Ilisio Manuel de Jesus, Anna
Monika Winiarska

Analiza dziatalnosci firm
deweloperskich funkcjonujgcych w
Olsztynie

Ekonomiczne Problemy Ustug nr 48, 263-271

2010

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

v E
Hpe

MUZEUM HISTORII POLSKI



ZESZYTY NAUKOWE UNIWERSYTETU SZCZECINSKIEGO
NR 582 EKONOMICZNE PROBLEMY USLUG NR 48 2010

ILISIO MANUEL DE JESUS

ANNA MONIKA WINIARSKA
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

ANALIZA DZIALALNOSCI FIRM DEWELOPERSKICH
FUNKCJONUJACYCH W OLSZTYNIE

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci w Polsce jest rynkiem intensywnie rozwijajacym sig, lecz
odbiegajacym jeszcze pod wieloma wzgledami od rynkow wigkszosci panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej. Wraz z rozwojem gospodarki wolnorynkowej system gospodarczy Polski
przeszed! wiele zmian w zakresie ustawodawczym, jak réwniez i ekonomicznym. Miato to
bezposrednie odzwierciedlenie takze na rynku nieruchomos$ci. Powstato zapotrzebowanie
na zawody wykonywane przez osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza w sektorze
nieruchomo$ci. Byt to okres, kiedy powstaty biura obrotu i po§rednictwa nieruchomos$ciami,
a takze firmy deweloperskie.

Pierwsze polskie przedsigbiorstwa deweloperskie powstaly z przeksztalcenia
przedsigbiorstw budowlanych, majacych do§wiadczenie w realizacji inwestycji funkcjo-
nujacych wczesniej jako przedsigbiorstwa panstwowe lub przez taczenie mniejszych, ale
wzajemnie uzupehiajacych swoje dziatalnosci firm, np. przedsigbiorstw budowlanych
z agencjami obrotu nieruchomos$ciami.

W pézniejszym czasie dziatalno$¢ deweloperska byta podejmowana przez osoby
o niewielkim doswiadczeniu, a takze przez podmioty niemajace jakiejkolwiek wiedzy
o prowadzeniu dziatalnosci budowlanej. W potaczeniu ze skromnym kapitatem i nieefekty-
wnymi decyzjami inwestycyjnymi szybko znalazto to odzwierciedlenie w stabych wynikach
finansowych przedsigbiorstw. Konsekwencja takich decyzji byto pojawienie si¢ powaznych
trudnosci, jak réwniez upadek wielu przedsigbiorstw budowlanych, a co za tym idzie takze
niezadowolenie klientow.
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Deweloper jest to osoba, ktora koordynuje cato$¢ procesu inwestycyjnego, doprowadzajac
w ten sposob do efektu koncowego, jakim jest powstanie nowej formy zagospodarowania
terenu!. Deweloper jako osoba fizyczna lub prawna inicjuje, propaguje, rozpoczyna oraz
prowadzi realizacj¢ przedsiewzigcia inwestycyjnego. Jest jednocze$nie wizjonerem, ktory
potrafi dostrzec tkwiacy w przestrzeni potencjal’.

Zadaniem dewelopera jest organizacja i wykonanie catych projektow inwestycyjnych,
poczawszy od pozyskania i nabycia prawa do gruntu poprzez budowg oraz ostateczna
sprzedaz, a czasem takze kontynuacjg utrzymania terenu. Dziatalno$¢ dewelopera obejmuje
rowniez dziatania zwiazane z renowacja istniejacych budynkéw, ponownym ich zasiedle-
niem, a takze sprzedaza ulepszonych budynkéw. Potocznie deweloper jest najcze$ciej
kojarzony z firma budujaca mieszkania na sprzedaz’.

1. Cel, zakres i metodyka badan

Celem opracowania jest przedstawienie dziatalnosci firm deweloperskich oferujacych
swoje mieszkania na rynku nieruchomos$ci w Olsztynie do polowy 2008 r. Celem dodat-
kowym jest analiza preferencji klientow zainteresowanych nabyciem mieszkania w celu
sprawdzenia, czy dana firma stara si¢ dostosowac swoje oferty do potrzeb klientow.

