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na Gorzelany-Dziadkowiec, Krzysztof Misiotek

MNIKI KONKURENCYJNOSCI — KODEKSY
BRYCH PRAKTYK W SEKTORZE DEWELOPERSKIM
RALOPOLSCE

8 i uwarunkowania formalne dziatalnosci deweloperskie]

mek nieruchomoéci w Polsce rozwija sie nieustannie od 1990 roku. Wtedy wiasnie rozpo-
oja dziatalnoé¢ pierwsze firmy deweloperskie. Ich powstanie wigzalo si¢ z inwestyciami

ranymi przez podmioty zagraniczne badz z zakladaniem nowych firm przez juz istnie-
icbiorstwa polskie. Firmy te powstawaty gtéwnie z przeksztalcen firm budowlanych,
, doswiadczenie jako generalni wykonawcy inwestycji budowlanych dla spoldzielni

gianiowych i przedsiebiorstw paristwowych. Z biegiem czasu z racji wysokiej oplacalno-
oéci deweloperskiej zaczely sie nig zajmowac spotki zainteresowane rynkiem nieru-
wwici, niezwigzane dotychczas z rynkiem budowlanym. Brak doswiadczenia w prowadzeniu

wu dziatalnoéci oraz niewielkie zasoby kapitalu wlasnego byty na poczatku lat dziewiec-
wiych gléwng przyczyna upadku wielu inwestycji w firmach deweloperskich. Ich rynek

wce pozostaje w fazie ksztaltowania!, choé w ostatnich latach (2003-2005) rozwija sie dos¢

mmacznie, zwlaszeza w duzych miastach.

imepisy, ktére regulujg dziatalno$¢ przedsigbiorstw deweloperskich, maja charakter praw

moryjnych. Zostang one oméwione w dalszej czesci niniejszych rozwazan. Ostatnio takze

Wiz sie — na wzor regulacji dotyczacych spétek kapitalowych - zbiory prawa o charakierze

wsiowym; przyjmuja one postaé kodekséw dobrych praktyk. Ich promotorem w kraju jest

i Zwigzek Firm Deweloperskich. Jednak w odréznieniu od propozycji regulatoréw rynku

lelowego propozycja ta skupia si¢ nie tyle na relacjach wlasciciele (inwestorzy) - zarzady
Miz), ile na relacjach z klientami firm deweloperskich.

“miatalno$é deweloperska jest regulowana dwoma podstawowymi aktami prawnymi — ustawa
7 lipca 1994 1. 0 zagospodarowaniu przestrzennym? oraz ustawg z dnia 7 lipca 1994 . - Prawo

lewdane®. Dokumentom towarzysza nastepujace akty wykonawcze:

sszporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 13 grudnia 2001 r. w sprawie dokumentow
owanych w pracach planistycznych oraz wymaganych przy ustalaniu warunkéw zabu-

w7y i zagospodarowania terenu?,

* M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie, Twigger, Warszawa 2001, s. 11.
= Dz.U. 1999, nr 15, poz. 139 z péin. zm.

* Dz.U. 2000, nr 106, poz. 1126 z pézn. zm.

#Dz.U. 2002, nr 1, poz. 12.
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* rozporzgdzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 30 grudnia 199
W sprawie szczegélowych zasad sporzadzania i prowadzenia wojewodzkiego rejestru®,

¢ rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 listopada 2002 r. w sprawie szczegotow
warunkéw, jakim powinna odpowiadaé prognoza oddzialywania na $rodowisko dotyczss

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego®, !

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 20 lipca 1998 r. w s

wie okreslenia wzoru wnioskéw o pozwolenie na budowe oraz na decyzje o pozwolenin g

* rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. W sprawie warunis
technicznych, jakim powinny podlegac obiekty i ich usytuowanie®.

