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Uwarunkowania podejmowania inwestycji
deweloperskich w gtownych miastach Polski

W Polsce nadwyzka liczby gospodarstw domowych nad iloscia lokali miesz-
kalnych wynosi ok. 1 miliona'. Rzeczywiste potrzeby mieszkaniowe sa jednak
wieksze. Ostrozne szacunki wskazuja, ze w Polsce rzeczywisty deficyt mieszka-
niowy ksztattuje sie na poziomie 3—5 milionéw mieszkan.

Ciezar odpowiedzialnosci za wyréwnanie deficytu mieszkaniowego w re-
aliach polskich lezy po stronie rynku. Zaangazowanie panstwa czy tez samorza-
dow terytorialnych w budownictwo ma wymiar bardziej symboliczny niz realny.
Przejawia sie on gtéwnie stworzeniem podstaw do funkcjonowania tzw. budow-
nictwa spotecznego oraz programéw motywujacych gospodarstwa domowe do
rynkowych zakupéw mieszkan (np. program ,,Rodzina na swoim”). Wida¢ to
wyraznie przez pryzmat struktury wiasnosciowej mieszkan oddawanych do
uzytku (tabl. 1).

TABL. 1. MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKOWANIA W | POLROCZU 2009 R.
WEDLUG FORM BUDOWNICTWA

Forma budownictwa Liczba mieszkan Odsetek
OgOIemM s 76153 100,00
INAyWIdUaINg ......coovviriicie e 34176 44,88
Deweloperskie 36034 47,32
SPOIZIEICZE ... 3169 4,16
SPOIECZNE CZYNSZOWE ......vviiieicee e 1242 1,63
KOMUNAINE ..o 1215 1,60
ZaKIAAOWE ..o 317 0,42

Zr6dto: Budownictwo mieszkaniowe (I—II kwartaZ 2009), GUS.

Jak wida¢, mimo relatywnie niskiego poziomu zaspokajania deficytu miesz-
kaniowego w stosunku do potrzeb (rocznie ok. 160—180 tys. mieszkan), to

! Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 r. liczba gospodarstw domowych wynosita
1337 tys., a liczba mieszkan z wytaczeniem mieszkan wykorzystywanych wylacznie do prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej i mieszkan przeznaczonych do rozbidrki — 12384 tys.
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podmioty deweloperskie wspdlnie z budownictwem indywidualnym wykonuja
ponad 90% oddawanych do uzytku mieszkan. Dodajac do tego mieszkania, Kt6-
rych budowa realizowana byta przez spéidzielnie mieszkaniowe (dziatajace
dzisiaj na warunkach rynkowych), uzyskujemy udziat ponad 95%. Pozostate
nieco mniej niz 5% mieszkan wykonuje sektor publiczny. Taka struktura odda-
wanych do uzytkowania mieszkan, wedtug form wiasnosci, prowokuje do pod-
jecia problematyki kluczowych uwarunkowan podejmowania inwestycji
mieszkaniowych przez deweloperow.

Deweloper to podmiot odpowiadajacy za przeprowadzenie procesu inwesty-
cyjnego polegajacego na rozwoju nieruchomosci dla zysku (Ferry, Brandon,
1986). Jest to zatem podmiot rynkowy, ktéry na wiasne ryzyko tworzy koncep-
cje i realizuje projekty inwestycyjne z przeznaczeniem gtéwnie na sprzedaz, ale
rowniez na wynajem (Bryx, 2001). Odpowiada on za realizacje poszczegdlnych
faz procesu inwestycyjnego, poczawszy od fazy wstepnej (identyfikacja mozli-
wosci, selekcja projektow, wybdr i uzyskanie terenu, analiza uwarunkowan pla-
nistycznych i zagospodarowania terenu, opracowanie biznesplanu), poprzez faze
przygotowawcza (prace projektowe, uzyskanie pozwolenia na budowe), faze
realizacji (roboty budowlano-montazowe) i faze wyjscia z inwestycji (sprzedaz
badz rozpoczecie wynajmu)®. Trudno oszacowaé doktadnie ilosé przedsigbiorstw
deweloperskich dziatajacych w Polsce, gdyz znaczaca czes¢ deweloperdw nie
prowadzi dziatalnosci w sferze budownictwa sensu stricte, zlecajac realizacje
rob6t budowlanych innym przedsicbiorcom, a pozostawiaja w swoim zakresie
tylko sprawy organizacyjno-finansowe zwiazane z inwestycja. Biorac pod uwa-
ge liczbe oddawanych do uzytku mieszkan w kraju oraz wyniki badan wycinko-
wych (Kokot, Pechorzewski, 2009), liczbe aktywnych deweloperéw w Polsce
nalezy okresli¢ szacunkowo w przedziale 1000—21400.