Zakres przestrzenny badan obejmuje pierwotny rynek nieruchomosci w Olsztynie.
Zakres czasowy obejmuje inwestycje realizowane przez firmy w ciagu 12 miesigcy. Badanie
ankietowe przeprowadzone zostato w ciagu dwodch tygodni od 25.02.2008 r. do 10.03.2008
r. Kwestionariusz ankietowy zawieral pytania z zakresu kierunku rozwoju budownictwa
mieszkaniowego firm deweloperskich, jak rowniez preferencji klientow zainteresowanych
nabyciem mieszkania. Ze wzgledu na zakres kompetencji zwiazanych z zajmowanym
stanowiskiem kwestionariusz ankietowy zostat skierowany do wiascicieli firm deweloper-
skich lub kierownikow dziatu sprzedazy. W pracy postuzono si¢ takze metoda analizy
dokumentéw. Dzigki niej przedstawiono charakterystyke miasta oraz zestawiono informacje
o firmach deweloperskich §wiadczacych swoje ustugi na rynku mieszkaniowym w Olsztynie.

Przedmiotem badan sa wszystkie firmy prowadzace dziatalno$¢ deweloperska na olsztynskim
rynku nieruchomosci. Materiatami wtornymi wykorzystanymi w badaniu byly: informacje
uzyskane z ,,Lokalnego Programu Rewitalizacji Obszaru Miasta Olsztyna na lata 2006-2013”,
»tudium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna”,
Zintegrowanego Programu Rozwoju Transportu Publicznego w Olsztynie na lata 2004-2013”,
dane statystyczne Glownego Urzedu Statystycznego w Olsztynie oraz materiaty archiwalne
z firm deweloperskich. Na postawie facznej liczby wybudowanych przez firmy mieszkan na
terenie Olsztyna porownano efekty dotychczasowej dziatalnosci deweloperskiej.

' K. Kirejezyk, J. Laszek, Vademecum developera. Krakowski Instytut Nieruchomosci. Krakéw, 1997, s. 104.
2 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci w gospodarce rynkowej, PWN. Warszawa 2006, s. 229.
3 D. Trojanowski, Kim jest deweloper?, cz. II. C. H. Beck. Warszawa 2004, s. 34.
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Najdluzszym stazem moze poszczyci¢ si¢ Warminskie Przedsigbiorstwo Budowlane
(WPB) — 11 lat, Przedsigbiorstwo Budowlane ,, ARBET’ -9 lat oraz Iltawskie Przedsigbiorstwo
Budowlane (IPB) — 9 lat. Najkrocej na rynku mieszkaniowym w Olsztynie funkcjonuje EXIT
Developments — 3 lata a takze POLNORD — 2 lata. Niewatpliwie najwigkszym obszarem
dziatalno$ci w zakresie dewelopingu wyrdznia si¢ POLNORD. W Polsce zasiggiem dziatania
firmy objete jest pig¢ wojewodztw (zachodniopomorskie, pomorskie, warminsko-mazurskie,
mazowieckie oraz todzkie) oraz trzy miasta w Rosji (Nowosybirsk, Sankt Petersburg, Saratow).

2. Sytuacja mieszkaniowa

Zgodnie z informacjami zawartymi w Narodowym Spisie Powszechnym Ludno$ci
i Mieszkan, w Olsztynie jest 58 791 mieszkan zamieszkanych, na ktore sktada sig 207 111
izb. Powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 3 342 019 m?, co w przeliczeniu na 1 miesz-
kanie daje warto$¢ 56,8 m? Ludno$¢ zamieszkujaca mieszkania wynosi 166 348 osdb, co
oznacza ze w jednym mieszkaniu zamieszkuje przecigtnie 2,83 osoby a wigc na jedna osobg
w mieszkaniu przypada 20 m? powierzchni uzytkowe;j.

Najwigcej mieszkan w Olsztynie zostato wybudowanych w latach siedemdziesiatych
i osiemdziesiatych XX wieku, co stanowi okoto 44% zasobow mieszkaniowych miasta.

Stosunkowo duzo lokali wybudowano przed II wojna §wiatowa, co stanowi prawie 11%
wszystkich mieszkan w Olsztynie. Najwigkszy odsetek mieszkan sprzed wojny znajduje si¢
w posiadaniu gminy (65%) i 0s6b fizycznych (33%)*.