Okrelenie ,,deweloper” nie jest jednoznacznie definiowane w polskiej literaturze przedmis
Rodowdd tej nazwy jest brytyjski - stowo to oznacza osobe zarzadzajgcy przedsigwzieciem is
stycyjnym, ktdre sama inicjuje®. Deweloper to podmiot, ktéry dla osiggniecia dochodu w
szlodci organizuje i koordynuje proces inwestowania w nieruchomosci, poczawszy od inicjatym
planowanego przedsigwziecia, poprzez jego realizacje, po przekazanie finalnego produktm
eksploatacji lub do dalszego rozwoju!?.

Nalezy podkresli¢, ze deweloper moze nie angazowac wlasnego kapitalu, ale oprze¢ sie
kredycie bankowym lub innym Zrédle finansowania, a po zrealizowaniu obiektu sprzedacy
(deweloper spekulant) lub utrzymaé w portfelu inwestycyjnym (deweloper inwestor)!l, Moy
zatem powiedziec, ze deweloperami sa przedsigbiorcy inicjujacy zamierzenie gospodarcze — 3
trafig oni pozyskac¢ srodki na realizacje inwestycji i kierujg nia, czyli przeprowadzajg tzw. a2l
rozZwojowg.

Deweloper nie dziata na zlecenie klienta, co rézni go od generalnego wykonawcy. W i
przypadku bowiem popyt na nieruchomogci jest regulowany przez podaz. Pomystodawca W
cjatorem i gléwnym organizatorem przedsigwzigcia budowlanego jest whasnie deweloper. Pa
on pefne ryzyko dzialania oraz inwestuje swoj czas i pienigdze w co$, co niekoniecznie o Tl
zakoniczy¢ sie sukcesem!2. W sensie potocznym deweloper bywa najczesciej kojarzony z Sy
budujacg mieszkania na sprzedaz. Takie rozumienie zaweza jednak zakres dziatania w ram
tej profesji.

Mozna wyr6znié trzy grupy deweloperéw, ukierunkowanych na odmienne rynki:
+ deweloperzy mieszkaniowi — wystepuja gléwnie w roli organizatoréw przedsiewziecia
dowlanego, ponosza petng odpowiedzialno$¢ za pozyskanie nieruchomoéci i przygotow:
procesu inwestycyjnego, tzn. opracowanie zalozen architektonicznych i finansowych g
szlego przedsigwziecia, pozyskanie zrodet finansow
egzekwowanie ustalonych terminéw i jakoéci realiza
stworzenie strategii marketingowej i

ania, dokonanie wyboru wykom:
¢ji; deweloper odpowiada nastepmi
jej realizacje oraz za zarzad nieruchomoscia; da

> Dz.U. 1994, nr 8, poz. 40.

®Dz.U.2002, nr 197, poz. 1667.

7Dz.U. 1998, nr 98, poz. 625.

¥ Dz.U. 2002, nr 75, poz. 690.

E. Kucharska-Stasiak, Leksykon rzeczozna wey majgtkowego, Polska Fundacja Stowarzyszen
znawcow Majatkowych, Warszawa 1998, s. 52.

g, Lipifiski, Deweloper na rynku nieruchomosci, ,Nieruchomosci C.H. Beck” 2000,nr2,s 2
o Kucharska-Stasiak, op.cit., s. 52-53.

1215, Lipiniski, Portfel dewelopera, ,Home&Market™ 1998, nr 2, s. 37.

"
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Jic ta musi by¢ oparta na gruntowej analizie potrzeb rynkowych, mozliwosci finansowych
sspotrzebowania przyszlych klientow'?,

weloperzy komercyjni - wystepuja przewaznie w podwdjnej roli: organizatorow procesu
wdowlanego i pézniejszych inwestoréw, czerpigeych dochody z wynajmu lub zarzadzania
wwierzchniami biurowymi i handlowymi,

yedeweloperzy (land deweloperzy) — s3 w pewnym sensie ustugodawcami: nabywaja nie-
homosé, najczedciej w postaci wielu sgsiadujacych dzialek, dokonujg ich scalenia (czesto
ke wtornego podziatu), 2 niekiedy zmiany przeznaczenia z punktu widzenia zagospoda-
wwania przestrzennego, oraz zapewniajg infrastrukture; poszczegolne dziatki sa nastepnie
udsprzedawane!*

jiki konkurencyjnosci firm deweloperskich

=zedmiotem przeprowadzonych badan empirycznych byly czynniki konkurencymesca eraz

menie kodekséw dobrych praktyk w dzialalnosci deweloperskiej. Analiza obejmowala przed-

