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Streszczenie: W artykule zaprezentowano zmieniajaca sig, pod wptywem kryzysu finanso-
wego, strategi¢ dziatania dolnoslaskiego przedsigbiorstwa deweloperskiego. Dokonano pro-
by zidentyfikowania kluczowych zachowan firmy sprzed kryzysu, w jego trakcie oraz po
powrocie do stosunkowo normalnej sytuacji, celem ukazania istotnych przemian w sposo-
bie prowadzenia biznesu. Priorytetem byto wskazanie wnioskdw wyciagnigtych przez osoby
zarzadzajace przedsigbiorstwem. Zrédtem informacii bylty wywiady bezposrednie z przed-
stawicielami kadry zarzadzajacej. Artykut jest proba zaprezentowania spojrzenia na kryzys
finansowy z perspektywy praktykow branzy deweloperskie;.

Stowa kluczowe: kryzys finansowy, branza deweloperska, rynek nieruchomosci, turbulentne
otoczenie.

1. Wstep

Kryzys nie jest zjawiskiem wyjatkowym — dotychczas naprzemiennie wystgpowaty
okresy wzrostu i rozwoju, a takze fazy dekoniunktury. Ztozony problem badawczy
stanowia z perspektywy czasu przyczyny kryzysow — ujawnia si¢ btedne decyzje
czy tez wadliwe zatozenia systemow. Kryzys meksykanski z lat dziewigédziesiatych
XX w., kryzys argentynski, ktory wystapit w latach 1999-2002 przede wszystkim
jako efekt braku konsekwencji w realizacji wezesniej wprowadzanych reform w ob-
rebie rynku pracy i polityki fiskalnej, co dodatkowo potggowaty silne destrukcyjne
dziatania ruchéw populistycznych [Radzikowski 2004, s. 123-124], amerykanski
kryzys finansowy, ktéry rozpoczat si¢ w 2007 r. i w krotkim czasie objat wigkszosé
panstw $wiata, czy tez kryzys grecki, to przyklady drastycznych zmian zachodza-
cych we wspotczesnych gospodarkach. Coraz wigcej kwestii pozostaje w sferze nie-
pewnosci. Brak znajomosci przyczyn negatywnych zjawisk skutkuje ryzykiem ich
powtodrzenia, szczegodlnie gdy pominigte zostana dziatania naprawcze, ktore z kolei
ciezko jednoznacznie ukierunkowac, przez co ich efektywnos¢ jest zazwyczaj nie-
wielka.
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W artykule rozpatrywane jest przedsigbiorstwo z branzy deweloperskiej dzia-
lajace na rynku dolno$laskim, okreslane w tekscie jako Firma Deweloperska XYZ.
Skoncentrowano si¢ na ukazaniu specyfiki branzy, na ktora kryzys finansowy wpty-
nat znaczaco. Dziatania firmy omawiane sa za$ ze szczegdlnym uwzglgdnieniem
turbulentnego otoczenia.

2. Kryzys jako efekt turbulentnego otoczenia

Warto ustali¢, czym wlasciwie jest kryzys. Ogolna definicje w odniesieniu do krajow
kapitalistycznych zaproponowal G. Kotodko, wedtug ktérego ,,przez kryzys ekono-
miczny rozumie si¢ badz fazg cyklu koniunkturalnego cechujaca si¢ spadkiem pro-
dukcji i innych wielko$ci makroekonomicznych (zatrudnienia, inwestycji, eksportu
itp.), badz tez bardziej ogodlne procesy gospodarcze wyrazajace niekorzystne ten-
dencje w sferze produkcji, wymiany, podziatu i konsumpcji” [Kotodko 1989, s. 13].
Uwzgledniono tu wielowatkowo$¢ kryzysu, ktory nie obejmuje jedynie waskiego
obszaru rzeczywisto$ci. Wystepuje efekt domina — problemy w danej dziedzinie
wywotuja nieodwracalne zmiany w innych obszarach. Jako przyktad tego zjawiska
mozna poda¢ destruktywny wpltyw kryzysu finansowego na rynek pracy, co wywo-
fato dramatyczne zmiany nastrojow spotecznych.

