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Streszczenie

W opracowaniu dokonano analizy i oceny zewnetrznych uwarunkowan rozwoju przedsig-
biorstw deweloperskich, zwiazanych zaréwno z ich otoczeniem blizszym, jak i dalszym. Autorzy
opracowania dowodza, Ze zewnetrzne czynniki rozwoju branzy deweloperskiej beda ewoluowaty
w kierunku jeszcze wigkszej ochrony nabywcdw, rozwiazan prosrodowiskowych widocznych
w realizowanych inwestycjach, wsparcia mtodych rodzin ze strony panstwa oraz, w zwigzku ze
spadkiem liczby ludnosci, zaostrzenia konkurencji. Ponadto rosnace wymogi nabywcow co do
jakosci sprzedawanych mieszkan beda ksztaltowaly decyzje deweloperskie.

Slowa kluczowe: przedsigbiorstwo deweloperskie, uwarunkowania rozwoju przedsigbiorstwa,
pierwotny rynek mieszkaniowy

Wprowadzenie

Rozw@j przedsigbiorstwa deweloperskiego to proces ztozony, prowadzacy
do zmian poziomu i struktury elementow sktadowych przedsigbiorstwa w takim
kierunku, by zapewnialy one coraz wigksze korzysci jego wlascicielom. Na
rozwoj przedsi¢biorstwa maja wplyw zaréwno uwarunkowania zewngtrzne, jak
1 czynniki wewngtrzne. Zewngtrzne uwarunkowania, czyli te, na ktore firma ma
ograniczone mozliwosci oddzialywania, tworza szeroko rozumiane otoczenie,
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z ktorego zasobow przedsigbiorstwo korzysta, i ktérego potrzeby zaspokaja’.
Moga one stanowi¢ zardwno element najblizszego otoczenia, jak 1 dalszego,
w ktorym przedsigbiorstwo funkcjonuje, zwiazanego z gospodarka, procesami
rynkowymi, finansowymi oraz spolecznymi zachodzacymi w kraju, a takze
poza jego granicami.

Wplyw czynnikéw otoczenia dalszego na rozwdj przedsigbiorstw dewelo-
perskich

Analizujac perspektywy zmian w otoczeniu dalszym zwraca si¢ uwage na
istotny wplyw kondycji gospodarki, poniewaz rozwojowi firm deweloperskich
1 popytowi na nieruchomosci mieszkaniowe sprzyja m.in. wysoki poziom PKB,
niski poziom bezrobocia, niski poziom stop procentowych, niska inflacja. De-
weloper kierujac swojq ofertg do klienta indywidualnego, powinien zna¢ uwa-
runkowania ¢konomiczne, ktore wplywaja na kondycje finansowa potencjalne-
go nabywcey. Podaz i popyt na lokale mieszkalne moze stymulowaé polityka
kredytowa bankow skierowana zardéwno do klientow indywidualnych, jak
i deweloperow”.

Natomiast uzyskanie kredytu inwestycyjnego na realizacjg inwestycji
micszkaniowe] wigze si¢ z koniecznoscia spelnienia trudnych warunkow, dlate-
go firmy deweloperskie czesto finansowaly swoje przedsigwzigcia z wplat przy-
szlych nabywcow. Zmiany ustawowe spowodowaly jednak koniecznos¢ odej-
scia od tradycyjnych zrédel finansowania przedsigwzigé. Obecnie w zwiazku
z wymogami ustawy deweloperskiej istnieje koniecznos¢ zakladania rachunkow
powierniczych, zamknigtych lub otwartych. Rachunek taki ma na celu ochrong
funduszy klientow dewelopera. Kontrol¢ nad rachunkiem powierniczym spra-
wowa¢ majq banki, co zapewni¢ ma wykorzystywanie zloZzonych na nim srod-
kéw jedynie na cele zwigzane z inwestycja dewelopera.

Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy z gwarancja bankowa wiaze
si¢ z duzym ryzykiem dla banku. W zwiazku z tym beda one zadaly dodatko-
wych zabezpieczen. W praktyce znacznie utrudni to otwarcie takiego rachunku.
Firmy w zwiazku z ograniczong mozliwoscig inwestowania ze srodkéw nabyw-
cow beda zmuszone do szukania nowych zrédel srodkdéw na inwestycje.

