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STRATEGIE ROZWOJU PRZEDSIEBIORSTW
SEKTORA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
W POLSCE W WARUNKACH KRYZYSU

Streszczenie: Celem artykutu byta proba zidentyfikowania determinant majacych wptyw na
wybory strategiczne firm deweloperskich w Polsce, a takze przyblizenie strategii rozwoju
stosowanych przez firmy tego sektora w okresach nieciagto$ci spowodowanych kryzysem.
Starano sig takze wykazac¢, jak wazna dla przetrwania tego rynku jest identyfikacja czynnikow
stymulujacych rozwoj sektora oraz szybkie ich uwzglednienie w strategiach. Dziatanie przed-
sigbiorstw rynku deweloperskiego w okresie bessy jest bardzo trudne, trudne sa rowniez wy-
bory strategiczne firm, a reakcje przedsigbiorstw na zachodzace w otoczeniu zmiany obarczo-
ne duzym ryzykiem. Pomimo tych trudnosci sa na tym rynku podmioty, ktore potrafia
dostosowaé swoje dzialania do trudnej sytuacji i wdrozy¢ skuteczne strategie rozwoju.
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1. Wstep

Podstawowym warunkiem przetrwania przedsigbiorstwa w dtugim okresie jest jego
wzrost i rozwoj. Strategia jest jednym z instrumentéw zarzadzania przedsigbior-
stwem, stwarzajacym taka mozliwos¢. To dzigki niej wiele firm osiaga swodj sukces
na rynku. Dziatalno$¢ wspotczesnych przedsigbiorstw wymaga ciagtego ewoluowa-
nia, poszukiwania nowych wzorcoOw instytucjonalnych, generuje potrzebe statego
redefiniowania misji i strategii. Zeby trwaé, musi ,,dazy¢ do ustalenia takiej strategii
na jutro, ktora zmierza¢ bedzie do antycypowania prawdopodobnych zmian, budo-
wania strategii, ktora umozliwi podmiotowi gospodarujacemu uzyskanie korzysci z
tego, co nieprzewidziane i nieprzewidywalne” [Janasz, Janasz, Koziol, Szopik 2008,
s. 11].

Strategia rozwoju przedsigbiorstwa powstaje w okreslonych warunkach we-
wnetrznych 1 zewngtrznych, ktore, przektadajac si¢ na zachowania przedsigbiorstwa,
wyznaczaja jego przyszty ksztatt. Nie ma jednolitego wzorca zachowan, ktory mogt-
by by¢ zastosowany z powodzeniem w kazdej sytuacji. W zaleznosci od roznych
czynnikow, jedne z przedsigbiorstw dziataja w warunkach normalnych, inne w wa-
runkach kryzysu, a swoj przyszty sukces zawdzigczaja umiejgtnosci dokonania wy-
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boru whasciwej drogi rozwoju [Smutek 2003, s. 15]. W warunkach zlozonego i bar-
dzo zmiennego otoczenia podejmowanie wlasciwych decyzji strategicznych,
gwarantujacych sukces przetrwania, jest bardzo trudne. Bardzo trudny jest rowniez
rynek budownictwa mieszkaniowego w Polsce, a spowodowane kryzysem zawiro-
wania jeszcze bardziej skomplikowaty dziatania funkcjonujacych na nim firm, ktére
— zeby odnies¢ sukces — musza umie¢ antycypowac trendy rynkowe i dostosowywac
strategie szybciej niz konkurenci do sytuacji na rynku.

Celem artykutu jest proba zidentyfikowania determinant majacych wptyw na
wybor strategii rozwoju stymulujacych rozwoj tego sektora w okresach nieciaglosci
spowodowanych kryzysem.

2. Sektor deweloperski w Polsce

Sektor deweloperski w Polsce rozwinat si¢ w latach dziewigédziesiatych ubieglego
stulecia wskutek przemian ustrojowych, ktorych wynikiem byto wycofanie si¢ pan-
stwa ze wspierania budownictwa spotdzielczego. Od tego momentu jego rozwoj
przebiegal zgodnie z panujacymi na $wiecie zasadami rynkowymi [Budzinska 2008,
s. 79]. W czasach wzmozonej konkurencji i dobrej koniunktury na rynku, jaka pano-
wala do 2007 r., liczba firm realizujacych inwestycje w systemie deweloperskim
znacznie wzrosta. Lata 2000-2005 to okres, w ktorym catkowitej przemianie ulegta
struktura inwestowania w zakresie budownictwa mieszkaniowego, podnoszac range
dewelopera, a minimalizujac znaczenie spotdzielni mieszkaniowych [Stoktosa 2009,
s. 2].

