
sie kryzysu finansowego, wigc ich liczba jest mniejsza niz w poprzednich latach.
W dalszej kolejnosci istotne byly zmiany zachodzace w polskim systemie prawnym
w 2009 roku, w tym kolejna zmiana w Prawie budowlanym, wynikajaca z koniecz-
nosci sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej nowo oddawanych bu-
dynkéw. W podobnym czasie wprowadzono takze wiele innych ustaw, ktére mogly
wplyna¢ na ograniczenie liczby oddawanych przez deweloperéw mieszkan, w tym
ustawa o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczen-
stwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko czy tez
zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i ustawie regulujacej program
»Rodzina na swoim”. Lacznie mogty si¢ one przyczyni¢ do tego, ze dwa lata po ich
wejsciu w zycie sredniomiesiecznie oddawano blisko 5700 mieszkan. W 2013 roku
weszla w zycie ustawa konstytuujaca program ,,Mieszkanie dla mtodych”. Jej wpro-
wadzenie moglto spowodowac, ze w kolejnych latach $redniomiesi¢cznie oddawano
do uzytku ponad 6500 mieszkan. Zanim ustawa ta zaczela obowiazywa¢, uchwa-
lono jeszcze kilka innych znaczacych dla deweloperéw zmian prawa. Znalazly si¢
wsérdd nich m.in. zmiany w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece oraz usta-
wie o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego wprowadzo-
ne w 2011 roku. Oczywiscie przed 2003 rokiem réwniez uchwalano liczne zmiany
prawa oddziatujace na dziatalno$¢ deweloperska, jednak ich wplyw jest mniej wi-
doczny, jako ze dziatalno$¢ ta w latach wezesniejszych rozwijala si¢ znacznie wolniej.
Wsroéd tych bardziej znaczacych dzialan legislacyjnych znalazly si¢ mi.in: wejécie
w zycie ustawy o gospodarce nieruchomoséciami, o wlasnosci lokali, a takze zmia-
ny w ustawie o niektérych formach popierania budownictw mieszkaniowego czy
ustawie o ochronie srodowiska, ktdra wowczas regulowala kwestie dotyczace decyzji
srodowiskowych. Zwlaszcza bez ustawy o wlasnosci lokali dziatalnos¢ deweloperska
bylaby mocno ograniczona, poniewaz w latach wczesniejszych nie bylo mozliwosci
wyodrebniania lokali na wlasno$¢. Warto zwroci¢ uwage na fakt, ze zalacznik 3 pre-
zentuje jedynie najistotniejsze zmiany aktow prawnych. Wsrdéd nieuwzglednionych
ustaw oraz ich zmian znajduje si¢ przede wszystkim ustawa o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. By¢ moze osmiomiesieczny
okres vacatio legis tej ustawy spowodowal, ze ,,zazebila si¢” ona z wprowadzeniem
innej zmiany. Zdaniem autorki byla to jednak bardzo istotna zmiana, ktéra kilka-
nascie miesiecy po jej wejsciu w zycie przyczynita sie do duzego wzrostu liczby od-
dawanych do uzytku mieszkan. Wynikalo to z faktu, ze wielu deweloperéw, chcac
oming¢ przepisy ustawy o koniecznosci zakladania rachunkéw powierniczych, roz-
poczynalo sprzedaz mieszkan przed 29 kwietnia 2012 roku. W kolejnych latach tych
inwestycji oddawano juz mnie;j.

Sposréd wszystkich scharakteryzowanych w tabeli 5.6 makroczynnikéw od-
dzialujacych na dzialalno$¢ deweloperska na rynku mieszkaniowym model eko-
nometryczny pozwolil na wyodrebnienie pigciu najistotniejszych.
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Tabela 5.9. Makroczynniki istotne dla rozwoju dziatalno$¢ deweloperskiej - oszacowanie

modelu KMNK
Wspoétczynnik | Btad stand. | t-Studenta | wartosé p
const 10827,7 1855,74 5,8347 <0,0001 | ***
stopyreferencyjne_7 -1978,17 369,559 -5,3528 <0,0001 | ***
kredyty_6 0,134233 0,0282564 4,7505 0,0001 i
kredyty_8 0,230297 0,0324644 7,0938 <0,0001 | ***
ON12_6 3392,09 676,313 5,0156 <0,0001 | ***
dql -5637,54 637,45 -8,8439 <0,0001 | ***
dq2 -7228,51 649,181 -11,1348 <0,0001 | ***
dg3 -5168,84 733,751 -7,0444 <0,0001 | ***
stopaoszczedzania_8 -917,981 234,737 -3,9107 0,0009 o
PP13_7 3431,34 933,519 3,6757 0,0015 | ***
Sredn.aryt.zm.zaleznej 17308,43 Odch.stand.zm.zaleznej | 3904,967
Suma kwadratéw reszt 27884772 Btad standardowy reszt 1180,779
Wsp. determ. R-kwadrat 0,936943 Skorygowany R-kwadrat | 0,908567
F(9, 20) 33,01917 Warto$¢ p dla testu F 4,42e-10
Logarytm wiarygodnosci -248,7041 Kryt. inform. Akaike’a 517,4081
Kryt. bayes. Schwarza 531,4201 Kryt. Hannana-Quinna 521,8907
Autokorel.reszt - rhol -0,195641 Stat. Durbina-Watsona 2,242540

* Estymacja KMNK, wykorzystane obserwacje 2009:1-2016:2 (N = 30); zmienna zalezna (Y):

mieszkania.

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem oprogramowania GRETL.

Oszacowany model jest dobrze dopasowany: wyjasnia on w blisko 91% liczbe
mieszkan oddawanych przez deweloperéw do uzytkowania w analizowanym okre-
sie. Jest on takze poprawny, poniewaz spelnia wiekszo$¢ wymagan stawianych mo-
delom liniowym szacowanym klasyczng metoda najmniejszych kwadratow. Jest
on homoskedastyczny, nie wystepuje w nim wspolliniowos¢, a reszty maja rozktad
normalny. Jesli chodzi o autokorelacje, to statystyka Durbina-Watsona plasuje sie
w przedziale niekonkluzywnosci, cho¢ na jej gérnej granicy. Mozna wigc zalozy¢,
ze problem autokorelacji w niniejszym modelu nie wystepuje®.

26 Statystyka testu White’a (LM =5,55653 z wartoscig p = P(Chi-kwadrat(13) > 5,55653) = 0,960817);
rozdecie wariancji VIF < 10; wartosci statystyki Durbina-Watsona dla n =30 i k = 9 wynosza
d =0,78217, d, = 2,25080; statystyka testu Doornika-Hansena: (1994)-transformowana sko-
$nos¢ kurtoza: Chi-kwadrat(2) = 0,43203 z wartoscig p = 0,805723.
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Zgodnie z danymi przedstawionymi w tabeli 5.9, najwieksze znaczenie dla roz-
woju dzialalnosci deweloperskiej na polskim rynku mieszkaniowym w badanym
okresie mialy takie czynniki jak: poziom stép procentowych, liczba udzielanych
kredytéw, poziom oszczgdnosci gospodarstw domowych, a takze wejscie w zy-
cie ustawy deweloperskiej oraz ustawy konstytuujacej program ,,Mieszkanie dla
mlodych” Przy zalozeniu innych czynnikéw niezmienionych, wzrost stop referen-
cyjnych o 1pp. mogt spowodowac spadek liczby oddawanych przez deweloperow
mieszkan niemal 7 kwartaléw pdzniej Srednio o 2000. Rosngce stopy procentowe
powoduja wzrost kosztow uzyskania kredytow, co jest zjawiskiem niekorzystnym
zaréwno dla deweloperow, jak i nabywcow ich mieszkan; ich spadek zas bedzie
sprzyjal zadtuzaniu. Model odzwierciedla zatem zjawisko pekniegcia ,,banki ceno-
wej”. Banki posiadaly wowczas w swoich portfelach wiele stabo zabezpieczonych
kredytéw. Fakt ten, jak i kryzys finansowy, przyczynity sie do wzrostu stép pro-
centowych w latach 2008-2009. Model uchwycit takze zaleznos¢ miedzy liczba
mieszkan oddawanych przez deweloperéw a wysokoscia stopy oszczedzania. Co
do zasady przyjeto, ze im wyzsza stopa oszczedzania tym lepiej, poniewaz nabyw-
cy maja wklad wlasny potrzebny przy zacigganiu kredytu albo kupuja mieszkania
»za gotowke”. Zaleznos¢ uchwycona w modelu jest jednak odwrotna — wigksza sto-
pa oszczedzania wigze si¢ z mniejszg aktywnosciag deweloperéw. Prawdopodobnie
jest to efekt kryzysu finansowego, kiedy to banki zaostrzyly polityke kredytows,
a ludnos¢ obawiala sie tez inwestowa¢ w nieruchomosci, w zwiazku z czym jej
oszczednodci rosly, a aktywno$¢ deweloperow si¢ zmniejszata. W badanym okresie
wzrost stopy oszczedzania o 1pp. mdgt si¢ przyczyni¢ do spadku liczby mieszkan
oddawanych do uzytku przez deweloperéw 2 lata pdzniej $rednio o ponad 900.
Model uchwycil réwniez pozytywne zalezno$ci migdzy liczbg udzielanych kredy-
tow a liczbg oddawanych przez deweloperéw mieszkan. W tym przypadku wzrost
liczby udzielanych kredytéw o 100 spowodowat przyrost liczby mieszkan srednio
0 134 w szoéstym kwartale i 230 w 6smym kwartale. Nie jest to silna zaleznos¢
co moze wskazywac na fakt, ze wiele 0s6b kupowalo mieszkania na rynku wtor-
nym. Jest to jednak istotna zmienna. Wzrost ten szczegdlnie wida¢ po 2013 roku,
kiedy wprowadzono program ,,Mieszkanie dla mlodych”; model réwniez uchwy-
cit zalezno$¢ ze zmienng PP13. Wejscie w Zycie tej ustawy moglo si¢ przyczynic
do wzrostu liczby oddawanych przez deweloperow mieszkan siedem kwartatow
pozniej srednio o 3500, tym bardziej, ze poczatkowo byl to program skierowany
jedynie do 0s6b chcacych kupi¢ mieszkanie na rynku pierwotnym. Takze wejscie
w zycie ustawy deweloperskiej znalazto swoje odzwierciedlenie w niniejszym mo-
delu. Znak przy zmiennej jest dodatni, poniewaz wielu deweloperéw, aby unik-
na¢ koniecznosci stosowania jej przepisow, rozpoczynato budowe wielu mieszkan
przed jej wejsciem w zycie. Dlatego tez po 1,5 roku jej obowigzywania widoczny
jest wzrost liczby mieszkan oddawanych do uzytku o prawie 3400. W kolejnych
latach powinien uwidoczni¢ si¢ ich spadek, ze wzgledu na fakt, ze banki nie byly
wowczas chetne do otwierania rachunkéw powierniczych.
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Nalezy rowniez podkresli¢, ze dzialalnos¢ deweloperska charakteryzuje si¢ sezo-
nowoscig. Najwiecej mieszkan oddawanych jest do uzytku w ostatnich miesigcach
roku, za$ najwiecej rozpoczynanych w II kwartale. W poréwnaniu do IV kwartalu
zaobserwowano wiec mniejszg aktywnos¢ - srednio kwartalnie o okoto 5600, 7200
i 5200 odpowiednio w I, IT i IIT kwartale.

Dos¢ ciekawy jest fakt, ze sposrod 39 przebadanych deweloperow zdecydowa-
na wiekszo$¢ uwazala, ze w grupie makroczynnikéw to czynniki instytucjonalne
(zmiany prawa oraz finansowe wsparcie ze strony programow rzagdowych) najsil-
niej wplywaly na mozliwosci rozwoju ich dziatalnosci (wykres 5.8).

12
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Wykres 5.8. Opinie respondentéw na temat istotnosci makroczynnikéw dla rozwoju dziatalno-
Sci deweloperskiej wedtug wielkosci prowadzonych inwestycji
Zrédto: opracowanie wtasne.

Jako najistotniejsze spos$réd czynnikéw ogoélnogospodarczych respondenci
wskazywali: liczbe udzielanych kredytéw, powigzany z nimi poziom stép procen-
towych oraz poziom oszczednosci gospodarstw domowych, ktére w ostatnim cza-
sie coraz czesciej kupuja mieszkania za gotéwke. Tempo wzrostu PKB nie bylo dla
nich tak znaczace jak wymienione poprzednio czynniki.