W innej perspektywie — w odniesieniu konkretnych przedsigbiorstw — omawia
kryzys B. Wieczerzynska, proponujac dwa pojgcia: sytuacji kryzysowej, rozumiane;j
jako zbioér czynnikow, czgsto szokujacych dla organizacji, lecz nie stanowiacych
bezposredniego zagrozenia, ale przy systematycznym poglebianiu bedacych wste-
pem do tzw. kryzysu wilasciwego, czyli stanu, w ktérym zachwiana zostaje ogol-
na roéwnowaga jednostki [Wieczerzynska 2009, s. 18]. Sytuacja kryzysowa, jako
preludium prawdziwych problemoéw, w przypadku omawianej firmy rozpoczgta sig
w koncu 2007 r. (sygnaty z rynku amerykanskiego) i pogtebiala si¢ przez 2008 r., az
do ostatecznego zalamania 1 wystapienia wtasciwego kryzysu w samej organizacji.
Nalezy pamigtaé, ze rozwoj sytuacji kryzysowej zwigzany byt mocno z rynkiem nie-
ruchomosci w USA, na ktérym wystapily silne impulsy, wywotujac zmiany w syste-
mie finansowym i bankowym.

Do Polski kryzys dotart z globalnego otoczenia migdzynarodowego. Pierw-
sze wyrazne objawy ostrego kryzysu wystapity wczesniej niz w USA, dokladnie
5 wrze$nia 2008 r., kiedy to za sprawa wycofywania si¢ inwestorow, a tym samym
kapitatu zagranicznego z rynkow uznanych za nazbyt ryzykowne, rozpoczely sig
problemy na warszawskiej gietdzie trwajace juz do konca roku [Matkiewicz 2010,
s. 185]. Jak podano w tegorocznym raporcie przygotowanym przez Urzad Komi-
sji Nadzoru Finansowego, w Polsce nie zidentyfikowano zjawisk uznanych za bez-
posrednie przyczyny $wiatowego zatlamana systemu finansowego, lecz mimo to
odczuwalne byly trzy gltowne grupy negatywnych efektow kryzysu gospodarki
[Polski rynek... 2010, s. 5-11]:
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— kryzys zaufania oraz blokada rynkéw migdzybankowych — mate mozliwosci
bankoéw w pozyskaniu srodkéw finansowych z rynku migdzybankowego, zanik
aktywnosci i wspotpracy w tej materii,

— nagle zmiany cen na rynkach finansowych — nieprzewidywalne wahania cen ak-
cji (gwattowne spadki powodowane czgsto przez nie potwierdzone informacje
i plotki — wywotujace panike inwestoréw) oraz kursow walut,

— efekty w strefie realnej — ograniczenie mozliwosci pozyskiwania kredytow za-
rowno przez osoby fizyczne, jak i przez przedsigbiorstwa.

Wazny aspekt w rozprzestrzenianiu si¢ kryzysu to zmiany postaw ludzkich —
szczegodlnie przechodzenie od stanu spokoju do stanow lgkowych, uleganie presji
i che¢ zabezpieczania si¢ przed nieznanymi zjawiskami. Niekiedy takie usilne zabez-
pieczanie, majace podtoze psychologiczne, czy tez nieprzemyslane lub powodowane
strachem préby optymalizacji dziatan (cigcie kosztéw organizacyjnych, blokowanie
inwestycji), moga przynies¢ w dtuzszej perspektywie wigcej strat niz korzysci.