Aktywnos$¢ tego sektora byta i nadal jest widoczna gtownie na rynku mieszka-
niowym, cho¢ deweloperzy angazuja si¢ rowniez w inwestycje o charakterze ustu-
gowym, handlowym i przemystowym. Realizuja projekty, w ktérych wyniku po-
wstaja biurowce, centra handlowe, hale magazynowe, hotele oraz wszelkie inne
nieruchomosci o funkcjach wysoko specjalistycznych, jak lotniska czy terminale
portowe. Spora cz¢$¢ firm deweloperskich koncentruje si¢ na dzialalno$ci zwigzane;j
z zarzadzaniem nieruchomosciami [Chmielewska-Mulka 2008, s. 10]. Deweloper,
podejmujac si¢ dziatan, musi takze wykazac si¢ wiedza i umiejetnosciami z zakresu
organizowania procesu inwestycyjnego, przygotowania i prezentacji ofert oraz pro-
fesjonalnego przygotowania warunkow i zasad sprzedazy lokali.

Firmy dziatajace na tym rynku r6znig si¢ migdzy soba zakresem i stopniem ofe-
rowanych produktow i ustug, forma wtasnosci firmy i wysokoscia kapitatu, a takze
sposobami finansowania przedsigwzig¢ inwestycyjnych. R6znia si¢ tez swoja misja,
tozsamoscia 1 wypracowanym wizerunkiem. Wsrod deweloperéw przewazaja spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia, czgsto wyodrebnione z duzej grupy kapitatowe;,
ktore zostaty stworzone w celu realizacji czasem kilku, a czasem kilkudziesigciu czy
nawet kilkuset inwestycji. Najczg$ciej dziataja na rynku lokalnym, jednak obecnie
coraz czgSciej rozszerzaja skalg dziatania na inne regiony. Funkcjonuja w otoczeniu,
ktore wplywa na ich zdolno$¢ do osiagania wyznaczonych celow oraz determinuje
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kierunki ich dzialania. Ze wzgledu na swa heterogenicznos¢ staja wobec unikato-
wych czynnikéw wewngtrznych 1 zewngtrznych. Wykazuja duza wrazliwo$¢ na
zmiany koniunktury gospodarczej oraz uzaleznienie od réznych decyzji politycz-
nych, demograficznych, indywidualnych dochodoéw czy chociazby zachowan speku-
lacyjnych uczestnikéw rynku. Dlatego warunkiem koniecznym powodzenia procesu
inwestycyjnego jest uwzglednienie ryzyka tkwiacego w $rodowisku, zwigzanego
z konkurencja, nabywcami oraz czynnikami ekonomicznymi.

3. Uwarunkowania makroekonomiczne sektora

Czynniki ekonomiczne. Kondycja gospodarki wywiera wptyw na rozwdj kazdej
firmy. Odzwierciedla nie tylko jej stan, ale i sytuacje¢ jej podmiotéw. Dochody i wy-
nikajaca z nich sita nabywcza konsumentdw, ceny i ich struktura, a takze stawki
podatkowe stanowia najwazniejsze czynniki podazy i popytu na rynku nieruchomo-
sci. Wielkos¢ PKB obrazuje stan gospodarki, ktora posrednio wptywa na inne ele-
menty otoczenia ekonomicznego, jak inflacja, stopa bezrobocia, stopy procentowe
czy dochody, ktore z kolei przektadaja si¢ na przebieg koniunktury w sektorze. Wy-
mienione elementy otoczenia oddziatluja z niejednakowa sita na firmy prowadzace
dziatalno$¢ na réznych rynkach, w tym na ich otoczenie konkurencyjne. Dla jednej
firmy beda stanowily szans¢ rozwojowa, dla drugiej beda zagrozeniem, a jeszcze na
inng nie wywra zadnego wptywu.

Wysoki poziom PKB i niskie bezrobocie po akcesji Polski do Unii Europejskiej
sprzyjaty rozwojowi firm deweloperskich i popytowi na rynku nieruchomosci. Do-
bre wyniki gospodarcze spowodowaty naptyw do naszego kraju zagranicznych in-
westorow, majacych nadzieje na wysoka rentowno$¢ prowadzonych w Polsce inwe-
stycji. Ich szczegolne zainteresowanie budzity sektory nowoczesnych powierzchni
biurowych oraz gruntéw inwestycyjnych. Sektor powierzchni mieszkaniowych row-
niez nabral duzego przyspieszenia, przyczyniajac si¢ do wzrostu liczby inwestycji,
a takze wzrostu na nie popytu, co w efekcie wptyneto na wzrost cen gruntow pod za-
budowg i cen transakcyjnych mieszkan. W roku 2006 odnotowano rekordowe tempo
wzrostu liczby nieruchomosci mieszkaniowych, m.in. w Warszawie — na poziomie
50% — oraz w innych duzych miastach Polski. Popyt przewyzszajacy podaz spowo-
dowal, ze lokale mieszkalne byty sprzedawane z dwuletnim wyprzedzeniem. W du-
zej czgsci byly to lokale kupowane w celach czysto inwestycyjnych [Drewicz-Tuto-
dziecka 2008, s. 32-33].