Cho¢ zdaniem przebadanych deweloperéw najistotniejsze sposréd czynnikéw in-
stytucjonalnych byly zmiany prawa oraz programy pomocowe dla mieszkalnictwa,
w tym ,,Rodzina na swoim” i ,,Mieszkanie dla mlodych’, to jednak model w niewiel-
kim tylko stopniu uchwycit te zaleznosci. Gléwnym tego powodem byl fakt ogra-
niczonego szeregu czasowego oraz krotkiego okresu oddziatywania ustawy regulu-
jacej ten ostatni program. Ze zmian prawa natomiast przebadani deweloperzy jako
istotne wskazali zmiany w Prawie budowlanym, w ustawie o finansowym wsparciu
rodzin w nabywaniu pierwszego mieszkania oraz wejscie w zycie ustawy deweloper-
skiej. Opinie te sg zatem czg$ciowo zgodne z wynikami badania ilo§ciowego.
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5.2.2. Oddziatywanie mezoczynnikow na dziatalnos¢ deweloperska

Jak wspomniano wczesniej, istotno$¢ poszczegolnych mezoczynnikéw dla rozwoju
dziatalno$ci deweloperskiej zostata oszacowana za pomoca modeli panelowych, a to ze
wzgledu na krétkie szeregi czasowe wielu zmiennych. Ten ograniczony dostep do in-
formacji potwierdza, ze rynek nieruchomosci w Polsce nie jest rynkiem przejrzystym.

Pierwsze estymacje modeli panelowych zostaly wykonane przy wykorzystaniu
metody KMNK, jednak oszacowany model nie byt wlasciwy (warto$¢ p w tescie
Breuscha-Pagana = 8,35193e-006). Konieczne byto zatem uwzglednienie efektow
indywidualnych, ktére odzwierciedlaja specyficzne cechy poszczegdlnych jedno-
stek modelu, w tym przypadku miast wojewddzkich.

Tabela 5.10. Wptyw mezoczynnikéw na rozwoj dziatalnosci deweloperskiej - oszacowanie
modelu panelowego z efektami ustalonymi

Zmienne Wspétczynnik Btad stand. t-Studenta | Wartosc p
const -1482,89 1004,23 -1,4766 0,1423
migracjewewn_2 0,931644 0,122838 7,5843 <0,0001 e
pozwolenia_2 3,77887 0,718016 5,2629 <0,0001 i
zasoby_2 0,0204284 0,00481154 4,2457 <0,0001 | ***
bezrobocie_1 -0,070502 0,0153794 -4,5842 <0,0001 e
Sredn.aryt.zm.zaleznej 2292,285 Odch.stand.zm.zaleznej 3117,447
Suma kwadratow reszt 61415991 Btad standardowy reszt 703,7686
LSDV R-kwadrat 0,955808 Within R-kwadrat 0,512511
LSDV F(19, 124) 141,1534 Warto$c¢ p dla testu F 1,8%9e-74
Logarytm wiarygodnosci -1137,690 Kryt. inform. Akaike’a 2315,379
Kryt. bayes. Schwarza 2374,775 Kryt. Hannana-Quinna 2339,515
Autokorel.reszt - rhol -0,048044 Stat. Durbina-Watsona 1,992004
Test Chowa ftsa’tzyss;;:)a ::2:55 I;(:.eS_, 01.12;) =8,28793 z wartoscia p = P(F(15, 124)

* W modelu wykorzystano 144 obserwacje (16 jednostek danych przekrojowych,
szereg czasowy = 9); zmienna zalezna: mieszkania.
Zrédto: opracowanie wtasne.

Statystyka testu Chowa w oszacowanym modelu wskazuje na jego poprawnos¢, tzn.
uwzglednione efekty grupowe odgrywaja znaczacg role w rozwoju dziatalnosci dewe-
loperskiej w badanych jednostkach terytorialnych. Wydaje sie oczywiste, ze rozwoj
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dziatalnosci deweloperskiej jest uzalezniony od lokalizacji: kazde miasto rozwija si¢ ina-
czej, a niektore z nich szybciej niz inne, np. Warszawa czy Gdansk. Lepsze uwarunkowa-
nia rozwoju przyciagaja z kolei ludnos¢, ktéra chece poprawic¢ swoje warunki zycia, a tym
samym zacheceni popytem deweloperzy realizuja tam wiele nowych inwestycji.

Przy szacowaniu modelu z efektami losowymi niewystarczajaca liczba stopni
swobody, spowodowana duzg liczbg zmiennych, wymusita konieczno$¢ odrzuce-
nia czedci z nich. Odrzucono zatem te zmienne, ktére mogty wykazywac korelacje
z innymi zmiennymi (np. ,,stopa_bezrobocia’, ,,Judn_prod”, ,powierzchnia_uzyt-
kowa”), a takze zmienne nieop6znione i opdznione o jeden okres. Tak jak wspo-
mniano w punkcie 5.1.2, decyzje o realizacji inwestycji deweloperskiej podejmo-
wane s3 z co najmniej dwuletnim wyprzedzeniem. W wyniku dalszej intuicyjnej
eliminacji uzyskano model przedstawiony w tabeli 5.11.

Tabela 5.11. Wptyw mezoczynnikdéw na rozwoj dziatalnosci deweloperskiej - oszacowanie
modelu panelowego z efektami losowymi

Wspotczynnik stB::: t-Studenta wartosc¢ p
const -1305,69 561,054 -2,3272 0,0219 | **
migracjewewn_2 0,798008 0,103557 7,7060 <0,0001 | ***
pozwolenia_2 3,23356 0,88323 3,6611 0,0004 o
zasoby_2 -0,0216367 | 0,00778911 -2,7778 0,0065 | ***
ludnosc_2 0,0088818 0,00378087 2,3491 0,0207 | **
migracjezagr_2 -1,1531 0,637305 -1,8093 0,0733 *
cena_2 0,249725 0,1308 1,9092 0,0590 *
podmioty_2 0,295364 0,10631 2,7783 0,0065 | ***
Sredn.aryt.zm.zaleznej 2440,188 Odch.stand.zm.zaleznej 3198,702
Suma kwadratéw reszt 90300243 Btad standardowy reszt 927,3631
Logarytm wiarygodnosci -920,5296 Kryt. inform. Akaike’a 1857,059
Kryt. bayes. Schwarza 1878,807 Kryt. Hannana-Quinna 1865,883
Test Breuscha-Pagana lz\fﬂ)’/:::):zctéc;laos,;aotrss‘t‘il;a testu: Chi-kwadrat(1) = 10,0286
Test Hausmana I;\s“)’l::r:::i);c;n:;:;a;r:?;l-(:ot:stu: Chi-kwadrat(7) = 35,8909

* W modelu wykorzystano 112 obserwacji (16 jednostek danych przekrojowych,
szereg czasowy = 7); zmienna zalezna: mieszkania.
Zrédto: opracowanie wtasne.
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Niska warto$¢ p w tescie Breuscha-Pagana oznacza, ze uzasadnione jest wyod-
rebnienie czesci skladnika losowego, specyficznej dla poszczegélnych obiektow.
Jednoczesnie test Hausmana, zgodnie z wczesniejszymi przewidywaniami, wskazu-
je nato, iz estymator w modelu z efektami ustalonymi jest zgodny, a co za tym idzie,
wlasciwszy w omawianym przypadku. W zwigzku z powyzszym w dalszej czesci
badania interpretacji podlegaly zmienne istotne w modelu z efektami ustalonymi.

Model panelowy FE jest poprawny, poniewaz nie wystepuje w nim autokore-
lacja reszt (bledy przewidywania rzeczywistej wartosci zmiennej ,,mieszkania”
maja rozklad losowy)”. Test Doornika—Hansena wskazuje na brak normalnosci
rozkladu reszt (wartosci p<0,05). W literaturze podkresla si¢ jednak, ze w bada-
niach zjawisk ekonomicznych rozklady empiryczne rzadko maja ksztalt zblizo-
ny do rozkladu normalnego. Jest to wynikiem nieréwnomiernego oddzialywania
czynnikow charakteryzujacych to, co dzieje sie¢ w gospodarce®. Dochodzi bowiem
do réznego rodzaju zawirowan - gwaltownych wzrostéow lub spadkéw. Tak tez
byto w niniejszym badaniu; mieliémy do czynienia chociazby z banka cenowas,
a w dalszym okresie z kryzysem finansowym. Mimo to oszacowany model z efek-
tami ustalonymi pozwala na ekonomiczng interpretacje. R* oznaczajacy poziom
dopasowania funkcji modelu do danych empirycznych® wskazuje, ze wyjasnia
on rozwdj dziatalno$ci deweloperskiej, mierzonej liczbg mieszkan oddanych do
uzytku, w ponad 95%. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze zmiany stanu istnieja-
cych zasobéw mieszkaniowych, liczby wydawanych pozwolent na budowe, oséb
bezrobotnych oraz salda migracji migdzygminnych w poszczegdlnych miastach,
wyjasniaja zmiany liczby mieszkan oddawanych przez deweloperéw w badanym
okresie w 51%. Pozostale 49% zréznicowania w liczbie mieszkan oddawanych do
uzytku wynika z réznic migdzy miastami (ich specyficznych cech). Oznacza to,
ze pewne znaczenie dla rozwoju dziatalno$ci deweloperskiej moze mie¢ réwniez
czynnik lokalizacji.

Oszacowany model wskazuje zatem na to, ze wzrost liczby oséb naplywajacych
ze wsi do miast w poszukiwaniu zatrudnienia, a takze wzrost liczby wydawanych
pozwolen na budowe i zasobéw w badanym okresie, powodowaly wzrost liczby
mieszkan oddawanych przez deweloperéow do uzytku dwa lata pdzniej. Wzrost
ten nie byl gwaltowny, poniewaz proces deweloperski jest kapitalochtonny, stad
niskie wartosci parametrow. Natomiast do spadku aktywnosci deweloperow przy-
czynil sie wzrost liczby oséb bezrobotnych zarejestrowanych w urzedach pracy.
Warto zwrdci¢ uwage na znak wystepujacy przy liczbie zasobéw mieszkaniowych.
Z zalozenia wydawac by sie moglo, ze im wiecej mieszkan w danym miescie, tym

27 Wartosc statystyki Durbina-Watsona w oszacowanym modelu panelowym FE (DW=1,992004>d, ).

28 A. Luszniewicz, T. Staby, Statystyka z pakietem komputerowym Statistica PL. Teoria i zastoso-
wania, C.H. BECK, Warszawa 2008, s. 120.

29 T. Kufel, Ekonometria. Rozwigzywanie probleméw..., s. 53-119; M. Sobczyk, Ekonometria,
C.H. Beck, Warszawa 2012, s. 62-70.
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powinno by¢ mniej inwestycji deweloperskich, poniewaz rynek moze by¢ juz na-
sycony lub istnieje duza konkurencja migedzy podmiotami deweloperskimi. Tym-
czasem zrealizowane badanie wykazuje zalezno$¢ odwrotng. Moze to wynika¢
z przyjetego okresu badawczego, obejmujacego lata banki cenowej. Wowczas, ze
wzgledu na duzg liczbe nowych inwestycji, rosty rozmiary istniejacych zasobow,
jednakze mozliwosci osiggania znaczacych zyskéw z rosngcych cen i weigz wyso-
kiego popytu stanowily silng zachete dla deweloperdow.

39 deweloperdéw, ktdrzy udzielili odpowiedzi na pytania ankietowe, wskazato,
ze na mozliwosci rozwoju ich aktywnosci zdecydowanie wplywaja ceny nierucho-
mosci, cho¢ warto zauwazy¢, ze duze znaczenie bylo przypisywane takze wysoko-
$ci wynagrodzen mieszkancéw badanych miast. Model jednak nie uchwycit tych
dwoch zaleznosci. Bezrobocie, istotne w badaniu ilo§ciowym, réwniez w badaniu
socjologicznym zostalo wskazane jako czynnik oddzialujacy na przedmiotows
dzialalnos¢.

W odniesieniu do czynnikéw spoteczno-demograficznych natomiast znaczna
wiekszos¢ przebadanych respondentéw wskazata na korzystny wplyw migracji we-
wnetrznych, co koresponduje z uzyskanymi wynikami badania ilosciowego. Mimo
iz w badaniu ekonometrycznym wptyw planéw miejscowych na liczbe mieszkan
deweloperskich oddawanych do uzytku nie zostal uchwycony, 15 z 39 przebada-
nych deweloperéw uwazalo, ze liczba aktualnych planéw miejscowych jest zde-
cydowanie niewystarczajaca. Wskazuje to na fakt, ze w niektérych miastach pro-
ces inwestycyjny moze by¢ utrudniony przez konieczno$¢ uzyskiwania decyzji
o warunkach zabudowy. Co do czynnikéw infrastrukturalno-zasobowych to nie
zostaly one uznane przez badanych respondentéw za najistotniejsze w rozwoju
dziatalno$ci deweloperskiej, niemniej jednak zdecydowana ich wigkszo$¢ uwazata,
ze wszystkie sieci uzbrojenia terenu, a takze drogi, maja wplyw na rozwoj ich dzia-
talnosci. Model jednak nie uchwycit tego rodzaju zaleznosci. W odniesieniu do
istniejacego zasobu mieszkan badani deweloperzy uznali, Ze ten czynnik ma duzy
lub umiarkowany wptyw na ich dzialalnos¢. Niezbyt wysoki parametr struktural-
ny tej zmiennej potwierdza te zaleznos¢.

