Dorota tuczak Dziatalnos¢ deweloperska

e-mail: luczakdorota97 @gmail.com jako czynnik oddziatujacy na rynek
ORCID: 0009-0008-4564-6848 nieruchomosci i przestrzen w Polsce
Agata Gatka

e-mail: aagata.gallka@gmail.com
ORCID: 0009-0002-4332-6994

Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu

DOI: 10.15611/2023.85.5.07
JEL Classification: R31

Streszczenie: Dziatalnosc¢ przedsiebiorstw deweloperskich nie ogranicza sie tylko do funkcji typowo
wykonawczych, w zwigzku z czym nie mozna ich okresli¢ mianem wytgcznie budowlanych. Pojecie
dziatalnosci deweloperskiej nie ma okreslonej definicji w polskim prawie, zatem obejmuje ona wie-
le zadan o charakterze marketingowym, finansowym, prawnym czy budowlanym. Firmy deweloper-
skie s3 mtodymi podmiotami funkcjonujacymi na polskim rynku nieruchomosci. Bardzo waznym
zagadnieniem jest wiec to, czy beda one statym elementem rynku nieruchomosci, czy jednak z po-
wodu réznych barier znikng z niego. Dzieje sie tak w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy zreali-
zowanej inwestycji, przekazaniu obiektu do uzytkowania lub jego eksploatacji. Artykut przedstawia
kierunki dziatalnosci deweloperskiej w Polsce oraz opisuje, w jaki sposdb wptywa ona na otaczajacg
nas przestrzen.

Stowa kluczowe: deweloper, dziatalnos$¢ deweloperska, rynek nieruchomosci, tad przestrzenny, pato-
deweloperka

1. Wstep

Dynamika zmian na polskim rynku nieruchomosci stawia przed jego uczestnikami
nowe wyzwania. Obecnie mamy w Polsce do czynienia z dojrzatym rynkiem miesz-
kaniowym, ktédrym rzadzg twarde ekonomicznie prawa podazy, popytu i ryzyka
w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Polityka zarzadzania inwestycjami dewe-
loperskimi nie moze by¢ oparta tylko na analizie podstawowego wskaznika, jakim
jest niedobdr mieszkan, i na optymizmie wynikajgcym z szybkiego tempa sprzedazy
i maksymalizacji zysku, ale takze na kompleksowej analizie naptywajgcych z rynku
informacji, budowaniu dtugofalowych strategii dziatania, a przede wszystkim umie-
jetnym definiowaniu mozliwego i spodziewanego ryzyka. Realizacja projektu dewe-
loperskiego to przeciez sie¢ skomplikowanych zaleznosci o charakterze finansowym,
architektonicznym, techniczno-wykonawczym, prawno-administracyjnym, handlo-
wym, zwigzanym z zarzadzaniem itd., prowadzacych do efektu, jakim jest wykona-
nie obiektu i jego skuteczna komercjalizacja.
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Celem niniejszej pracy jest ukazanie, czym jest rynek nieruchomosci, jaka role
deweloper odgrywa na tym rynku i jak ingeruje w przestrzen poprzez analize uwa-
runkowan prawnych oraz finansowych dziatalnosci deweloperskiej.

