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Magdalena Gostkowska-Drzewicka

ISTOTA DZIALALNOSCI DEWELOPERSKIEJ
W LITERATURZE PRZEDMIOTU

Abstrakt. Dziatalnos¢ przedsiebiorstw deweloperskich wykracza poza funkcje typowo
wykonawcze, w zwigzku z czym nie mozna ich okre$lic mianem wylacznie budowlanych.
Pojecie dziatalnosci deweloperskiej nie jest zdefiniowane w prawie polskim, podobnie jak
w wielu innych krajach.

Istota dziatalno$ci deweloperskiej moze by¢ rozpatrywana w trojakim ujeciu: seman-
tycznym, ekonomicznym i procesowym.

W ujeciu semantycznym mianem dewelopera okresla sie podmiot, ktérego dziatalnos¢
zwigzana jest z zagospodarowaniem nieruchomosci gruntowych.

W ujeciu ekonomicznym deweloper jest przedsiebiorca, ktéry prowadzi na wiasne ry-
zyko dziatalno$S¢ polegajaca na inwestowaniu w nieruchomo$ci, osiagajac z tego tytutu do-
chody. Przedmiotem dziatalnoSci przedsigbiorstwa deweloperskiego jest inwestowanie
w nieruchomosci, co powoduje wzrost ich wartosci. Deweloper petni funkcje koordynatora
i organizatora realizowanego projektu.

W ujeciu procesowym przez dziatalno$¢ deweloperska nalezy rozumiec ciag wystepu-
jacych po sobie dziatan, sktadajacych sie na proces realizacji projektu inwestycji deweloper-
skiej, rozpatrywany weziej lub szerzej.

W wezszym ujeciu proces deweloperski zamyka sie w dwéch fazach: przedrealizacyj-
nej i realizacji. Jest tak w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy zrealizowanej inwestycji,
przekazanie obiektu do uzytkowania jest momentem, w ktérym deweloper wychodzi z inwe-
stycji. W szerszym ujeciu proces deweloperski jest procesem trojfazowym. Odnosi sie to do
sytuacji, gdy deweloper nie tylko realizuje projekt, ale takze eksploatuje.

Stowa kluczowe: deweloper, dziatalno$¢ deweloperska, proces inwestycji deweloper-
skiej.

Pojecie dziatalnosci deweloperskiej — ujecie semantyczne

Przetom lat osiemdziesiatych i dziewiecdziesigtych ubiegtego stulecia, rozpoczynajacy
okres transformacji gospodarczej i politycznej w Polsce, to moment, w ktérym po przeszio
piecdziesieciu latach przerwy ponownie dynamicznie rozwija sie rynek nieruchomosci. Bodz-
cem do jego rozwoju stat sie popyt, spowodowany przede wszystkim zapotrzebowaniem na
mieszkania oraz powierzchnie handlowo-ustugowe. W odpowiedzi na te sytuacje zaczely
powstawac przedsiebiorstwa, ktérych dziatalnos¢ wykracza poza funkcje wytacznie wyko-
nawcze, w zwigzku z czym nie mozna ich okresli¢ mianem wykonawstwa budowlanego.

W jezyku polskim nie istnieje dotychczas okreslenie precyzyjnie identyfikujace ten typ
dziatalno$ci. Dlatego jej nazwe zaczerpnieto z jezyka angielskiego, a podmiot gospodarczy
prowadzacy takg dziatalno$¢ nazwano deweloperem.

Termin deweloper jest neologizmem, nie majacym polskiego odpowiednika. Stowo to
pochodzi od czasownika develop, ktéry oznacza rozwijac sie, a w odniesieniu do nierucho-
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mosci gruntowych zagospodarowywac. Termin develop stosowany do opisu dziatalno$ci go-
spodarczej oznacza ,uzytkowac grunt w taki sposéb, aby otrzymywac to, co potrzebne jest
cztowiekowi, np. wydobywajac z niego surowce lub budujgc na nim” (Longman Dictionary...
[20]). Mianem dewelopera w jezyku angielskim okresla sie ,,osobe lub przedsiebiorstwo, kté-
re opracowuje koncepcje, planuje i projektuje nowe produkty” (Business English... [5]).
W tym miegjscu warto zwr6ci¢ uwage na fakt, ze w jezyku angielskim na okreslenie podmiotu
zajmujacego sie dziatalnosScig deweloperska, odnoszacg sie do nieruchomosci, nie uzywa
sie pojedynczego stowa developer, lecz doprecyzowuje sie je przez okre$lenie dziedziny,
ktéra poddawana jest dziataniom rozwojowym. Tak wiec w jezyku angielskim brytyjskim
uzywane jest okre$lenie property developer, gdzie stowo property odnosi sie do wtasnosci,
mienia, nieruchomosci. Natomiast w angielskim amerykanskim taki podmiot nazywany jest
real estate developer, przy czym wyrazenie real estate oznacza wprost nieruchomo$é. Jed-
nakze obydwa te okreSlenia dotyczg nieruchomos$ci mieszkaniowych. Natomiast deweloper
dziatajgcy na rynku nieruchomosci komercyjnych okre$lany jest jako merchant developer
(Longman Dictionary... [20]).

Definicja dziatalnosci deweloperskiej — ujecie ekonomiczne

Powyzsze wyjasnienia terminu deweloper majg charakter etymologiczny, czyli wska-
zujg jedynie na pochodzenie wyrazu. Nie ttumaczy to jednak jego znaczenia w kategoriach
ekonomicznych. W tym rozumieniu — zdaniem M. Dgbrowskiego i K. Kirejczyka — ,Deweloper
to osoba lub firma realizujgca inwestycje deweloperskg” (Dabrowski, Kirejczyk [7]). Jej re-
zultatem jest zawsze wzrost warto$ci nieruchomosci. Wynika on z podejmowanych przez
dewelopera w toku procesu inwestycyjnego dziatan rozwojowych. Przez dziatania rozwojowe
nalezy rozumie¢ zespét czynnosci majgcych na celu uporzadkowanie stanu prawnego doty-
czgcego wilasnosci nieruchomosci gruntowej, zmiane przeznaczenia gruntu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego (o ile to konieczne), podziat nieruchomosci grun-
towej na mniejsze dziatki, uzbrojenie terenu, budowe nowych obiektéw nieruchomosciowych
lub modernizacje juz istniejgcych.