Ostatecznie przebadani respondenci za najistotniejsze wsréd mezoczynnikow
wskazywali te o charakterze ekonomicznym (wykres 5.9). Ponadto nalezy zauwa-
zy¢, ze wsrod podmiotéw cechujgcych sie wigkszg liczba realizowanych mieszkan
istotne znaczenie przypisywano takze czynnikom administracyjno-prawnym oraz
spoleczno-demograficznym. Mozliwe ze duze podmioty, ktére dzialaja na wielu
rynkach nieruchomosci, nie s3 w tak istotnym stopniu uzaleznione od mezoczyn-
nikéw. Mniejszy popyt w jednym miescie (wolniejsza sprzedaz mieszkan) moze
by¢ niwelowany przez wieksza sprzedaz na innym rynku. Dodatkowo, dtugotrwata
wspolpraca z wladzami miast moze skutkowa¢ utatwieniem proceséw inwestycyj-
nych realizowanych przez dewelopera na lokalnych rynkach nieruchomosci.
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Wykres 5.9. Opinie respondentéw na temat istotno$ci mezoczynnikéw dla rozwoju
dziatalnosci deweloperskiej wedtug wielkosci prowadzonych inwestycji
Zrédto: opracowanie wtasne.

Podsumowujac, kierunek wpltywu poszczegolnych zmiennych zawartych
w modelu na zmienng objasniang, w wigkszosci przypadkéw (poza zasobami) jest
zgodny z opiniami deweloperéw oraz oczekiwaniami autorki. Spodziewano sig¢
réwniez uchwycenia wptywu planéw miejscowych czy cen nieruchomosci, ktore
bez watpienia determinujg aktywno$¢ deweloperdw. Brak tej zaleznosci w prze-
prowadzonej analizie jest prawdopodobnie efektem krétkich szeregéw czasowych
panelu. Niemniej jednak warto zauwazy¢, ze istotne statystycznie zmienne obja-
$niajace model majg charakter zar6wno popytowy, jak i podazowy, cho¢ zgodnie
z powszechnie panujacym przeswiadczeniem to popyt efektywny (wigc potwier-
dzony sila nabywcza klientéw) jest glowna sita napedowa rynku nieruchomosci,
a zatem takze deweloperow.

5.2.3. Wptyw czynnika lokalizacji na zroznicowanie mozliwosci
rozwoju deweloperow

Badania relacjonowane w poprzednim podpunkcie, zwigzane z wplywem mezo-
czynnikéw na dziatalno$¢ deweloperska, wskazaly na fakt, ze dos¢ duze znaczenie
dla rozwoju aktywnosci deweloperéw moga miec specyficzne cechy badanych jed-
nostek terytorialnych. Jest oczywiste, iz poszczegélne miasta charakteryzujg sie
odmiennymi warunkami rozwoju. W zwigzku z tym uzasadnione jest pytanie, kto-
re z polskich miast maja najlepsze, a ktére mniej korzystne warunki dla rozwoju
dziatalno$ci deweloperskiej.

Na podstawie analiz wykonanych za pomoca Taksonomicznego i Bezwzorco-
wego Miernika Rozwoju w tabeli 5.12 zaprezentowano rankingi miast, poczawszy
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od tych, ktoére cechuja si¢ najlepszymi warunkami dla rozwoju dziatalno$ci dewe-
loperskiej na polskim rynku mieszkaniowym?™.

Tabela 5.12. Ranking badanych miast wedtug TMR i BMR w 2015 roku

Miasto Pozycja w rankingu | Pozycja w rankingu
TMR 2015 BMR 2015
Powiat m. st. Warszawa 1 1
Powiat m. Krakow 2 2
Powiat m. Wroctaw 3 3
Powiat m. Gdansk 4 4
Powiat m. Poznan 5 5
Powiat m. Katowice 6 6
Powiat m. Rzeszéw 7 7
Powiat m. Lublin 8 8
Powiat m. Bydgoszcz 9 12
Powiat m. £6dz 10 9
Powiat m. Torun 11 13
Powiat m. Opole 12 11
Powiat m. Szczecin 13 15
Powiat m. Biatystok 14 10
Powiat m. Kielce 15 14
Powiat m. Olsztyn 16 16
Powiat m. Gorzéw Wielkopolski 17 17
Powiat m. Zielona Géra 18 18

Zrédto: opracowanie wtasne.

W przypadku taksonomicznego miernika rozwoju Hellwiga najwyzszym po-
ziomem rozwoju pod wzgledem badanych cech charakteryzowala si¢ Warszawa.

30 Cze$¢ zmiennych wyeliminowano na podstawie analizy wspétczynnika zmiennos$ci (zmienna
»cena cementu”) oraz analizy korelacji (zalezno$ci miedzy zmiennymi x,, x,, X, i x,). Zdecydo-
wano sie na pominiecie jedynie zmiennych x, i x,, czyli poziomu migracji i liczby wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy. Pozostate zmienne, ze wzgledu na ich znaczenie meryto-
ryczne zostaty przyjete do dalszych analiz.
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W nastepnej kolejnosci najlepsze warunki dla rozwoju dziatalnosci deweloperskiej
wystepowaly w Krakowie oraz we Wroclawiu, natomiast najgorsze w Olsztynie,
Gorzowie Wielkopolskim oraz Zielonej Gorze. W miastach tych w okresie reali-
zacji badania faktycznie dziatala niewielka liczba podmiotéw deweloperskich, ale
np. w Kielcach funkcjonowalo w praktyce wiecej podmiotéw deweloperskich niz
chociazby w Zielonej Gorze. Warto tez zwrdci¢ uwage na fakt, ze niskie miejsce
tego miasta mogto by¢ efektem wzrostu jego powierzchni. Obecnie jest tam duzo
gruntéw niezabudowanych, ale takze nieuzbrojonych. Dos¢ zaskakujgce jest takze
niskie — dziesigte — miejsce Lodzi w tym rankingu. Pod wzgledem liczby ludnosci
jest ona trzecim miastem w Polsce, jednak niski poziom wynagrodzen, a takze
ujemne saldo migracji skutkujg niskim poziomem popytu. To z kolei moze znie-
checa¢ deweloperow do realizacji nowych przedsiewzigc.

Nieco odmienne wyniki pokazuje bezwzorcowy miernik rozwoju (BMR). Cho¢
pierwsze osiem miejsc wedtug tego miernika zajmowaly te same miasta co w przy-
padku TMR, a ostatnie trzy pozycje s3 rowniez takie same, to w odniesieniu do
pozostalych miast wystepuja pewne rozbiezno$ci. Roznice te sg wyraznie widocz-
ne na wykresie 5.10.

pozycja w rankingu wg TMR e Pozycja W rankingu wg BMR

Warszawa
20 Krakéw
Zielona Gora 15 Wroctaw
Gorzéw Wielkopolski 10 Gdarnisk
Olsztyn 5 Poznan
. 0 .
Kielce Katowice
Biatystok Rzeszow
Szczecin Lublin
Opole Bydgoszcz
Torun tédz

Wykres 5.10. Poziom rozwoju miast wojewddzkich wedtug TMR i BMR w 2015 roku
Zrédto: opracowanie wtasne.

Biorac pod uwage faktyczne rozmiary dziatalno$ci deweloperskiej w badanych
miastach nalezy stwierdzi¢, ze to TMR nieco lepiej odzwierciedla mozliwosci
rozwoju tego rodzaju aktywnosci. Réwniez opinie przebadanych w IV kwartale
2015 roku oraz I kwartale 2016 r. deweloperdéw pokazujg podobng hierarchie re-
gionéw cechujacych sie najlepszymi i najgorszymi ich zdaniem warunkami rozwo-
ju tego rodzaju dzialalnosci (wykres 5.11). Dos$¢ znaczacg réznicy jest to, ze dane
ilosciowe wskazuja na znacznie wyzsza pozycje Rzeszowa, niz dane zebrane od
respondentéw w badaniu ankietowym.
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Wykres 5.11. Najlepsze i najgorsze lokalizacje dziatalnosci deweloperskiej wedtug 39
respondentéw badania socjologicznego

Zrédto: A. Antczak-Stepniak, Location as a Factor of the Growth of Development Activity,
»Zeszyty Naukowe Wyzszej Szkoty Ekonomiczno-Spotecznej w Ostrotece” 2016, nr 4(23), s. 280.

Przebadane miasta podzielono (na podstawie TMR) na cztery klasy rozwoju.
Podstawg okreslania rozpietosci poszczegolnych przedzialéw byla stata obliczona
wedlug nastepujacego wzoru*:

max(di) — min(di)
4

h:

Reguly grupowania i podzial miast na poszczegdlne klasy rozwoju przedstawia
tabela 5.13.

Tabela 5.13. Klasyfikacja miast wojewo6dzkich wedtug miernika rozwoju Hellwiga (TMR)

Klasa Poziom Rozpietos¢ przedziatow Reguta grupowania
| wysoki Max - h; max 0,61<=di<0,76
] Srednio wysoki Max - 2h; max - h 0,45<=di<0,61
i Sredni Max - 3h; max - 2h 0,30 <=di<0,45
v niski Min; max - 3h 0,14 <=di<0,30

Zrédto: opracowanie wtasne.

31 K. kogwiniuk, Zastosowanie metod taksonomicznych w analizie poréwnawczej dostepu do
infrastruktury ICT przez mtodziez szkolng w Polsce, ,,Economy and Management” 2011, nr 1,
s.8-23.
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Bez wzgledu na miernik, pierwsze miejsce pod wzgledem mozliwosci rozwo-
ju dzialalnosci deweloperskiej zajmowala Warszawa. Jako stolica kraju, siedziba
wielu zagranicznych przedsiebiorstw i instytucji miedzynarodowych, jest ona
uznawana za miejsce, w ktorym warto inwestowac. Silnie rozwiniety rynek pracy
sprzyja naplywowi mlodych ludzi, ktorzy z kolei generuja popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe. W klasie o wysokim poziomie rozwoju znalazly sie takze Krakow
i Wroctaw. Miasta te nalezg do szes$ciu najwigkszych miast Polski pod wzgledem
liczby ludnosci, cechuja si¢ bogata historig, walorami turystycznymi i potencjalem
akademickim, co réwniez przyciaga miodych ludzi. Ponadto miasta te prowadza
polityke proinwestycyjna, co skutkuje duza liczbg inwestycji deweloperskich. Kla-
sa $rednia to Katowice, Poznan i Gdansk. Kazde z tych miast ma swoja okreslong
specyfike. Katowice mimo wysokich zarobkow nie sg postrzegane przez dewelo-
peréw jako miejsce atrakcyjne do prowadzenia w nich dziatalnosci gospodarczej.
Moze to wynika¢ po pierwsze z niewielkiej dostepnosci terenéw pod zabudowe
mieszkaniowy, a po drugie ze znacznego poziomu zanieczyszczenia i zapylenia
na tym obszarze. Wydawac¢ by si¢ moglo, ze Poznan powinien zajmowac wyzsza
pozycje w rankingu, jednak z powodu odptywu ludnosci, zwlaszcza ludzi mlo-
dych, poziom rozwoju jest tu nizszy niz w przypadku poprzednich miast. Podob-
nie bylo w przypadku Lodzi, ktéra w rankingu wedlug TMR zajmowata dopie-
ro dziesigte miejsce. Mimo to, zaréwno w Lodzi, jak i Poznaniu liczba inwestycji
deweloperskich w okresie realizacji badania byla znaczna. Swoje przedsigwziecia
prowadzili w tych miastach gtéwnie deweloperzy lokalni, budujacy niewielkie bu-
dynki wielorodzinne lub osiedla doméw jednorodzinnych. Rzadko zdarzaty sie tu
duze inwestycje powyzej 200-250 mieszkan. Zatem £6dz, wraz z innymi miastami
wojewddzkimi, znajdowala si¢ w ostatniej grupie, o najgorszych warunkach do
rozwoju dzialalnosci deweloperskiej pod wzgledem uwzglednionych w badaniu
cech. Co ciekawe, Zielona Gora znalazta si¢ poza skalg, ukazujgc na podstawie
zebranych danych, najstabsze warunki dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej.

Podobne zalezno$ci wykazala réwniez analiza skupien wykonana metoda Warda.

Wstepnie analize te przeprowadzono czterema metodami: pojedynczego wigza-
nia, pelnego wigzania, $rednich wigzan i metodg Warda. Potgczenia pomiedzy po-
szczegblnymi miastami byly analogiczne, roznily si¢ jednak odleglosciami wigzan.
Ze wzgledu na ten fakt ostatecznie interpretacji poddano jedynie wykres przed-
stawiajagcy analize skupien wykonany ostatnig z metod. Najblizsze (bezposrednie)
powiazania wykazywaty kolejno nastepujace miasta:

* Bydgoszcz-Torun;

= Wroctaw-Poznan;

= Lublin-Kielce;

* Gorzéw Wielkopolski-Olsztyn.

