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Wstep

Dziatalno$¢ deweloperska w Polsce rozwija si¢ nieustannie od blisko 30 lat. Jakkol-
wiek poczatkowo okres transformacji ustrojowej nie byl dla deweloperéw sprzy-
jajacy z powodu ograniczonego dostepu do finansowania komercyjnego, braku
wsparcia ze strony panstwa, licznych zmian prawa oraz braku do$wiadczenia,
dzi$ zajmujg oni pierwsze miejsce pod wzgledem liczby mieszkan oddawanych
do uzytku. Okres nasilonej aktywnosci deweloperow stanowily w szczegoélnosci
lata 2006-2008. Byto to spowodowane duzg liczbg udzielanych przez banki kredy-
tow hipotecznych na zakup lub budowe wlasnego mieszkania. Liberalna polityka
bankéw doprowadzita do znaczacego zwigkszenia popytu, a nastepnie do wzro-
stu cen. Zachecalo to deweloperéw do realizacji nowych przedsiewzie¢, z ktorych
mogli osiggaé wysokie zyski. Pekniecie banki cenowej na rynku nieruchomosci,
polaczone z kryzysem na rynkach finansowych w kolejnych latach, przyczynito
sie do spadku ich aktywnosci. Istotnym impulsem do dzialania dla deweloperéw
byto wejscie w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego'. Deweloperzy, chcac ominac¢ przepisy tej ustawy dotycza-
ce koniecznosci zakladania rachunkéw powierniczych, w btyskawicznym tempie
rozpoczynali nowe inwestycje i ich sprzedaz. Przyczynilo si¢ to niestety do nad-
podazy mieszkan. Dodatkowo zaostrzona w kolejnych latach polityka kredytowa
bankéw spowodowata ograniczenie popytu na mieszkania deweloperskie. Pomoca
dla rynku budowlanego i pierwotnego rynku mieszkaniowego miat by¢ program
»Mieszkanie dla Mlodych”. Niskie progi cenowe mieszkan, ktére mogty by¢ finan-
sowane w ramach tego programu powodowaly, Ze stosunkowo niewiele inwestycji
kwalifikowalo si¢ do tego, aby nabywcy mieszkan mogli skorzystac z tego wspar-
cia. Obecnie duzy popyt na nieruchomosci mieszkaniowe przyczynit si¢ do po-
nownego wzrostu aktywnosci deweloperéw. W wielu miastach dzialalnos¢ ta osia-
ga rozmiary najwieksze od poczatku funkcjonowania deweloperéw na polskim
rynku mieszkaniowym.

Nalezy takze zauwazy¢, ze dzialalnos¢ deweloperska jest przestrzennie zrozni-
cowana. Po pierwsze, skupia si¢ ona przede wszystkim w duzych miastach i na

1 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, tekst jedn. Dz.U. z 2016 r., poz. 555.
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ich obrzezach, czyli w miejscach, gdzie jest najwiekszy popyt. W zwigzku z tym
w niniejszej monografii badaniem empirycznym objeto gléwnie miasta woje-
wodzkie. Po drugie, w miastach o podobnej wielkosci liczba deweloperéw i re-
alizowanych przez nich inwestycji jest zréznicowana. Warto réwniez zauwazyc,
ze nawet w o$rodkach o wyzszym poziomie rozwoju moga pojawia¢ si¢ problemy
zmuszajace deweloperéw do zaprzestania dzialalnosci. Wazne jest bowiem dosto-
sowanie koncepcji przedsiewziecia deweloperskiego do preferencji potencjalnych
nabywcow, jak réwniez sposob zarzadzania przedsiebiorstwem deweloperskim,
w tym przede wszystkim jego plynnoscig finansowa. Mozna zatem powiedzie¢,
ze na dzialalno$¢ deweloperska na polskim rynku mieszkaniowym wptywa szereg
réznorodnych czynnikéw, zaréwno tych o charakterze ogélnokrajowym i lokal-
nym, jak i tych wynikajacych ze specyfiki nieruchomosci, na ktérej realizowane
jest przedsiewziecie, czy specyfiki samego dewelopera.