S. Belniak i M. Wierzchowski [2] definiujg dewelopera jako koordynatora cato$ci proce-
su inwestycyjnego, ktéry doprowadza do powstania nowej formy zagospodarowania terenu.
Podobnie uwaza D. Trojanowski [32], ktéry utozsamia dewelopera z podmiotem, ,,...ktéry dla
osiggniecia dochodu w przysztosci, organizuje i koordynuje proces inwestowania w nieru-
chomosci, poczawszy od inicjatywy planowanego przedsiewziecia, poprzez jego realizacje
i przekazanie finalnego produktu do eksploatacji lub do dalszego rozwoju.” Réwniez E. Ko-
ztowski [17] podkres$la, ze dla dziatalno$ci deweloperskiej charakterystyczna jest mobilizacja
i koordynacja zasobdw w celu zagospodarowania terenu.

Deweloper — przedsiebiorca, ktérego dziatania rozwojowe wigzg sie z zagospodarowa-
niem nieruchomos$ci gruntowej, musi przede wszystkim opracowac koncepcje inwestycji,
ktéra jest niepowtarzalna. Oznacza to, ze — jak pisze E. Kucharska-Stasiak [19] — dewelope-
rzy potrafig dostrzec funkcje, jakg powinna petni¢ dana przestrzeh.” Tak wiec u podstaw
dziatalnosci deweloperskiej lezy umiejetnos¢ twérczego ksztattowania przestrzeni. Produk-
tem dziatalnosci dewelopera jest nieruchomo$¢ budowlana, ktérej powstanie wigze sie nie
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tylko z takimi dziataniami jak: opracowanie koncepcji definiujgcej jej rodzaj oraz funkcje, ale
takze opracowanie projektu architektonicznego, czestokroé zawierajacego niepowtarzalne
rozwigzania, dotyczace zaréwno wnetrz jak i elewacji. Znakomitym przyktadem takiego pro-
duktu dziatalnosci deweloperskiej moze byé Krzywy Dom przy ulicy Monte Cassino w Sopo-
cie. Tego typu obiekty sg ,znakami czasu”, kiedy$ zostang uznane za zabytki obecnej epoki.
Ten aspekt dziatalnosci deweloperskiej jest szczegdlnie podkreslany przez J. Lipinskiego,
ktéry twierdzi, ze proces deweloperski ,wigze sie (...) z przeksztatceniami przestrzeni, i to
zarébwno w aspekcie fizycznym, materialnym (...), jak i w porzadku znaczenh spotecznych,
ekonomicznych, a nawet duchowych. Proces deweloperski przestrzen konstytuuje, redefi-
niuje, wydobywa z niej nowe znaczenia, umozliwiajac cztowiekowi ,uzytkowanie — zamiesz-
kiwanie przestrzeni” w inny sposob niz dotychczas. A wszystko to w dynamicznie zmieniajg-
cym sie otoczeniu, na osi uptywajgcego czasu” (Lipinski [21]). M. Bryx [4], umaczac stowo
developer na jezyk polski, uwaza, ze powinno sie uzyC stowa inwestor, poniewaz mianem
tym w Wielkiej Brytanii okresla sie osoby inwestujgce w nieruchomosci nie tylko dla zysku,
lecz takze na potrzeby wiasne, lub podejmujace inwestycje socjalne. Autor ttumaczy swoje
stanowisko tym, ze cala dziatalno$¢ inwestycyjna stuzy zaspokojeniu okres$lonego popytu,
nawet, jedli jest on ukierunkowany na wtasne potrzeby inwestora. T. Sanders [30], doprecy-
zowujac to pojecie, wyraznie zaznacza, ze inwestor to osoba lub instytucja finansujaca
przedsiewziecie inwestycyjne, a deweloper to osoba fizyczna lub prawna, ktéra inwestuje
w nieruchomosci. Deweloper bedacy podmiotem prywatnym (private developer) zawsze po-
szukuje niezbednego zasilania finansowego dla realizowanych inwestycji, ktére podejmuje
na wiasne ryzyko dla osiggniecia zysku. Natomiast, jezeli deweloperem jest instytucja pu-
bliczna (public developer), to realizowana inwestycja jest finansowana przez instytucje pan-
stwowe (np. rzad) lub instytucje samorzgdowe.

Definicja dziatalnosci deweloperskiej w sensie ekonomicznym powinna uwzgledniac
nie tylko jej przedmiot, czyli dziatania prowadzace do rozwoju nieruchomosci, ale rowniez cel
jej prowadzenia, wspbéiny dla wszelkich podmiotéw gospodarczych, a mianowicie osigganie
dochodu z uwzglednieniem zwigzanego z tym ryzyka. Deweloper jako przedsiebiorca czerpie
dochéd ze sprzedazy i (lub) wynajmu zrealizowanych nieruchomos$ci. Zatem deweloper po-
dejmuje dziatalno$¢, ktéra w diugim okresie powinna doprowadzi¢ do maksymalizacji warto-
8ci jego przedsiebiorstwa. Ma to miejsce wéwczas — jak pisze D. Wadley [33] — gdy spo-
dziewana warto$¢ nieruchomosci po przeprowadzeniu procesu deweloperskiego przewyzszy
koszt nabycia gruntu, wszystkie koszty zwigzane z realizacjg projektu tacznie z wymaganym
przez dewelopera poziomem zysku.