Chociaz w tym przypadku nie mozna uszeregowac hierarchicznie bada-
nych miast, to jednak dzigki podzialowi TMR wedlug klas mozna poréwnac ze
sobg wyniki obu analiz. Faktycznie niektére z analizowanych miast zajmowaty
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kolejne, nastepujace po sobie lub bardzo bliskie miejsca w rankingu, co wskazuje
na ich znaczne podobienstwo. Dotyczy to przykladowo Gorzowa Wielkopolskiego
i Olsztyna. Zréznicowania wida¢ nie tylko migedzy Warszawg a innymi badanymi
miastami, lecz takze pomiedzy miastami zaliczonymi do klasy II i III oraz miasta-
mi znajdujacymi sie wedlug TMR w klasie IV. To zréznicowanie pod wzgledem
uwarunkowan rozwoju ma swoje rzeczywiste odzwierciedlenie w liczbie realizo-
wanych w poszczegdlnych miastach inwestycji deweloperskich. Mozna zatem po-
wiedzie¢, ze czynnik lokalizacji jest istotny dla rozwoju aktywnosci deweloperskiej
na polskim rynku mieszkaniowym.

Diagram drzewa
Metoda Warda
Odlegt. euklidesowa

Powiat m. £édz

Powiat m. Lublin
Powiat m. Kielce 2'7
Powiat m. Rzeszéw

Powiat m. Biatystok

Powiat m. Gorzéw Wielkopolski
Powiat m. Olsztyn

Powiat m. Szczecin

Powiat m. Opole

Powiat m. Bydgoszcz

Powiat m. Torun

Powiat m. Zielona Géra

Powiat m. st. Warszawa
Powiat m. Krakéw

Powiat m. Katowice
Powiat m. Poznan
Powiat m. Wroctaw
Powiat m. Gdansk

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Odlegtos¢ wigz.

Wykres 5.12. Podobienstwa miedzy badanymi jednostkami wedtug metody Warda
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie programu STATISTICA.

5.2.4. Wptyw mikroczynnikéw na zréznicowanie mozliwosci
rozwoju deweloperow

Analiza czynnikéw charakteryzujacych przedsigbiorstwa deweloperskie oraz po-
siadane przez nie nieruchomosci jest niezmiernie trudna, poniewaz czesto bra-
kuje danych statystycznych na ten temat, a ponadto wiele z nich ma charakter
zmiennych jako$ciowych. Mozna je uzyska¢ w gtéwnej mierze poprzez wywiady
czy ankiety przeprowadzane wérod deweloperéw. Takie badania jednak rzadko
sg realizowane. Jednoczesnie pomimo tego, ze w niniejszej pracy podjeto probe
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przeprowadzenia takiego badania, niski poziom zwrotéw ankiet nie pozwolil na
szczegolowa analize statystyczng zebranego materiatu. W zwiazku z tym nie jest
aktualnie mozliwe obiektywne okreslenie znaczenia mikroczynnikéw dla rozwoju
dziatalno$ci deweloperskiej na polskim rynku mieszkaniowym. Mimo to w niniej-
szym punkcie zostaly syntetycznie zaprezentowane odpowiedzi 39 z 45 przebada-
nych deweloperow. Nalezy jednak pamietaé, ze nie mozna uogélnia¢ tych wnio-
skow na calg populacje deweloperéw. Przy probie losowej czy tez przy wigkszej
liczbie odpowiedzi wnioski moglyby sie¢ istotnie rézni¢ od tych, jakie uzyskano
w relacjonowanym badaniu.

14

u_l.ll.-u_l-xl.

do 50 51-250 251-500 powyzej 500
liczba oddanych mieszkan
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liczba deweloperéw

o N b O ©

wynikajgce ze specyfiki dewelopera jako przedsiebiorcy
m wynikajace ze specyfiki prowadzenia przedsiebiorstwa deweloperskiego
® wynikajgce z posiadanych nieruchomosci
| trudno powiedzie¢

Wykres 5.13. Rozktad opinii respondentéw na temat istotnosci mikroczynnikéw dla rozwoju
dziatalnosci deweloperskiej wedtug wielkosci prowadzonych inwestycji
Zrédto: opracowanie wtasne.

Okazuje sig, ze zdecydowana wigkszo$¢ z 39 przebadanych respondentéw uwa-
zala, iz sposrédd omawianych mikroczynnikéw najwiekszy wplyw na mozliwosci
rozwoju ich aktywnosci mialy te wynikajace z cech posiadanych nieruchomosci.
Na ten czynnik sktada si¢ zaréwno lokalizacja nieruchomosci w granicach danej
jednostki terytorialnej, jak i jej cechy: ksztalt, powierzchnia dzialki, sgsiedztwo,
dostepno$¢ komunikacyjna czy cena. Niestety, na pytanie dotyczace gradacji
waznosci cech nieruchomosci wyodrebnionych w badaniu nie uzyskano meryto-
rycznych odpowiedzi. Wszystkim tym cechom przypisano bowiem analogiczng
ocene ,,17”, co oznaczalo ,,najmniej istotny”. Warto jednak wspomnie¢, ze blisko
95% z 39 deweloperéw uczestniczacych aktywnie w badaniu uwazalo, ze na po-
wodzenie inwestycji maja wplyw rozwigzania przyjete w projekcie budowlanym.
Oznacza to, ze potencjalni nabywcy zwracaja uwage na rozwigzania architekto-
niczne, technologie wykonania, rozklad lokali i ich uktad funkcjonalny, a takze
projektowany standard wykonczenia.
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Cechy dewelopera jako przedsiebiorcy, jak rowniez sposob prowadzenia przed-
siebiorstwa deweloperskiego wydaja si¢ mie¢ mniejsze znaczenie dla przebada-
nych deweloperéw. Mimo to warto odnotowac, jakie cechy, ich zdaniem, powinien
posiadac przedstawiciel tego zawodu, zeby odnies¢ sukces®.
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Wykres 5.14. Cechy warunkujace sukces dewelopera w opinii respondentéw
Zrédto: opracowanie wtasne.

Wszystkie cechy wyrdznione na wykresie 5.14 zostaly uznane przez badanych
deweloperdw za istotne. Najwigksze znaczenie przypisali oni zdolnosci przekony-
wania i prowadzenia negocjacji. Moze to oznaczaé, ze duzg role dla prowadze-
nia inwestycji ma etap sprzedazy mieszkan. Deweloperéw poproszono réwniez
o wskazanie maksymalnie trzech cech, ktére posiadaja, i tych wymagajacych dal-
szego rozwoju. Najwieksza liczba respondentow wsrdd cech posiadanych wskazala
umiejetno$¢ negocjacji, a w dalszej kolejnosci takze samodzielnos¢, elastycznos,
cechy przywddcze oraz umiejetnos¢ komunikowania si¢. Natomiast znaczna licz-
ba respondentéw przyznala, ze konieczne jest wprowadzanie przez nich innowa-
cyjnych rozwigzan. Jest to spostrzezenie istotne, gdyz przy szybko zmieniajacych
sie uwarunkowaniach techniczno-technologicznych podejmowanie innowacyj-
nych przedsiewzie¢ stanowi czesto o przewadze konkurencyjnej przedsiebiorstwa.

Kilku respondentow wskazalo takze na znaczenie sposobu prowadzenia przed-
siebiorstwa.

32 Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze w Australii dziatalno$¢ deweloperska jest postrzegana
jako dziatalno$¢ mato ryzykowna, jesli wiec kto$ ma awersje do ryzyka, powinien inwesto-
wac wtasnie w nieruchomosci (S. Chandler, Property Development for Beginners, LEFTA Cor-
poration Pty Ltd, Potts Point 2013, s. 5-9).
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Wykres 5.15. Styl zarzagdzania odpowiedni dla przedsiebiorstwa deweloperskiego w opinii
respondentow
Zrédto: opracowanie wtasne.

Jak wynika z danych zaprezentowanych na wykresie 5.15, przebadanym 39 de-
weloperom trudno jest jednoznacznie okresli¢, ktory styl zarzadzania przedsie-
biorstwem byltby najbardziej odpowiedni dla ich dziatalno$ci. Zaskakiwaé moze
liczba wskazan na wariant autorytarny, ktéry nie pozwala przeciez na podejmowa-
nie jakiejkolwiek inicjatywy przez pracownikow.
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Wykres 5.16. Rodzaj strategii konkurencyjnej, ktéry zdaniem deweloperow
jest najbardziej odpowiedni
Zrédto: opracowanie wtasne.
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Strategia konkurencyjna réwniez wydaje si¢ by¢ istotnym czynnikiem wptywa-
jacym na mozliwosci rozwoju przebadanych deweloperéw. Az 23 sposréd nich za
najbardziej odpowiednig dla ich dziatalno$ci wskazalo strategie hybrydows, a za-
tem l3czaca niskie ceny z duzym zréznicowaniem produktow.

Zdaniem ankietowanych deweloperéw najlepszy sposob tworzenia kultury or-
ganizacyjnej przedsiebiorstwa deweloperskiego polega na tym, ze wiasciciel sta-
nowi dla pracownikéw wzér do nasladowania. Wymaga to od dewelopera duzej
odpowiedzialnosci, ale takze innowacyjnoéci oraz umiejetnosci motywowania
pracownikéw, aby chcieli postepowac tak jak ich pracodawca.

Jak wynika z zaprezentowanych analiz, niezwykle trudno ustali¢, ktéra z grup
czynnikoéw wyrdznionych w rozdziale 3 odgrywa najistotniejsza role w rozwoju
dzialalnosci deweloperskiej. W duzej mierze wynika to z dwoch powodéw. Po
pierwsze, z nieprzejrzystosci informacji dotyczacych polskiego rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych. Do wielu danych dostep jest ograniczony, natomiast dane
upubliczniane s3 czesto niewystarczajace. Informacje udostepniane przez GUS
réznia sie szeregami czasowymi czy zasiggiem przestrzennym, co znacznie utrud-
nia prowadzenie analiz poréwnawczych oraz budowe modeli ekonometrycznych.
Po drugie, polscy deweloperzy nie s3 skfonni do uczestnictwa w badaniach son-
dazowych, nierzadko obawiajac sig, ze osoba je prowadzaca ma powigzania z kon-
kurencja. Tymczasem w sytuacji gdy znaczna czg¢$¢ czynnikéw wplywajacych na
dziatalno$ci deweloperska ma charakter niemierzalny, badania socjologiczne wy-
daja si¢ by¢ jedynym sposobem pozyskania informacji na ich temat.

Niemniej jednak podjeto probe czesciowej konfrontacji wynikéw przeprowa-
dzonych badan. Nie wzieto pod uwage jedynie mikroczynnikéw, ze wzgledu wia-
$nie na ich specyfike i niemierzalny charakter.

Ze wzgledu na zréznicowane poziomy agregacji czasowej i przestrzennej ana-
lizowanych danych badania makroczynnikéw i mezoczynnikéw zostaly zrealizo-
wane za pomocg dwdch odmiennych narzedzi badawczych, tj. modelu ekonome-
trycznego KMNK oraz modelu panelowego. Cho¢ wykorzystane w nich szeregi
czasowe roznig si¢ (jeden model zbudowany na danych kwartalnych, drugi na
rocznych), to modele budowane byly na podstawie tej samej zmiennej objasnia-
nej — liczby mieszkan oddawanych do uzytku przez deweloperéw. Wskazaly one
na statystyczng istotno$¢ pewnych czynnikéw nalezacych zaréwno do grupy ma-
kroczynnikéw, jak i mezoczynnikéw. Mozna zatem uznad, ze obie grupy czyn-
nikéw odgrywaja istotng role w ksztaltowaniu dzialalnosci deweloperskiej na
polskim rynku mieszkaniowym. Wplyw poszczegdlnych czynnikéw zostal omo-
wiony w punktach 5.2.1 i 5.2.2. Réwniez opinie 39 przebadanych deweloperow
nie wskazuja jednoznacznie na to, ktéra z gtéwnych kategorii wyodrebnionych
czynnikow jest istotniejsza. Na wykresach 5.17-5.19 zaprezentowano odpowie-
dzi deweloperéw w zaleznosci od lokalizacji ich dziatalnosci i formy prawnej
prowadzenia przedsiebiorstwa.
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Wykres 5.17. Istotnos¢ czynnikéw a siedziba przedsiebiorstwa
Zrédto: opracowanie wtasne.