Wzniesienie i wyposazenie nieruchomos$ci wymaga poniesienia duzych nakta-
dow, dlatego bardzo wazna jest przyjazna polityka kredytowa zar6wno wobec klien-
tow indywidualnych, jak i instytucjonalnych. Niski poziom stdp procentowych, wy-
sokos$¢ inflacji 1 wielkos¢ wszystkich innych wskaznikow makroekonomicznych sa
z soba $cisle powiazane, przez co najczesciej stymuluja podaz i popyt na domy,
mieszkania i inne lokale. Nasilenie konkurencji w sektorze bankowym wplyngto
rowniez na zwigkszenie atrakcyjnosci oferowanych produktéw bankowych. Czynni-
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ki te staly sig¢ zachegta do zaciggania dtugoterminowych kredytow hipotecznych, za-
bezpieczonych warto$cia nieruchomosci. Poniewaz kredyty bankowe sa znacznie
bardziej dostgpne dla odbiorcy indywidualnego niz dewelopera, wigc stosowane
byto finansowanie inwestycji mieszkaniowej przez przysztych mieszkancow w trak-
cie jej realizacji. Byt to, jak dotad, jedyny sposob taniego budownictwa deweloper-
skiego w Polsce [Stachura 2007, s. 199-201]. Swiadczy to jednak o finansowej sta-
bosci firm deweloperskich.

Trend wzrostowy w sektorze budowlanym ulegl zahamowaniu w II potowie
2007 r. wskutek wzrostu inflacji i w konsekwencji stop procentowych. Zmniejszyta
si¢ liczba udzielanych kredytow, wzrosty koszty ich refinansowania i w efekcie ceny
kredytu. Pogorszenie si¢ koniunktury byto efektem kryzysu subprime obserwowa-
nego w Europie Zachodniej. Trudna sytuacja finansowa sprawita, ze nawet banki
mialy problem z pozyskaniem pienigdza na rynku mi¢dzybankowym i w zwiazku
z tym kryteria przyznawania kredytow staty si¢ bardziej rygorystyczne [www.hossa.
ae.wroc.pl]. Skutkiem zmniejszenia liczby udzielanych kredytow byt powrot do
transakcji gotowkowych, a w jego nastgpstwie drastyczny spadek liczby nowych
inwestycji. Ograniczenie akcji kredytowej uderzyto nie tylko w osoby fizyczne, pra-
gnace kupi¢ mieszkanie, ale przede wszystkim w przedsigbiorstwa realizujace inwe-
stycje na rynku nieruchomosci, ktore w znacznej wigkszosci byly i sa finansowane
z kredytow hipotecznych. Zatamanie si¢ rynku kredytow hipotecznych w latach
2008-2009 wprowadzito rynek budowlany w faze spadkow produkcji budowlanej
generowanej w budownictwie mieszkaniowym. Znaczna czg$¢ rozpoczetych inwe-
stycji zostata wstrzymana lub przynajmniej odroczona w czasie. Zjawisko to nasi-
lito si¢ najbardziej w I kwartale 2009 r., spadta nie tylko drastycznie liczba nowo
rozpoczynanych budoéw, ale takze liczba pozwolen wydanych na budowg, przede
wszystkim w obszarze budownictwa wielorodzinnego realizowanego na sprzedaz
[Kirejezyk 2009, s. 5]. Zalamanie w budownictwie wielorodzinnym jest bardzo nie-
korzystne nie tylko dla sektora, ale i dla gospodarki jako cato$ci. Ewentualny powrot
na $ciezke wzrostu przewidywany jest w 2011 r., gdy podaz z lat 2008 i 2009 zosta-
nie wchlonigta przez realny popyt [Polski rynek budowlany 2009, s. 27].

Kryzys finansowy i drastyczne zmniejszenie popytu spowodowaty wykruszenie
si¢ wielu firm, ktére ani nie dysponowaly dostateczna wiedza, jak sobie poradzi¢ z
kryzysem, ani nie posiadaty dostatecznych funduszy. Utrudnienia w dostepie do kre-
dytow odbity si¢ na firmach deweloperskich, doprowadzajac wiele z nich do upadto-
$ci. Pod koniec 2008 r. ponad 100 firm ztozylo w sadach wnioski upadtosciowe.
Tylko te firmy, ktorych inwestycje byly prowadzone w sposob profesjonalny i prze-
mys$lany, potrafity zminimalizowac ryzyko zwiazane z kryzysem [Rynek deweloper-
ski w Polsce ... 2009/2010].