Przewidujac wplyw czynnikow technologicznych na rozwoj przedsigbior-
stwa deweloperskiego, mozna uznaé, ze wigkszos¢ budynkéw mieszkalnych

1. Szezepaniak, Czynniki [ uwarunkowania rozwoju malyeh i Srednich prazedsiebiorstw w wa-
runkach gospodarki opartej na wiedzy, www.ur.edu.pl/pliki/Zeszyt10/40.pdf (15.10.2013).

* 1. Laszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspeltywy rozwoju, Ofi-
cyna Wyd. SGH, Warszawa 2004, s. 217.
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bedzie powstawaé w technologii tradycyjnej udoskonalonej. Udoskonalenia te
zwigzane sa ze stosowaniem materialdéw o nowych, usprawnionych wilasciwo-
sciach oraz nowym wzomictwie. Dodatkowo rozpowszechniane sa ekologiczne
rozwiazania budowlane, np. wykorzystujace energi¢ sloneczna. Stosowanie
nowoczesnych rozwigzan umozliwia szybsza realizacj¢ inwestycji oraz wybu-
dowanie lepszych jakosciowo, trwalszych i bezpiecznicjszych budynkow’.

Budowa lokali mieszkalnych z wykorzystaniem udoskonalen technologicz-
nych jest rowniez zwigzana z wprowadzeniem Dyrektywy 2002/91/WE Parla-
mentu Europejskiego 1 Rady z 16 grudnia 2002 roku w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkdw. Koniecznos$¢ sporzadzenia swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku istnieje w przypadku obiektéw nowych, oddawanych do
uzytkowania oraz juz istniejacych podlegajacych zbyciu lub wynajmowi. Obo-
wiazek sporzadzenia takiego certyfikatu istnieje réwniez w przypadku, gdy budy-
nek zostal poddany remontowi lub przebudowie (np. termomodernizacji), co
wplynelo na jego charakterystyke energetyczng. Jednym z elementow zrownowa-
zonego rozwoju jest realizowanie prosrodowiskowych inwestycji budowlanych®.
W projektach budowlanych nalezy uwzgledni¢ aspekty zwiazane z ochrong $ro-
dowiska, efektywnym uzytkowaniem budynku oraz szeroko rozumianym recy-
klingiem materialéw konstrukcyjno-budowlanych’.

Na dzialalnos¢ przedsigbiorstw deweloperskich bgda mialy wplyw takze
czynniki polityczno-prawne, zwigzane obecnie w duzej mierze z interwencjoni-
zmem panstwowym: wprowadzenie ustawy deweloperskiej, doplaty do budowy
doméw energooszczgdnych, doplaty do kredytow mieszkaniowych dla klientow
indywidualnych.

Wprowadzenie ustawy deweloperskiej nalozylo nowe obowigzki na dewe-
loperéw: poza omoéwiong wcezesniej koniecznoscig stosowania rachunkéw po-
wierniczych rowniez obligatoryjne tworzenie prospektow informacyjnych
1 zawieranie umow przedwstgpnych w formie aktu notarialnego. Przygotowanie
prospektu informacyjnego, ktory zawiera szereg danych o deweloperze 1 reali-
zowanej inwestycji, jak 1 zakonczonych budowach oraz ich biezaca aktualiza-
cja, przysparza wigcej pracy oraz rodzi pewne watpliwosci co do doglebnosci

5 E. Stachura, Marketing na rynku nieruchomosci, PWE, Warszawa 2007, s. 202.

¢ ED. Rynska, Srodowiskowe uwarunkowania procesu inwestycyjinego, Oficyna Wyd. Poli-
techniki Warszawskiej, Warszawa 2000, s. 17.