Zdecydowana wigkszo$¢ z przebadanych podmiotéw nie okreslita jednoznacz-
nie, ktéry z czynnikdéw odgrywa najwieksza role w ich dziatalnosci, co pokazuje
jedynie, ze znaczenie moga mie¢ pewne elementy zawarte we wszystkich wyrdz-
nionych kategoriach. Mozna jednak zauwazy¢, ze w Warszawie oraz Krakowie
wskazuje si¢ na wigksze znaczenie makro- lub mezoczynnikéw, podczas gdy
w mniejszych miastach, takich jak Kielce, Lublin, Bydgoszcz itp., cz¢sciej wskazy-
wano na mikroczynniki.
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Wykres 5.18. Istotnos$¢ czynnikoéw a forma prawna
Zrédto: opracowanie wtasne.

Omawiajac istotnos¢ czynnikéow wedlug formy prawnej prowadzenia dzialal-
nosci nalezy zauwazy¢, ze sposréd 39 deweloperéw najwigksze niezdecydowanie
w swoich wskazaniach wykazaly podmioty prowadzace dzialalnos¢ w formie spo6l-
ek z ograniczong odpowiedzialnoscig. Ciekawy jest za$ fakt, ze sposréd podmio-
tow, ktore udzielity konkretnej odpowiedzi, wida¢ pewne prawidlowosci. Miano-
wicie przedsigbiorstwa prowadzace dzialalnos¢ w formie spotek prawa handlowego
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(sp. z 0.0., SA, sp. z 0.0. sp.k., sp. z 0.0. sp. k-a) czesciej wskazywaly na znaczenie
makro- lub mezoczynnikoéw, za$ spotki osobowe i osoby fizyczne prowadzace jed-
noosobowy dziatalno$¢ — mezo- lub mikroczynniki.

Nalezy jednak pamigtad, ze wnioski te dotycza jedynie 39 podmiotéw, ktore ze-
chcialy udzieli¢ odpowiedzi na postawione w ankiecie pytania i nie mozna uzna¢
ich wypowiedzi jako ogolnego trendu wsrdd deweloperdw.



Zakonczenie

Przeprowadzone w niniejszej monografii badania pozwolily na sformulowanie
dos¢ istotnych wnioskéw, przyczyniajac sie jednoczesnie do osiagnigcia zalozone-
go celu i weryfikacji hipotezy badawczej.

Szczegbdtowa analiza literatury dotyczacej rozwoju dziatalnosci deweloperskiej
od czasow starozytnych do czaséw wspolczesnych pozwolita stwierdzié, ze wspot-
cze$ni deweloperzy powinni czerpa¢ wzorce z doswiadczen swoich poprzednikow.
Literatura wskazuje bowiem na szereg zagadnien, ktérych deweloperzy uczyli si¢
wraz z uptywem czasu. Wérod najistotniejszych kwestii nalezy wymieni¢ wspot-
prace z odpowiednimi podmiotami, korzystanie z wysokiej jakosci materialow,
wykorzystywanie nowoczesnych technologii, dostosowywanie oferty do prefe-
rencji nabywcow czy tez umiejetnos¢ wlasciwego szacowania kosztow i ryzyka.
Ustalono réwniez, ze dzialalno$¢ deweloperska wykazuje duze zréznicowanie za-
réwno definicyjne, jak i rodzajowe. Wynika to prawdopodobnie z historii tej pro-
fesji w danym kraju, a takze obecnych uwarunkowan jej funkcjonowania. W wigk-
szosci definicji wskazuje sie, Ze podstawowym celem dewelopera jest osiagnigcie
zysku z podniesienia wartosci nieruchomosci. Taki poglad panuje takze w Polsce.
Natomiast nie w kazdym kraju regulg jest koniecznos$¢ osiggania zysku z dzia-
talnosci, okazuje si¢ bowiem, ze mozna prowadzi¢ dzialalno$¢ deweloperska non
profit (np. w USA czy Wielkiej Brytanii). Takze proces deweloperski charaktery-
zuje si¢ niezwykla zlozonoscig i cho¢ wida¢ w nim pewne podobienstwa do pro-
cesu inwestycyjno-budowlanego, ma on swoja wyrazng specyfike. Wspomniana
ztozono$¢ widoczna jest zardbwno w sposobie postrzegania poszczegélnych jego
faz, liczbie czynnosci, jakie nalezy wykona¢, czasie trwania, kapitalochtonnosci,
ale takze w liczbie podmiotéw w nim uczestniczacych. To powoduje, Ze proces
deweloperski jest bardzo ryzykowny, a tym samym wymaga od dewelopera duzej
wiedzy i starannego przygotowania przed podjeciem decyzji o realizacji danego
przedsiewziecia. Ta zlozono$¢ odpowiada ponadto za zréznicowanie czynnikow
wplywajacych na dziatalnos¢ deweloperska.

Wykonane analizy dotyczace rynkéw mieszkaniowych we Francji, Hiszpanii,
Czechach, Wielkiej Brytanii oraz Polsce, wraz z analiza struktury podmiotowe;j
i przedmiotowej dziatalnosci deweloperskiej dla pieciu najwiekszych miast Pol-
ski (poza Warszawg), pozwolily zaobserwowac silne zréznicowanie przestrzenne
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zaréwno tych rynkow, jak i przedmiotowej dzialalnosci deweloperskiej. Kazde
z panstw charakteryzuje si¢ odmienng historig i uwarunkowaniami, ktére wply-
waja na wielkos$¢ i strukture omawianych rynkéw. Przykladowo we Francji czy
w Hiszpanii najwiecej oddaje si¢ do uzytku obiektéow wielorodzinnych, podczas
gdy w Czechach przewaza budownictwo jednorodzinne. Srednia powierzchnia
mieszkan w Hiszpanii wynosi okolo 113 m? (doméw ponad 200 m?), za§ w Pol-
sce jest to mniej niz 100 m? (facznie z budynkami jednorodzinnymi). W Wielkiej
Brytanii sektor wlasnosciowy stanowi okolo 63% calego zasobu mieszkan,
tymczasem w Polsce czy Hiszpanii udzial ten przekracza 75, a nawet 80%. To
pozwala wnioskowa¢é, ze pewne rodzaje czynnikéw o charakterze krajowym
(makroczynniki) wplywaja na rozwoj rynkéow mieszkaniowych i dzialalnosci
deweloperskiej.

Na przykladzie Polski zauwazono réwniez, ze rynki mieszkaniowe maja wyraz-
nie charakter lokalny. Rdznig si¢ one poziomem cen, wielkoscig zasobu mieszka-
niowego, podazy i popytu. Podobnie dziatalnos¢ deweloperska. Niewatpliwie naj-
lepiej rozwija si¢ ona w Warszawie oraz aglomeracji warszawskiej, tam bowiem ze
wzgledu na spodziewany popyt funkcjonuje najwiecej przedsiebiorstw deweloper-
skich. Po stolicy kolejne miejsca zajmujg takie miasta jak Krakow, Wroctaw, Trdj-
miasto, Poznan i L6dz. To wlasnie £6dz sposréd wymienionych wielkich polskich
miast charakteryzuje si¢ szczegdlng specyfika. Mimo niewielkiej liczby dewelope-
réw w 2012 roku (81) odnotowano w tym mieécie najwigkszy udzial podmiotéow
z kapitatem zagranicznym (24,7%). Réwniez w Lodzi zaobserwowano wsréd pod-
miotéw deweloperskich najwiekszy odsetek spotek osobowych. Jednostkowa wiel-
kos¢ inwestycji deweloperskich w Lodzi byta najmniejsza — w 2012 roku wynosita
ona 22 mieszkania, przy 70 mieszkaniach na inwestycje we Wroctawiu. £6dz cha-
rakteryzuje si¢ takze najwigkszym udzialem budownictwa jednorodzinnego oraz
najwiekszg srednig powierzchnig uzytkowa mieszkan. To zréznicowanie pokazuje,
ze istniejg pewne uwarunkowania lokalne (mezoczynniki) generujace zréznico-
wanie pomiedzy poszczegdlnymi regionami kraju czy tez mniejszymi jednostkami
terytorialnymi. Analiza przywotanych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych
stanowila zatem podstawe do identyfikacji gtéwnych rodzajow czynnikéw wply-
wajacych na dzialalnos¢ deweloperska na polskim rynku mieszkaniowym.

Waznym wnioskiem jest takze konstatacja, iz dostep do informacji o polskich
rynkach mieszkaniowych, a w szczegélnosci o dziatalnosci deweloperskiej, jest
ograniczony. W publikacjach GUS mozna znalez¢ informacje dotyczace wielkosci
zasobu czy podazy mieszkan (cho¢ liczbe mieszkan oddawanych do uzytku przez
deweloperdéw trzeba bylo wylicza¢ samodzielnie). Informacje o popycie publiko-
wane przez GUS w poprzednich latach wykazywaly znaczne réznice w stosunku
do danych prezentowanych chociazby przez Instytut Rozwoju Miast. Problemem
jest rowniez dostep do informacji o cenach, ktére najczesciej sa opracowywane
dla najwiekszych miast (od 2015 roku w BDL dla powiatéw), natomiast miedzy
poszczegélnymi raportami, np. NBP, REAS, Emmerson, mozna zaobserwowac
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réznice rzedu nawet kilkuset ztotych za 1 m® Taka sytuacja znacznie utrudnia
analize rynkéw mieszkaniowych i dziatalno$ci deweloperskiej.

Prace nad rozdzialem 3 pozwolily stwierdzi¢, ze w dotychczasowej literaturze
przedmiotu brakuje propozycji calo$ciowej klasyfikacji czynnikow wptywajacych
na dziatalno$¢ deweloperska. W zwigzku z tym na podstawie przywolanej literatu-
ry zaproponowano wlasng klasyfikacje tych czynnikéw. Wsréd nich wyrédzniono
trzy gtéwne kategorie, a mianowicie: makroczynniki, mezoczynniki i mikroczyn-
niki. Proponujac te klasyfikacje, uwzgledniono fakt, ze dziatalnos¢ deweloperska
jest $cisle zwigzana z rynkiem nieruchomosci, ale takze z rozwojem przedsigbior-
czo$ci. W zwigzku z tym przy tworzeniu wspomnianej klasyfikacji uwzgledniono
zaréwno czynniki wplywajace na rynek nieruchomosci lub jego poszczegdlne ele-
menty, jak réwniez te wpltywajace na rozwdj przedsiebiorczosci.

W ramach wyrdznionych kategorii czynnikéw wyodrebnione zostaly podkate-
gorie, jako ze czynniki oddzialujace na poziomie krajowym oraz lokalnym maja
bardzo zréznicowany charakter. W zwigzku z tym w ramach makroczynnikow
wyodrebniono czynniki ogélnogospodarcze, instytucjonalne, polityczne oraz
techniczno-technologiczne. W zakresie mezoczynnikéw wskazano pig¢ podkate-
gorii: czynniki ekonomiczne, spoleczno-demograficzne, administracyjno-prawne,
infrastrukturalne i zasobowe oraz atrakcyjno$¢ miast i lokalizacje dzialalnosci
deweloperskiej. Na kategorie mikroczynnikéw natomiast skladaja sie czynniki
wynikajace ze specyfiki nieruchomosci, sposobu prowadzenia przedsigbiorstwa
deweloperskiego oraz samego dewelopera. Czynniki te zostaly doktadnie scharak-
teryzowane zaréwno co do istoty i sposobéw przejawiania sie, jak i co do metod
ich pomiaru.

Statystyczna i opisowa charakterystyka poszczegdlnych zmiennych zaliczonych
do grupy makro- i mezoczynnikéw wykazata sposob przejawiania sie¢ poszczegol-
nych czynnikéw, a w konsekwencji ulatwita interpretacje wynikéw badan staty-
styczno-ekonometrycznych. Nalezy podkresli¢, ze zarowno mikroczynniki, jak
i wiele makroczynnikéw (o charakterze instytucjonalnym i politycznym) maja
charakter niemierzalny. Ta okoliczno$¢ zdeterminowata zakres przeprowadzonych
badan.