3. Rodzaj budownictwa realizowany przez firmy

Zgodnie z wynikami przeprowadzonej ankiety najchgtniej realizowanym rodzajem
budownictwa w systemie deweloperskim w Olsztynie sa budynki wielomieszkaniowe do
czterech kondygnacji (rys. 1).

Jak wynika z danych przedstawionych na rysunku 1, budownictwem wielomieszkaniowym
do czterech kondygnacji zajmuje si¢ sze$¢ firm, w tym tylko dwie (Ostrodzkie Przedsigbiorstwo
Budowlane i Itawskie Przedsigbiorstwo Budowlane) wylacznie tym rodzajem budownictwa.
Najbardziej zrdznicowana oferte prezentuja trzy firmy, ktore oprocz budownictwa wielomiesz-
kaniowego zajmuja si¢ réwniez budowa domoéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
oraz wolno stojacej. Na pierwszym miejscu znajduje EXIT Developments (45% w zabudowie
szeregowej 1 33% wolno stojacej), na drugim miejscu jest Przedsigbiorstwo Budowlane ,,MAS-
BUD” oraz Warminskie Przedsigbiorstwo Budowlane (33% w zabudowie szeregowej oraz
22% w wolno stojacej). Budownictwem wielomieszkaniowym powyzej czterech kondygnacji
zajmuje si¢ w catosci POLNORD oraz Przedsigbiorstwo Budowlane ,, ARBET” (57% ogdlnego
poziomu realizowanych inwestycji deweloperskich).

4 www.kei.pl 25.03.2008 r.
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Rys. 1. Rodzaje realizowanego budownictwa przez firmy deweloperskie

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

4. Standard mieszkan realizowanych przez firmy deweloperskie

Wirdd realizowanych projektow deweloperskich przewazaja mieszkania nowe, w stanie
surowym (rys. 2).
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Rys. 2. Standard mieszkan realizowany przez firmy deweloperskie
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych.

Nowe mieszkania w stanie surowym oferowane sa przez wszystkie badane firmy
deweloperskie, jedynie trzy z nich oferuja swoim klientom dodatkowe standardy miesz-
kaniowe. Warminskie Przedsigbiorstwo Budowlane, EXIT Developments oraz POLNORD
maja w swoim asortymencie roéwniez mieszkania wykonczone standardowo ,,pod klucz”.
W celu przyciagnigcia nowych konsumentéw firmy EXIT i POLNORD oferuja rowniez
nowe mieszkania wykonczone zgodnie z zyczeniem klientow.
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5. Struktura powierzchni doméw jednorodzinnych i budynkéow wielomieszkaniowych

Zdaniem firm zajmujacych si¢ budowa doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowe;j
i wolno stojacej przewazaja domy o metrazu przekraczajacym 100 m? (rys. 3).

100 100
wPB MAS-BUD
= do 100 m2 0101 — 120 m2 =121 — 150 m2
0151 — 200 m2 0201 i wiecej m2

Rys, 3. Powierzchnia domoéw jednorodzinnych realizowanych przez firmy deweloper-
skie

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

W przypadku WPB oraz MAS-BUD najwigksza popularnoscia ciesza si¢ domy o powie-
rzchni od 121 m?do 150 m?. Z kolei firma EXIT Developments oferuje swoim klientom
domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej o powierzchni od 101 m? do 120 m?, a takze
wolno stojace o powierzchni powyzej 200 m?.

Powierzchnia budynkéw wielomieszkaniowych jest bardziej zréznicowana niz powie-
rzchnia domow jednorodzinnych, co przedstawiono na rysunku 4.

opai( 20%  ( ! 27% ! (13% C 33% (z% 0
{1 | \
poLnorp (a3 ( 20% [ 33% (7% ( % 0
1 \ \ \
arseT |(20%  ( 30% C 40% (10% 0
1 \ \ \ \
PB 30% 20% 40% 10
WPBi[ 100% 1)
1
exr | (& 0
{1
mas-sup | _100% D

0% 20% 40% 60% 80% 100%
= do 30 m2 D31 - 40 m2 D41 - 50 m2 051 - 60 m2

=61 70 m2 =71 - 80 m2 =81 i wiecej m2

Rys. 4. Powierzchnia budynkéw wielomieszkaniowych realizowanych przez firmy
deweloperskie