7 I. Niedzielko, Energoefektywny dom dostepny, Wyd. Polcen, Warszawa 2012, s. 21. Sektor
budowlany aktualnie pochtania 40% catkowitego zuzycia energii, przy czym szacuje si¢, Ze zde-
cydowana wigkszo$¢ dostarczanej do obiektéw mieszkalnych energii zuzyta zostaje na ogrzewa-
nie i wentylacje pomieszczen.
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przekazywanych w prospekcie informacji. Jest to o tyle zasadne, ze stwierdze-
nie nieprawidlowosci w prospekcie umozliwia rozwigzanie umowy deweloper-
skiej przez nabywcg. Ponadto deweloperowi groza surowe sankcje za niedopel-
nienie obowiazkow dotyczacych prospektu informacyjnego, ktére zostaly okre-
slone w ustawie — kara grzywny, ograniczenia wolnosci, a nawet pozbawienia
wolnosci do lat 2.

Zawieranie umow przedwstgpnych w formie aktéw notarialnych stwarza
wiele probleméw wieczystoksiggowych zwiazanych z wpisami i wykresleniami
roszczen z dziatu I ksiegi wieczystej. Ustawodawca dostrzegl, ze ujawnione w
ksigdze wieczystej roszczenie jest powazng przeszkoda dla dewelopera. Wpis
roszczenia nie wyklucza zbycia takiego lokalu na rzecz osoby innej niz ujaw-
niona przez wpis jako uprawniona, ale w praktyce jest to malo realne®. Wpisy
oraz wykreslenia roszczen z dzialu Il powoduja pewne zamieszanie, gldwnie ze
wzgledu na dlugie oczekiwanie na ujawnienic w ksigdze wieczystej wpisow,
a wigc mnogos¢ widocznych (dostgp do wersji elektronicznych ksiag wieczys-
tych online) nieujawnionych wzmianek.

Firmy deweloperskie oraz ich klienci beda nadal mogli korzystac z progra-
méw rzadowych ulatwiajacych realizacje inwestycji oraz ich zakup. Jedna
z takich propozycji jest obecnie program doplaty do budowy doméw energo-
oszczgdnych. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego 1 Rady 2010/31/UE z 19
maja 2010 roku w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow zobowia-
zuje panstwa czlonkowskie do doprowadzenia do tego, aby od poczatku 2021
roku wszystkic nowo powstajace budynki byly obicktami ,,0 niemal zerowym
zuzyciu energii”. Jest to pierwszy ogdlnopolski instrument wsparcia dla buduja-
cych budynki mieszkalne o niskim zuzyciu energii. Program skierowany jest do
0s6b fizycznych budujacych dom jednorodzinny lub kupujacych mieszkanie od
dewelopera. Dofinansowanie ma formg¢ czgsciowe) splaty kapitatu kredytu ban-
kowego zaciagnigtego na budowe/zakup domu lub zakup mieszkania’. Na razie
deweloperzy nie wierza w powodzenie programu, poniewaz twierdza, ze na
polskim rynku sa firmy, ktére buduja domy 1 mieszkania z energooszcz¢dnoscia
na poziomie 40kWh, ale niezgodnie z wytycznymi Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Twércy programu natomiast uwa-

8 p. Sicinski, Ujawnienie w ksiedze wieczystej roszezenia z umowy deweloperskiej, ,Nierucho-
moséci” 2012, kwiecien.

° Doplaty do doméw energooszezednych, www.nfosigw.gov.pl/srodki-krajowe/doplaty-do-
kredytow/doplaty-do--kredytow-na-domy-energooszczedne/ (17.10.2013).
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zaja, ze w przyszlosci projekty tego typu prowadzone wraz z instytucjami pan-
stwowymi bgdg wspomagaly polska gospodarke.