2. Specyfika rynku nieruchomosci

Temat nieruchomosci budzi zainteresowanie wielu dyscyplin naukowych, jak bu-
downictwa, rolnictwa, lesnictwa, prawa, finanséw, ekonomii i geodezji. Jednakze
problematyka ta w obszarze ekonomii plasuje sie na szczegdlnym miejscu ze wzgle-
du narole, jakg odgrywajg nieruchomosci bedace elementem dorobku narodowego
z rynkowego punktu widzenia oraz ze wzgledu na ich cechy jako produktu czy przed-
miotu inwestycji. Inwestowanie w nieruchomosci jest optacalne, poniewaz z cza-
sem generuje dochdd. Warto réwniez wspomniec, ze w ostatnich latach zauwazono
znaczacy rozwéj rynku nieruchomosci w gospodarce. Nalezy przy tym nadmienic, ze
jednoczesnie z inwestowaniem w nieruchomosci powigzane jest ryzyko. Uwarunko-
waniami, od ktérych jest zalezne powodzenie inwestycji s3, m.in. decyzje polityczne,
zjawiska o charakterze losowym, biezgcy stan gospodarki i rynku nieruchomosci, jak
i eksploatacja budynkdéw oraz rozwigzania podtoza technicznego. Ponadto zmiany,
jakie majg miejsce w gospodarce, niezwykle mocno oddziatujg na rynek nierucho-
mosci, m.in. poprzez ryzyko inwestowania, wielko$¢ i rwnomiernosé popytu czy
zuzycie budynkow budowlanych (tabanowski, 2013).

Zagadnienie rynku nieruchomosci jest pojeciem niezwykle szerokim, ktére obej-
muje nie tylko stosunki wymiany, ale takze che¢ uczestnictwa w zachodzacych na
tym rynku transakcjach. Rynek nieruchomosci stanowi zbidr czynnosci dokonuja-
cych sie pomiedzy uzytkownikami rynku tworzgcymi podaz i popyt na nieruchomo-
Sci. Popyt jest uwarunkowany checig posiadania nieruchomosci oraz kreowany jest
przez inwestoréw, ktorzy poszukujg aktywdw pod inwestycje. Z kolei podaz obecna
jest determinowana przez liczbe aktualnie dostepnych do zagospodarowania badz
nabycia nieruchomosci lub nieruchomosci w budowie, ktére majg dopiero powstac.
Zatem na rynku nieruchomosci dochodzi do stosunkéw wymiany pomiedzy pod-
miotami tego rynku, tzn. najem, kupno, sprzedaz lub dzierzawa okreslonej nieru-
chomosci (Wisniewska, 2011).

Warto zatem nadmienic, ze rynek nieruchomosci jest jednoznaczny ze stosun-
kami wymiany, a pojecie rynku nieruchomosci jest klasyfikowane do sektora nieru-
chomosci, ktéry z kolei jest podzielony na subrynki. Rynek nieruchomosci z uwagi
na swoj ztozony charakter odznacza sie swoistego rodzaju specyfikg, ktéra przejawia
sie w takich aspektach, jak:
® transakcje wymiany oprdcz prawa wtasnosci i wspotwtasnosci odnoszg sie takze

do praw tyczgcych sie uzytkowania nieruchomosci;
® relacje zachodzgce miedzy uczestnikami rynku obejmujg réwniez stosunki, kto-

re nie posiadajg formy rynkowej, a wiec wychodzg poza relacje wymiany, a jesli
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chodzi o prawa do korzystania z nieruchomosci mozna zaklasyfikowac¢ do nich

eksmisje, darowizne i wywtaszczenie;

® wystepowanie deformacji we wzajemnym oddziatywaniu podazy, ceny i popytu
poprzez ograniczony zasieg mechanizmu rynkowego, co moze by¢ nastepstwem
takich czynnikéw, jak: interwencjonizm panstwowy, mata elastycznos$é i przej-
rzystos¢ popytu i podazy, naturalna sztywnosc podazy w krétkim czasie;

e deformacja w oddziatywaniu popytu, ceny i podazy, bedaca jednym z gtéwnych
elementdéw przyczyniajgcych sie do wystepowania braku rownowagi na rynkach
nieruchomosci;

® 7znieksztatcone relacje zachodzgce miedzy uczestnikami rynku nieruchomosci,
spowodowane instytucjonalnym charakterem tego rodzaju rynku (Kucharska-
-Stasiak, 2005).