Zgodnie z raportem UKNF opisane zjawiska wystapily w Polsce w ograniczo-
nym zakresie, wymagajac wprawdzie pewnych dziatan antykryzysowych, jednak
raczej zapobiegawczych, bez koniecznosci uzycia srodkow publicznych (jak to byto
w wielu krajach). Pamigtac jednak nalezy, Ze to, iz polski system finansowy w miarg
bezbolesnie odczut globalne zatamanie, nie zwalnia od koniecznos$ci stalego moni-
torowania otoczenia celem identyfikowania negatywnych impulséow, z jednoczes-
nym zalozeniem, ze nie wystepuja obecnie wskazniki pozwalajace na jednoznaczne
prognozowanie wystapienia kryzysu finansowego. Jak podaje J. Zabinska (powo-
lujac sie¢ na wszechstronne analizy przeprowadzone przez naukowcoOw Uniwersy-
tetu Maryland), nie ma obecnie jednej zmiennej, ktora pehitaby funkcjg wskaznika
wczesnego ostrzegania, dlatego tez inwestorzy powinni podchodzi¢ z dystansem do
prognoz, w szczegolnosci do prognoz kryzysow walutowych. Sama publikacja pro-
gnoz moze niejednokrotnie przyczynic si¢ do zmiany zachowan zaangazowanych
podmiotéw [Zabinska (red.), 2000, s. 15].

Potwierdza to ujecie P. Kotlera oraz J.A. Caslionego, wedtug ktérych wkracza-
my w nowa epoke — epoke turbulencji, w ktérej w odrdznieniu od dotychczasowych
uwarunkowan nie bedzie mozna prognozowac cykli gospodarczych (do tej pory
w miar¢ regularnych), lecz raczej spodziewac sie ,,fluktuacji i bolesnych wstrza-
sow, ktore powoduja znaczny wzrost ryzyka i niepewnos$ci w zyciu gospodarczym
na poziomie zarowno makro, jak i mikro” [Kotler, Caslione 2009, s. 31-32]. Mimo
symptomow zblizajacego si¢ kryzysu, nikt nie podjat dziatan prewencyjnych (mowa
o Stanach Zjednoczonych). Nie spodziewano si¢ ekonomicznego zatamania, ktére
bardzo wyraznie pokazato, ze przewidywalnos¢ i regularnos$¢ otoczenia ekonomicz-
nego to obecnie pojecia mocno abstrakcyjne.

W przedstawionej koncepcji waznym zagadnieniem wydaje si¢ ryzyko, co po-
twierdza wywiad przeprowadzony przez autora artykulu z prezesem firmy dorad-
czo-outsourcingowej swiadczacej ustugi deweloperom (przede wszystkim dolnosla-
skim). Wedlug niego kryzys to doskonaly moment na rozpoczg¢cie minimalizowania
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ryzyka, poprzez weryfikacje procesow wewngtrznych i koncentracje na bezpieczen-
stwie inwestycji, poprzez rzetelna analiz¢ kosztow oraz precyzyjne ustalanie cen.
Glowne przeszkody w tym obszarze to brak wiedzy czg$ci deweloperéw (nawet
o podstawowej metodyce wyboru inwestycji do realizacji — okres$laniu optacalno$ci
i poziomu ryzyka) oraz daleko posunigte ujednolicanie cen gotowych produktow,
bez uwzgledniania istotnych réznic.

3. Kryzys finansowy a branza nieruchomosci

Powiazania kryzysu z branza nieruchomosci dotycza samej genezy sytuacji kryzy-
sowej. Wedlug D. Bakera za kryzys finansowy w USA odpowiada gtéwnie zjawisko
banki spekulacyjnej, ktore otoczone ,,irracjonalnym entuzjazmem” doprowadzito
do atmosfery sprzyjajacej wprowadzaniu bardzo agresywnych metod finansowania,
a w konsekwencji do krachu na Wall Street i ogromnych probleméw amerykan-
skiej gospodarki. Sztuczne podnoszenie cen nieruchomosci i sprzyjajace dziatania
instytucji regulacyjnych (m.in. obnizanie stop procentowych przez FED — Rezer-
we Federalna, co tagodzilo proces przyznawania kredytow), prowadzily stopniowo
do wielkiej nadpodazy na amerykanskim rynku nieruchomosci. Pod koniec 2007 r.
osiagnigty zostat poziom krytyczny. Banka spekulacyjna pekta, prowadzac do gwat-
townego spadku cen przewarto$ciowanych nieruchomosci (ceny zawyzano, aby
umozliwi¢ przyznanie jak najwigkszego kredytu), co przelozylo si¢ na drastyczne
zaostrzenie przepisoOw kredytowych oraz duze problemy dla tych, ktorzy kredyty
otrzymali wezesniej — szczegolnie tzw. kredyty subprime o podwyzszonym wspot-
czynniku ryzyka. W efekcie doprowadzito to do utraty ,,bogactwa” generowane-
go przez banke¢ spekulacyjna, w wysokosci ok. 7 bilionéw dolaréw [Baker 2009,
s. 127-148]. Dalszy rozwoj sytuacji i konsekwencje dla §wiatowej gospodarki sa
powszechnie znane.