Po wygasnig¢ciu programu Rodzina na Swoim rzad proponuje nowe rozwig-
zani¢ pod haslem Mieszkanie dla Mlodych (MdM), ktore obowiazuje od poczatku
2014 roku, a wiaze si¢ z doplatami do kredytow hipotecznych. MdM polega na
jednorazowym dofinansowaniu wkladu wlasnego udzielanym w momencie wy-
platy kredytu. Istota programu jest pomoc ludziom mlodym przy zakupie ich
pierwszego mieszkania. Dodatkowo ustawodawca stara si¢ poprzez warunki po-
mocy realizowac tez inne cele: wspiera¢ polityke prorodzinng oraz nakrgcac ko-
niunkture gospodarcza. Ten pierwszy cel maja przybliza¢ bonusowe doplaty dla
rodzin z dzie¢mi (dodatkowe 5%) oraz mozliwos¢ dalszego zwigkszenia kwoty
przyznanej pomocy, jesli w ciagu trzech lat rodzina powigkszy si¢. Celowi go-
spodarczemu ma natomiast stuzy¢ zapis mowiacy, ze doplata przyshuguje jedynie
nabywcom mieszkania na rynku pierwotnym. Wskazanie wylacznie rynku pier-
wotnego budz duze kontrowersje, ale jest duza szansa na zwigkszenie sprzedazy
mieszkan oferowanych przez deweloperow.

Na rozwdj polskich przedsigbiorstw deweloperskich beda rowniez oddzia-
lywaly czynniki spoleczno-kulturowe. W srodowisku mlodych, dobrze wy-
ksztalconych ludzi, wraz z przejmowaniem europejskiego stylu pracy, rozpo-
wszechnia si¢ styl zycia porownywalny do tego z europejskich metropolii. Jed-
noczesnie rozwija si¢ model mieszkania miejskiego, nowoczesnie zaaranzowa-
nego 1 wyposazonego. Aby czynniki spoleczno-kulturowe mogly pozytywnie
wplywac na rozwdj przedsigbiorstwa, deweloperzy powinni by¢ $wiadomi, ze
wybdr mieszkania jest informacja o konsumencie 1 wyznawanych wartosciach,
a takze demonstracjg statusu materialnego 1 okazaniem preferowanego stylu
zycia, a wybrana lokalizacja okresla jego stosuncek do przyrody, rodziny i spo-
lecznosci'.

Ostatni z analizowanych czynnikéw otoczenia ma charakter demograficzny.
Zmnigjszajaca si¢ obecnie z roku na rok liczba mieszkancdéw Polski nie jest dla
deweloperow korzystna sytuacja (wedlug prognoz w 2020 roku bedzie w Polsce
37 829 tys mieszkancow, a w 2035 roku — 35 993 tys.'"). Liczba 0s6b w wicku
poprodukcyjnym wzrasta, a w wieku przedprodukcyjnym spada w stosunku do
liczby 0sob aktywnych zawodowo — jest to z kolei niekorzystne zjawisko ozna-

"9M. Rozborska, Zachowania konsumentow na pierwotnym rynku nieruchomoscei mieszkanio-
wych, Zeszyty Naukowe Wyzsze] Szkoly Bankowej nr 25, Wroctaw 2011, s. 528.

" Prognoza ludnosci na lata 20082035, http://demografia.stat.gov.pl/bazademografia/
Prognoza.aspx (11.06.2014).
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czajace, ze mnigjsza grupa ludzi bgdzie musiala ponosi¢ cigzar utrzymania ro-
snace] grupy emerytow. Czynniki demograficzne maja istotne znaczenie
z punktu widzenia popytu na lokale mieszkalne. Kazde gospodarstwo domowe
potrzebuje mieszkania, a jego preferencje 1 potrzeby zmieniaja si¢ na kolejnych
etapach zycia.

Uwarunkowania rozwoju przedsigbiorstw deweloperskich jako element
otoczenia blizszego

Dzialania podmiotéw deweloperskich beda rowniez pozostawaly pod
wplywem szczegbdlnych czynnikéw zewngtrznych tzw. czynnikéw otoczenia
blizszego. Otoczenie rozumiane jest tu jako wszystkie podmioty, z ktorymi
deweloper utrzymuje relacje biznesowe, czyli nabywcy, dostawcy, wykonawcey,
konkurenci 1 inne instytucje zwigzane z branza. Oceniajac wplyw otoczenia
konkurencyjnego, mozna odwola¢ si¢ do metody jakosciowej analizy strate-
gicznej, ktora pozwala na oceng ogdlng jego atrakcyjnosci oraz na oceng szans
i zagrozen dla firmy dzialajacej w danym sektorze'>. Wykorzystujac znany mo-
del ,,5 sil Portera”, dokonano symulacyjnej oceny sytuacji przedsi¢biorstw de-
weloperskich w perspektywie najblizszych kilku lat.