Poziom ryzyka prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej w krajach o ustabilizowane;j
i rozwinietej gospodarce, zdaniem A. C. Logue [24], jest zalezny od wielu czynnikéw, w tym
przede wszystkim od rodzaju inwestycji i sprawnosci prowadzenia inwestycyjnego procesu
oraz od sposobu finansowania. Inwestycje w nieruchomos$ci mieszkaniowe, zwlaszcza na
wynajem, niosg nizsze ryzyko niz budowa obiektéw komercyjno-ustugowych czy biurowych.
Dzieje sie tak, poniewaz czynsze od nieruchomosci komercyjnych sg bardziej podatne na
wahania cen rynkowych, ktére sg czestsze i wyzsze niz wahania czynszéw z nieruchomosci
mieszkaniowych.
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Reasumujac dotychczasowe rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze deweloper jest przed-
siebiorcg (osobg fizyczng lub prawnag), ktéry prowadzi na wiasne ryzyko dziatalno$¢ polega-
jaca na inwestowaniu w nieruchomosci, osiggajac z tego tytutu okredlone dochody.

Dziatalnos$¢ deweloperska — ujecie procesowe

W dziatalnos¢ deweloperskg — jak to wynika z przytoczonej definicji — wpisane jest in-
westowanie. W szerokim ujeciu inwestowanie rozumiane jest jako nabywanie przez rézne
podmioty aktywoéw (finansowych i rzeczowych) w celu gromadzenia majgtku. Przedsigbior-
stwo, ktére inwestuje, pomnaza kapitat produkcyjny netto, za$§ w przypadku inwestoréw in-
dywidualnych ma miejsce bogacenie sie. Transakcje przez nich zawierane odbywajg sie na
rynku wtérnym. W obu przypadkach inwestowanie pocigga za soba czasowg rezygnacje
z konsumpcji zyskéw w zamian za zwiekszone niepewne korzy$ci netto osiggane w przy-
sztosci (Mayo [27], Kamershen i in. [15], Brigham, Gapenski [3]).

Inwestowanie jest procesowym odzwierciedleniem inwestycji. Jak podkreslajg liczni
autorzy (Dziworska [9]), w literaturze przedmiotu mozna wyrézni¢ dwa podstawowe nurty
definiowania pojecia inwestycja: ,nurt monetarny (finansowy), rozpatrujacy inwestycje z po-
zycji ruchu pienigdza” oraz ,nurt rzeczowy — widzacy w inwestycji jedynie ruch débr (w po-
dejsciu tym zwraca sie szczegdlng uwage na konieczno$¢ uzyskania materialnego efektu w
wyniku przeprowadzenia inwestycji)” (Rogowski [29]).

Pojecie inwestycji w piSmiennictwie ekonomicznym jest réznorodnie definiowane.
W. Rogowski wymienia az dwadziescia definicji tego terminu. Jednak, jak pisze, ,We wszyst-
kich zaprezentowanych przyktadach mozna (...) wskaza¢ okre$lone elementy, kt6re decydujg
o tym, czy dane zdarzenie gospodarcze mozna okresli¢ mianem inwestycji. Sg to naktad
inwestycyjny, korzy$¢ — efekt poniesienia naktadéw, czas, w jakim korzy$¢ ta zostanie uzy-
skana, oraz ryzyko zwigzane z osiggnieciem danej korzy$ci” (Rogowski [29]). Utozsamiajac
sie w pefni z definicjg sformutowang przez W. Rogowskiego, przez inwestycje bede rozumiec
~dtugookresowe obarczone ryzykiem alokowanie zasobdw ekonomicznych (naktadéw inwe-
stycyjnych) w celu osiggniecia korzysci w przysztosci” [29].

Jednym z rodzajéw inwestycji rzeczowych sg inwestycje w nieruchomosci. Wyrdzniajg
sie one sposrod innych okreslonymi cechami. Wedtug A. Adamsa [1] do cech tych naleza:

— Niezniszczalno$¢ gruntu w sensie fizycznym, dtugowieczno$¢ budynkéw i budowli
oraz mozliwos¢ ich ubezpieczenia przed pozarem, trzesieniami ziemi, powodziami,
ktére czynig inwestycje w nieruchomosci bezpiecznymi.

— Kazda nieruchomo$¢ ma unikalny charakter wynikajacy z jej lokalizacji. Transakcje
kupna-sprzedazy danej nieruchomosci sg przeprowadzane rzadko, a ceny sa publi-
kowane sporadycznie. Ponadto indywidualny charakter nieruchomosci powoduje, ze
ich wycena, sporzadzana przez réznych profesjonalnych rzeczoznawcéw dla po-
trzeb inwestora, moze wykazywaé znaczne réznice. Z tego powodu proces podej-
mowania decyzji inwestycyjnej jest skomplikowany.

— Inwestycje w nieruchomosci w dtugim okresie stanowig dobre zabezpieczenie war-
tosci kapitatu przed skutkami inflacji.
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Nieruchomosci sg aktywem o niskiej ptynnosci. Sfinalizowanie transakcji sprzedazy
moze trwaé wiele miesiecy, co wptywa na odroczenie w czasie decyzji inwestycyjnej
ze wszystkimi konsekwencjami tego faktu.

Koszty transakcyjne inwestycji w nieruchomosci sg stosunkowo wysokie.

Budowa badz kupno nieruchomosci zwigzane sg ze znacznymi naktadami inwesty-
cyjnymi, co oznacza ograniczenie liczby potencjalnych inwestoréw do podmiotéw
dysponujacych odpowiednimi zasobami kapitatu.

Inwestowanie w nieruchomos$ci jest zwigzane z udziatem innych podmiotéw obstu-
gujacych skomplikowany proces inwestycyjny.