Jorstwa zarejestrowane i prowadzgce dziatalnosé w Malopolsce, wvykraczajaca nickiedy poza

ssice regionu (ok. 40 proc. firm). Przedsigbiorstwa zostaty zidentyfikowane na podstawie re-
= REGON, ksiazek telefonicznych oraz Internetu. W rejestrze znalazly si¢ jednak sowmicz

wdsicbiorstwa nieprowadzace dziatalnosci deweloperskiej oraz te, ktére byly generalaymni wy-

sewrcami badz jedynie §wiadezyly ustugi budowlane. W trakeie badan okazalo sic ponadie, 7e

Jore firmy deweloperskie juz nie istnieja lub nie prowadza tego typu dziatalnosci

Podstawowym narzedziem badawczym byly ankiety rozsylane do firm, poprzedzone wy-

wdem telefonicznym. Miat on dodatkowo zweryfikowac, czy przedsigbiorstwo w istacie jest

-loperem. Ponadto prowadzono badania uzupelniajgce w postaci wywiadow z wiaSciciela-

Jub menedzerami tych firm. W niektérych przypadkach ankiety nie byly wprawdsic zwea-

s, wowczas jednak potrzebne informacje udalo sig uzyska¢ w trakcie rozméw bezposcednich

siefonicznych.

Jak sie okazato, w wojewddztwie matopolskim dziatalnos¢ deweloperska prowadzs 72 firmy.

dziat na powiaty i odpowiadajgca im liczba przedsigbiorstw przedstawiajg si¢ nastepaiace:

powiat dgbrowski - 1 firma (Dgbrowa Tarnowska),

powiat krakowski - 58 firm (Krakéw — 57 i Niepolomice - 1),

powiat myslenicki - 2 firmy (Myslenice, Dziekanowice/ Dobczyce),

powiat nowosgdecki — 4 firmy,

powiat nowotarski - 1 firma (Zakopane),

powiat chrzanowski - 1 firma,

powiat tarnowski - 4 firmy (z czego jedna ma przedstawicielstwa w Krakowie i Mieclcu),
powiat wielicki - 1 firma.

Konkurowanie w wymiarze strategicznym mozna traktowa¢ jako proces odkrywania nowych

zycji na rynku, ktére odwodza klientéw od firm konkurencyjnych lub przyciagaia ma rynek

Jkiem nowych nabywcéw. Firma moze przeécigna¢ rywali tylko wtedy, jesli stworzy cos, co

wdzie ja wyrdzniaé, lub gdy bedzie wykonywata czynnosci podobne, ale w sposob immy niz

13 Ibidem, s. 32.
14 M. Dabrowski, K. Kirejezyk, op.cit., . 8-9.
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rywale. Dlatego tez podczas analizy sktadnikéw potencjatu konkurencyjnego firm deweloper-
skich poszukiwano tych, ktére maja najwickszy udziat w ksztattowaniu pozycji konkurencyi-
nej. Badaniu poddano dziewie¢ sfer zasobowo-funkcjonalnych: badania i rozwéj (6 czynnikéw .
technologia (12), zarzadzanie jakoscia (8), logistyka (7), marketing i sprzedaz (13), finanse (10},
zatrudnienie (13), organizacja i zarzadzanie (17), zasoby niematerialne (5) oraz cztery grupy in-
strumentéw konkurowania: jakos¢ obiektow (7 czynnikéw), cena (7), jako$¢ obstugi (6), komu-
nikacja z rynkiem (10). Szczegtowe dane w tym wzgledzie zawiera tabela 1.