Badania zrealizowane w rozdziale 5 pozwolily na sformulowanie wnioskow
istotnych z punktu widzenia osiggniecia celu badawczego oraz weryfikacji hipo-
tezy badawczej. Po pierwsze, nalezy zauwazy¢, ze deweloperzy niechetnie uczest-
nicza w badaniach sondazowych, obawiajac si¢, Ze osobg je prowadzaca jest ktos
z konkurencji lub zaslaniajac si¢ argumentem tajemnicy handlowej. To znacznie
utrudnia wnioskowanie, zwlaszcza na temat mikroczynnikéw. Po drugie, na pod-
stawie zrealizowanych badan trudno jednoznacznie stwierdzi¢, ktére z gtéwnych
kategorii czynnikéw sg najbardziej istotne dla rozwoju dziatalnosci deweloperskiej
w Polsce. Opinie 39 przebadanych deweloperéw réwniez nie byly w tym zakresie
jednoznaczne, wrecz przeciwnie. Az 16 podmiotéw wskazato, ze wlasciwie trudno
powiedzie¢, ktore z czynnikéw majg najwiekszy wpltyw na rozmiary i wyniki ich
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dzialalnosci. Sposréd podmiotéw bardziej zdecydowanych dziewieciu wskazalo
na istotne znaczenie mikroczynnikéw. Ponadto wsréd 39 ankietowanych podmio-
tow postrzeganie istotnosci poszczegdlnych czynnikéw oraz ich grup wyrdznio-
nych w badaniu uzaleznione byto m.in. od lokalizacji, wielko$ci przedsiebiorstwa
oraz formy prawnej prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

Wisréd makroczynnikow istotne dla rozwoju dzialalnosci deweloperskiej oka-
zaly si¢ przede wszystkim stopa oszczedzania gospodarstw domowych, poziom
stop referencyjnych NBP oraz liczba udzielanych kredytéw mieszkaniowych, ale
takze wejscie w zZycie dwdch ustaw: ustawy deweloperskiej oraz ustawy statuujacej
program ,,Mieszkanie dla mlodych” Przebadani respondenci rowniez wskazali na
duze znaczenie wymienionych wyzej czynnikéw. Ogolnie rzecz biorac, na dzialal-
no$¢ deweloperska od poczatkéw jej funkcjonowania w Polsce wpltyw mialo kil-
kadziesiat aktéw prawnych i ich zmian. Sposréd wyodrebnionej grupy przepisow
najistotniejsze okazaly sie te, ktore weszly w zycie po 2003 roku, poczawszy od
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez zmiany w Prawie
budowlanym, ustawie o niektérych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego czy ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, po ustawe o finansowym
wsparciu rodzin w nabywaniu pierwszego mieszkania.

Na podstawie przeprowadzonych badan ilo$ciowych mozna stwierdzi¢, ze
wszystkie rodzaje mezoczynnikéw majg istotny wplyw na rozwdj dziatalnosci
deweloperskiej. Zaréwno czynniki ekonomiczne (bezrobocie), spoteczno-demo-
graficzne (poziom migracji wewnetrznych), administracyjno-prawne (liczba wy-
dawanych pozwolen na budowe), jak i infrastrukturalne oraz zasobowe (wielkos¢
zasobow) okazaly sie istotne statystycznie. Najwiekszy wplyw okazata si¢ jednak
mie¢ liczba wydawanych pozwolen na budowe. Fakt ten $wiadczy o tym, ze pro-
inwestycyjna postawa wladz miast ma wazne znaczenie dla rozwoju dziatalnosci
deweloperskiej. Zdaniem 39 przebadanych deweloperéw istotne znaczenie dla
rozwoju ich dzialalnosci - spos$réd mezoczynnikéw — majg takze ceny nierucho-
mosci, ceny czynnikéw produkeji, a co za tym idzie, takze poziom zyskow, jaki
mozliwy jest do osiagniecia. Czas oczekiwania na wydanie decyzji o warunkach
zabudowy takze moze znacznie utrudnia¢ proces deweloperski, np. w Lodzi, gdzie
na jej wydanie czeka si¢ nawet dziewie¢ miesiecy. W modelu ekonometrycznym
zostala uwzgledniona zmienna ,ceny”, jednak nie uchwycit on Zadnej zaleznosci
tej zmiennej z liczba mieszkan oddawanych do uzytku. Przyczyng mogly by¢ krot-
kie szeregi czasowe.

Nalezy podkresli¢, ze uznane za istotne i uwzglednione w modelu panelowym
mezoczynniki jedynie czgsciowo wyjasniaja badane zjawisko, tj. liczbe mieszkan
oddawanych do uzytku przez deweloperéw. A zatem istotne znaczenie dla rozwoju
aktywnosci deweloperéw w Polsce maja rowniez specyficzne cechy poszczegdlnych
jednostek terytorialnych, np. ich polozenie, pelnione przez nie funkcje czy struktu-
ra przedsigbiorstw prowadzacych na ich terenie dziatalnos¢ gospodarcza. Najlepsze
warunki do rozwoju dziatalnosci deweloperskiej wystepuja w takich miastach jak:
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Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Gdansk i Poznan, za$ najmniej korzystne w Gorzowie
Wielkopolskim, Zielonej Gorze, Olsztynie oraz Kielcach. Konsekwencja wystepu-
jacego zréznicowania uwarunkowan rozwoju aktywnosci deweloperéw jest liczba
prowadzonych inwestycji deweloperskich w badanych miastach, a to z kolei moze
sie przeklada¢ na warunki zycia ich mieszkancow. Przy deficycie mieszkan wynosza-
cym w 2011 roku ponad 1 mln oraz przeludnieniu zasobdw juz istniejacych, niewiel-
ka liczba inwestycji w niektérych miastach sprawia, ze mogg wzrasta¢ dysproporcje
miedzy nimi a wiekszymi jednostkami terytorialnymi.

39 przebadanych deweloperow wskazato, ze sposréd mikroczynnikéw najistot-
niejsze znaczenie dla ich dziatalnosci mialy czynniki wynikajace ze specyfiki nie-
ruchomosci, a wiec ich cena, ksztalt, potozenie, otoczenie itp. Nie bez znaczenia sg
takze czynniki wynikajace ze specyfiki prowadzenia przedsigbiorstwa deweloper-
skiego czy tez osobowosci dewelopera. Czynnikami warunkujacymi sukces prze-
badanych 39 deweloperéw byly — wedlug ich opinii - takie cechy osobowosciowe
jak: elastycznos¢, zdolno$¢ przekonywania, umiejetno$¢ komunikowania sie, in-
nowacyjnosc.

Zgodnie z powyzszym mozna uznag, iz cel pracy zostat osiggniety, za§ w odnie-
sieniu do weryfikacji sformutowanej we wstepie hipotezy gléwnej nalezy stwier-
dzi¢, ze jedynie jej cze$¢ udato si¢ zweryfikowaé pozytywnie. Mianowicie: wnioski
przedstawione powyzej pokazuja, ze mezoczynniki ogrywaja bardzo istotna role
w rozwoju dzialalnosci deweloperskiej na polskim rynku mieszkaniowym, jed-
nak trudno powiedzie¢, czy najistotniejszg. Badania ilosciowe wykazuja bowiem
réwniez duze znaczenie makroczynnikéw. Ponadto zakladano, ze to czynniki eko-
nomiczne i spoleczno-demograficzne odgrywac beda najwigksza role, tymczasem
wszystkie kategorie mezoczynnikow okazaty sie istotne statystycznie. To pokazuje,
jak bardzo zlozona jest dzialalnos¢ deweloperska, a takze, ze polski rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych jest rynkiem rozwijajacym si¢. W zwigzku z tym istot-
ne okazalo si¢ znaczenie makroczynnikéow, ktére dos$¢ czesto i znaczaco ulegaja
zmianom.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, iz dzialalnos¢ deweloperska powinna by¢ sty-
mulowana poprzez wszystkie jej uwarunkowania, ktore opisano w pracy. Wymaga
to swiadomego zaangazowania zaréwno rzadu, jak i podmiotéw samorzadu tery-
torialnego, ktére powinny by¢ Zywotnie zainteresowane zaréwno poprawa funk-
cjonowania rynku mieszkaniowego, jak i dynamika oraz efektami dzialalnosci de-
weloperskiej. W przeciwnym razie warunki mieszkaniowe ludnosci w Polsce beda
ulegaly poprawie w tempie bardzo powolnym i daleko odbiegajacym od oczeki-
wan spofecznych.
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Zatacznik 2

Ankieta skierowana do deweloperow na temat
czynnikow rozwoju ich dziatalnosci

Wykonawca badania: mgr Agata Antczak-Stepniak

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Uniwersytetu Lodzkiego

ul. Rewolucji 1905 r., nr 41, 90-214 L6dz
tel. +48 (42) 635 51 90 Numer wywiadu
e-mail: antczak.agata@gmail.com

Ankieta skierowana do deweloperéw prowadzacych dziatalnos¢
w najwiekszych miastach Polski na temat czynnikéw wptywajacych
na mozliwosci rozwoju ich dziatalnosci

Odpowiedzi nalezy zaznacza¢ przez kliknigcie kropki przy wlasciwym wariancie
lub - tam, gdzie tego wymaga pytanie — wpisa¢ wlasciwa odpowiedz. Wigkszos¢
pytan wymaga wyboru tylko jednej odpowiedzi. Przy pytaniach wielokrotnego
wyboru okreslona zostala liczba dozwolonych odpowiedzi.

CZESC1
Pytania dotyczace prowadzonej dzialalnosci deweloperskiej

Al. Czy prowadza Panistwo obecnie dzialalno$¢ w miastach wojewodzkich*?

1. tak - prosze przejs¢ do pytania A3

2. nie, juz nie prowadzimy

3. nie, nigdy nie prowadzilismy dzialalno$ci w granicach miasta — prosze przejs¢
do Metryczki

* W przypadku wojewddztw: kujawsko-pomorskiego i lubuskiego dotyczy zaréwno siedziby wojewody, jak i sejmi-
ku wojewddztwa.

A2. W ktorym roku zrealizowali Panistwo ostatnia inwestycje w mie$cie wojewodzkim?
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A3. Prosze ustosunkowac si¢ do ponizszych pytan.

Nr | Ilo$¢ mieszkan, ktére (na ktore) 0 | Do50 | 51-250 | 251-500 | Powyzej 500

1 budowali Panstwo $redniorocznie

w latach 2009-2014, a jesli okres
prowadzenia dzialalnosci jest krotszy
- w tym okresie?

2 s obecnie w trakcie realizacji?

3 uzyskali Pafistwo w 2014 roku po-
zwolenie na uzytkowanie?

A4. Ile powierzchni uzytkowej oferowanych mieszkan sprzedali Panstwo w 2014 roku (w%)?

0 - prosze przejs¢ do pytania A6

do 10%

11-30%

51-75%

1.
2.
3.
4. 31-50%
5.
6.

ponad 75%

AS5. Prosze okresli¢ strukture mieszkan sprzedanych w 2014 roku (w %)

1-pokojowe

. 2-pokojowe

. 3-pokojowe

. 4-pokojowe

(S0 NI KOV [ S e

. 5-pokojowe i wigksze

A6. Ile wszystkich inwestycji obecnie Panstwo realizuja? (prosze uwzglednié réwniez te, realizowa-
ne poza granicami administracyjnymi miast wojewddzkich)

Q|| W=
[S200 I SV N S =

lub wiecej
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CZESC 11
Pytania dotyczgce czynnikéw rozwoju dzialalnosci deweloperskiej: OGOLNE

A7. Ktére z wymienionych ponizej makroczynnikow najsilniej wplywaja na prowadzong przez
Panstwa dzialalnosc?

1 ogolnogospodarcze, np. inflacja, stopy procentowe, inwestycje zagraniczne

2 instytucjonalne, np. ustawodawstwo, polityka podatkowa, przejrzystos¢ infor-
macji

3 polityczne, np. sytuacja polityczna w kraju i za granicg, niezdecydowanie
rzgdu w prowadzeniu polityki gospodarczej

4 techniczno-technologiczne, np. postep techniczny, zmiany technologii
budowy

5 trudno powiedzie¢

A8. Ktore z wymienionych ponizej mezoczynnikéw najsilniej wplywaja na prowadzong przez
Panstwa dzialalno$¢?

ekonomiczne, np. poziom bezrobocia, wynagrodzeti

spoleczno-demograficzne, np. liczba i struktura ludnosci

infrastrukturalne i zasobowe, np. uzbrojenie techniczne

1
2
3 administracyjno-prawne, np. polityka przestrzenna miasta
4
5

trudno powiedzie¢

A9. Ktdre z wymienionych ponizej mikroczynnikéw najsilniej wplywaja na prowadzong przez
Panstwa dzialalno$¢?

1 wynikajace ze specyfiki dewelopera jako przedsiebiorcy (czynniki biologicz-
ne, cechy osobowosciowe, takie jak: innowacyjnos¢, umiejetnosé negocjacji,
tatwos¢ podejmowania decyzji, elastycznosc)

2 wynikajace ze specyfiki prowadzenia przedsiebiorstwa deweloperskiego
(spos6b prowadzenia przedsigbiorstwa, w tym: styl zarzgdzania czy tez kultu-
ra organizacyjna przedsigbiorstwa, zarzgdzanie ptynnoscig finansowg)

3 wynikajace z posiadanych nieruchomosci (lokalizacja, wielkos¢, jakosc)

4 trudno powiedzie¢

A10. Ktére czynniki mialy najwiekszy wplyw na Wasza dotychczasowa dzialalno$¢ deweloperska?

makroczynniki

mezoczynniki

1
2
3 mikroczynniki
4

trudno powiedzie¢
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CZESC III

Pytania dotyczace czynnikow rozwoju dzialalnosci deweloperskiej:
SZCZEGOLOWE

Al1. Czy wymienione ponizej czynniki ogolnogospodarcze wplywaja na prowadzang przez Pan-
stwa dzialalno$¢ (1 - zdecydowanie tak, 2 - raczej tak, 3 - raczej nie, 4 - zdecydowanie nie, 5 - trudno
powiedziec)

Rodzaj czynnika 1 2 3 4 5

poziom inflacji

poziom stép procentowych

tempo wzrostu PKB

naplyw inwestycji zagranicznych

G| W=

liczba udzielanych kredytéw i ich opro-

centowanie

6 | konkurencyjnos¢ innych opcji inwe-
stowania

7 liczba funduszy inwestycyjnych nieru-
chomosci

8 cykliczny charakter rozwoju gospodar-
czego

9 poziom oszczednosci gospodarstw
domowych

A12. Czy jaki$ inny czynnik ogolnogospodarczy wplywa na Panstwa dzialalno$¢?