Inwestycje w nieruchomosci sg szczeg6lnie wrazliwe na zmiany przepiséw prawa.
Nieruchomosci z definicji sg dtugowieczne, co rodzi potrzebe ponoszenia kosztéw
zwigzanych z ich zarzadzaniem, a wiec biezgcym eksploatowaniem, oraz ponosze-
nia wydatkéw inwestycyjnych na modernizacje.

A. Adams [1] wyr6znia bezposrednie oraz posrednie inwestycje w nieruchomosci. Bez-
posrednie inwestycje w nieruchomo$ci, zdaniem tego autora, odnoszg sie do ich zakupu lub
realizacji w procesie inwestycyjnym, natomiast posrednie rozumiane sg jako zakup udziatow
w spotkach inwestujacych w nieruchomosci. Wsréd podmiotéw przeprowadzajgcych bezpo-
$rednie inwestycje w nieruchomosci wyr6zni¢ mozna podmioty gospodarcze sektora prywat-
nego i publicznego oraz osoby fizyczne.

Jednym z typéw bezposrednich inwestycji w nieruchomosci jest inwestycja deweloper-
ska. Ma ona specyficzny charakter, warunkowany nastepujgcymi cechami:

Przedmiotem inwestycji deweloperskiej jest nieruchomosé.

Inwestycja deweloperska wymaga wysokich naktadéw, przekraczajgcych na ogét
mozliwosci pojedynczego inwestora, stad wysoki udziat kapitatu obcego w finanso-
waniu (Kucharska-Stasiak [18]).

Inwestycje deweloperskie majg indywidualny charakter, warunkowany przez niepo-
wtarzalnos¢ lokalizacji nieruchomosci gruntowych, co oznacza szerokg game moz-
liwosci i rozwigzan inwestycyjnych. Inwestycja moze zostaé zrealizowana w takiej
formie, jaka jest w danym momencie pozadana przez rynek. Ponadto istnieje mozli-
wosC dostosowania juz istniejgcej nieruchomosci budynkowej do potrzeb konkret-
nego inwestora.

Dtugi okres uzytkowania w przypadku inwestycji deweloperskich w obiekty komer-
cyjne na wynajem z jednej strony oznacza czerpanie dochodéw z czynszéw w diu-
gim okresie, z drugiej koniecznos¢ ponoszenia nakladéw na remonty i moderniza-
cje. Ponadto zyski z czynszéw w dlugim okresie sg generalnie pewniejsze od zy-
skéw z innych inwestycji, czyli obarczone mniejszym ryzykiem (A. Adams [1]).

Inwestycja deweloperska — piszg M. Dabrowski i K. Kirejczyk [7] — jest szczegblnym
rodzajem inwestycji. Autorzy, odwotujac sie do literatury niemieckiej, uwazajag, ze istotg in-
westycji deweloperskiej jest ,...takie potaczenie lokalizacji, pomystu inwestycji i kapitatu,
w rezultacie ktérego powstajg obiekty nieruchomosciowe przynoszace dochdd w diugim
okresie.” Tak zdefiniowang inwestycje dewelopersky ilustruje ryc. 1.
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W ujeciu modelowym inwestycja deweloperska jest rezultatem potgczenia trzech ele-
mentoéw: pomystu, lokalizacji i kapitatu, ktére zarazem okre$lajg warunki brzegowe, a wiec
konieczne dla zaistnienia inwestycji (ryc. 1). Inicjatywa inwestycji deweloperskiej moze by¢
wynikiem pomystu, ktéry zawsze pochodzi od dewelopera. Deweloper zwykle w tej sytuacji,
z jednej strony, poszukuje dla jego realizacji wtasciwej lokalizacji (1), a z drugiej — odpowied-
niego kapitatu (2). Inicjatywa inwestycji deweloperskiej moze takze dotyczy¢ konkretnej loka-
lizacji, dla ktérej opracowana jest odpowiednia koncepcja projekiu inwestycyjnego (3) oraz
poszukiwany jest kapitat do jego realizacji (4). Inicjatywa inwestycyjna moze wreszcie po-
chodzi¢ od wiasciciela kapitatu, poszukujacego pomystu na jego zainwestowanie (5) oraz
odpowiedniej lokalizacji dla tej inwestycji (6).

(H 2)
Pomyst

3 &)

Inwestycja
deweloperska

A 4 A 4

©)
Lokalizacja > Kapitat

C))

Ryc. 1. Istota inwestycji deweloperskiej
Opracowanie wtasne na podstawie M. Dabrowski, K. Kirejczyk [7], s. 14

Podobnie rozumie istote inwestycji deweloperskich R. Cyran [6], ktéry uwaza, ze ,pro-
ces deweloperski ma na celu podniesienie wartosci gruntu poprzez nowg zabudowe lub
zmiane funkcji petnionych przez dang nieruchomosé, a nastepnie sprzedanie nieruchomosci
z zyskiem”. Zdaniem J. Glassa [11] oznacza to, ze deweloper osigga dochdd poprzez
.---powiekszenie wartosci nieruchomosci, identyfikujac jej optymalny sposéb wykorzystania”.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze w istote inwestycji deweloperskiej wpisany jest rozwdj nieru-
chomos$ci, wyrazajacy sie wzrostem jej wartoSci.

Kazda inwestycja moze by¢ rozpatrywana w ujeciu procesowym. Moéwi sie wéwczas
0 procesie inwestycyjnym lub po prostu o inwestowaniu. W szerokim ujeciu mianem proces
okresla sie uporzadkowany w czasie cigg zmian i stanéw zachodzacych po sobie. Proces
inwestycyjny nalezy zatem rozumie¢ jako cigg wystepujacych po sobie dziatan (czynnosci),
ktérych wykonanie warunkuje realizacje projektu inwestycyjnego.