Dodatkowo funkcjonowanie rynku nieruchomosci jest uzaleznione od pewnych
cech, stwarzajgcych swoistego rodzaju ramy, ktére go ograniczajg. Ponadto specy-
ficzny charakter tych cech rynku nieruchomosci, na ktérym obecne s3 rézne gru-
py podmiotéw, sprawia, ze odznacza sie wyjgtkowymi wtasciwosciami, bedgcymi
wartoscig unikalng tylko dla niego. Rynek nieruchomosci to takze rodzaj procesu,
w ktérym zaréwno strona kupujaca, jak i sprzedajaca dokonujg wymiany praw do
nieruchomosci na $cisle ustalonych warunkach. Niezwykle waznym aspektem tego
procesu jest konkurencja skupiajgca sie na prezentacji najbardziej korzystnych ofert
pod katem ceny i jakosci, ktére w wysokim stopniu wptywajg na decyzje o zawar-
ciu badz nie transakcji. Warto réwniez wspomnieé, ze niezwykle istotny element
stanowig uczestnicy rynku nieruchomosci, ktérzy sg w stanie oddziatywaé na ilos¢
dokonywanych transakcji (Piasecki i Marjanski, 2014).

Specyfiki rynku nieruchomosci mozna dopatrywac sie cho¢by w cechach nie-
ruchomosci, ktdre sg ich zrédtem. Do cech nieruchomosci mozna zaklasyfikowac,
m.in. niezmienno$¢ lokalizacji, réznorodnos$¢ i znaczaca kapitatochtonnosé. Nato-
miast standardowo sposréd cech nieruchomosci wyodrebni¢ mozna:
niejednolitosé,
niedoskonatosé,
matg efektywnos¢ cenowg popytu i podazy,
lokalny charakter rynku,
maty efektywnos¢ rynku,
interwencjonizm panstwowy,
wymog fachowej obstugi na rynku nieruchomosci,
niska ptynnosc¢ (Kucharska-Stasiak i in., 2012).

3. Miejsce dewelopera na rynku nieruchomosci

Rozwdj rynku nieruchomosci doprowadzit do wyksztatcenia sie szesciu gtéwnych
podmiotéw:

® inwestorow,

® kredytodawcow,
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deweloperow,

najemcow i dzierzawcow,

posrednikéw,

obstugi technicznej rynku (Kucharska-Stasiak, 2005).

Okreslenie ,,deweloper” pochodzi od angielskiego stowa develope i oznacza
,rozwijac sie”. W polskim jezyku funkcjonuje od kilkunastu lat, a znalezienie pol-
skiego odpowiednika tego terminu nie przyniosto rezultatu poza wersjg spolszczong
,deweloper” (Kania, 2012).

Konkretna definicja dewelopera okreslona jest przez prawo w przepisach Usta-
wy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, nazywanej inaczej ustawg dewelopersky. Powstata ona po
to, by chronié najemcéw i nabywcédw nieruchomosci na rynku pierwotnym.

W artykule 1 ,ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktérego
deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkal-
nego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na
nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinne-
g0 na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢” (Ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011).

Prawo méwi, ze deweloper to przedsiebiorca, ktéry w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do
ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1. Zajmuje sie on realizacjq inwesty-
cji budowlanych. Jest to inwestor, ktorym moze byé zardwno osoba fizyczna, jak
i prawna. Buduje nieruchomosci, choé¢ nie zawsze mieszkalne. Na rynku dziata¢
mogg bowiem tacy deweloperzy, ktérzy stawiajg biurowce, obiekty handlowe czy
przemystowe. Co wazne, deweloper nie buduje domédw czy biur dla siebie, ale robi
to z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem.

Zakres dziatalnosci firm deweloperskich obejmuje réwniez bezposrednie wy-
konawstwo projektéw deweloperskich, ktdre klasyfikowane sg jako ustugi budow-
lane, dlatego firmy deweloperskie sg zaréwno przedsiebiorstwami branzy budow-
lanej, jak i firmami Swiadczacymi ustugi zarzgdzania projektami deweloperskimi,
w tym ustugami zarzgdzania nieruchomosciami. Mozna zatem przyjgé, ze branza
budowlana stanowi bezposrednie otoczenie firm deweloperskich i na niej koncen-
truje sie badanie podstawowych trendéw rynkowych, jak produkcja budowlano-
-montazowa, efekty inwestycji mieszkaniowych czy liczba podmiotow tego sektora,
oraz dokonuje sie analizy perspektyw rozwojowych branzy (Tarczyrska-tuniewska
i Forys, 2015).