Wedhug opinii firmy doradczej REAS najwigksza bariera dla rozwoju tego sek-
tora jest zmniejszenie liczby udzielanych kredytow. Znaczna wigkszo$¢ inwestycji
po wrzesniu 2008 1. realizowana jest bez udziatu kredytu. Jezeli polityka bankow
pozostanie nadal tak restrykcyjna, grozi to zahamowaniem na dtuzej nowych inwe-
stycji mieszkaniowych [Incest Map.pl].
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Wedhug najnowszych badan (2010) przeprowadzonych przez firmg badawcza
PMR na potrzeby raportu ,,Sektor budowlany w Polsce I potowa 2009. Analiza po-
roOwnawcza wojewddztw 1 prognozy rozwoju na lata 2009-2012” nastroje firm sa
bardziej optymistyczne niz na poczatku roku. Jedna piata firm ocenia swoja sytuacje
w sektorze jako pozytywna (wobec 9% sprzed potl roku), 42% wierzy w poprawg
sytuacji — wezesniej byto to tylko 31%, a jedynie 14% przewiduje dalsze jej pogor-
szenie, w porownaniu z wczesniejszym wynikiem: 33%. Poprawg zaobserwowano
réwniez w ocenie portfela zamoéwien budowlanych, az 39% respondentoéw wyraza
si¢ pozytywnie o jego wielko$ci w stosunku do 31% sprzed p6t roku wezednie;j. Po-
wyzsza analiza PMR wykazuje takze ogdlna tendencje wzrostowa Indeksu Koniunk-
tury Budowlanej PMR, ktory we wrzesniu przyjal wartos¢ 5,5 pkt. wobec —2,6 pkt.
z marca 2009 roku [www.pmrpublications.com]. Dane opublikowane przez GUS we
wrzesniu 2010 r. réwniez informuja o spowolnieniu tempa spadkow na rynku miesz-
kaniowym [www.wroclaw.gazeta.pl].

Mimo iz widoczna jest systematyczna poprawa sytuacji, to wyniki sprzedazy za
pierwsze trzy kwartaty tego roku sa stabsze o 30% niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego. Spadek poziomu sprzedazy moze oznacza¢ grozbg upadku kolejnych
firm deweloperskich. W najgorszej sytuacji znajduja si¢ obecnie przedsigbiorstwa,
ktore rozpoczely nowe inwestycje, nie ,,przedsprzedajac” w nich wszystkich miesz-
kan, oraz te, ktore zakup gruntoéw finansowaty z kredytéw bankowych [Koztowski
20009, s. 4]. Dobra sytuacj¢ finansowa maja tylko duze firmy w branzy i jest ona re-
zultatem dobrej koniunktury w latach 2006-2007 oraz zawartych w tym czasie, na
dobrych warunkach, kontraktow. W sytuacji kryzysu firmy stosuja pozyskiwanie
projektow poprzez stosowanie konkurencji cenowej, poszukiwanie tanszych do-
stawcOw materiatdow 1 podwykonawcow oraz renegocjacje cen z obecnymi kontra-
hentami. Obserwuje si¢ duza presje na obnizki kosztow, m.in. poprzez zwolnienia
oraz zmniejszenie kosztow generalnego wykonawstwa. Takie dziatania pozwalaja
deweloperom na odbudowe bankow ziemi, przy czym najwigkszym zainteresowa-
niem ciesza si¢ grunty gotowe, tj. takie, ktore maja juz przyznane pozwolenie na
budowe. Na razie nie wiadomo, czy niewielkie ozywienie, jakie zapanowato w dru-
giej polowie 2009 r., jest wynikiem trendu zwigzanego z wykorzystywaniem niskich
cen mieszkan, czy oznacza powr6t w kierunku optimum [www.bankier.pl].