Stowo projekt oznacza zamierzony plan dziatania. ,Projekt, bedacy produktem procesu
projektowania, rozumianego jako dziatalno$¢ twércza oraz techniczno-wykonawcza (...) mo-
ze by¢ takze definiowany jako zbiér informaciji stuzacej do podjecia decyzji, zmierzajgcych do
jego realizacji i eksploatacji. (...) Ow zbior informacji uporzadkowanej wedtug okreslonych
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zasad i regut stanowi zawartoS¢ projektu inwestycyjnego” (Gostkowska-Drzewicka [13]).
Zdaniem K. Dziworskiej [9] ,....projekt inwestycyjny jest skonkretyzowang wersja lokaty kapi-
tatu (...) kategoria ta obejmuje wszelkie dziatania zwigzane z przygotowaniem i realizacjg
inwestycji, a nastepnie uzytkowaniem majatku. Mozna wiec méwic¢ o cyklu rozwojowym pro-
jektu inwestycyjnego lub tez okresie jego zycia.”

Proces inwestycji deweloperskiej rozpatrywaé mozna w wezszym i szerszym ujeciu.
W wezszym ujeciu proces deweloperski zamyka sie w dwdéch fazach: przedrealizacyjnej
i realizacji. Dzieje sie tak w przypadku, gdy deweloper po zrealizowaniu inwestycji podejmuje
decyzje o sprzedazy nieruchomoséci. Model dwufazowego procesu inwestycji deweloperskiej
ilustruje ryc. 2.

¢ |nicjacja inwestycji

¢ Analizy poprzedzajace podjecie decyzji
inwestycyjnej: analiza rynku, lokalizacji,
wstepna wizja organizacji projektu
oraz opracowanie studium wykonalnosci
projektu

* Zapewnienie prawa do nieruchomosci

¢ Opracowanie dokumentagciji projektowe]
i uzyskanie pozwolenia na budowe

¢ Opracowanie struktury organizacyjnej,
sposobu zarzadzania przedsiewzieciem,
negocjacje i podpisywanie uméw, pozy-
skanie $rodkéw na sfinansowanie projektu

Faza
przedrealizacyjna

| |

Etapy fazy przedrealizacyjnej

¢ Projektowanie techniczne

¢ Budowa

¢ Negocjacje i podpisywanie umow
z nabywcami

¢ Odbiér i przekazywanie inwestycji
do uzytku
¢ Ekspozycja i sprzedaz nieruchomosci

Faza

realizacji e—

[enjsiadojemap IloAisamul nsasoud eloeuhApiooy]

| ]

Etapy fazy realizaciji

Ryc. 2. Dwufazowy model procesu inwestycji deweloperskiej

Opracowanie wtasne na podstawie: Kirejczyk, taszek [16] s. 108; Dziworska, Trojanowski [10], s. 42;
Dabrowski, Kirejczyk [7], s. 14.

Inicjacja jest punktem wyjscia kazdej inwestycji deweloperskiej. Sytuacje inicjujace in-
westycje deweloperskie zostaty przedstawione na ryc. 1. Dziatania i towarzyszace im decy-
zje sktadajace sie na przebieg procesu deweloperskiego mozna przedstawi¢ w postaci uni-
wersalnego modelu.

Faza przedrealizacyjna jest domeng dewelopera. Deweloper jest bowiem twérca kon-
cepcji przedsiewziecia inwestycyjnego, ktéra jest wynikiem przyjetej strategii inwestycyjnej,
przeprowadzonych dziatan marketingowych, a w szczegélnosci analizy rynku nieruchomosci.

Analiza rynku ,...to podstawowe narzedzie w procesie podejmowania decyzji przez
dewelopera, umozliwiajace nie tylko zrozumienie zastanej sytuacji rynkowej, ale takze doko-
nanie odpowiednich projekcji na najblizsze kilka lat, kiedy to zaplanowane przedsiewziecia
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zaczng swoje samodzielne zycie na rynku nieruchomosci” (Lipinski [23]). Jest tez podstawg
okres$lenia odpowiedniej strategii marketingowej, ktérej celem jest osiagniecie przez dewelo-
pera oczekiwanej pozycji rynkowej (opanowanie konkretnego segmentu rynku docelowego)
i zapewnienie odpowiedniej stopy zainwestowanego kapitatu. (Lipinski [23]).

E. E. Malizia i R. Howarth [26] proponujg trojstopniowy model analizy rynku nierucho-
mosci, obejmujacy: 1) ogdlne rozpoznanie rynku, 2) analize rynku nieruchomosci, 3) analize
rynku docelowego.

Wszystkie wymienione rodzaje analiz rynku sg zawarte w studium mozliwo$ci inwesty-
cyjnych i stuzg w ostatecznym rezultacie sformutowaniu koncepcji projektu.

Celem ogo6lnego rozpoznania rynku jest uzyskanie informacji na temat uwarunkowan
makroekonomicznych, dotyczacych koniunktury gospodarczej, struktury demograficznej,
polityki spotecznej, uwarunkowan prawnych, technologii, rynku finansowego etc. (Malizia,
Howart [26]).

Ogélne rozpoznanie rynku sprowadza sie do stworzenia prognoz rozwoju gospo-
darczego danego regionu (stopa wzrostu PKB, stopa inflacji, stopa bezrobocia, rozwdj rynku
kapitatowego). Spojrzenie perspektywiczne — jak pisze E. Kucharska-Stasiak [19] — jest ko-
nieczne, gdyz przyszioS¢ obszaru ksztattuje dynamike popytu na nieruchomosci (zaréwno
mieszkalne, jak i komercyjne). Brak impulséw miastotw6rczych wywota degradacje ekono-
miczng regionu, bezrobocie, ruchy migracyjne ludnoéci, spadek zapotrzebowania na dobra
konsumpcyjne i przemystowe, a w efekcie na nieruchomosci. Istotnym elementem ogédlnego
rozpoznania rynku jest studium demograficzne, ze szczegbinym uwzglednieniem struktury
i wielkosci gospodarstw domowych, liczby urodzen, zawieranych matzenstw oraz prognoz
na najblizsze lata (Kirejczyk, taszek [16]). W ten spos6b deweloper moze oceni¢ potencjat
rynkowy: liczbe, strukture oraz tempo przyrostu potencjalnych inwestoréw.