Tabela 1. Skiadniki potencjatu konkurencyjnego przedsi¢biorstw deweloperskich w $wietle badasn

empirycznych
Skala odpowiedzi
Skiadniki
pot:ncjahll ; ) 3 . §
konkurencyjnego | .1, Odse- [ Liczba | Odse- | Liczba | Odse- | Liczba | Odse- | Liczba | Odse- |
wskazahi| tek [wskazan| tek |wskazan| tek wskazan| tek [wskazan

Ny 1 29 1 2,9 2 5.9 9 26,5 | 21
J5 0 0.0 4 11,8 9 26,5 17 | 500 :
16 0 0,0 3 8,8 12 | 353 | 12 | 353 7 206 ©
83 0 0,0 1 2,9 6 17,7 22 64,7 f
S4 0 0,0 2 5,9 1 2,9 19 55,9 i2 35,3
s11 0 0,0 2 59 5 17 | 21 | 618 6
s12 0 0,0 1 2,9 6 17.7 14 41,2 13 382§
F2 2 59 1 2.9 7 206 | 15 | 441 9 26,5
F3 0 0,0 3 8,8 1 2,9 23 | 676 7 206 |
79 1 2,9 2 59 4 11,8 16 | 471 1 | 3240
710 1 2,9 1 2,9 7 {206 | 17 | 500 8 | 235
z11 0 0,0 0 0,0 6 | w7 | 20 | s88 [ 8 [ 235
712 1 2,9 1 29 7 | 206 | 17 50 8 | 2350
ol11 0 0.0 2 59 6 17,7 8 25 | 18 | 529
012 0 0,0 7 20,6 3 8,8 n | 324 | 13 | 382
016 0 0,0 3 8,8 1 2,9 19 | 559 1 | 34
017 1 2,9 1 2,9 6 17,7 17 50,0 9 26,5
N1 0 0,0 2 59 7 206 | 18 52,9 7 2060
N2 0 0,0 0 0,0 8 23,5 17 50 9 2658
N3 0 0,0 0 0,0 1 2,9 7 | 206 | 26 | 765
N4 0 0.0 0 0,0 6 17,7 16 | 471 | 12 | 3530
N5 0 0,0 0 0,0 1 29 5 147 | 28 | s240

Zrédlo: Opracowanie whasne,

Sfery badan i rozwoju oraz logistyki i zaopatrzenia zostaly uznane przez badane przedai
biorstwa za malo istotne. Analiza wynikéw pozwolita wysnué wniosek, ze najwiekszy wplyw
osigganie pozycji konkurencyjnej przez firmy deweloperskie maja nastgpujace czynniki:
s dobra lokalizacja mieszkan (T7),

»  wiedza, zdolnosci kadr oraz ich zaangazowanie w realizacj¢ programéw zapewniajacyd
wysoka jakoé¢, a takze posiadane certyfikaty ISO (J5i J6),

| —
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panowanie i znajomosé¢ rynku (S3), przystosowanie si¢ do jego wymogéw (S4) znajomosc

ceferencii nabywcow (S12) oraz zdolno$é przewidywania zachowan konkurentow (S11),
Jostep do kredytéw (F2) oraz wykorzystanie przedplat klientow (F3),

rwarto$¢ pracownikéw na zmiany, ich innowacyjno$¢, kreatywnos¢ i zaufanie do zarzady,

= takze cheé podnoszenia kwalifikacji (£29-212),

sdolnosci przywddcze, wiedza, doswiadczenie i umiejetnosci kadr kierowniczych (016), sto-

sunki miedzyludzkie determinujgce klimat pracy (O17), znajomo$¢ przewag konkurencyj-

aych rywali (O11) oraz umiejetno$¢ ciaglego monitorowania otoczenia (012),

sfera zasobow niewidzialnych (zwlaszcza szczegdlne cechy charakteru dewelopera: kreatyw-

0$¢, charyzma, zdolno$¢ do ponoszenia ryzyka) oraz renoma przedsigbiorstwa (NI-N5)

dadania wykazaly, ze za najistotniejsze instrumenty konkurowania uznano nastepuiace spo-

W poszczegolnych grup:

‘mstrumenty konkurowania jako$cig - zréznicowanie obiektow, atrakeyjnosc ich lokalizaci,

imstrumenty konkurowania ceng - poziom cen, warunki patnosci, $wiadczenie ushug po od-