1. trudno powiedzie¢ — prosze przejs¢ do pytania A14

2. nie - prosze przejs¢ do pytania A14
3. tak - jaki?

A13. Prosze¢ oceni¢ wplyw tego czynnik na Panstwa dzialalnos¢.

bardzo korzystny

umiarkowanie korzystny

umiarkowanie niekorzystny

Lol ol B e

bardzo niekorzystny

A14. Jak kryzys finansowy w latach 2008-2011 wplynal na Panstwa dzialalnosc?

1. zdecydowanie korzystnie

2. umiarkowanie korzystnie

3. umiarkowanie niekorzystnie
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4. zdecydowanie niekorzystnie

5. trudno powiedzie¢

A15. Czy po 2007 roku odczuwaja Panstwo skutki zaostrzonej w naszym kraju polityki kredyto-
wej bankow czy tez nie?

1. tak

2. nie

3. nie mam zdania

A16. Czy wedlug Panstwa doswiadczen banki chetnie otwierajg rachunki powiernicze?

1. tak

2. nie

3. nie mam zdania

A17. Czy nizej wymienione czynniki instytucjonalne wplywaja na Panstwa dzialalno$¢? (1 - zde-
cydowanie tak, 2 - raczej tak, 3 - raczej nie, 4 - zdecydowanie nie, 5 - trudno powiedziec)

Rodzaj czynnika 1 2 3 4 5

1 ogloszenie nowych aktéw prawnych lub
zmiana dotychczasowych

2 | ulgi podatkowe (do 2006 r.)

3 otwarcie rynkow na wspoélprace migdzynaro-
dowa, w tym wejscie Polski do UE

4 | ograniczenie finansowania budownictwa
przez panstwo

prywatyzacja mieszkan

restrukturyzacja gospodarki

programy pomocowe dla mieszkalnictwa

[o=2N BN Il N O |

ulatwienia w zakladaniu dzialalnosci gospo-
darczej

A18. Czy jaki$ inny istotny czynnik instytucjonalny wplywa na prowadzona przez Panstwa dzia-
lalnosc¢?

1. trudno powiedzie¢ - prosze przejs¢ do pytania A20

2. nie - prosze przejs¢ do pytania A20

3. tak - jaki?
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A19. Prosze oceni¢ wplyw tego czynnik na Panstwa dzialalnos¢.

zdecydowanie korzystny

umiarkowanie korzystny

1
2
3. umiarkowanie niekorzystny
4

zdecydowanie niekorzystny

A20. Czy nizej wymienione ustawy maja lub mialy znaczacy wplyw na prowadzona przez Pan-
stwa dzialalno$¢ (1 - zdecydowanie tak, 2 - raczej tak, 3 - raczej nie, 4 - zdecydowanie nie, 5 - trudno
powiedziec)

Rodzaj czynnika 1 2 3 4 5

1 ustawa o wlasnosci lokali

2 ustawa o zagospodarowaniu przestrzen-
nym i ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

3 ustawa o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych

4 | ustawa o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych

5 | ustawa o niektdrych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego

6 | ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami

7 ustawa Prawo budowlane

8 ustawa o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu mieszkania

9 | ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

A21. Czy jaki$ inny akt prawny ma istotny wplyw na Panstwa dzialalno$¢?

1. trudno powiedzie¢ - prosze przejs¢ do pytania A23

2. nie - prosze przejs¢ do pytania A23

3. tak - jaki?

A22. Prosze¢ oceni¢ wplyw tego aktu na Panstwa dzialalnos¢.

zdecydowanie korzystny

umiarkowanie korzystny

1
2
3. umiarkowanie niekorzystny
4

zdecydowanie niekorzystny
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A23. Jak oceniaja Panistwo dostep do informacji o rynku nieruchomosci w Polsce?

265

1. jest wystarczajgcy

wymaga pewnego dopracowania

jest niewystarczajacy

Lol Il

nie mam zdania

A24. Jak oceniaja Panstwo przejrzysto$¢ informacji o rynku nieruchomosci? Informacje sg...

1. zdecydowanie przejrzyste

. raczej przejrzyste

. raczej nieprzejrzyste

zdecydowanie nieprzejrzyste

2
3
4.
5

. nie mam zdania

A25. Czy ksiegi wieczyste s istotne dla prowadzonej przez Panstwo dzialalno$ci?

1. tak

2. nie - prosze przejs¢ do pytania A27

3. nie mam zdania - prosze przejs¢ do pytania A27

A26. Ktore ksiegi sa lepsze z punktu widzenia Panstwa dzialalnosci?

1. papierowe

2. elektroniczne

A27.Jak oceniajg Panistwo dzialanie sadow wieczysto-ksiegowych? Sady te dzialaja...

1. zdecydowanie sprawie

raczej sprawnie

czasami sprawnie, czasami niesprawnie

raczej niesprawnie

zdecydowanie niesprawnie

AN A B ol B

nie mam zdania
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A28. Czy liczba 0s6b wykonujacych nizej wymienione zawody na rynku nieruchomosci wpltywa
na prowadzenie Panstwa dzialalnosci?

rzeczoznawca posrednik w obrocie | zarzadca
majatkowy nieruchomosciami nieruchomosci

1 | tak

2 nie

3 nie mam zdania

A29. Czy Panstwa zdaniem zmiany sposobu rejestrowania dzialalnosci gospodarczej mialy
wplyw na rozwdj dzialalnosci deweloperskie;j?

zdecydowanie tak

raczej tak

zdecydowanie nie

1
2
3. raczej nie
4
5

nie mam zdania

A30. Czy w Panistwa opinii nizej wskazane uwarunkowania wplywaja na prowadzong przez Pan-
stwa dzialalno$¢ czy tez nie?

Uwarunkowania kulturowe | Uwarunkowania historyczne
i religijne

zdecydowanie tak

raczej tak

raczej nie

zdecydowanie nie

G| | W=

nie mam zdania

A31. Czy rozwoj wiedzy i zwigzane z nim zmiany techniczne i technologiczne wplywaja na pro-
wadzong przez Panstwa dzialalno$é?

1. zdecydowanie tak

raczej tak

raczej nie

2
3
4. zdecydowanie nie
5

nie mam zdania
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A32. Czy wspolpraca z uczelniami wyzszymi lub innymi instytucjami naukowo-badawczymi jest
istotna dla prowadzonej przez Panstwa dzialalnos$ci?

1. tak

2. nie

3. nie mam zdania

A33. Prosze oceni¢ wplyw nizej wymienionych innowacji na Panstwa dzialalno$¢? (1 - bardzo
korzystny, 2—- umiarkowanie korzystny, 3 - umiarkowanie niekorzystny, 4 - bardzo niekorzystny,
5 - brak wplywu, 6 - trudno powiedziec)

Rodzaj czynnika 1 2 3 4 5 6

odejscie od technologii wielkoptytowej

rozwdj technologii energooszczednych

rozwdj sieci teleinformacyjnych

W=

postep techniczny w budownictwie
(udoskonalenia maszyn, materialéw)

A34. Czy jakie$ inne innowacje techniczno-technologiczne wplywaja na Panstwa dziatalnosc¢?

1. trudno powiedzie¢ — prosze przejs¢ do pytania A36

2. nie - prosze przejs¢ do pytania A36
3. tak - jakie?

A35. Prosze¢ oceni¢ wplyw tego czynnik na Panstwa dzialalnos¢.

. zdecydowanie korzystny

. umiarkowanie korzystny

1
2
3. umiarkowanie niekorzystny
4

. zdecydowanie niekorzystny

A36. Czy sytuacja polityczna w kraju i za granica wplywa na prowadzona przez Panstwa dziatal-
nos¢? (prosze zaznaczy¢ po jednej odpowiedzi w kazdej kolumnie)

Wariant W kraju Za granica

. zdecydowanie tak

. raczej tak

. zdecydowanie nie

1
2
3. raczej nie
4
5

. nie mam zdania
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A37. Jak wejécie Polski do Unii Europejskiej wplynelo na Panistwa dzialalnos¢?

1. zwiekszylismy liczbe mieszkan oddawanych do uzytku

2. zmniejszyliémy liczb¢ mieszkan oddawanych do uzytku

3. nie wplynelo to na prowadzona przez nas dziatalnos¢

4. trudno powiedzie¢

A38. Prosze oceni¢ wplyw nizej wymienionych zjawisk politycznych na Panstwa dzialalno$¢?
(1 - bardzo korzystny, 2 — umiarkowanie korzystny, 3 — umiarkowanie niekorzystny, 4 — bardzo nieko-
rzystny, 5 - brak wplywu, 6 - trudno powiedziec)

1 niezdecydowanie rzadu w prowadzeniu
polityki spolecznej i gospodarczej

2 | afery polityczne

3 nasilenie konfliktu na Ukrainie

4 | zmiana partii rzadzacych - okres
przedwyborczy

5 | rosngce znaczenie Polskiego Zwigzku
Firm Deweloperskich

A39. Czy jakie$ inne zjawisko polityczne wplywa na Panstwa dzialalno$c¢?

1. trudno powiedzie¢ — prosze przejs¢ do pytania A41

2. nie - prosze przejs¢ do pytania A41
3. tak - jakie?

A40. Prosze oceni¢ wplyw tego zjawiska na Panstwa dzialalno$c¢.

. zdecydowanie korzystny

. umiarkowanie korzystny

1
2
3. umiarkowanie niekorzystny
4

. zdecydowanie niekorzystny

A41. Czy nizej wymienione mezoczynniki o charakterze ekonomicznym wplywaja na Panstwa
dzialalno$¢? (1 - zdecydowanie tak, 2 - raczej tak, 3 - raczej nie, 4 - zdecydowanie nie, 5 - trudno
powiedziec)

1 | wzrost przecigtnego wynagrodzenia w
obszarze Waszego dzialania

2 | poziom bezrobocia w obszarze Waszego
dzialania
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3 | poziom cen nieruchomosci na danym

rynku
4 | poziom konkurencji na danym rynku

ustug mieszkaniowych
5 | poziom cen czynnikéw produkeji bu-

dowlanej
6 | poziom marzy mozliwy do uzyskania

A42. Prosze oceni¢ wplyw poszczegolnych czynnikow spoleczno-demograficznych na Panstwa
dziatalno$¢? (1 - zdecydowanie korzystny, 2 — umiarkowanie korzystny, 3 - umiarkowany niekorzyst-

ny, 4 - zdecydowanie niekorzystny, 5 - brak wplywu, 6 - nie ma mam zdania)

1 2 3 4 5 6

1 wzrost migracji ze wsi do miast
2 wzrost liczby oséb emigrujacych za

granice
3 zmiana struktury wiekowej ludnosci
4 wzrost liczby 0séb z wyksztalceniem

WYZSZym
5 zmiany preferencji nabywcow

A43. Czy czynniki infrastrukturalne majg znaczacy wplyw na Panstwa dzialalnos¢ czy tez nie?

. zdecydowanie tak

. raczej tak

raczej nie

. zdecydowanie nie

1
2
3.
4
5

. nie mam zdania

A44. Prosze oceni¢ wplyw poszczegolnych czynnikow infrastrukturalnych na Panstwa dziatal-
nos¢? (1 - duzy wplyw, 2 — umiarkowany wplyw, 3 - staby wplyw, 4 — brak wplywu, 5 - nie ma mam

zdania)
4 5
1 diugo$¢ sieci wodociggowych
2 dlugos¢ sieci kanalizacyjnych
3 diugo$¢ sieci elektroenergetycznych
4 diugo$é¢ sieci gazowych
5 dlugosc¢ sieci cieptowniczych
6 wielko§¢ istniejacego zasobu mieszkan
7 dostep do drdg publicznych
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8 dostepnosé¢ gruntéw pod inwestycje

9 otoczenie ustugowo-handlowe inwestycji

10 dostepnos¢ przedszkoli

11 dostepnosé¢ komunikacji miejskiej

12 istnienie na terenie inwestowania parkow
technologicznych i stref ekonomicznych

A45. Jak lokalna polityka mieszkaniowa prowadzona przez miasta wplywa na Panstwa dzia-
lalnosé?

. pozytywnie

negatywnie

1
2
3. nie ma wplywu
4

nie mam zdania

A46. Czy polityka czynszowa w zasobach komunalnych prowadzona przez miasta wplywa na
Panstwa dzialalno$¢?