Liczba podmiotéw budowlanych w Polsce w latach 2013-2022 systematycznie
wzrasta w ujeciu rok do roku (zob. rys. 1), przy czym dynamika wzrostu zalezna jest
od sytuacji gospodarczej w kraju, jak rowniez od struktury zatrudniania w podmio-
tach tej branzy. Znaczny wzrost nowo zarejestrowanych podmiotéw budowalnych
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widoczny jest do roku 2019. Spadek rozpoczyna sie w roku 2020, kiedy ma miejsce

kryzys gospodarczy spowodowany pandemig COVID-19.
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Rys. 1. Dynamika liczby podmiotéw budowlanych w Polsce w latach 2013-2022 (dane w tys.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS z 2023 r.
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Wspodtczesny deweloper jest inicjatorem catego procesu przeksztatcen nieru-
chomosci, stad do jego zadan nalezy:
® stworzenie pomystu przeksztatcenia nieruchomosci, zdefiniowanie projektowe-

go przedsiewziecia, ocena rynkowa i finansowa, okreslenie strategii postepowa-

nia i plan realizacji, organizacja i nadzdr catosci zamystu;

® zaprojektowanie i zbudowanie obiektdw wraz z uzyskaniem wszelakich wyma-
ganych pozwolen;

e finansowanie catego przedsiewziecia poprzez wykonanie studiéw wykonalno-
$ci, zidentyfikowanie Zrédet finansowania i pozyskanie srodkéw oraz kontrola
finansowa wszystkich faz realizacji przedsiewziecia;

® stworzenie odpowiedniego otoczenia ekonomiczno-spotecznego, pozyskanie
zaplanowanej grupy uzytkownikéw, prowadzenie strategii marketingowej;

® utrzymanie nieruchomosci w odpowiednim stanie (Kania, 2012).

Deweloperzy petnig kluczowg funkcje w okreslaniu potencjatu spoteczno-ekono-
micznego miast poprzez lokowanie swoich dziatalnosci tam, gdzie jest duzy potencjat
wzrostowy, ktéry przetozy sie na zakup mieszkan badz powierzchni komercyjnych.
Ponadto deweloperzy sg uczestnikami rynku nieruchomosci, ksztattuja zabudowe
przestrzeni, wptywajg na gospodarke regionu oraz wytyczajg sposoby inwestowania.
Z jednej strony reprezentujg oni strone popytowa, kupujac lokalizacje pod projekty,
a z drugiej sg przedstawicielami strony podazowej, dostarczajgc powierzchnie miesz-
kaniowe lub komercyjne na sprzedaz i wynajem (Kania, 2012) (zob. rys. 2).

4. Inwestycje deweloperskie oraz ich wptyw na rozwaj
rynku nieruchomosci

W ujeciu ekonomicznym inwestycja stanowi okreslony naktad gospodarczy, jaki
musi zosta¢ poniesiony na utrzymanie na tym samym poziomie, stworzenie lub po-
wiekszenie kapitatu. Z kolei w powszechnym rozumieniu inwestycja jest postrzegana
jako Scisle sprecyzowane, pewne dziatania, ktérych podmiot jest w stanie sie wyrzec
i ryzykowac, aby w przysztosci odnies¢ na dany moment jeszcze niepewny sukces.
Podobnie jak rynek nieruchomosci mieszkaniowych inwestycje dzielg sie na rodzaje
i posiadajg okreslone cechy. Ze wzgledu na czas realizacji mozna wyodrebni¢ inwe-
stycje dtugoterminowe, ktdre trwajg ponad rok oraz inwestycje krétkoterminowe,
ktdrych realizacja nie przekracza roku. Do cech, jakie mozna przypisac inwestycjom,
zaliczane jest ryzyko ich realizacji, zainwestowane naktady majgce pomédc w realiza-
cji danej inwestycji, czas jej realizacji oraz przewidywane potencjalne korzysci.