Zasieg przestrzenny analizy rynku wykazuje znaczne zréznicowanie w zaleznosci
od segmentu rynku nieruchomos$ci. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych — jak pisze
E. Kucharska-Stasiak [19] — wymaga stosunkowo matego obszaru badan, odwrotnie rynek
nieruchomosci komercyjnych. Wielko$¢ rynku jest wyznacznikiem mozliwych zdarzen, ktére
mogg wptynaé na losy projektu deweloperskiego, zwlaszcza ze cykl realizacji inwestycji
w nieruchomosci wymaga stosunkowo dtugiego czasu. Duze rynki zawsze przyciagajg uwa-
ge klientéw oraz konkurencji. Z kolei rynki mate czesto nie budzg wiekszego zainteresowa-
nia, dlatego fatwo jest przeoczy¢ nadarzajacy sie okazje, ktbéra pozwala zmieni¢ rynek maty
w wiekszy dzieki odkryciu luki rynkowej (Tiffany, Peterson [31]).

Bardzo istotnym elementem badania rynku sg dziatania prowadzace do zidentyfikowa-
nia preferencji potencjalnych nabywcéw badz najemcoéw nieruchomosci. Zadaniem dewelo-
pera jest okreslenie tych preferencji i realizacja projektu w takiej formie, jaka okazuje sie naj-
bardziej pozadana (Psilander [28]).

Na rozwinietych rynkach nieruchomosci w celu przeprowadzenia systematycznej i pet-
nej analizy, ktorej celem jest rozpoznanie preferencji konkretnych grup inwestoréw, uzywane
sg narzedzia matematyczno-statystyczne, np. axiomatic design (Psilander [28]). Narzedzie
to poczatkowo uzywane bylo w odniesieniu do produktéw przemystowych, dopiero pdzniej
zaadaptowane zostato na potrzeby sektora budownictwa mieszkaniowego. Uwzglednia ono
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parametry (preferencje) ksztattujgce warto$¢ danej nieruchomosci dla danej grupy potencjal-
nych nabywcow lub najemcoéw mieszkan czy doméw i umozliwia deweloperowi inwestowanie
w obiekty o takim standardzie i lokalizacji, jakie sg najchetniej przez nich nabywane. Analiza
docelowego rynku nieruchomosci ma zasadnicze znaczenie przy podejmowaniu decyzji in-
westycyjnej, gdyz kieruje uwage inwestora na obszary rynku, na ktérych jest szansa odnie-
sienia sukcesu.

Kluczowym czynnikiem w planowaniu inwestycji deweloperskiej jest jej lokalizacja.
Wynika ona z analizy rynku docelowego, co oznacza, ze wybér wtasciwej lokalizacji powinien
by¢ poprzedzony wnikliwym zbadaniem (Li, Yu [25]; Kirejczyk, Laszek [16]):

— statusu prawnego nieruchomosci,

— mozliwo$ci inwestowania z punktu widzenia planowania przestrzennego,

— warunkéw geodezyjnych, przyrodniczych i Srodowiskowych,

— ekonomicznych i fiskalnych warunkéw zakupu (cena, optaty adiacenckie, podatki,

inne optaty),

— infrastruktury spotecznej, technicznej i komunikacyjne;j.

Deweloper, analizujac rynek docelowy, musi uwzgledni¢ takze istniejaca podaz nieru-
chomos$ci, a mianowicie: istniejgce zasoby obiektéw mieszkaniowych lub komercyjnych, spo-
séb oraz intensywnos$¢ ich wykorzystania, zuzycie techniczne, funkcjonalno$¢. Badaniem
musi zostac objeta podaz gruntéw oraz ich przeznaczenie w planie miejscowego zagospoda-
rowania. Oprécz przeprowadzania analizy istniejgcych zasobéw deweloper musi rozwazy¢
nieruchomosci, ktérych realizacja jest planowana przez inne podmioty, czyli uwzglednic site
konkurencji. Istotne znaczenie ma zwtaszcza badanie najwazniejszych firm deweloperskich
0 zblizonych metodach dziatania na analizowanym rynku.

Konieczne jest wykonanie studium architektoniczno-przesirzennego planowanego
obiektu, ktérego celem jest dostarczenie sprecyzowanych danych o powierzchni planowane-
go obiektu, a co za tym idzie ustalenie przyblizonych naktadéw inwestycyjnych i rozwazenie
dostepnych zroédet finansowania.

Po ustaleniu naktadéw na realizacje deweloper musi okre$li¢, w jakim systemie organi-
zacyjnym bedzie realizowany projekt (Lipinski [22]). Oznacza to, ze w wypadku realizacji
duzych projektéw, ktére wymagajg zaangazowania wielu specjalistow, deweloper musi
odpowiedzie¢ na pytanie, czy jest w stanie przeprowadzi¢ inwestycje w obecnym uktadzie
organizacyjnym. Konieczne jest ustalenie sktadu zespotu, ktéry bedzie odpowiedzialny za
wykonanie niezbednych prac w fazie realizacji. W rezultacie deweloper podejmuje decyzje
o wspétpracy z innymi podmiotami, ktérych dziatania bedzie organizowat i koordynowat.

Opisane wyzej dziatania pozwalajg w petni pozna¢ mozliwosci rynkowe, ktére mozna
przetozy¢ na korzystny projekt inwestycji deweloperskiej. Wéwczas rozpoczyna sie proces
podejmowania decyzji inwestycyjnych (nazywanych niekiedy decyzjami w zakresie budzeto-
wania kapitatowego lub preliminowania wydatkéw inwestycyjnych, lub tez analizg finansowg
projektu) (ryc. 3).