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

W przypadku trzech firm deweloperskich powierzchnia realizowanych budynkow
mieszkalnych jest ujednolicona (Przedsiebiorstwo Budowlane MAS-BUD — od 41 m? do
50 m?, Warminskie Przedsigbiorstwo Budowlane — od 51 m? do 60 m?; EXIT Develop-
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ments — od 71 m? do 80 m?). Firmy te oferuja swoim klientom takze domy jednorodzinne,
dlatego tez ich oferty budynkow wielomieszkaniowych pod wzgledem powierzchniowym
sa jednolite. Pozostate cztery firmy zajmuja si¢ jedynie budowa mieszkan, dlatego poprzez
zréznicowanie ofert ze wzgledu na powierzchni¢ staraja si¢ przyciagna¢ wigksza liczbe
potencjalnych klientow. Pozostate firmy realizuja wigcej mieszkan o powierzchni od 51 m?
do 60 m? (IPB oraz ARBET po 40% zrealizowanych inwestycji, a takze POLNORD 33%).
W przypadku Ostrodzkiego Przedsigbiorstwa Budowlanego najwigcej jest budynkow wielo-
mieszkaniowych o powierzchni od 61 m? do 70 m? (33%).

6. Ranking osiedli preferowanych przez firmy deweloperskie

W ankiecie poproszono o wskazanie pigciu osiedli najczgsciej preferowanych przez
badane firmy oraz ich oceng w skali od 1 do 5, gdzie 5 oznacza maksymalng liczba punktow.
Wyniki przedstawiono na rysunku 5.
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Rys.5. Ranking osiedli
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

Z informacji uzyskanych od firm (rys. 5) wynika, Zze na ogét preferowanymi przez
deweloperow osiedlami sa Jaroty oraz Redykajny. W dalszej kolejnosci preferowane sg
osiedla: Nad Jeziorem Dlugim, Podgrodzie, Gutkowo, Nagorki, Pieczewo oraz Osiedle Ma-
zurskie. Sa to osiedla typowo sypialniane na obrzezach miasta. Do najmniej preferowanych
osiedli zaliczy¢ mozna: Wojska Polskiego, Zielona Gorke, Podlesna oraz Dajtki. Wedtug
opinii wszystkich ankietowanych firm lokalizacja mieszkania lub domu ma istotny wptyw na

ceng metra kwadratowego.
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7. Preferencje klientow zainteresowanych kupnem mieszkania

W celu przedstawienia preferencji klientoéw zainteresowanych nabyciem mieszkania, za-
pytano w kwestionariuszu ankietowym o czynniki, ktore wedtug klientéw maja najwigkszy
wplyw przy zakupie mieszkania lub domu (rys. 6).
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Rys. 6. Czynniki zwiazane z lokalizacja
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

Jak wynika z danych przedstawionych na rysunku 6, wsrod czynnikow majacych
najwickszy wptyw na decyzje klientow firm deweloperskich do najczgéciej wymienianych
nalezaty: cena mieszkania/domu (33%), bezpieczenstwo, a takze dostep do punktow
handlowo-ustugowych (po 19%). Najrzadziej wymienianym czynnikiem byly warunki do
rekreacji i uprawiania sportu (5%).

8. Formy finansowania nabywania mieszkan lub doméw

Ceny mieszkan lub doméw jednorodzinnych sa ogromnie wazne ze wzgledu na wybor
formy finansowania zakupu. Najcze$ciej wybierane formy ptatnosci przedstawiono na ry-
sunku 7.

22%

Ow wiekszosci kredyt O ze $rodkéw wtasnych i kredytu 50/50.

Rys. 7. Formy finansowania zakupu mieszkan lub doméw

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych.
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Zgodnie z wynikami badan ankietowych klienci firm deweloperskich finansuja swoje
inwestycje mieszkaniowe w wigkszosci (78%) kredytem. Prawie co czwarty klient stara
si¢ pokry¢ koszt zwiazany z zakupem mieszkania lub domu jednorodzinnego w potowie
kredytem i ze srodkow wlasnych. Rzadko spotykani sa klienci, ktérzy w calosci finansuja
zakup inwestycji budowlanych ze srodkow wtasnych lub w catosci za kredyt.