Czynniki polityczno-prawne sektora. Ustawodawstwo polskie regulujace
dziatalno$¢ deweloperska nastrecza wielu problemow dziatajacym w sektorze fir-
mom. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w znaczny sposob
ograniczyla podaz na rynku nieruchomosci. Wprowadzita obowiazek sporzadzenia
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w skali miasta,
gminy lub ich czgsci, uniewazniajac tym samym wczesniejsze decyzje (uchwalone
przed 1 stycznia 1995 r.) o przeznaczeniu terendw na cele inwestycyjne. Tereny nie-
objete planem, jako grunty o niejasnym statusie, stanowia dla inwestora wazny
czynnik ryzyka przy podejmowaniu przedsigwzi¢¢ inwestycyjnych. Dodatkowym
utrudnieniem jest tryb wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
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nia przestrzennego, ktory wymaga od inwestora uzyskania wielu opinii 1 uzgodnien.
Zaostrzeniu ulegly rowniez przepisy dotyczace samej lokalizacji obiektow, przede
wszystkim mieszkaniowych, ograniczajac ich lokalizacj¢ do terenéw uzbrojonych
oraz znajdujacych si¢ w sasiedztwie drég publicznych i terendéw przynajmniej czg-
sciowo zabudowanych. Zaledwie 1/5 terenow Polski, dla ktorych opracowanie pla-
néw jest konieczne, takie plany posiada. Deweloperzy, decydujac si¢ na zakup dziat-
ki, wybieraja najczesciej taka, na ktorej mozna rozpocza inwestycje zaraz po
sporzadzeniu wlasciwej dokumentacji i uzyskaniu pozwolenia na budowe. Niestety
tereny dostgpne na rynku budowlanym, objgte miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego, sa bardzo czgsto terenami trudnymi, wymagajacymi od dewelo-
pera poniesienia dodatkowych naktadow finansowych, zwiazanych z wykonaniem
dodatkowej dokumentacji tak projektowej, jak i catej inwestycji, wynikajacych z
uwarunkowan gruntowych czy urbanistycznych, wymagajacych zastosowania bar-
dziej skomplikowanej technologii wykonawstwa. Utrudniony dostep do atrakcyj-
nych gruntéw i sytuowanie osiedli na terenach trudnych obnizaja konkurencyjnosé
oferty deweloperskiej w stosunku do rynku wtérnego. Oznacza to, ze wprowadzenie
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w znaczacy sposob zwigk-
szylo wptyw decyzji lokalizacyjnych na pozycj¢ konkurencyjna firmy deweloper-
skiej [Stachura 2007, s. 88-91].

Prawo budowlane w swym obecnym brzmieniu i rozporzadzenia w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki, takze przyczynity si¢ do
zwigkszenia kosztow procesu inwestycyjnego. Przepisy ograniczaja dazenia dewe-
lopera do zbyt intensywnej zabudowy, przez co zmniejsza si¢ liczba domow czy
mieszkan na dziatce, co z kolei wptywa na wzrost kosztu powierzchni mieszkalnych
o0 przypisana im warto$¢ gruntu. Kolejnym utrudnieniem sa coraz wyzsze wymaga-
nia formalne stawiane inwestorom i projektantom, czgsto niejasne i niewlasciwie
interpretowane przez konkretnego urzednika. Duzo trudno$ci przysparza takze uzy-
skanie wlasciwych zezwolen, ktore bardzo wydtuza sig¢ w czasie. W duzych mia-
stach, gdzie popyt jest najwigkszy, okres oczekiwania wynosi nawet rok.

Wprowadzona 3 pazdziernika 2008 r. Ustawa o udostgpnianiu informacji o $ro-
dowisku, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywa-
nia na srodowisko (DzU 2008 nr 199, poz. 1227) jeszcze bardziej skomplikowata i
wydhluzyta proces inwestycji, gtéwnie infrastrukturalnych. Problemem jest rowniez
to, ze wiele rozwiazan przyjetych w nowych ustawach wykracza czgsto poza unijne
wymagania, komplikujac tym samym dostosowanie inwestoré6w do rozporzadzen
[www.dom.gazeta.pl].

Budowa mieszkan i doméw jednorodzinnych na sprzedaz lub wynajem przez
deweloperow jest podstawowa forma budownictwa mieszkaniowego i zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych we wszystkich rozwinigtych gospodarkach. Budownictwo
takie jest zaliczane do najbardziej ryzykownych dziatan przedsigbiorczych ze wzgle-
du na wymagania zwiazane z wysokim zaangazowaniem kapitalu na realizacj¢ in-
westycji, na ktdra przyszly popyt jest bardzo niepewny. W obliczu zagrozen gospo-
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darczych, spowodowanych kryzysem finansowym, ktéry wptynat na obnizenie
dostepnosci kredytow hipotecznych oraz spadek popytu na mieszkania i ogranicze-
nie inwestycji w segmencie mieszkan deweloperskich, bardzo wazne jest takie sty-
mulowanie sektora mieszkaniowego za pomoca instrumentdéw polityki mieszkanio-
wej panstwa, ktore wspiera rozwoj rynku mieszkan wszystkich typow, w tym
zwlaszcza na wynajem.