Umiejetnos¢ oceny zasadno$ci ekonomicznej realizacji zaplanowanej inwestycji, a tak-
ze wybdér wariantu projektu o najwyzszej efektywno$ci wymaga uzycia odpowiednich metod.
Jest to nieodzowny warunek opfacalnego inwestowania posiadanego kapitatu. Bez watpienia
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jest to najwazniejszy etap fazy przedrealizacyjnej projektu.

Identyfikacja mozliwosci rynkowych

Poszukiwanie mozliwosci i tworzenie
projektow inwestyciji

Rodzaj inwestycji deweloperskiej

|

Ocena
Szacowanie istotnych przeptywow
(2) pienieznych i wiasciwej stopy dyskon-
towej

Ustalenie wartosci parametréow niezbednych do
dokonania oceny efektywnosci ekonomicznej
inwestycji
* Wiasciwej dla projektu stopy dyskontowej
s Oczekiwanych przeptywéw pienieznych

|

Wybor
Wybér metody oceny ekonomicznej
3) efektywnoséci projektu

|

Kryterium oceny ekonomicznej efektywnosci
projektu

» Wartosé obecna netto

» Wskaznik rentownosci

*» Wewnetrzna stopa zwrotu

s Okres zwrotu

Wdrozenie i kontrola
4 Okreslenie i wykonywanie procedur
kontrolnych

Ocena wykonania
» Kontrola wielkosci i rozktadu czasowego prze-
ptywow pienigznych
* Sprawdzenie, czy projekt nadal spetnia kryte-

rium wyboru
» Decyzja o kontynuacji badz przerwaniu dal-
szych badan

Ryc. 3. Proces podejmowania decyzji
w zakresie budzetowania kapitalowego inwestycji deweloperskiej

Opracowanie wtasne na podstawie: Hawawini, Viallet [13], s. 225.

Zidentyfikowanie mozliwosci rynkowych pozwala podjaé decyzje co do rodzaju inwe-
stycji deweloperskiej (1). Uwzgledniajgc koszt uzyskania kapitatu na finansowanie projekiu,
deweloper szacuje stope dyskontowa. Nastepnie opracowuje projekcje oczekiwanych prze-
ptywow pienieznych (2). Ustalenie warto$ci tych parametréw jest niezbedne do przeprowa-
dzenia oceny efektywnosci ekonomicznej inwestycji z zastosowaniem odpowiednich kryte-
riéw (3).

Jezeli wyniki analizy finansowej projektu wykazg ekonomiczng efektywnos¢ projektu,
zostaje podjeta decyzja o jego wdrozeniu. Wéwczas deweloper okresla, a nastepnie wyko-
nuje odpowiednie procedury kontrolne, ktére sg podstawg opracowania katalogu dziatan,
zabezpieczajgcych projekt przed utratg efektywnosci (4) (Gostkowska-Drzewicka [12]).

Podjecie pozytywnej decyzji inwestycyjnej inicjuje dziatania zwigzane z przygotowa-
niami do realizacji projektu deweloperskiego. Deweloper musi przede wszystkim uzyskaé
decyzje o warunkach zabudowy oraz zapewni¢ prawo wtasno$ci do nieruchomosci. Jak pi-
sze G. Dobrowolski [8], ,...wlasno$¢ jest najdoskonalszg forma wiadania”, jednakze nie
oznacza to dla dewelopera koniecznosci bycia wtascicielem. Moze on skorzystac z jednego
z kilku rozwigzan formalno-prawnych (Kirejczyk, taszek [16]):

— zakupu (lub nabycia prawa wieczystego uzytkowania) terenu z natychmiastowym

uiszczeniem naleznosci,
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— zakupu terenu z roztozeniem ptatnosci na kilka rat, zgodnie z terminami planowane-
go harmonogramu sprzedazy zrealizowanych lokali lub doméw,

— zakupu czesci terenu (np. na pierwszym etapie inwestycji) potaczonego z podpisa-
niem umowy przyrzeczenia sprzedazy pozostatej czesci terenu w okre$lonym termi-
nie i na okre$lonych w umowie warunkach,

— stworzenia spétki deweloperskiej z wiascicielem terenu, ktéry wniesie teren aportem
do nowo utworzonej spotki,

— podpisania umowy dlugoletniej dzierzawy, potaczonej z warunkiem przyrzeczenia
sprzedazy po okresie dzierzawy lub w jej trakcie (opcja) — rozwigzanie mato popu-
larne ze wzgledu na trudne do przewidzenia ceny gruntéw w przysztosci,

— podpisania umowy uprawniajacej do realizacji inwestycji (w tym rob6t budowlanych)
na rzecz wiasciciela w okreslonym w umowie okresie.

Nastepnym krokiem jest opracowanie dokumentacji projektowej oraz uzyskanie po-

zwolenia na budowe.

Ostatnim etapem dwufazowego modelu procesu inwestycji jest ustalenie struktury
organizacyjnej, sposobu zarzgdzania przedsiewzieciem, negocjacje i podpisywanie uméw
projekiu. Najistotniejszym dziataniem — jak piszg K. Dziworska i D. Trojanowski [10] — jest
jednak wniesienie przez inwestoréw kapitatu wiasnego oraz uzyskanie $rodkéw ze zrodet
zewnetrznych na sfinansowanie przedsiewziecia deweloperskiego.

Faza realizacji inwestycji deweloperskiej zwigzana jest gtownie z budowg obiektu.
W tej fazie gtéwng role odgrywaja: inzynier nadzorujgcy prace budowlane oraz generalny
wykonawca. Deweloper prowadzi poszukiwanie nabywcow realizowanej inwestycji.