Jak wigc opisane zjawiska wptyngty na rynek nieruchomosci i branzg dewelo-
perska w Polsce? W artykule szczegoélnie istotna jest analiza sfery kredytow inwesty-
cyjnych dla przedsigbiorstw oraz kredytow mieszkaniowych i hipotecznych dla osdb
fizycznych. Jezeli w tych obszarach nastapito zatamanie na rynku amerykanskim, to
nieuniknione byty rozmaite reperkusje rowniez w Polsce. Sytuacja w naszym kraju
byta podobna do tej w USA, jednak wszystko przebiegalo w mniejsze;j skali.

Na polskim rynku deweloperskim brak analizy ryzyka inwestycyjnego oraz po-
chopne decyzje byty przedkryzysowa norma — szczegdlnie w 2006 i 2007 r., kiedy
ceny nieruchomosci osiagaty absurdalne poziomy. W dtuzszej perspektywie okazato
si¢ to zgubnymi zaniedbaniami. We wspominanej rozmowie prezes firmy doradczo-
-outsourcingowej przyznal, ze przedsigbiorcy podejmowali sig zbyt wielu inwesty-
cji, zaangazowali nierozsadne kwoty w ich realizacjg, zapominajac, iz hossa szybko
moze si¢ skonczy¢. Gdy zaczat si¢ kryzys, a wraz z nim problemy z finansowaniem
kolejnych etapow prac (ograniczenia w dostepnosci do kredytow), czes¢ dewelope-
row znalazta si¢ w niezwykle trudnej sytuacji. Inwestycje wstrzymywano, wiele ma-
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lych firm zbankrutowato, przetrwali za$ najsilniejsi, posiadajacy rezerwy finansowe
lub zdolnos¢ kredytowa.

Istotng konsekwencja zatamania gospodarczego byt gwaltowny spadek cen
nieruchomosci — $rednio o 20, a nawet 30% cen sprzed kryzysu, jednak w obliczu
braku mozliwosci uzyskania kredytu niewielu klientow decydowato si¢ na zakup
mieszkania czy domu. Wyrazny spadek popytu (przejscie z boomu do stagnacji)
przetozyt si¢ na problemy finansowe firm. Nastapity zwolnienia — niekiedy bardzo
znaczace. Jednakze w ostatecznym rozrachunku deweloperzy radzili sobie z trud-
no$ciami, chociazby poprzez zmiang oferty. Skupiono si¢ na sprzedazy niewielkich
lokali, ze wzgledu na wigksze prawdopodobienstwo uzyskania kredytu i dodatkowe
wsparcie w ramach programu ,,Rodzina na swoim”, w ktérym preferowano lokale do
ok. 50 m? [Grzyb 2010, s. 1]. Nawet w stosunkowo mato mobilnej i nieelastycznej
w kwestiach zmian ofercie branzy deweloperskiej adaptacja do nowych uwarunko-
wan okazatla si¢ nie tyle mozliwa, ile wreez konieczna do przetrwania.

Obecnie na polskim rynku nieruchomosci daje si¢ zauwazy¢ ozywienie. Chociaz
kryzys nie przebiegat tak dramatycznie jak w USA, to przetrwaty gtownie firmy
duze i renomowane, mniejsze i niedoswiadczone za$ upadly. Gtoéwny czynnik popra-
wy sytuacji to przede wszystkim zmiana polityki kredytowej bankow, ktora zaczeta
si¢ stabilizowac i bardzo powoli wraca¢ do sytuacji sprzed kryzysu. Zjawisko jed-
noznacznie pozytywne dla deweloperow, ktdrzy moga rozpoczaé nowe inwestycje
i odbudowg nadszarpnigtych finansow, oznacza jednak wzrost cen nieruchomosci
[Drogowska 2009, s. 1]. Nasuwaja si¢ pytania: czy kryzys nauczyl czego$ osoby
zajmujace si¢ dzialalnoscia deweloperska, czy ceny pozostana na rozsadnych po-
ziomach, czy dostosuje si¢ dziatania rynkowe do turbulentnego otoczenia? Majac
na wzgledzie nawyki polskich biznesmenow, autor artykutu odpowiedzialby na nie
raczej negatywnie.