Przedmiotem rozwazan niniejszej pracy sa czynniki oddzialujace na aktywnos¢
deweloperska na polskim rynku mieszkaniowym. Pojawia si¢ bowiem pytanie, ja-
kie czynniki majg najwiekszy wptyw na dziatalno$¢ deweloperska, z jaka sifg od-
dzialuja one na te dziatalnos¢, czy wystepuje w tym zakresie zréznicowanie prze-
strzenne, a przede wszystkim, jakie dzialania powinny by¢ podjete, aby poprawic¢
funkcjonowanie deweloperéw na polskim rynku mieszkaniowym?

Podjecie badan na temat czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej w Pol-
sce wynika z kilku przestanek. Po pierwsze, ani polska, ani zagraniczna literatura
nie wypracowala jak dotad calosciowej klasyfikacji tych czynnikéw. W literaturze
zagranicznej mozna znalez¢ jedynie badania dotyczace wpltywu réznego rodzaju
czynnikéw na te dziatalno$¢, np. czynnikéw lokalnych, w tym infrastruktury tech-
nicznej, czynnikéw oddzialujacych na wybdr najkorzystniejszej dla dewelopera
lokalizacji czy tez cech, jakie powinien posiada¢ deweloper, aby odnies¢ sukces na
rynku. Polska literatura za$ skupia si¢ w gléwnej mierze na ogélnogospodarczych
uwarunkowaniach rozwoju dziatalnosci deweloperskiej. Tymczasem w warun-
kach stabo rozwinietego rynku nieruchomosci w Polsce czynnik instytucjonalny
wydaje si¢ mie¢ wigksze znaczenie, niz mozna by przypuszczaé. Po drugie, pogle-
biona znajomos¢ czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej pozwolitaby na
podejmowanie dziatan zmierzajacych do poprawy sytuacji na rynku mieszkanio-
wym. W Polsce powierzchnia uzytkowa przypadajaca na jednego mieszkanca jest
jedna z najnizszych w Europie, co wskazuje na koniecznos¢ istotnego zwigkszenia
zasobu mieszkaniowego, aby poprawi¢ warunki zycia mieszkancow. Jak wskazuja
dane EUROSTAT, znaczna liczba polskich mieszkan jest przeludniona, zas dane
ze Spisu Powszechnego z 2011 roku wskazuja na fakt, iz brakuje okoto 1 miliona
mieszkan. Ponadto wiele istniejacych budynkéw jest w ztym stanie technicznym,
nienadajacym si¢ obecnie do zamieszkania.

Wychodzac z przytoczonych przestanek, w niniejszej pracy wyspecyfikowano
i zaproponowano kryteria klasyfikacyjne oraz poddano analizie wyrdznione ro-
dzaje czynnikéw majacych wplyw na dziatalno$¢ deweloperska na polskim rynku
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mieszkaniowym. W zwigzku z powyzszym, celem pracy jest okreslenie potencjal-
nych czynnikéw rozwoju dzialalnosci deweloperskiej na polskim rynku mieszka-
niowym oraz okredlenie gradacji ich waznosci z wykorzystaniem m.in. narzedzi
statystycznych i ekonometrycznych na przykladzie wybranych miast, wskazanie
konsekwencji wystepowania réznic w tym zakresie oraz mozliwosci poprawy wa-
runkow funkcjonowania dziatalnosci deweloperskiej na badanym rynku.

Jako hipoteze gtéwna przyjeto, ze mozliwosci rozwoju dziatalnosci deweloper-
skiej na rynku mieszkaniowym i jej zréznicowanie sq w szczegolnosci uzaleznione
od oddzialywania czynnikéw lokalnych, zwlaszcza czynnikow o charakterze eko-
nomicznym i spoteczno-demograficznym. Duze podmioty deweloperskie, ktdre
prowadza dzialalnos¢ w wielu miastach, moga rekompensowac sobie straty po-
noszone w jednym miescie lepszymi wynikami w innej lokalizacji. Dla nich wiec
mezoczynniki moga odgrywac réwnie istotng role jak makro- czy mikroczynniki.
Duze znaczenie bedzie mie¢ dla nich sama atrakcyjnos¢ danej lokalizacji. Z kolei
lokalni deweloperzy, ktérych de facto jest w Polsce najwigcej, beda uzaleznia¢ po-
wodzenie swojej inwestycji w szczegdlnosci od czynnikéw wystepujacych w da-
nym miescie.