Konsekwencja dziatalnosci przedsicbiorstw deweloperskich w warunkach
wolnego rynku jest to, ze wlasnie one przejmuja petne ryzyko zwiazane z ta
dziatalnoscia. Podejmuja one szereg decyzji, od ktérych zalezy powodzenie
projektdw inwestycyjnych. Czeséé tych decyzji ma charakter fundamentalny, np.
wybor geograficznego obszaru dziatalnosci.

Wiekszos¢ przedsiebiorstw deweloperskich cechuje lokalny zasieg dziatalno-
§ci. Jednak niektore z nich maja zdolnos¢ dziatania w catym kraju. W kazdym
przypadku wystepuje problem wyboru miejsca lokalizacji inwestycji, czy to
W ujeciu makro czy tez mikro.

W artykule przedstawiono analiz¢ uwarunkowan podejmowania inwestycji
deweloperskich w gtéwnych miastach Polski. Do tego celu wykorzystano ele-
menty analizy taksonomicznej®.

2 Bryx, Matkowski (2001), s. 143.

% Istnieje bogata literatura dotyczaca metod taksonomicznych. Jako przyktady réznego ich za-
stosowania mozna poda¢ m.in.: Tarczynski (1994), Hozer i in. (1997), Wasilewska, Jasiukiewicz
(2000).
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Wzigto pod uwage zmienne diagnostyczne reprezentujace merytorycznie dwa
aspekty:

1. Uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne potencjalnych obszaréw geograficz-
nych (miast) inwestycji deweloperskiej.
2. Uwarunkowania rynku mieszkan.

Dokonujac wyboru konkretnych zmiennych kierowano sig nie tylko adekwat-
noscia merytoryczna, lecz takze fatwa dostepnoscia danych oraz ich kompletno-
$cia i wiarygodnoscia. W analizie wykorzystano dane GUS.

Wazne jest ustalenie liczby zmiennych diagnostycznych w ramach kazdej gru-
py, gdyz od relacji miedzy nimi bedzie zaleze¢, w jakim stopniu wyniki analizy sa
uwarunkowane czynnikami spoteczno-ekonomicznymi, a w jakim zwiazanymi
z rynkiem mieszkan. W naszej analizie uwzgledniono trzy zmienne o charakterze
spoteczno-ekonomicznym i dwie zwiazane bezposrednio z sytuacja na rynku
mieszkan. Wzieto pod uwage liczbe mieszkancOw miasta, przecietne wynagro-
dzenie brutto i stope bezrobocia rejestrowanego. Dane te maja odzwierciedla¢
z jednej strony wielkos¢ lokalnego rynku, a z drugiej strony sktonnos¢ ludnosci do
zakupu mieszkan. Niektore dane zostaty ujete z jednorocznym opdznieniem, wy-
chodzac z zatozenia, ze w taki wiasnie sposob wptywaja one na poziom zakupu
mieszkan. Mozna rozwazy¢, czy opo6znienia te nie powinny by¢ wieksze. Trzeba
jednak mie¢ na uwadze, ze analiza dotyczy uwarunkowan podejmowania inwesty-
cji, ktorych realizacja trwa zwykle ok. dwoch lat, czyli de facto i tak mamy do
czynienia z opdznieniem trzyletnim. Do zmiennych charakteryzujacych sytuacje
na rynku mieszkan zaliczono: liczbe mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkan-
cOw oraz liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania w ostatnim roku. Te dane
wskazuja na poziom nasycenia rynku w ujeciu ogélnym oraz ujeciu biezacym.

Wsrod uwzglednionych zmiennych stymulantami sa: liczba mieszkancow
miasta i przecigtne wynagrodzenie brutto.

Z kolei przyjete destymulanty to: stopa bezrobocia rejestrowanego, liczba
mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow i liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania.

Za pomoca Wykresow stupkowych przedstawiono zmienne diagnostyczne
w sposOb uporzadkowany (wykr. 1, 2, 3, 4, 5). Jak wida¢ dla wiekszosci zmien-
nych najkorzystniejsze wartosci odnotowano w Warszawie. Warto jednak zwro-
ci¢ uwage, ze w odniesieniu do zmiennych charakteryzujacych sytuacje na rynku
mieszkan Warszawa wypada najmniej korzystnie. Okazato si¢ bowiem, ze duza
liczba podejmowanych w ostatnich latach inwestycji skutkuje obecnie duzym
nasyceniem rynku. Odzwierciedleniem tego jest znaczaca liczba mieszkan przy-
padajacych na 1000 mieszkancow i duza liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania w ostatnim roku. Rekompensowane jest to najwicksza sposrdd branych
pod uwage miast sita nabywcza, czego z kolei odzwierciedleniem jest najwyzszy
poziom wynagrodzen oraz najnizsze bezrobocie. Podobne, ale w mniejszej skali
roznice w poszczegblnych klasyfikacjach obserwowane sa réwniez w innych
miastach.
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Wykr. 1. LICZBA MIESZKANCOW MIAST W 2008 R.
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Wykr. 2. LICZBA MIESZKAN PRZYPADAJACYCH NA 1000 MIESZKANCOW

W 2008 R.
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Zr6dto:jak przy wykr. 1.
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NA 1000 MIESZKANCOW W 2008 R.