‘Zaniu obiektéw do uzytkowania,

‘mstrumenty konkurowania obstugg - terminowosc¢ realizacji obiektow,

wastrumenty konkurowania komunikacja i informacjg - szybka reakcja na uwagi klientow,

wontakt z nimi podczas projektowania i realizacji projektu.

okreélaniu pozycji konkurencyjnej nalezy réwniez okresli¢, ktére skiadniki potencia-

semkurencyjnego s3 istotne dla danego sektora. W wyniku badan uzyskano liste kluczowych

nikow sukcesu w sektorze deweloperskim. Ich wykaz oraz znaczenie strategiczne kasdego

wh przedstawiono w tabeli 2.

Weda 2. Znaczenie strategiczne kluczowych czynnikéw sukcesu w sektorze deweloperskim

w Malopolsce
Kluczowy czynnik sukcesu Znaczenie strategiczne
Wiz lokalizacja obiektéw « przyciaga klientow

sadane certyfikaty jakosci oraz realizacja programéw |« pozwalaja stworzy¢ produkt lepszy niz konkurencl
niajacych wysoka jakosc

smmosé rynku, zdolnoéé przewidywania zachowan |« stuza do przeprowadzania analiz i prognoz. zasiaais
wriczrentéw oraz aktywna rywalizacja informacyjnego, systemu wczesnego rozpornania

vz do kredytow « umozliwia pozyskiwanie srodkow finansowych

meweacyjnodc i kreatywno$c pracownikow, » 53 zrodtem réznic konkurencyjnych,
wemie do podnoszenia kwalifikacji « pomagaja tworzy¢ nowy produkt,
‘ « $3 przejawem zmian w otoczeniu

inosci przywédeze kadr kierowniczych « pomagaja motywowa pracownikéw

mmomosé przewag konkurentéw « sg zrodlem efektywnodci operacyjnej,
nitorowanie otoczenia (uczenie sig) « umozliwiaja kontrole wykonania

sma przedsigbiorstwa » umacnia pozycje na rynku

mesietnoéci, ktdre posiada sam whasciciel, » zapewniaja klientom poczucie bezpieczenstwa,

semicowanie obiektow, terminowo$c realizacii « pomagaja osiagnac przewage nad konkurentam:
plctGw,

wmakt z klientami, §wiadezenie ustug po oddaniu
uektow, poziom cen i warunki platnosci

Wio: Jak do tabeli 1.
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Kodeksy dobrych prakiyk korporacyjnych w dziatalnosci firm deweloperskich

Nadzér korporacyjny (ang. corporate governance) jest pojeciem szeroko dyskutowanym =
réwno w literaturze, jak i praktyce gospodarczej. Kompleksowe ujecie tego zagadnienia na gru=
cie polskim zawiera obszerna praca K.A. Lisa i H. Sterniczuka oraz zaproszonych specjalistd
pt. Nadzdr korporacyjny'>. W thumaczeniu dostownym termin corporate governarce oznacza ras
dzenie (zarzadzanie) Korporacja. A. Shleiferi R.W. Vishny!® definiuja to pojecie jako zbi6r metad
majacych na celu zapewnienie inwestorom (dostawcom, akcjonariuszom lub kredytodawcom:
uzyskania przychodu ze swoich inwestycji. Do mechanizméw corporate governance naleza &
stytucje ekonomiczne i prawne, ktére moga ulegad zmianie za Sprawg procesow politycznych.

Nadz6r korporacyjny jest pojeciem wieloznacznym. Jego teorie wywodzg sie z prawa, orss
nizacji i zarzadzania, finanséw, socjologii itp. System corporate governance obejmuje prawa i m
gulacje obligatoryijne, zawarte w aktach prawnych (kodeks spélek handlowych, prawo cywilme
Przepisy branzowe itp.), oraz zalecenia, ktérych stosowanie jest dobrowolne, Nalezy jednak =
znaczy(, ze regulatorzy rynkéw oczekujg czasem - np. w odniesieniu do spdtek publicznych
zastosowania zasady ,,zastosuj si¢ albo sie wytlumacz” {ang. comply or explain).