W celu udowodnienia postawionej hipotezy autorka postuguje si¢ w niniejszej
publikacji zaréwno metodyka badan ilosciowych, jak i badan jakosciowych. Ba-
danie jakosciowe zostalo zrealizowane dla uzyskania opinii deweloperéw na te-
mat czynnikéw wplywajacych na ich dzialalnos¢, w tym informacji dotyczacych
tych czynnikoéw, ktére maja charakter niemierzalny i ktérym w badaniach dotych-
czas zrealizowanych w Polsce poswigcono zbyt mato uwagi, tj. mikroczynnikéw.
Przeprowadzono je w formie ankiety elektronicznej rozestanej do deweloperéow
prowadzacych dziatalno$¢ w najwiekszych miastach Polski. Uzyskane w ten spo-
sob wyniki badan jakosciowych miaty zosta¢ skonfrontowane z wynikami badan
ilosciowych, jakie autorka zrealizowata na podstawie danych statystycznych doty-
czacych dziatalnosci deweloperskiej oraz jej determinant kwantytatywnych. Prze-
prowadzona zostata analiza majgca na celu dokonanie wyboru czynnikéw najbar-
dziej istotnych, a nastepnie skonstruowano modele ekonometryczne, okreslajace
istotno$¢ poszczegolnych czynnikéw. Badanie jakosciowe mialo stanowi¢ zatem
swoistg probe kontrolng i wykazacd, czy sposob postrzegania przez deweloperéw
czynnikéow oddziatujacych na ich dzialalno$¢ znajduje swoje odzwierciedlenie
réwniez w danych statystycznych. Niestety, ze wzgledu na niewielki zwrot liczby
rozestanych ankiet nie mozna bylo sformutowa¢ na ich podstawie wiarygodnych
wnioskow. Stad zestawienie odpowiedzi respondentéw z wynikami badan iloscio-
wych ma z koniecznosci ograniczony zakres.

Praca sklada si¢ z pieciu $cisle powiazanych ze soba rozdzialéw. Horyzont
czasowy przyjety w poszczegdlnych podrozdzialach moze by¢ zréznicowany ze
wzgledu na obiektywne przestanki wynikajace z dostepnosci danych.

Rozdzial pierwszy omawia rozwoj dzialalnosci deweloperskiej w ujeciu hi-
storycznym - poczawszy od starozytnosci po czasy obecne. Na podstawie tego



12 Wstep

omoéwienia sformulowano wnioski, jakie mozna wyprowadzi¢ na podstawie prze-
sztosci, aby wspdlczesni deweloperzy nie popelniali podobnych btedéw ich po-
przednikéw. Ponadto rozdzial ten wskazuje na fakt zréznicowanego definiowania
dewelopera w poszczegdlnych krajach. Autorka proponuje w omawianym rozdzia-
le wlasng definicje dewelopera. W rozdziale tym eksponuje si¢ takze ztozono$¢
procesu deweloperskiego, ktdra jest jedna z gldwnych przyczyn podatnosci aktyw-
nosci deweloperskiej na oddzialywanie réznych czynnikow.

W rozdziale drugim przedstawiono analiz¢ polskiego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych na tle wybranych panstw europejskich. Analiza ta obejmuje
zaréwno faktografie istniejacego zasobu mieszkaniowego, jak i poszczegolnych
elementow tworzacych rynek, tj. popytu, podazy i cen. Ponadto rozdzial zawiera
analize dzialalnodci deweloperskiej na polskim rynku mieszkaniowym w latach
1995-2017 opracowang na podstawie dostepnych danych statystycznych, a takze
analize inwestycji deweloperskich w wybranych miastach Polski przeprowadzona
na koniec 2012 roku. Badanie to mialo na celu poréwnanie sytuacji deweloperéow
w Polsce na tle ich dzialalnosci w innych panstwach oraz opracowanie listy czyn-
nikéw majacych wplyw na zréznicowanie aktywnosci deweloperskiej.

Rozdzial trzeci zawiera teoretyczne rozwazania na temat czynnikéw determi-
nujacych dzialalno$¢ deweloperska. Autorka zaproponowata wlasng calos$ciowa
systematyzacje tych czynnikow na podstawie dostepnej literatury przedmiotu
dotyczacej rynku nieruchomosci, rozwoju przedsigbiorczoséci, a takze publika-
cji zwiazanych z dzialalnoscia deweloperska. Wsréd tych czynnikéw wyrdznio-
no makro-, mezo- i mikroczynniki, wyjasniajac zarazem sposob przejawiania si¢
kazdego z nich. Istotno$¢ zidentyfikowanych i scharakteryzowanych czynnikow
zostala zdiagnozowana w kolejnych rozdziatach.