Odnoszac wskazany model do badanego rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych, mozna wskaza¢ warunki otoczenia konkurencyjnego przedsigbiorstw
deweloperskich. W otoczeniu konkurencyjnym deweloperow najwigksza sile
przetargowa maja nabywcy. Moga oni konkurowa¢ z deweloperem, wymusza-
jac obnizenie cen, poprawe jakosci wykonania oraz zwigkszenie zakresu obstu-
gi. Powyzsze stwierdzenie potwierdza duza liczba gotowych juz mieszkan wy-
budowanych w ubieglych latach i wciaz czekajaca na swoich nabywcoéw. Na-
tomiast mieszkania najbardziej popularne 2-3-pokojowe, znajdujace si¢ w naj-
lepszych lokalizacjach, z dogodnym rozkladem wn¢trz i pomieszczeniami po-
mocniczymi ciesza si¢ duzym zainteresowaniem i1 wciaz sg sprzedawane na
etapic budowy — w tym segmencie popyt przewyzsza podaz.

Substytutem dla zakupu mieszkania jest jego wynajecie, jednakze jest to
mniej populame rozwiazanie. Polacy nie sa tak mobilni jak mieszkancy innych
krajow Europy Zachodniej i zdecydowanie rzadziej decyduja si¢ na zmiang
mi¢jsca zamieszkania w zwiazku ze znalezieniem pracy poza dotychczasowym
lokum. Dla deweloperow zagrozeniem nie sa mieszkania komunalne, gdyz ich
liczba jest niewystarczajaca i przeznaczone one sa dla najbiedniejszych 1 naj-

12 Szerzej: G. Gierszewska, M. Romanowska, Analiza strategiczna przedsiebiorstwa, PWE,
Warszawa 2013.
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bardziej potrzebujacych mieszkancow, ktorzy 1 tak nie mogliby sobie pozwolic¢
na zakup mieszkania od dewelopera.

Jezeli chodzi o dostawcow, ktdrzy sq zaangazowani w przebieg procesu in-
westycyjnego, glownie producenci oraz dystrybutorzy materialdéw 1 technologii
budowlanych, to odgrywaja oni duza rol¢ w otoczeniu firm deweloperskich.
Natomiast mnogos¢ dostawcow, szeroki dostgp do materialéw budowlanych
1 nowoczesnych technologii, mimo wysokiej pozycji 1 duzego znaczenia tych
firm dla deweloperdw, nie powoduje, ze ich sila przetargowa wzglgdem dewe-
loperow jest wigksza. Zardéwno firmy deweloperskie, jak 1 dostawcy materialow
sa rozproszeni, zadna ze stron nie ma pozycji monopolistycznej, niskie sq tez
koszty zmiany dostawcy. Istnicje natomiast mozliwos¢ integracji pionowej,
czyli dostawca badz wykonawca moze si¢ podjac realizacji inwestycji mieszka-
niowej, przestaje by¢ dostawca 1 staje si¢ jednoczesnie konkurentem (co 1 tak
W mocno rozproszonej branzy nie jest znaczacym zagrozeniem).

Mozliwos¢ wejscia na rynek nieruchomosci mieszkaniowych dla nowych
firm nie jest obecnie trudna. Analizujac sytuacj¢ w sektorze nieruchomosci,
dynamike jego wzrostu 1 rentowno$¢, nalezy zauwazy¢, ze relatywnie slabe sa
bariery wejscia na ten rynek. Maja na to wplyw: brak wymogu koncesji, szeroki
dostep do kanaléw dystrybucji, male formalne bariery wejscia na rynek i zalo-
zenia firmy. Zdecydowanie trudniejsze dla nowych firm jest utrzymanie si¢ na
rynku, stworzenie oferty odpowiadajace] potrzebom nabywcow, pozyskanie
finansowania i sfinalizowanie przedsigwzigcia deweloperskiego.