Istotg systemu nadzoru korporacyjnego jest zapewnienie réwnowagi pomiedzy interes:
mi wszystkich podmiotéw zaangazowanych w funkcjonowanie korporacji (ang. stakeholde W
tzn. wlascicieli, inwestoréw, kadry zarzgdzajgcej, wierzycieli, pracownikéw, dostawcéw, odbis
cow itp. Interesy poszczegdlnych grup czesto pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W takim ujec
przedsigbiorstwo moze by¢ postrzegane jako zbiér kontraktéw mi¢dzy interesariuszami spoii
W teoriach nadzoru korporacyjnego nadal jednak nie uwzglednia si¢ w dostatecznym stopms
roli wszystkich interesariuszy, a to wlasnie prowadzi do uznania sp6tki za odpowiedzialna sp
tecznie (ang. corporate social responsibility, CSR).

Generalnie mozna stwierdzié, ze zadaniem menedzeréw jest utrzymanie w réwnowadse
stosunkéw pomiedzy grupami oséb Zywotnie zainteresowanych. Uznaje sie powszechnie, a

Zasady dobrych (najlepszych) praktyk (ang. Principles of Best Practices), okreslajace podsis
wowe kwestie nadzoru korporacyjnego, s3 publikowane w wielu krajach'”. W regulacjach Giclds
Papieréw Wartosciowych w Warszawie (GPW)'8, ktéra odgrywa zasadnicza role we wdrazas i

15Z0b.: KA. Lis, H. Sterniczuk, Nadzér korporacyjny, Oficyna Ekonomiczna, Krakéw 2005. Asped
prawny tadu korporacyjnego szeroko omawiajg natomiast M. Furtek i W. Jurcewicz: Corporate goversm
ce — fad korporacyjny w spétkach akcyjnych, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2002, nr 6, 5. 24-29,

16 A. Shleifer, R.W. Vishny, A Survey of Corporate Governance, “NBER Working Paper” 1996, No. 555
www.p()st.economics.harvard.edu/faculty/shleifer/papers.html

7 7Zob: M. Jerzemowska, Nadzér korporacyjny, PWE, Warszawa 2002 oraz strony internetowe Polski
go Forum Corporate Governance, www.pfcg.org.pl, i European Corporate Governance Institute (ECGH
www.ecgi.org/codes/all_codes.php. Instytut udostepnit na stronach internetowych petne teksty zasad m i
zoru korporacyjnego i ich reform zaréwno w Europie, jak i w pozostatych krajach $wiata.

= WWw.gpw.com.pl
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Wiz 3. Kodeksy dobrych praktyk w sektorze deweloperskim

Kodeksy dobrych praktyk TAK | Odsetek | NIE | Odsetek

w Pzn/Pani ma $wiadomo$¢ istnienia korporacyjnych kodekséw

swch praktyk (spotki publiczne, firmy ubezpieczeniowe, inne)? 2 8% . -

= rmom deweloperskim potrzebny jest taki kodeks? 10 50 10 50

Oczekiwania po ewentualnym wdrozeniu kodeksu dobrych praktyk

g

“wowanie marki dewelopera 12 b :

L
W

yerawa konkurencyjnosci 13 65 7

i
W

wost jakosci zarzgdzania 9 45 11

24
i

\rost rentownosci 7 35 13

o v dostep do Zrodel finansowana 12 60 8 40
mmiejszenie liczby naduzyc g 45 11 55

-_ wk jakichkolwiek oczekiwan 6 30 14 70
e Jak do tabeli 1.