W rozdziale czwartym zaprezentowano faktografie statystyczng dotyczaca czyn-
nikéw opisanych w rozdziale trzecim, zaréwno tych o charakterze ogélnosystemo-
wym (makro), jak i lokalnych (mezo). Horyzont czasowy analizy obejmuje lata
1995-2018 (tam, gdzie jest to mozliwe okres ten zostal wydtuzony do 1990 roku).
Analiza faktograficzna mikroczynnikéw nie byta mozliwa ze wzgledu na ich istote
- niemierzalny charakter oraz zbyt duzy poziom szczegétowosci.

Rozdzial pigty stanowi istotny element empirycznej cz¢$ci monografii. Zostaty
w nim zaprezentowane i scharakteryzowane procedury wykorzystane do okresle-
nia istotnosci poszczegdlnych czynnikéw rozwoju dziatalnosci deweloperskiej na
polskim rynku mieszkaniowym oraz wyniki wieloetapowej analizy czynnikéw od-
dzialujacych na te dzialalno$¢. Uwzgledniono w niej przede wszystkim czynniki
o charakterze mierzalnym, zaréwno te ogdlnosystemowe (makro), jak i lokalne
(mezo). Czg$¢ zmiennych niemierzalnych, w tym zmiany prawne, zostaly zakodo-
wane, dzigki czemu mogly one by¢ réwniez uwzglednione w omawianym badaniu.
Analizie poddane zostaly takze zagadnienia zwigzane z wptywem lokalizacji na
dzialalnos¢ deweloperska. Wyniki badania jako$ciowego zostaly w tym rozdziale
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wykorzystane do poréwnania wypowiedzi tej nielicznej grupy deweloperéw, ktd-
rzy zechcieli wypelni¢ ankiete, z wynikami analizy ilosciowe;j.

Przygotowujac niniejsza monografie, korzystano z wielu krajowych i zagranicz-
nych pozycji literaturowych. Warto podkresli¢, ze analizowana tematyka ma cha-
rakter interdyscyplinarny. Oznaczalo to koniecznos¢ odwotywania sie do pozy-
cji zwigzanych stricte z rynkiem nieruchomosci i dzialalnoscig deweloperska, jak
réwniez do zrédet socjologicznych, ekonomicznych, historycznych. Istotnym zro-
dfem informacji bylty takze r6znego rodzaju raporty (np. NBP, REAS, Emmerson)
i bazy danych, w tym materialy urzedow statystycznych Polski, Czech, Wielkiej
Brytanii, Francji oraz Hiszpanii czy tez EUROSTAT.



Rozdziat 1

Deweloper i dziatalnos¢ deweloperska
- historia, istota i specyfika

1.1. Deweloper na przestrzeni wiekow
- od starozytnosci do wieku XIX

Jak wskazuja zrédla zagraniczne, korzenie rynku nieruchomosci siggaja czasow
odleglych - wedlug Roberta i Ralpha Pisani' wrecz antycznych, biblijnych, zas we-
ditug Davida Boyda i Ezekiela Chinyio® okoto 400 lat wstecz. I cho¢ stowo ,,dewe-
loper”, czy pisane jeszcze do niedawna we wspodlczesnej polszczyznie ,,developer™,
jest stosunkowo nowym zapozyczeniem z jezyka angielskiego, to zawdd ten ma
historie réwnie dtugg jak rynek nieruchomosci. Zakres zadan, odpowiedzialnosci
i ryzyka pierwszych budowniczych-deweloperéw byt inny niz dzisiaj, jednak nie
ulega watpliwosci, ze ich korzenie tkwig w kulturze starozytne;.

Ralph i Robert Pisani wskazuja, ze za pierwszy projekt deweloperski w wielkiej
skali (ang. project development) mozna uzna¢ wieze Babel®. Jej budowa nie zostala
ukonczona, poniewaz, jak ttumaczy Biblia, byta ona ucielesnieniem ludzkiej pychy
oraz niezdrowych dazen®.