Wykr. 3. LICZBA MIESZKAN ODDANYCH DO UZYTKOWANIA
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Zr6d1o: jak przy wykr. 1.

Wykr. 4. PRZECIETNE WYNAGRODZENIE BRUTTO W 2007 R.
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Wykr. 5. STOPA BEZROBOCIA REJESTROWANEGO W 2007 R.
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Z 16 dto: jak przy wykr. 1.
Procedure analityczna zrealizowano w nastepujacych etapach:
1. Standaryzacja zmiennych diagnostycznych wedtug formuty:
. Xij = X . .
Xjj=—7T" i=1,...,n j=1,...,m)
Sj
gdzie:
X'j ~ — zestandaryzowane wartosci j-tej zmiennej diagnostycznej dla i-tego

obiektu (miasta),
Xj, sj — $rednia arytmetyczna i odchylenie standardowe j-tej zmiennej.

2. Przeksztatcenie zestandaryzowanych destymulant na stymulanty wedtug for-

muty:
X'sij = miaX{X'ij }— Xlij

Zestandaryzowane stymulanty dalej takze oznaczano jako X'Sjj.
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3. Wyznaczenie miary uwarunkowan podejmowania inwestycji deweloperskich
wedtug formuty:

MUPID; =

1

\/Zn‘i(x'sij—m;’:lX{X'sij })?
=

n

gdzie n — liczba zmiennych diagnostycznych.

Taka konstrukcja miary daje czytelnos¢ i tatwos¢ interpretacji uzyskiwanych
wynikéw, gdyz wyniki oscyluja wokdt wartosci 1 i sa dla danego obiektu (mia-
sta) tym korzystniejsze, im sa wieksze. Proponowana konstrukcja moze by¢
modyfikowana w zaleznosci od potrzeb, w zakresie nosnosci merytorycznej
miary, np. poprzez wprowadzenie systemu wag zmiennych diagnostycznych.

W tabl. 2 i 3 przedstawiono obliczenia posrednie wyzej zaprezentowanych
zmiennych w kolejnosci wedtug wartosci zestandaryzowanej liczby ludnosci,
a w tabl. 4 uzyskane wartosci MUPID.

TABL. 2. ZMIENNE DIAGNOSTYCZNE ZESTANDARYZOWANE

Liczba ludnosci

Liczba mieszkan
na 1000 miesz-

Mieszkania
oddane do uzyt-
kowania na 1000

Przecigtne wyna-
grodzenie brutto

Stopa bezrobocia
rejestrowanego

Miasta kancow : ,
mieszkancow
2008 2007

Warszawa .................. 3,39 2,29 1,78 2,73 -1,39
Krakow .... 0,82 0,60 0,96 0,05 -0,96
Lodz ........ 0,84 1,72 -1,27 -0,67 1,27
Wroctaw .. 0,53 0,31 0,76 0,18 -0,63
Poznan ..... 0,33 0,57 -0,16 0,44 -1,39
Gdansk ..... 0,07 -0,08 1,38 1,21 -1,01
Szczecin ... -0,06 -0,30 -0,67 0,00 0,32
Bydgoszcz .. -0,18 -0,71 -0,88 -0,69 0,18
Lublin ......... -0,21 -0,47 -0,04 -0,51 1,12
Katowice ... -0,30 1,11 -0,89 1,83 -1,20
Biatystok . -0,34 -0,49 -0,44 -0,63 0,98
Torun ... -0,58 -0,20 0,86 -0,54 0,22
Kielce .. -0,57 -1,02 -1,07 -0,78 1,98
Olsztyn ... -0,67 0,14 1,07 -0,11 -0,68
RzeszOW .......cccccovvee -0,68 -1,88 -0,36 -0,59 0,70
Gorzéw Wielkopolski -0,78 -0,86 0,64 -1,17 0,13

-0,79 -0,58 -1,74 -0,24 -0,25

-0,81 -0,13 0,03 -0,51 0,60

71 6 d to: opracowanie wiasne.
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TABL. 3. ZMIENNE DIAGNOSTYCZNE PRZEKSZTALCONE NA STYMULANTY