W ostatnich latach jedng z najbardziej popularnych form inwestowania jest
lokowanie kapitatu w mieszkania, co w znaczacy sposdb wptywa na rozwadj rynku
nieruchomosci. Jednakze zanim deweloperzy podejmg sie jakiejkolwiek inwestycji,
muszg dokona¢ jej rzetelnej analizy zaréwno pod katem spotecznym, jak i ekono-
micznym oraz technicznym. Dodatkowo istnieje szereg czynnikéw, ktére wptywajg
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na ostateczng decyzje dotyczacy realizacji inwestycji w okreslonym miescie. Jed-
nymi z gtéwnych czynnikdw sg koszty, jakie nalezy ponie$s¢ na budowe, rozmiar
i uksztattowanie terenu, wielkos¢ i rodzaj zamierzonego do wybudowania obiektu,
lokalizacja, kategoria i gestos¢ zabudowy oraz odpowiedz na potrzeby lokalnego
rynku mieszkaniowego. Warto jednak wspomnie¢, ze w obecnym czasie dokonywa-
nie jakichkolwiek przedsiewzie¢ zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym jest petne
ryzyka i komplikacji (kabanowski, 2013).

W rynku nieruchomosci mieszkaniowych wyodrebnia sie posrednie oraz
bezposrednie inwestycje. Pierwsze z nich sg postrzegane jako nabycie udziatéw
w spotkach zajmujgcych sie inwestowaniem w nieruchomos$ci. Natomiast drugie
tyczg sie zakupu lub realizacji w okreslonym procesie o charakterze inwestycyj-
nym. Biorgc pod uwage bezposrednie inwestycje w nieruchomosci, nalezy wy-
szczegdblnié¢ podmioty gospodarcze z sektora publicznego, prywatnego, jak i osoby
fizyczne. Warto rowniez nadmienic, ze do jednego z typdw inwestycji bezposred-
nich zalicza sie wtasnie inwestycje deweloperskg, nalezgca do specyficznych form,
ktére sg uzasadnione cechami wynikajgcymi ze skomplikowanego charakteru tego
przedsiewziecia. Inwestycja deweloperska posiada unikalny charakter ze wzgledu
na brak powtarzalnosci lokalizacji nieruchomosci gruntowych, bowiem kilka nie
moze powsta¢ w tym samym miejscu, a co za tym idzie, do dyspozycji jest niezwy-
kle szeroki wybdr rozwigzan i mozliwosci inwestycyjnych. Biorgc pod uwage fakt,
ze przedmiotem inwestycji deweloperskich jest nieruchomosé, inwestycja taka
wymaga niezwykle duzych naktaddw finansowych, ktérych w duzej mierze nie jest
w stanie pokry¢ tylko jeden inwestor, dlatego tez finansowanie takich inwesty-
cji odbywa sie z pomoca kapitatu obcego. Ponadto inwestycje deweloperskie sg
przedsiewzieciami posiadajgcymi dosy¢ znaczgco wydtuzony okres uzytkowania,
jesli chodzi o obiekty komercyjne do najmu, co oznacza pozyskiwanie srodkéw
finansowych z optat czynszowych przez dtugi czas, ale jednoczesnie wymaga réw-
niez ponoszenia srodkéw finansowych na konieczne remonty i przebudowy (Gost-
kowska-Drzewicka, 2007).