Po zakonczeniu prac budowlanych deweloper musi uzyska¢ dokumenty formalne
zwigzane z przekazaniem obiektu do uzytkowania.

W przypadku modelu dwufazowego (waskie ujecie inwestycji deweloperskiej) przeka-
zanie (sprzedaz) obiektu nowemu inwestorowi do uzytkowania jest momentem, w ktérym
deweloper ,wychodzi” z inwestyciji.

W szerszym ujeciu proces deweloperski jest procesem tréjfazowym. Ma to miejsce
w przypadku podjecia decyzji o eksploatacji zrealizowanej nieruchomosci, co oznacza, ze
deweloper pozostaje nadal inwestorem (ryc. 4).

Wraz z przekazaniem obiektu do uzytkowania rozpoczyna sie faza eksploatacji. Czyn-
nosciami wykonywanymi w jej trakcie sa:

— wyboér sposobu zarzgdzania nieruchomoscia,

— dziatalno$¢ operacyjna,

— rozbudowa,

— modernizacja potgczona ze zmiang funkcji uzytkowe;.

W fazie eksploatacji pierwszoplanowa role pemni zarzadca nieruchomosci, ktérego
dziatania polegajg na ,,...podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu
zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnie-
nie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci w tym biezgcego
administrowania nieruchomoscig, jak réwniez czynno$ci zmierzajgcych do utrzymania nieru-
chomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego
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inwestowania w te nieruchomo$¢” (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nierucho-
mos$ciami ...[34]).

Istotna rola przypada réwniez posrednikowi w obrocie nieruchomosciami. Zadaniem
posrednika jest pozyskanie najemcéw. Dotychczas zaprezentowano dwu- i tréjfazowy model
procesu inwestycji deweloperskiej. Jednakze w literaturze przedmiotu przedstawiany jest on
réwniez jako czterofazowy. M. Dabrowski, K. Kirejczyk [7] proponujg czterofazowy cykl inwe-
stycji deweloperskich:

— inicjacja inwestyciji,

— koncepcja inwestyciji,

— zarzadzanie inwestycja,

— ekspozycja inwestyciji.

¢ Inicjacja inwestycji

¢ Analizy poprzedzajace podjecie decyzji inwestycyjne;j:
analiza rynku, lokalizacji, wstgpna wizja organizacji
projektu oraz opracowanie studium wykonalnosci
projektu

Faza przedrealizacyjna ) e Zapewnienie prawa do nieruchomosci

e Opracowanie dokumentacji projektowej i uzyskanie

pozwolenia na budowg

e Opracowanie struktury organizacyjnej, sposobu zarza-
dzania przedsigwzigciem, negocjacje i podpisywanie
uméw, pozyskanie srodkéw na sfinansowanie projektu

Projektowanie techniczne

Budowa

Negocjacje i podpisywanie uméw z najemcami
Odbidr i przekazanie inwestycji do uzytku

Faza realizacji —"

Wybdr sposobu zarzadzania nieruchomoscia
Dziatalno$é¢ operacyjna

Rozbudowa

Modernizacja potaczona ze zmiang funkcji uzytkowej

Faza eksploatacji ">

Ryc. 4. Tréjfazowy model procesu inwestycji deweloperskiej

Opracowanie wtasne na podstawie: Kirejczyk, Laszek [15], s. 108; Dziworska, Trojanowski [10], s. 42;
Dabrowski, Kirejczyk [7], s. 14.

Inicjacja inwestycji, rozumiana jako punkt wyjscia niezbedny do sformutowania kon-
cepcji projekiu, jest w tym ujeciu wskazywana jako odrebna faza. Jednakze ze wzgledu
na dziatania, jakie sg wtedy podejmowane, moze by¢ réwniez traktowana jako etap fazy
przedrealizacyjnej, ktéra przez M. Dabrowskiego i K. Kirejczyka nazywana jest koncepcjg
inwestyciji.

Reasumujac, proces inwestycji deweloperskiej rozpatrywa¢ mozna w wezszym szer-
szym ujeciu. W wezszym ujeciu proces deweloperski zamyka sie w dwoch fazach: przedre-
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alizacyjnej i realizacji. Dzieje sie tak w przypadku, gdy deweloper po zrealizowaniu inwestycji
podejmuje decyzje o sprzedazy nieruchomosci. W szerszym ujeciu proces deweloperski jest

procesem tréjfazowym. Ma to miejsce w przypadku podjecia decyzji o eksploatacji zrealizo-
wanej nieruchomosci, co oznacza, ze deweloper pozostaje jej wiascicielem.
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THE ESSENCE OF DEVELOPER ACTIVITIES
IN LITERATURE ON THE SUBJECT

Abstract. The activities of developer companies go beyond the typical execution func-
tions, so they cannot be classified as purely house-building ones. The notion of developer's
activities has not been defined in the Polish law, just like in many other countries.

The essence of developer's activities can be considered in a three-sided approach:
a semantic, an economic, and a process one.

If considered in a semantic approach, a developer is a business entity, whose opera-
tions are related to developing land properties.

When viewed in an economic approach, a developer is an entrepreneur, who conducts
its own business and at its risk, and that business consists in investing in real properties to
yield profits. The object of a developer's company operations is investing in real properties,
thus increasing their values. A developer is a coordinator and an organizer of a project being
implemented.

In a process approach, the developer activities mean a sequence of actions that follow
one after the other, and make up the process of implementing the developer's project, con-
sidered in a narrower or a broader scope.

In a narrower scope, a developer process comprises two phases: the one that pre-
cedes the actual implementation, and the implementation itself. This is so in the case of
making a decision to sell the completed project. The transfer of a facility for use is a moment
when a developer exits the project. In a wider approach, a developer process can be a three-
phase one. This concerns a situation, in which a developer not only implements its project,
but also operates it.

Key words: developer, developer activities, developer project process.
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