1. tak

2. nie

3. nie mam zdania

A47. Czy poziom podatku od nieruchomosci na obszarach prowadzenia przez Panstwa inwesty-
cji wplywa na ich powodzenie?

zdecydowanie tak

raczej tak

zdecydowanie nie

1
2
3. raczej nie
4
5

nie mam zdania

A48. Czy czas oczekiwania na decyzje o warunkach zabudowy wplywa na prowadzong przez
Panstwa dzialalnosc?

zdecydowanie tak

raczej tak

zdecydowanie nie

1
2
3. raczej nie
4
5

nie mam zdania
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A49. Czy posiadane przez gmine plany miejscowe ulatwiaja proces deweloperski czy tez nie?

1. tak, ulatwiaja

2. nie, nie ulatwiaja

3. trudno powiedzie¢

A50. Czy liczba planéw miejscowych w miastach, gdzie realizuja Panstwo inwestycje, jest wystar-
czajaca czy tez nie?

. zdecydowanie wystarczajaca

. raczej wystarczajgca

. zdecydowanie niewystarczajaca

1
2
3. raczej niewystarczajaca
4
5

. nie mam zdania

A51. Czy Panstwa zdaniem pewne regiony kraju bardziej sprzyjaja rozwojowi dzialalnosci de-
weloperskiej niz inne?

1. tak

2. nie - prosze przejs¢ do pytania A53

3. nie mam zdania - prosze przejs¢ do pytania A53

A52. Prosze oceni¢ mozliwosci rozwoju dzialalnoéci deweloperskiej w nizej wskazanych regio-
nach Polski? (proszg wskazaé 3 najgorsze i 3 najlepsze lokalizacje - najlepsze oznaczy¢ jako 1, zas
najgorsze jako 2)

1 Mazowieckie

2 Dolno$laskie

3 Lodzkie

4 Pomorskie

5 Lubelskie

6 Lubuskie

7 Slaskie

8 Malopolskie

9 Warminsko-Mazurskie
10 Zachodniopomorskie
11 Kujawsko-Pomorskie
12 Podkarpackie
13 Podlaskie
14 Swietokrzyskie
15 Opolskie
16 Wielkopolskie
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A53. Czy lokalizacja ma wplyw na powodzenie Panstwa inwestycji czy tez nie?

1. tak
2. nie - prosze przejs¢ do pytania A55

3. nie mam zdania - prosze przejs¢ do pytania A55

Uwaga! Lokalizacje w tym pytaniu nalezy rozumiec jako potozenie konkretnej nieruchomosci w granicach miasta.

A54. Jaka lokalizacja jest najbardziej preferowana dla Panstwa inwestycji mieszkaniowych?

centrum miasta

. przedmiescia miast

1
2
3. poza granicami administracyjnymi miast
4

. trudno powiedzie¢

A55. Czym kieruja si¢ Pafistwo przy wyborze lokalizacji przedsiewziecia? Prosze ocenic istot-
noé¢ poszczegdlnych elementéw w skali od 1 do 4. (4 - najistotniejszy, 1 - najmniej wazny)

4 3 2 1

1. cena nieruchomosci

2. otoczenie

3. ksztalt, powierzchnia dzialki i jej dotychczasowe
zagospodarowanie

4. dostepnos¢ komunikacyjna

A56. Jakie elementy otoczenia/sgsiedztwa najlepiej wplywaja na powodzenie Panstwa inwesty-
cji? (maks. 2 odpowiedzi)

trudno powiedzie¢

tereny zielone

tereny przemystowe

tereny magazynowe

centra handlowe

inne osiedla mieszkaniowe

NI e

inne, jakie?

A57. Czy rozwiazania przyjete w projekcie budowlanym wplywaja na powodzenie Panstwa in-
westycji czy tez nie?

zdecydowanie tak

raczej tak

zdecydowanie nie

1
2
3. raczej nie
4
5

nie mam zdania
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A58. Czy cechy biologiczne (wiek, pte¢, stan cywilny) dewelopera lub osoby zarzadzajacej przed-
siebiorstwem maja wplyw na powodzenie Panstwa dzialalnosci?

. zdecydowanie tak

. raczej tak

. zdecydowanie nie

1
2
3. raczej nie
4
5

. nie mam zdania

A59. Ktore z nizej wymienionych cech i umieje¢tnosci Panistwa zdaniem stanowia warunek suk-
cesu dewelopera? (dowolna liczba odpowiedzi)

kreatywnos¢

innowacyjnos¢

sklonno$¢ do ryzyka

samodzielno$¢ i niezalezno$é

umiejetno$¢ formutowania krotko- i dtugoterminowych celow

AN IR Il Il B e

zdolnos¢ przekonywania, prowadzenia negocjacji, podejmowania decyzji
i rozwigzywania probleméw

N

cechy przywddcze

8. umiejetno$¢ samokontroli i samooceny

9. elastycznosé¢

10. umiejetno$¢ komunikowania si¢

11. potrzeba osiagniec i motywacja

12. trudno powiedzie¢

13. inna, jaka? (maks. 3)

A60. Prosze wskaza¢ cechy, ktore charakteryzuja osobe zarzadzajaca Panstwa przedsiebiorstwem
i te, ktorych dalszy rozwdj jest konieczny dla lepszego dzialania przedsi¢biorstwa (w przypadku
wlasciciela zaznaczamy cechy, ktére nas charakteryzujg — maks. po 3 odpowiedzi

Cechy wymagajace

Cechy posiadane dalszego rozwoju

innowacyjnos¢

skltonno$¢ do ryzyka

cechy przywédcze

samodzielno$¢ i niezalezno$é

gorliwos$¢

Q|G| W=

umiejetno$¢ oceny krétko- i dlugotermi-
nowych celéw
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7 silna zdolno$¢ przekonywania, prowa-
dzenia negocjacji, podejmowania decyzji
i rozwigzywania problemow

8 umiejetno$¢ samokontrola i samoocena

9 potrzeba osiggniec i motywacja

10 | elastycznos¢

11 | umiejetno$¢ komunikowania sie

A61. Jaki styl zarzadzania Panstwa zdaniem jest najbardziej odpowiedni dla prowadzenia dzia-
lalnosci deweloperskiej?

1. demokratyczny (liczy sig zdanie kazdego pracownika, a decyzje podejmowane
sg wspélnie)

autorytarny (oparty na wizji szefa, do ktérej wszyscy muszg zmierzac)

afiliacyjny (nastawiony na budowanie zrozumienia wsrod pracownikéw)

trenerski (nastawiony na indywidualny rozwdj pracownikéw)

nakazowy (oznaczajgcy zarzgdzanie przez strach)

procesowy (wlasciciel skupia si¢ na standardach i sposobie wykonania zadania)

NN | RN

trudno powiedzie¢

A62. Jaki rodzaj strategii konkurencyjnej Panstwa zdaniem jest najbardziej odpowiedni dla roz-
woju dzialalnosci deweloperskie;j?

oparty na cenie (nizsze ceny)

oparty na zréznicowaniu produktéow

1.
2.
3. hybrydowy - oparty na obu przestankach
4. zaden
5
6

. trudno powiedzie¢

. inny, jaki?

A63. Czy naleza Panstwo do wigkszej grupy kapitalowej?

1. tak
2. nie - prosze przejs¢ do pytania A65

A64. Czy powiazania kapitalowe z inng spotka maja wplyw na Panstwa dzialalnos¢ czy tez nie?

zdecydowanie tak

raczej tak

raczej nie

zdecydowanie nie

A I Il B N

nie mam zdania
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A65. Jaki wplyw na Panstwa dzialalnos¢ ma wspolpraca z nizej wymienionymi podmiotami?

Instytucje finansujace

Wtadze lokalne

zdecydowanie korzystny

raczej korzystny

raczej niekorzystny

zdecydowanie niekorzystny

G| | W | =

nie mam zdania

A66. Ktory sposob tworzenia kultury organizacyjnej przedsiebiorstwa jest Panstwa zdaniem

najlepszy w przypadku dzialalnosci deweloperskie;j?

1. wlasciciel zatrudnia osoby podobnie myslace

malnych

2. wlasciciel przekonuje pracownikéw do swoich racji podczas spotkan niefor-

3. wladciciel stanowi dla pracownikéw wzor do nasladowania

4. trudno powiedzie¢

A67. Czy przyjeta struktura zrodel finansowania wplywa na powodzenie Panstwa dzialalnosci?

1. tak

2. nie

3. nie mam zdania

A68. Prosze okre$lic $redni udzial poszczegolnych zrodel finansowania w Panistwa inwestycjach.

kredyty bankowe

inne pozyczki

przedplaty

obligacje

fundusze inwestycyjne

kapitat wlasny

NG R

inne

A69. Czy pracownicy i osoby zarzadzajace przedsiebiorstwem uczestnicza w szkoleniach/kur-
sach/studiach dla podniesienia poziomu wiedzy i umiejetnosci w swojej dziedzinie zawodowe;j?

1. tak

2. nie

3. nie wiem
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A70. Jakie szkolenia dla rozwoju dzialalnoéci deweloperskiej powinny by¢ organizowane?
(maks. 3 odpowiedzi)

dotyczace procesu inwestycyjno-budowlanego

dotyczace Zrédel finansowania inwestycji

dotyczace nowoczesnych technologii stosowanych w budownictwie

dotyczace zarzadzania zasobami ludzkimi

dotyczace metod analiz rynku i oceny oplacalnosci inwestycji

nie mam zdania

NGRS

inne, jakie?

A71. W jaki sposéb gmina moglyby poméc w rozwoju Panstwa dzialalnosci? (maks. 3 odpowiedzi)

1. gmina powinna udostepnia¢ uzbrojone grunty pod budownictwo mieszka-
niowe

gmina powinna stosowac¢ zwolnienia w podatku od nieruchomosci

gmina powinna realizowa¢ wigcej inwestycji w infrastrukture drogowa

gmina powinna zapewni¢ wlasciwg polityke przestrzenng

nie mam zdania

SAN IR I e

inne, jakie?

A72. Ktore kanaly dystrybucji informacji zapewniaja najlepsza Panstwa zdaniem promocje dzia-
lalnosci deweloperskiej? (maks. 2 odpowiedzi)

internet

. prasa

. billboardy

. bezposredni kontakt z klientem

nie mam zdania

1
2
3
4. posrednicy
5
6
7

inny, jaki?

A73. Jakie Panstwa zdaniem znaczenie ma reputacja/marka dewelopera dla powodzenia inwe-
stycji?

1. bardzo duze

duze

umiarkowane

nie ma wplywu

. trudno powiedzie¢

2
3
4. shabe
5
6
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A74. Czy posiadanie Certyfikatu Dewelopera lub innej nagrody ma wplyw na dzialalno$¢ dewe-
loperska?

Certyfikat Inna nagroda

zdecydowanie tak

raczej tak

raczej nie

zdecydowanie nie

AN o o

nie mam zdania

METRYCZKA:

S

. Prosze wskaza¢ forme prawna prowadzenia dzialalnosci gospodarcze;j.

spolka z o.o.

spolka akcyjna

spotka jawna

spotka cywilna

spotka komandytowa

spotka z o.0. sp. komandytowa

spolka z o.0. sp. komandytowo-akcyjna

jednoosobowa dzialalno$¢ gospodarcza

O R IN U | W

spoldzielnia mieszkaniowa

10. inna, jaka?

M2. W ktorym roku rozpoczeli Panistwo prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;j? (rok, w ktorym
zostala wystawiona pierwsza faktura)

M3. W ktorym roku rozpoczeli Panstwo prowadzenie dzialalno$ci deweloperskiej? (jezeli jest
inny niz rok rozpoczecia dziatalnosci gospodarczej)

M4. Prosze wskazac sektor prowadzonej wczesniej dziatalnoéci gospodarcze;j.

1. budowlano-montazowa

2. projektowanie

3. obrét nieruchomosciami
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4. dzialalno$¢ remontowa

inna dzialalno$¢ deweloperska

sektor finansowy

zaden

inna, jaka?

MS5. Ile 0s6b zatrudnionych jest obecnie w Panstwa przedsiebiorstwie? (prosze wpisac liczbe)

M6. W jakim miescie/miejscowosci zlokalizowana jest siedziba glowna Panstwa przedsiebior-
stwa?

M?7. Jaki procent kapitalu przedsiebiorstwa stanowi kapital zagraniczny?

MS8. Czy naleza Panstwo do Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich?

1. tak

2. nie

M9. Kto zarzadza rozwojem Panstwa przedsiebiorstwa?

. ja — wladciciel (jednoosobowo)

. zarzad przedsiebiorstwa

1
2
3. wynajety manager
4

. inny podmiot, jaki?

M10. Czy posiadaja Panstwo Certyfikat Dewelopera?

1. tak

2. nie




Zatacznik 3

Drzewo regresyjne dla zmian prawa
w latach 1993-2016
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