Reasumujac, inwestycja deweloperska to wyjgtkowy rodzaj lokowania kapita-
tu. Niezwykle waznym aspektem jest umiejetne potgczenie kilku czynnikdw, ktére
w koncowym efekcie majg w sposdb korzystny wptyng¢ na powodzenie tejze in-
westycji. Do czynnikdéw tych zaliczamy: lokalizacje, poziom kreatywnosci okreslonej
inwestycji i umiejetne ulokowanie kapitatu. Wymienione elementy sg konieczne do
zaistnienia inwestycji deweloperskiej, a ich potgczenie ma pozwoli¢ na state i dtu-
gotrwate osigganie dochoddéw. Takie, a nie inne podejscie do inwestycji dewelo-
perskiej ma za zadanie podnies¢ realng wartosc terenu dzieki jego nowej odstonie,
ktéra pozwoli na poszerzenie wachlarza petnionych funkcji na tym obszarze.
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5. Dziatalnos$¢ deweloperska a ingerencja w przestrzen

Obserwujgc zmiany zachodzgce w zagospodarowaniu terenéw, mozna zauwazyc¢, ze
duzy udziat w tych przemianach wynika z dziatalnosci deweloperskiej, ktéra w dtu-
gim okresie wymusza znaczgce przeobrazenia gruntéw. Deweloperzy potrafig do-
strzec funkcje, jakg powinna petni¢ przestrzen, u podstaw ich dziatalnosci bowiem
lezy umiejetnos¢ tworczego ksztattowania przestrzeni (Kucharska-Stasiak, 2005).

Realizacja projektow inwestycyjnych jest procesem dtugotrwatym i ztozonym.
Inwestowanie to wszelkie wydatkowanie srodkéw finansowych celem uzyskania ko-
rzysci. Zysk i strata to najprostsze miary i wskazniki opfacalnosci inwestycji. W przy-
padku decyzji inwestycyjnych istotny jest nie tylko sam potencjalny zysk, ale réwniez
ryzyko, na jakie narazony jest zainwestowany kapitat. Realizacja inwestycji budowla-
nych moze prowadzi¢ do powstania réznych obiektéw i infrastruktury w zaleznosci
od celu inwestycji. Przyktadami sa:
® budynki mieszkalne — inwestycje budowlane czesto prowadzg do powstania no-

wych budynkéw mieszkalnych, ktére mogg byé przeznaczone dla réznych grup

spotecznych, takich jak studenci, rodziny czy osoby starsze;
® biurowce — inwestycje budowlane mogg prowadzi¢ do powstania biurowcéw,

w ktérych mieszczg sie rozne firmy i przedsiebiorstwa, zlokalizowanych w cen-

tralnych czesciach miast lub w dzielnicach biznesowych;
® obiekty uzytecznosci publicznej —inwestycje budowlane mogg by¢ rowniez skie-

rowane na budowe obiektéw uzytecznosci publicznej, takich jak szpitale, szkoty,
muzea, teatry czy stadiony sportowe.

Ostatecznie, rodzaj obiektow i infrastruktury, ktére powstajg z realizacji inwe-
stycji budowlanych, zalezy od celu inwestycji i potrzeb spotecznych oraz gospodar-
czych w danym regionie.

Deweloperzy przescigajg sie w wymyslaniu kolejnych rozwigzan, by zbudowa¢d
jak najwiecej na matej powierzchni. Cate zjawisko nazywane jest ironicznie pa-
todeweloperka. Wszystko to mozliwe jest przez rozmaite luki w prawie. Patode-
weloperka wynika z patoprawa, ktére powoduje, ze przedsiebiorcy, wsrdd nich
deweloperzy, mogg zgodnie z prawem robi¢ mieszkania bardzo niskiej jakosci
i w zaden sposdb niepowigzane z otoczeniem, niespetniajgce nawet minimalnych
wymagan. Sg to inwestycje, ktére charakteryzuje dysfunkcjonalno$é, brak posza-
nowania standardéw budowlanych i norm, ktére zostaty ustalone i powinny by¢
przestrzegane.