Wszystkie firmy deweloperskie uczestniczace w badaniu sa preznie rozwijajacymi si¢
przedsigbiorstwami. W ciagu ostatnich trzech lat ankietowane firmy powigkszyty teryto-
rium swojego dziatania, zwigkszyly zatrudnienie, poprawily wyposazenie stanowisk pracy.
Jednakze pomimo ciaglego rozwoju firmy deweloperskie wielokrotnie napotykaja na swojej
drodze bariery, ktére ograniczaja ich rozwdj.

Gloéwnymi barierami sa przede wszystkim: brak wykwalifikowanej kadry, konkurencja
na rynku, niewystarczajace srodki finansowe, brak planow zagospodarowania terenow.

Zdaniem przebadanych firm, w obszarze budownictwa mieszkaniowego Urzad Miasta
powinien podja¢ dziatania w zakresie: poprawy stanu i komunikacyjnosci drog, uaktualnie-
nia planu zagospodarowania przestrzennego miasta, uproszczenia procedur przygotowania
i zagospodarowania terenéw pod budownictwo, przygotowania terenéw pod budownictwo
wielorodzinne i jednorodzinne — zwlaszcza w centrum miasta, zwigkszenia podazy uzbro-
jonych dziatek budowlanych.

Podsumowanie

Firmy deweloperskie funkcjonujace na rynku nieruchomosci w Olsztynie powstaty
przede wszystkim wskutek rozszerzenia zakresu dzialalnosci przedsigbiorstw budowlanych.
Na olsztynskim rynku deweloperskim najczesciej wystgpuja deweloperzy mieszkaniowi,
specjalizujacy si¢ w budowie obiektow mieszkalnych. Do gtéwnych zadan lokalnych dewe-
loperéw nalezy pozyskanie i nabycie terenu oraz budowa i ostateczna sprzedaz nieruchomosci.

Analizowane firmy zajmuja si¢ dewelopingiem zaledwie od kilku lat. Pomimo
niewielkiego stazu charakteryzuja si¢ szybkim tempem wzrostu oraz doskonala jakoscia
$wiadczonych ustug. Na podstawie zabranych informacji na temat efektoéw dotychczasowe;j
dziatalnosci deweloperskiej mozna stwierdzi¢, ze Itawskie Przedsigbiorstwo Budowlane
w ciagu 9 lat funkcjonowania na rynku w Olsztynie moze poszczycic si¢ najwigksza liczba
wybudowanych mieszkan. Przewaznie sa to budynki wielomieszkaniowe do czterech kon-
dygnacji, zlokalizowane w réznych cz¢$ciach miasta.

Na podstawie przeprowadzonych badan oraz uwzgledniajac cel opracowan, uzyskano
informacje na temat funkcjonowania firm, preferencji klientéw oraz kierunku rozwoju
dewelopingu w Olsztynie. Firmy, starajac si¢ pozyska¢ jak najwigksza liczbg klientéw, chca
dostosowac swoje oferty do potrzeb potencjalnych konsumentow. W Olsztynie najczescie)
realizowane sa budynki wielomieszkaniowe do i powyzej czterech kondygnacji, w stanie
surowym, o zréoznicowanej powierzchni. Ze wzgledu na duzy potencjat terenu w wigkszosci
przypadkow realizowane inwestycje sa zlokalizowane w okolicach Jarot.
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Firmy deweloperskie dziatajace w Olsztynie funkcjonuja w dos¢ silnie konkurencyjnym
otoczeniu. Nowo powstate firmy przybieraja najczgsciej strategi¢ dyferencjacji rynku,
starajac si¢ oferowa¢ swoim klientom produkty zréznicowane pod wzgledem powierzchni,
rodzaju budownictwa oraz standardéw mieszkaniowych. Najczeséciej wybieranym terenem
inwestycyjnym sa obrzeza miast.
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THE ANALYSIS OF DEVELOPER’S ACTIVITY ON THE PROPERTY
MARKET IN OLSZTYN

Summary

Property Development is about creating new properties and upgrading already existing
ones. Their aim is to effectively manage the primary and secondary processes of utilising
properties. A developer either obtains land and builds from scratch or buys land with existing
properties which are then rebuilt. A developer’s investment is undertaken at their own risk
which is high due to the high level of potential return on investment. This work aims to
analyse developers in the property market in Olsztyn. Based on the undertaken analysis this
work establishes the main development directions of the companies detailed.

Translated by Anna Winiarska