\imiotowych zasad w Polsce, wskazuje, ze podstawowym celem dziatania wtadz spoiki jest
acja jej interesu, rozumianego jako powi¢kszanie wartoéci majatku powierzonego jej przez
wnariuszy, z uwzglednieniem praw i intereséw podmiotow innych niz akcjonariusze, zaan-

wanych w funkcjonowanie spétki, zwlaszcza jej wierzycieli i pracownikéw.
mawiana problematyka zostala dostrzezona takze przez sektor deweloperski. Polski Zwia-
] Deweloperskich (PZFD) na swojej stronie internetowej'® deklaruje wspieranie rozwia-
~stemowych, ktére beda sprzyjaé rozwojowi budownictwa mieszkaniowego w Polsce, oraz
sene wizerunku branzy i dgzenie do zachowania whasciwych standardow dzialania w branzy
vlanej. PZEFD jest propagatorem Kodeksu Dobrych Prakiyk w relacjach Klient - Deweloper.
seici pierwszej wyszezegdlniono w nim zasady obowigzujgce dewelopera przed rozpoczeciem
estveii (7 zasad), podczas jej realizacji (3) oraz po jej zakonczeniu (4). Cz¢$¢ druga zawierana-
ast zasady obowiazujace klienta kupujgcego nieruchomosci mieszkaniowe podczas tychie
& etap6éw przedsiewziecia budowlanego (odpowiednio: 5, 313 zasady). W czgsci koricowej
z2no na zasady realizacji kodeksu, zwlaszcza w odniesieniu do relacji deweloper - PZFD.
la podstawie zasad sformutowanych przez PZFD skonstruowano ankiete ztozona z 33 pytan.
iz ona uzupelniona o zagadnienia ogolne zwigzane z kwestiami istnienia zasad i potrzeby
wzenia kodeksu dobrych praktyk dla sektora deweloperskiego (2 pytania) oraz o ewentual-
\zekiwania deweloperéw w tym zakresie (7 pytan). Jak wspomniano uprzednio, badaniem
5 73 przedsiebiorstwa deweloperskie. Uzyskano ok. 28 proc. wypelnionych ankiet. Nalezy
» tym zwrocié uwage, e jedynie 6 firm nalezy do PZED. Wyniki badan dotyczacych zagad-
» ogolnych przedstawiono w tabeli 3. W niniejszym opracowaniu pominigte zostaly wyniki
Jiresie lewestii szczegotowych.
\a podstawie uzyskanych wynikéw stwierdzono, ze wszyscy deweloperzy maja swiado-
* istnienia kodeksow dobrych praktyk, niemniej tylko potowa z nich uwaza, ze kodeksy
= sa potrzebne. Nicktérzy uzupelniali odpowiedzi o swoje uwagi i spostrzezenia. Oto nie-
v z nich: ,Tylko rynek/konsumenci powinien weryfikowac takie rzeczy. To, ze ktos oferuje

www.pzfd.pl
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podpisanie takiego dokumentu, wecale nie znaczy, ze go przestrzega”, ,Kazdy wie, jak ma poste
powac”, ,Po co nowa biurokracja?”, , A niby dlaczego?!”, ,,Solidnemu deweloperowi wystarczs
dokumenty prawne”.

Z drugiej jednak strony ok. 60 proc. deweloperow uznalo, ze przestrzeganie kodeksow de
brych praktyk poprawia konkurencyjnosé, a takze pozwala kreowad marke dewelopera i uzy
ska¢ lepszy dostep do 7rédel finansowania (dodatkowa instytucja zewnetrzna bedaca czlonkiem
Polskiej Konfederacji Pracodawcéw Prywatnych oraz European Union of Developers and House
Builders®® - europejskie stowarzyszenie zatozone w 1958 roku, reprezentujgce narodowe fed:
racje deweloper6w i budowniczych doméw).