Podsumowanie

Podsumowujac prowadzone w opracowaniu rozwazania, dowiedziono, ze
funkcjonowanie 1 rozwoj firm deweloperskich jest zdeterminowane przez ele-
menty ich otoczenia zewngtrznego blizszego 1 dalszego. W szczegdlnosci
stwierdzono nastgpujace zjawiska towarzyszace funkcjonowaniu badanych
przedsigbiorstw z perspektywy ich otoczenia:

1. Zaréwno blizsze, jak i dalsze otoczenie konkurencyjne, na ktore deweloper
nic ma wplywu, sa obecnie dla niego dos¢ korzystne. Oferta pomocy ze
strony panstwa w postaci doplat do zakupu mieszkan z rynku pierwotnego
(RnS, MdM) oraz doplat do mieszkan energooszczednych (z NFOSiGW),
uregulowanie przez panstwo kwestii realizacji uméw z nabywcami oraz
sposobu ich rozliczenia z deweloperem (ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego), mimo pewnych utrudnien
sa dla firm deweloperskich szansa na rozwdj. Czgs$¢ klientow, ktorzy do-
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tychczas obawiali si¢ zakupu mieszkan z rynku pierwotnego (w tym miesz-

kan w trakcie budowy) przez $wiadomos¢ ochrony swoich praw i pieniedzy

bedzie sklonna zdecydowac si¢ na taki zakup.

2. Nowoczesne technologie pozwalaja deweloperom na szybsza realizacje
wyzsze] jakosciowo inwestycji. Budowa energooszczednych budynkow
mieszkalnych tworzy wizerunek firmy jako przedsigbiorstwa spolecznie
odpowiedzialnego dla potencjalnych klientow, ktorzy bgda mogli zamiesz-
ka¢ w lokalach cechujacych si¢ nizszym kosztem utrzymania.

3. Niezbyt sprzyjajace kwestie demograficzne s réwnowazone przez spolecz-
no-kulturowe czynniki, takie jak zmiana podejscia do kwestii mieszkania
wsrod mlodych ludzi rozpoczynajacych samodzielne zycie w kierunku bar-
dziej zblizonym do zachodniocuropejskiego, tj. wigksza mobilnos¢, zycie
na wlasny rachunek.

4. Czynniki otoczenia blizszego, takie jak: duzy popyt w segmencie mieszkan
populamych, mala liczba substytutéw, slaba sita przetargowa dostawcow
1 wykonawcow oraz mala grozba pojawienia si¢ nowych firm deweloper-
skich w mocno juz rozproszonym sektorze, powoduja, ze firmy deweloper-
skie o ugruntowanej pozycji wioda prym w branzy, a nowo wchodzace
przedsigbiorstwa przy dobrze przygotowanej ofercie rowniez moga znalezé
nabywcow na swoje realizacje.

Z powyzszych rozwazan mozna wywnioskowa¢, ze uwarunkowania ze-
wnetrzne dla branzy deweloperskiej beda m.in. ewoluowaly w kierunku jeszcze
wigkszej ochrony nabywcdow, rozwigzan prosrodowiskowych w realizowanych
inwestycjach, wsparcia mlodych rodzin ze strony panstwa. Jednoczesnie
w zwigzku ze zmnigjszaca si¢ liczba ludnosci, wicksza konkurencja 1 wigkszy-
mi wymogami ze strony nabywcow rosnac beda wymogi klientéw co do jakosci
sprzedawanych mieszkan.
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THE CONDITIONS FOR DEVELOPMENT OF ENTERPRISES IM-
PLEMENTING HOUSING PROJECTS IN POLAND

Summary

The paper presents the external conditions of development of companies implementing hous-
ing projects in Poland due to their function in the proximal and distal environment. From the
considerations contained in the paper it may be inferred that the external conditions for the devel-
opment industry will evolve in the direction of greater protection of purchasers, pro environmen-
tal solutions of implemented investments, support of young families by the state and, due to the
population decline, increasing competition and increased requirements from buyers about the
quality of flats.

Keywords: property development company, enterprise development conditions, primary real
estate market
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