4. Opis i analiza zachowan wybranej firmy w perspektywie kryzysu

Omawiana Firma Deweloperska XYZ dziata na Dolnym Slasku od ponad 10 lat
i zatrudnia ok. 30 pracownikow. Jej prestiz potwierdzaja zrealizowane inwestycje,
bogata oferta (obejmujaca oprocz mieszkan i doméw: lokale handlowo-ustugowe,
powierzchnie reklamowe, magazynowe oraz dziatki budowlane), a takze przyna-
leznos¢ do Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich. Jest jedna z firm, ktore po-
siadaly rezerwy kapitalu w momencie wybuchu kryzysu (efekt zdywersyfikowanej
dziatalnosci). Dziatajac w grupie kapitatowej, mogta tez liczy¢ na wsparcie, bez
konieczno$ci zaciagania kredytu. Radykalne zmiany na rynku nieruchomosci staty
si¢ determinantg glebokich przemian wewngtrznych.

Dyrektor ds. inwestycji omawianej Firmy Deweloperskiej XYZ twierdzi, ze kry-
zys finansowy nie byt zupetnym zaskoczeniem. Okoto p6t roku przed jego rozpo-
czeciem mozliwa byta identyfikacja w otoczeniu pewnych negatywnych sygnatow.
Powoli zaostrzaty si¢ kryteria przyznawania kredytdw, boom na rynku nieruchomo-
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Sci wyraznie ostabt (brakowato potencjalnych klientow ze zdolnoscia kredytowa),
pomimo wciaz wielu chetnych finalizowano coraz mniej transakcji. Dlatego kie-
rownictwo firmy podjeto decyzje o gromadzeniu rezerwy finansowej. Plany ogra-
niczyt czas, w efekcie czego nie udato si¢ zgromadzi¢ takiego zabezpieczenia, jakie
poczatkowo zaktadano.

Sam moment uderzenia kryzysu byl szokiem — kierownictwo zaskoczyta skala
zjawiska. Nastegpne pot roku funkcjonowania to jeden z cigzszych okresow w historii
przedsigbiorstwa. W tym czasie praktycznie nie zglaszali si¢ klienci. Korzystano
z rezerw finansowych. Nie wystapit przymus starania si¢ o kredyt, co i tak najpraw-
dopodobniej zakonczytoby sig negatywnymi odpowiedziami ze strony bankow. Pod-
jeto proby minimalizowania strat w trudnym okresie, m.in. zweryfikowano wszyst-
kie umowy (renegocjowano ustalenia z wykonawcami robot, pracownikami nadzoru
budowlanego i technicznego oraz inspektorami). Starano si¢ maksymalnie wydtuzaé
terminy sptat zobowiazan. Zmodyfikowano obowiazki pracownikéw — w czasie gdy
nie byto klientow, zajmowali si¢ oni np. sprawdzaniem umdw. Nie zmniejszono pen-
sji, nie byto tez jednak wysokich premii ani podwyzek ptac. Gtéwny cel modyfikacji
obowiazkoéw to oczywiscie uniknigcie zwolnien.