Ponad polowa respondentéw uznata, ze przestrzeganie zasad dobrych praktyk nie poprawis
jakosci zarzadzania, nie wplywa na rentownog¢ ani nie zmniejsza liczby naduzyé. Az 70 proc.
badanych stwierdzilo, ze nie ma jakichkolwiek oczekiwan wzgledem skutkéw wdrozenia kodek
su. Jeden z deweloperéw uznat nawet, ze »generalnie kazdy winien dbaé o swoj interes. Najlepsza
rekomendacja dla klientéw powinny by¢ wczesniej zrealizowane inwestycje danego dewelope
ra. Ponadto kodeks odzwierciedla stan przeszly, co w przypadku, gdyby kto$ miat wczedniejsza
dobrg opinig, nalezat do PZFD, miat rekomendacje, a przy realizacji danej inwestycji jego syts
acja ulegta zmianie, jest na skraju bankructwa. .. Ale, wykorzystujac rekomendacje, wyko
stywalby klientéw”,

Powyzsze stwierdzenie jest oznakq stabej éwiadomosci, czym majg by¢ zasady dobrych
praktyk. Deweloperzy uwazajg tak zapewne dlatego, ze obecnie popyt znacznie przewyzsza
podaz - ludzie kupuja mieszkania, zanim jeszcze rozpocznie sig ich budowa. Nieprawda jest ros
niez to, ze dobre praktyki odnosza sie¢ do przeszlej dzialalnosci dewelopera, przeciwnie - kodel:
Sy majg stanowic pewien drogowskaz, zbiér »przykazar”, jakimi w swojej dziatalnosci powinm:
si¢ kierowa¢ deweloperzy.

Badania wykazaty, ze §wiadomos¢ deweloperéw w tym wzgledzie zmienia si¢ wraz ze wzre
stem wielko$ci ich firm i koniecznoscig przyciggania nowych inwestoréw. Analiza dotyczyla pe
nadto formy prawnej przedsiebiorstw, ktéra réwnies miala wplyw na postrzeganie kodeksé
dobrych praktyk. Spéiki z ograniczong odpowiedzialnoécia stanowia wéréd firm dewelopes:
skich 63,8 proc., spotki cywilne - 8,3 proc., spotki akeyijne - 7 proc., spotki jawne - 2,8 proc
natomiast inne formy organizacyjnoprawne - 18 proc. (osoby fizyczne, grupy firm). Jak dowis
dly badania, 85,3 proc. firm deweloperskich w wojewédztwie matopolskim realizuje nie wiecs
niz 5 obiektéw rocznie, 5,9 proc. - 5-10 obiektéw. Wiecej niz 10 obiektéw jest realizowanych
przez 8,8 proc. firm.

Przystgpienie Polski do UE, zmiany przepiséw prawnych, polepszanie infrastruktury, remos
ty drég - to tylko niektére czynniki korzystnie wplywajace na dziatalnosé deweloperska. Liczb
wydanych pozwoleni na budowe ostatnio si¢ zwigkszyta, co odwrécilo dotychczasows tendes
¢j¢ spadkows (w pierwszym pétroczu 2005 roku wzrost o 5 proc. w poréwnaniu z rokiem 2004

Analiza danych GUS dotyczgcych mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, pozwolila stwierdzic,
ze w ostatnim czasie rozpoczetych zostato wigcej budéw niz w analogicznym okresie roku mi
nionego oraz ze dominuje budownictwo indywidualne, (58,3 proc. ogétu przedsiewziec). Ni
drugim miejscu plasuje sie budownictwo deweloperskie, stanowigce 28,4 proc.

Wypada nadmieni¢, ze w sektorze deweloperskim maja miejsce liczne naduzycia, ktére jednak
nie byly przedmiotem niniejszych rozwazan. Naduzycia te — szczegblnie w duzych miastach — wy
nikajg ze znacznej dysproporcji podazy atrakcyjnych mieszkan i popytu na nie. Podstawowyn

'
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iikiem, ktory ogranicza potencjal wzrostu, jest brak planéw zagospodarowania przestrzen-
» . niedobor uzbrojonych terenéw w atrakcyjnych miejscach, w mniejszym zas stopniu brak
&l inansowania zakupu mieszkania. W zwigzku z tym mozna wysnué wniosek, Ze zréwno-

ie potrzeb i oczekiwan w tym zakresie w przyszloéci wplynie na koniecznosc rzetelnego
zowania czynnikéw przewagi konkurencyjnej oraz komunikacji z otoczeniem. Szczegdl-
" znaczenia nabiorg wéwczas kodeksy dobrych praktyk.
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