Co zatem napedza rynek inwestycji nieprzemyslanych? Na pierwszym miejscu
niewatpliwie powinny znalez¢ sie kwestie finansowe. Oczywiste jest, ze mniejsze
metraze sg tansze i sg szybciej wyprzedawane, a te mniejsze niz przewidywana nor-
ma, mogg nawet by¢ w zasiegu finansowym osoéb, ktére nie bytyby w stanie ku-
pi¢ mieszkania z rynku deweloperskiego. Podobnie jest z mieszkaniami, ktére poza
niewielka powierzchnig sg niefunkcjonalne. Deweloperzy nie tylko realizujg nowe
inwestycje, coraz czesciej podejmujg sie takze rewitalizacji istniejgcych juz budyn-
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kéw. Przywracajg im dawng funkcjonalnos¢, przez co poprawiajg nie tylko wizualny
odbidr pobliskiej okolicy, ale i zwiekszajg zasdb mieszkaniowy.

Deweloperzy odgrywajg znaczng role w procesie rewitalizacji. Jako podmioty
skupiajgce sie na inwestycjach obarczonych czesto wyzszym ryzykiem, obejmuja-
cych zmiany funkcji nieruchomosci, ktére moga przynies¢ potencjalnie wysoki zwrot
z inwestycji, przyciggajg na odnawiany obszar inwestorow zainteresowanych podje-
ciem takiego ryzyka i uzyskaniem potencjalnie wyzszych stép zwrotu.

Wsréd motywoéw, ktorymi kierujg sie podmioty prywatne przy podejmowaniu
decyzji o zaangazowaniu sie w inwestycje na obszarach objetych procesem rewita-
lizacji, wyrdzniamy:
® oczekiwany zwrot z inwestycji,

e dywersyfikacje,

® nowe mozliwosci rozwojowe,

® spoteczng odpowiedzialnos$¢ biznesu i zwigzek ze spotecznoscig lokalng poprzez
polepszenie sytuacji rynkowej regionu,

® zwiekszenie kwalifikacji zawodowych mieszkancéw, ich mobilnosci na rynku
pracy i finansowanie szkolen.

Poprzez rozwdj kwalifikacji spotecznosci lokalnej przedsiebiorstwo zapewnia so-
bie stabilny doptyw wykwalifikowanych pracownikéw i ksztattuje swéj pozytywny
wizerunek oraz reputacje (Olbiniska, 2013).
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Rys. 3. Ruch budowlany w obszarze budownictwa mieszkaniowego w latach 2017-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Rys. 4. Ruch budowlany w obszarze budownictwa mieszkaniowego wedtug wojewddztw w 2022 roku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

6. Zakonczenie

Podjecie dziatalnosci deweloperskiej na rynku nieruchomosci wymaga od danej fir-
my znacznej wiedzy i umiejetnosci w zakresie organizacji procesu inwestycyjnego,
koordynacji prac, profesjonalnego przygotowania i prezentacji ofert, stworzenia kla-
rownych warunkow czy zasad sprzedazy lokali mieszkalnych. Firmy starajg sie ofero-
wac nabywcy coraz wyzsze jakosciowo produkty, stosujgc sprawdzong technologie
i wysokiej klasy materiaty konstrukcyjne oraz wykonczeniowe. Jednakze specyfika
branzy wymaga podejmowania od deweloperéw dziatan, ktorych celem jest mi-
nimalizacja negatywnego wptywu utrudnien na przebieg procesu inwestycyjnego,
ukonczenie inwestycji w terminie oraz powodzenie przedsiewziecia.
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Development Activity as a Factor Affecting the Real Estate Market
and Space in Poland

Abstract: The activity of real estate development companies is not limited to typical executive
functions, therefore they cannot be described as only construction. The concept of development
activity has no specific definition in Polish law. Developer activity includes many tasks: marketing,
financial, legal and construction. Development companies are young entities operating in the Polish
real estate market. Therefore, a very important issue is whether they will become a permanent
element of the real estate market or whether they will disappear from the market due to various
barriers. Development activity is closed in several phases: pre-implementation and implementation.
This is the case when a decision is made to sell the completed investment, hand over the facility for
use or operate it. The article presents the directions of development activity in Poland. It also describes
how development activity affects the space around us.

Keywords: developer, development activity, real estate market, spatial order
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