Z poczatkiem 2009 r. w obliczu zagrozenia kryzysem gospodarczym zostaly
wprowadzone przez rzad pewne dzialania majace na celu wsparcie budownictwa w
Polsce i1 poprawe efektywnos$ci funkcjonowania istniejacych programéw polityki
mieszkaniowej. Obejmuja one wszystkie mozliwe obszary rynku mieszkaniowego.
W ramach nowelizacji Ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych i domow dla bezdomnych (ustawa przyjeta przez Sejm
9 stycznia 2009 r.) zostata podniesiona wysoko$¢ mozliwego do otrzymania przez
inwestora finansowego wsparcia, ktore od 1 kwietnia 2009 r. ksztaltuje si¢ w prze-
dziale od 30 do 50% kosztéw inwestycji. W ramach rzadowego programu preferen-
cyjnych kredytow mieszkaniowych jest realizowany program na podstawie Ustawy
z 8 wrzesnia 2006 roku o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego
mieszkania (DzU nr 183, poz. 1354, z p6zn. zm.). Przewiduje on doptaty ze srodkow
budzetu panstwa do oprocentowania kredytow mieszkaniowych zacigganych na na-
bycie wlasnego mieszkania, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego jak réwniez zakup lub budowe domu jednorodzinnego. Kredyt preferencyj-
ny przewiduje stosowanie doptat przez pierwsze 8 lat trwania umowy i bedzie
wynosit 50% stopy referencyjnej WIBOR 3M + 2 pp. Kolejna nowelizacja tej same;j
ustawy poszerza krag beneficjentow o cztonkoéw rodziny wystepujacego o kredyt, co
zwigksza mozliwosci zaciagnigcia kredytu przez osoby o niskiej zdolnosci kredyto-
wej. Przyjeta 9 stycznia 2009 r. przez Sejm nowelizacja ustawy o pomocy w splacie
niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refun-
dacji na rzecz bankow wyptaconych premii gwarancyjnych (DzU 2003 nr 119, poz.
1115, z pdzn. zm.), wprowadza mozliwo$¢ likwidacji ksiazeczek mieszkaniowych
na rzecz przeznaczenia wktadu na sfinansowanie wktadu wlasnego przy kredycie
mieszkaniowym. Ministerstwo zapowiedzialo rowniez prace nad reforma spotecz-
nego budownictwa czynszowego [www.orka2.sejm.gov.pl].

Wprowadzone w okresie dekoniunktury, w jakiej znajdujemy si¢ obecnie, nowe-
lizacje ustaw mieszkaniowych na pewno w jakims$ stopniu pomoga w ustabilizowa-
niu rynku nieruchomosci w Polsce, jednak jest to za mato, aby zniknat problem tego
sektora. Uporzadkowania i poprawek wymagaja przede wszystkim zarowno prawo
budowlane, jak i prawo o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz
obowiazujace przepisy uniemozliwiaja racjonalny z punktu widzenia gospodarki
przestrzennej i dynamiczny rozwdj inwestycji budowlanych. Mimo wielu obietnic
nie dzieje si¢ zbyt wiele w tym kierunku. W zalezno$ci od rozwigzan, jakie zapadna
w najblizszym czasie, regulujacych tg polityke, firmy deweloperskie poszerza lub
utraca niektore segmenty nabywcow, poprawia sig, lub nie, ich warunki dziatania.
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4. Strategie rozwoju firm deweloperskich w dobie kryzysu

Kryzys wywiera wplyw na wszystkie przedsigbiorstwa, niezaleznie od ich wielko-
$ci. Zwiazany jest z nim wysoki stopien niepewnosci, brak przewidywalnosci i krot-
ki czas na podejmowanie decyzji [Zelek 2008, s. 290]. Jego cecha jest rowniez to, ze
zawsze zaskakuje. Funkcjonowanie w warunkach kryzysu i zwigzanej z nim nie-
pewnos$ci wymaga od firm szybkiego reagowania na zmiany i dostosowywania si¢
do nowych warunkow otoczenia. Czy kryzys okaze sig dla przedsigbiorstwa zagro-
zeniem, czy stanie si¢ szansa rozwoju, zalezy od umiej¢tnosci kadr zarzadzajacych
1 obranej przez dewelopera strategii rozwoju.