Zweryfikowano strategi¢ przedsigbiorstwa. Z dostawcy wylacznie najwyzszej
jakos$ci dobr w mysl hasta ,,sprzedawanie marzen” (mieszkania w wysokim standar-
dzie, np. w blokach z granitowymi klatkami schodowymi) wyltonito si¢ przedsigbior-
stwo nieco bardziej racjonalnie podchodzace do prowadzenia biznesu w polskich re-
aliach. Poszerzono ofertg o tansze mieszkania (od ok. 4 tys. z/m?). Dywersyfikacja,
racjonalizacja wydatkow oraz doktadniejsze planowanie staty si¢ filarami dziatalno-
$ci. Skoncentrowano si¢ na indywidualnej obstudze klientow. Wczesniej liczyt sig
ostateczny zysk — klientow bylo tak wielu, ze nawet rezygnacja pewnej czgsci z nich
nie stanowita problemu. W czasie kryzysu kazdy potencjalny klient byt dla firmy
niezwykle cenny — w standardowej ofercie zapewniano mu renegocjowanie umowy,
preferencyjne warunki sptat i dodatkowe atrakcje, np. rozmaite wyposazenie po-
mieszczen. Odnosnie do potencjalnych klientéw zauwazono jednak negatywny dla
branzy trend, a mianowicie wzrost obaw spotecznych przed zaciaganiem kredytow.
Nawet jesli dana osoba wykazywata zdolnos¢ kredytowa, to czgsto nie akceptowata
obcigzenia kredytem na dlugie lata.

Dyrektor ds. inwestycji z Firmy Deweloperskiej XYZ zapytany o obecna sytu-
acje odnos$nie do fazy kryzysu przedstawit obrazowo, ze ,,przeszta juz fala kulmina-
cyjna, natomiast teraz trzeba posprzata¢, a firma znajduje si¢ w fazie przejsciowej
i wraca do normalnej sytuacji, jednakze nieco odmieniona i bogatsza o wazne infor-
macje i do§wiadczenia”. Stwierdzil rowniez, ze z cata pewnos$cia firma bedzie do-
stosowywac asortyment do polskich realiow, proponujac rowniez tansze mieszkania,
ktore pojawity si¢ w ofercie za sprawa kryzysu. Kontynuowane maja by¢ programy
nastawione na samego klienta — mozliwo$¢ negocjacji, bardziej preferencyjne sys-
temy zaplaty. Zwrdcono tez uwage na zabezpieczanie si¢ przed przysztymi zatama-
niami, poprzez utrzymywanie stalej rezerwy finansowej. Podsumowanie zachowan
przedsigbiorstwa zwiazanych z kryzysem przedstawia tab. 1.
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Tabela 1. Zachowania Firmy Deweloperskiej XYZ zwiazane z kryzysem finansowym

Zachowania przedkryzysowe | Zachowania w czasie kryzysu Zachow(z;)r;?g[:l (())l;})fzysowe
— stala analiza rynku — weryfikacja umow — podniesienie cen —
w celu ustalenia potrzeb z kontrahentami konieczno$¢ pokrycia strat
klientéw i ich mozliwosci | — renegocjowanie stawek za z okresu kryzysu
kredytowych pracg podwykonawcow, — zdywersyfikowana oferta
— budowanie rezerwy — dazenie do wydtuzania czasu dopasowana do wszystkich
kapitatowej na wypadek sptaty zobowiazan grup klientow
negatywnych wydarzen — dywersyfikacja oferty — dalsza indywidualizacja
(zardwno wysoki standard, jak obstugi klientow
i tanie mieszkania) — rzetelniejsze
— racjonalizacja inwestycji przygotowywanie umow
— modyfikacja obowiazkow z kontrahentami
pracownikow — racjonalizacja wydatkow
— system indywidualnych i analizy inwestycyjne
negocjacji z klientami — utrzymywanie rezerwy
— promocje, dodatki do finansowej, jako bufora
nieruchomosci, atrakcje bezpieczenstwa

Zrodto: opracowanie wlasne.

Warto wspomnie¢, ze wystapily rowniez pozytywne efekty kryzysu finansowe-
go (zwlaszcza dla deweloperow). Mowa szczegolnie o znacznym obnizeniu kosztow
materiatlow budowlanych oraz samych prac wykonawczych (branza budowlana bar-
dziej odczuta negatywne skutki zatamania — konieczne stalo si¢ zabieganie o kazdy
kontrakt z firmami deweloperskimi). Mimo wszystko, gdyby sytuacja powtorzyta
si¢ z porownywalna sita w krotkiej perspektywie czasu, to omawiana firma najpraw-
dopodobniej nie bytaby w stanie utrzymac si¢ na rynku.