Liczba mieszkan Mleszkamg . .
Liczba ludnosci na 1000 miesz- oddan_e do uzyt- Przecnqtr}e wyna- Sto_pa bezrobocia
Miasta KarcoW kowania na 1,000 grodzenie brutto | rejestrowanego
mieszkancow
2008 2007
Warszawa .................. 3,39 0,00 0,00 2,73 3,37
Krakow ... 0,82 1,69 0,82 0,05 2,94
Lodz ... 0,84 0,57 3,05 -0,67 0,71
Wroctaw . 0,53 1,98 1,02 0,18 2,61
Poznan .... 0,33 1,72 1,94 0,44 3,37
Gdansk .... 0,07 2,37 0,40 1,21 2,99
SZCzZeCiN .vvveveveieiens -0,06 2,59 2,45 0,00 1,66
Bydgoszcz ... -0,18 3,00 2,66 -0,69 1,80
Lublin ..o, -0,21 2,76 1,82 -0,51 0,86
Katowice .......ccccvvene -0,30 1,18 2,67 1,83 3,18
Biatystok ..o -0,34 2,78 2,22 -0,63 1,00
TOMUA v -0,58 2,49 0,92 -0,54 1,76
Kielce ..cooovvvivivicine, -0,57 3,31 2,85 -0,78 0,00
(0] 1741, | S -0,67 2,15 0,71 -0,11 2,66
RzeSZOW ......ccccovvneee -0,68 4,17 2,14 -0,59 1,28
Gorzéw Wielkopolski -0,78 3,15 1,14 -1,17 1,85
Opole ... -0,79 2,87 3,52 -0,24 2,23
Zielona Géra -0,81 2,42 1,75 -0,51 1,38

Zr6dto: jak przy wykr. 2.

TABL. 4. MIARY UWARUNKOWAN
PODEJMOWANIA INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH
W POSZCZEGOLNYCH MIASTACH

Miasta

Miara uwarunkowan
podejmowania
inwestycji
deweloperskich

Poznan
Katowice
Szczecin
Wroctaw
Gdansk ...
Krakéw
Bydgoszcz
Warszawa .
Opole
Rzeszow
Lublin ....
Biatystok
Olsztyn
L6dz
Zielona Géra
Torun
Kielce
Gorzéw Wielkopolski

Zrédto: jak przy tabl. 2.

1,04
1,02
0,98
0,97
0,97
0,95
0,93
0,92
0,92
0,86
0,85
0,85
0,82
0,81
0,81

0,8
0,79
0,77
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Przeprowadzona analiza dowodzi, ze najlepsze uwarunkowania podejmowa-
nia inwestycji deweloperskich wystgpowaty w Poznaniu oraz Katowicach,
a najgorsze w Kielcach i Gorzowie Wielkopolskim. Jak wida¢, wbrew po-
wszechnym pogladom, Warszawa cechuje sie uwarunkowaniami, ktére na-
lezy okresli¢ jako przecigtne, o czym w znaczacym stopniu decyduje duza ilosé¢
oddanych ostatnio w stolicy do uzytkowania mieszkan oraz wysoki, naj-
wyzszy w kraju, poziom istniejacych zasobéw — 468 mieszkan na 1000 miesz-
kancow.

dr Sebastian Kokot — Uniwersytet Szczeciznski
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SUMMARY

For many decades Poland has been struggling with housing deficit. In present
economic circumstances this problem should be gradually solved by market
behaviours, i.e. natural forming demand and supply. The deficit elimination
depends, i.a. on developer enterprises, working in market circumstances, as well
as on private construction. The Author proposes utilisation of taxonomic meth-
ods to research circumstances of taking decisions by developers on different
local markets in 18 cities.
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PE3IOME

Honvwa ¢ decsmunemuii 6opemcs ¢ npobaemamu Oeuyuma 8 HCUTUUHOM
cmpoumenscmee. B Hacmosiuux 3KOHOMUYECKUX YCA0GUX NAAHUPYEMCsl, 4mo
ama npobrema byoem peuamscsi NOCMENEHHO C UCTIONb308AHUEM NOBEOEHUL HA
PYIHKE — HEeNpUMysHCOeHHO  (hopMupyiowezocs cnpoca U NpeonodtCeHus.
Buvipasnusanue Odeuyuma 8 HCUTUWHOM CIMPOUMETLCNEE 3ABUCUM, MENHCOY
npouum, om Oegeronepckux npeonpusmuil (Oeticmeyowux 011 npubbLIUL,
6 YCIOBUAX DLIHKA) U OM UHOUBUOYAILHO20 Cmpoumenscmed. B cmamove
npeonazaemcs UCNONb308AHUE MAKCOHOMUYECKUX MemOo008 0l 00C1e008aHUs
0bycnoenienHocmerl nPeONPUHUMANHUSL OeBeNONEPCKUX UHBECIMUYULL HA DPA3HBIX
JIOKAbHBIX puiHkax 6 18 eopoodax.
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