Do niedawna firmy deweloperskie prowadzity spokojnie swoja dziatalnos¢, ko-
rzystajac z ogromnych mozliwosci tego rynku i nic specjalnie nie zagrazato ich by-
towi. Przedsigbiorstwa konkurowaty na rynku, przescigajac si¢ w coraz ciekawszych
projektach lub bardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Strategie firm byty nastawione
na spetnianie oczekiwan nabywcy z uwzglednieniem trendéw rynkowych i wystepu-
jacego popytu na nieruchomosci. Dywersyfikujac swoja dziatalno$¢, firmy zwigk-
szaly zakres produktow i ushug, a takze rynkow geograficznych. Niektore z przedsig-
biorstw, reinwestujac czgs$¢ zyskow z dziatalnosci operacyjnej, poszerzaty portfel
nieruchomosci, inne finansowaly inwestycje ze srodkéw pozyskiwanych w drodze
emisji akcji. Coraz czesciej takze, pragnac zapewni¢ sobie wyzszy stopien zyskow-
nosci, oferowaty w swoich pakietach r6zne inne funkcje, jak zarzadzanie powierzch-
niami biurowymi, handlowymi czy uslugowymi. Regularnie dbaty o zwigkszanie
bankéw ziemi, nabywajac dziatki budowlane, gtéwnie na atrakcyjnych terenach.

Sytuacja na rynku budownictwa mieszkaniowego w ostatnich dwoch latach uleg-
ta catkowitej przemianie. Nikt nie kupuje juz mieszkan na etapie projektu, klienci
zZwracaja uwage na ceng, zmniejszyla si¢ rowniez liczba klientdéw rozwazajacych
zakup mieszkania od dewelopera na rzecz zakupu z rynku wtornego. Nastgpstwem
zlej sytuacji oraz zatamania si¢ rynku sprzedazy sa rézne dziatania majace na celu
zminimalizowanie skutkow kryzysu i zagwarantowanie dalszego bezpiecznego roz-
woju firmy. Wobec spowolnienia, jakie zapanowato, deweloper musi dopasowac
swoja ofertg do oczekiwan nabywcow, poszerzajac i dostosowujac do potrzeb rynku
wachlarz swoich dziatan. Standardem sig stato, ze deweloperzy kupuja grunty, budu-
jaisprzedaja mieszkania, projektuja i wykanczaja wnetrza, realizuja inwestycje pod
klucz i coraz czesciej podejmuja si¢ administrowania zasiedlonymi lokalami oraz
zarzadzania wynajmowanymi. Do tego zestawu ustug zostaly jeszcze dotaczone
dziatania deweloperow, ktorych celem jest pomoc w uzyskaniu przez konsumentow
kredytow na zakup mieszkania. Czg$¢ firm uczestniczy w rzadowym programie
,,Rodzina na swoim”. Regularnie stosowane sa obnizki ceny oraz promocje cenowe,
w tym akcja ,,podaj swoja ceng”. Deweloperzy widza réwniez konieczno$¢ dywer-
syfikacji portfela o inne, bardziej rentowne w danym momencie segmenty rynku.
Regularnie zmniejszaja koszty rowniez poprzez ograniczenie wydatkow na zakup
gruntéw, wstrzymuja rozpoczgcie inwestycji przewidzianych do realizacji, a niekto-
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re z firm wprowadzaja restrukturyzacj¢ zatrudnienia. Dzialania majace na celu
dostosowanie skali operacji do panujacej koniunktury pozwala im na uzyskanie
sporych oszczednosci w skali roku i zachowanie pltynnosci finansowej. Oznacza to,
ze aby przetrwac na trudnym rynku, dzialania firm deweloperskich musza ulegaé
ciaglym przeobrazeniom.

Wdrozenie skutecznej strategii rozwoju jest dla firmy gwarantem trwatego suk-
cesu. Jej wybor jest efektem wielu decyzji podejmowanych codziennie, opartych na
potrzebach i preferencjach konkretnego inwestora, a realizowanych przez przedsig-
biorstwo. W reakcji na warunki otoczenia przedsigbiorstwo deweloperskie podejmu-
je sie realizacji jednej strategii, po czym, gdy konczy sig jej efektywnos$¢, zastepuje
ja inna.

Optymalnag dla firmy deweloperskiej strategia dziatania w skomplikowanej rze-
czywistosci jest strategia dywersyfikacji, dajaca mozliwo$¢ utrzymania lub zwigk-
szenia przewagi konkurencyjnej na obstlugiwanym przez firme¢ rynku. Przedsigbior-
stwa dywersyfikuja swoja dziatalno§¢ w celu stworzenia lepszych warunkow
wzrostu, lepszego wykorzystania zasobow oraz zapewnienia wigkszego bezpieczen-
stwa finansowego swojej firmie. W ramach dziatalnosci firmy deweloperskiej moze
to dotyczy¢ produktow powstaltych w wyniku uzycia nowych technologii, rozszerze-
nia obszaru dziatania o nowe, dotychczas nie obstugiwane przez firmg tereny, jak
réwniez sposobow pozyskiwania funduszy z réznych zroédet. Moga by¢ realizowane
za pomoca wilasnych inwestycji lub za posrednictwem innych, zakupionych lub
przejetych, przedsigbiorstw.