5. Podsumowanie

Pewne jest, ze to niepewnos¢ i ryzyko beda odgrywac coraz wigksza role¢ w pro-
wadzeniu wspotczesnego biznesu. Zalecenia dla deweloperow to gtéwnie racjonal-
nos¢ kosztowa, uwzglednianie zlozonego ryzyka biznesowego oraz ciagte badanie
zmiennego otoczenia. Jak twierdza cytowani wczesniej P. Kotler 1 J.A. Caslione,
tradycyjny plan strategiczny w czasach chaosu nalezatoby uzna¢ za anachronizm.
Postuluja przebudowe myslenia o strategii, w przypadku ktoérej instrumenty anali-
tyczne i mozliwos¢ dokladnego antycypowania zmian dotycza stabilnego otocze-
nia, a w burzliwych realiach sa nie tyle bezuzyteczne, ile wrecz szkodliwe [Kotler,
Caslione 2009, s. 83].

Zdaniem W. Szymanskiego kryzys jest ,,0strzezeniem i swoista brutalna nauka,
co trzeba zrobi¢, by moc liczy¢ na uniknigcie kolejnych btedow [...]. Od tego, jak
bedzie przebiega¢ nauka wynikajaca z kryzysu, beda zalezaty dziatania zaradcze.
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Powierzchowna nauka moze zakonczy¢ si¢ leczeniem tylko objawdw. Im bedzie
ona bardziej rzetelna i wszechstronna, z tym wigkszym prawdopodobienstwem
bedzie dazyc¢ si¢ do likwidacji gleboko usadowionych zrédetl obecnego kryzysu”
[Szymanski 2009, s. 143-144]. Konieczne jest wigc szersze spojrzenie na kryzys,
z perspektywy nie tylko systemu finansowego, lecz takze sposobu funkcjonowa-
nia $wiata — relacji migdzy ludzkim konsumpcjonizmem, globalna rownowaga czy
tez stopniem wykorzystywania naturalnych zasobow. Tylko bowiem kompleksowe
dzialania zapobiegawcze sa uzasadnione w przypadku tak chaotycznego zjawiska,
jakim jest kryzys.

Ciekawa propozycja w odniesieniu do branzy deweloperskiej jest dziatanie
w mys$l przedsigbiorstwa w ruchu opisanego przez R. Krupskiego. Podejscie to za-
ktada brak strategicznych celow oraz dazenie do skrajnej elastycznosci zasobow
1 procesow [Krupski 2005, s. 234]. Bo po co realizowaé dtugoletnie cele, kiedy bez
rozpoznania zmian otoczenia przedsigbiorstwo naraza sig na blokade funkcjonowa-
nia. Elastycznos$¢ i dopasowanie szczeg6lnie do potrzeb klienta i warunkow rynko-
wych to filary sukcesu. Dziatanie w mysl tej koncepcji wyrazaé by si¢ mogto w two-
rzeniu rownoleglych scenariuszy rozwoju otoczenia — zarbwno optymistycznych, jak
i pesymistycznych, ktorych zabrakto deweloperom przed kryzysem. Bezwzglednym
wymogiem bylby réwniez stalty monitoring otoczenia. Bardziej istotna od wskazy-
wania winnych wywotania kryzysu finansowego jest bowiem proba zidentyfiko-
wania chociazby sygnalow ostrzegawczych, zbadanie mechanizmow tworzenia sig
kryzysu, tak aby w przysztosci moc nie tyle je ksztaltowac, ile odpowiednio szybko
na nie reagowac.
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THE ANALYSIS OF THE REAL ESTATE DEVELOPER’S
BEHAVIOUR IN THE CONTEXT OF THE FINANCIAL CRISIS

Summary: The article presents the changing, under the influence of financial crisis, strategy
of a real estate developer from Lower Silesia. In order to show significant changes in the way
of doing business the author attempts to identify the key behaviours of the company before
the crisis, during the crisis, and after returning to relatively normal situation,. The priority was
to identify the conclusions reached by the managers of the company. The main source of in-
formation were “face to face” interviews with representatives of top management. The article
is an attempt to present the view of the financial crisis from the perspective of practitioners in
real estate development area.
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