Chgtnie wykorzystywane w sytuacji niepewnosci, jako jedne z podstawowych
strategii wzrostu i rozwoju firmy, sa strategie fuzji, przejec i r6zne formy aliansow.
Maja najczesciej charakter antycypacyjny wobec trudnych warunkéw funkcjonowa-
nia, z jakimi mamy do czynienia obecnie, stanowia wigc zabezpieczenie na wypadek
ewentualnych zagrozen w przyszlosci, z jakimi musiataby zmierzy¢ si¢ firma samo-
dzielnie. Czgsto przeprowadzane sa konsolidacje w interesie obu taczacych sig stron.
Wobec niestabilnej sytuacji rynkowej coraz wigcej deweloperow decyduje si¢ wlas-
nie na t¢ formg wzmocnienia swojej pozycji rynkowej. Umowy o wspolpracy, za-
wierane w celu wykonania konkretnej inwestycji, staja si¢ na tym rynku bardzo po-
wszechne. Wskutek zawirowan i zapasci w sektorze wiele firm zagrozonych jest
upadto$cia, dlatego najwigksi polscy deweloperzy czesto podejmuja decyzjg o ich
przejeciu. Najczgstszym powodem przejgé w tym sektorze jest wiedza, jaka dyspo-
nuje przejmowana firma na temat lokalnych rynkow nieruchomosci, do§wiadczenie,
ktore posiada, czy know-how.

Trudna sytuacja, z jaka przyszto si¢ zmierzy¢ przedsigbiorstwom deweloper-
skim, sktonita wiele firm do wstrzymania si¢ z realizacja zaplanowanych inwestycji,
czesto na etapie posiadanego juz pozwolenia na budowe, lub przynajmniej op6znie-
nia terminu ich rozpoczgcia. Dzigki takim zabiegom czekajace na realizacjg projekty
sa gotowe do uruchomienia w kazdym momencie, aktywa firmy wolne od zadtuze-
nia, a struktury przedsigbiorstwa przygotowane na dalszy rozwdj. Oznacza to, ze
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firmy deweloperskie zostaty zmuszone do podejmowania decyzji pozwalajacych im
na takie dziatania adaptacyjne, dzigki ktorym beda mogly przetrwa¢ w sektorze,
zachowujac warunki ciaglosci dziatania. Majac na uwadze przysztos¢ przedsigbior-
stwa, podjecie dziatan dywestycyjnych pozwala deweloperom na zachowanie ptyn-
nos$ci finansowej, stabilizacji i warunkéw do przetrwania przez jakis czas.
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Ustawy i rozporzadzenia regulujace dzialalno$¢ firm deweloperskich

DzU 2003 nr 119, poz. 1115, z pézn. zm.

DzU 2006 nr 183, poz. 1354, z p6zn. zm.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakie powinny spetnia¢ budynki i ich usytuowanie ( DzU 2002 nr 75, poz. 690).

Rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytu-
owanie (DzU 2002 nr 75, poz. 690).

Ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych i doméw dla bez-
domnych — przyjeta przez Sejm 9 stycznia 2009 roku.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (DzU 2003 nr 80, poz. 717).

Ustawa o pomocy w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji na rzecz bankéw wyptaconych premii gwarancyjnych (DzU 2003 nr 119, poz.
1115, z p6zn. zm.).

Ustawa o udostgpnianiu informacji o srodowisku, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (DzU 2008 nr 199, poz. 1227).

Ustawa — Prawo budowlane (DzU 1994 nr 89, poz. 414).

Ustawa przyjeta przez Sejm 9 stycznia 2009 r (obecnie jest przedmiotem prac legislacyjnych w Senacie
RP).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane (DzU 1994 nr 89, poz. 414).

Ustawa z 8 wrzesnia 2006 roku o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania
(DzU nr 183, poz. 1354, z p6zn. zm.).

DEVELOPMENT STRATEGIES OF POLISH HOUSING
SECTOR COMPANIES DURING THE ECONOMIC RECESSION

Summary: The aim of this article is to try and identify the determinants underlying the
strategic choices of Polish developers, as well as build up a picture of development strategies
used by companies representing this sector in the periods of discontinuity caused by the
economic crisis. It also tries to prove how important it is to identify the factors which stimulate
the development of the housing sector as well as to take them promptly into consideration
while building a company’s strategy. The performance of development market in the face of
the economic crisis is very difficult and the strategic choices of companies are very hard, too.
Moreover, their courses of action in the changing economic environment do not always
guarantee success. However, there still are some businesses on the market which can adapt
their activity to the difficult situation and implement some effective development strategies.
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