Historia rozwoju rynku nieruchomosci jest zwigzana z rozwojem starozytnych
miast. Rynek nieruchomosci dobrze funkcjonowal w starozytnym Rzymie za cza-
soéw Juliusza Cezara. Bogaci obywatele rzymscy, szukajac bezpiecznych kierunkow

1 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer, E-Rights/E-Reads Ltd., New York 2001,
s. 7.

2 D. Boyd, E. Chinyio, Understanding the Construction Client, Blackwell Publishing, Oxford
2006, s. 114.

3 Jeszcze w 2002 roku, w Nowym Stowniku Jezyka Polskiego PWN pod redakcja Elzbiety Sobol
widniat zapis ,developer” (Nowy Stownik Jezyka Polskiego, (red.) E. Sobol, Wydawnictwo Na-
ukowe PWN, Warszawa 2002).

4 R.Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s.T.

5 Biblia Tysigclecia, Wydawnictwo Pallottinum, Poznan-Warszawa 1990, Ksiega Rodzaju 11,1-9.
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inwestowania, wybierali ziemie. Od tego czasu mozna moéwi¢ o spekulacjach zie-
mig. Nie mozna jednak zapominac o tym, ze w tym okresie réwniez mialy miejsce
transakcje budynkami. Wieloletni przyjaciel Cycerona Atticus, ktéry swego czasu
inwestowal w duze farmy w starozytnej Grecji, byl réwniez aktywnie zaangazowa-
ny w transakcje kupna i sprzedazy doméw w Rzymie. Srednie czynsze w tym mie-
$cie byly bowiem czterokrotnie wyzsze niz w pozostalych czesciach Italii. Innymi
przykladami starozytnych prekursoréw wspolczesnego dewelopera byli Krassus
i Demassipus. Demassipus zbil fortune, kupujac, dzielac i sprzedajac nowo powstate
w ten sposob nieruchomosci usytuowane wzdtuz Tybru. Krassus za$ nie inwestowat
w budowe nowych domodw, ale kupowal stare, zniszczone przez pozary nieruchomo-
$ci, wykonywal w nich niezbedne remonty i wynajmowal. Juz wtedy, we wczesnej
dziatalnosci deweloperskiej, mozna bylo dostrzec zwigzane z nig ryzyko®.

Informacji na temat prekursoréw wspodlczesnych deweloperéw w starozytnej
Gregji jest wyjatkowo niewiele. Wlasciwie wszelkie dzieta starozytnych Grekow
zwigzane z architekturg zaginety lub ulegly zniszczeniu. Pozostalo jedynie bardzo
obszerne dzieto rzymskiego architekta Witruwiusza O architekturze ksigg dziesiec’.
Jego zdaniem architekture stanowily nie efekty pracy architekta, lecz jego kunszt
i umiejetnosci, a przede wszystkim wiedza. Wiedza praktyczna z zakresu arytmety-
ki, optyki, medycyny, muzyki, prawa i historii konieczna byla architektowi, aby mégt
on wznosi¢ budynki, teoretyczna z kolei dostarczata mu informacji, jak kierowac
budowa. To wlasnie od greckiej nazwy kierownika (gr. apyitéxtwy, architekton) po-
chodzi nazwa tego zawodu. Celem architektona bylto przede wszystkim stworzenie
(zaprojektowanie i wykonanie) budowli trwalej, uzytecznej i pigknej, spetniajacej
sze$¢ istotnych czynnikéw kompozycyjnych. Mianowicie budowle mialy by¢ upo-
rzadkowane (ordinatio), poszczegdlne elementy budowli powinny by¢ wlasciwie,
czyli w sposéb przemyslany i z pomystem rozmieszczone (dispositio), symetryczne,
tzn. harmonijne (symmetria), eurytmiczne, tzn. mialy budzi¢ przyjemne odczucia,
nawet jesli nie byly symetryczne (eurythmia). Ponadto budowle powinny mie¢ nie-
naganny wyglad uwzgledniajacy uwarunkowania natury, tradycji i zwyczajow pa-
nujacych w danym miejscu oraz by¢ ekonomiczne (distributivo). Oznacza to, Ze ar-
chitekton musial umie¢ wlasciwie i oszczednie rozporzadzaé zardéwno miejscem, jak
i materiatami, jakimi dysponowal. Konieczne byto zatem kalkulowanie przez niego
kosztéw?. Co ciekawe, juz w czasach starozytnych zwracano uwage na konieczno$é
zabezpieczenia finansowego wykonania inwestycji’.

6 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s. 7-9.

7 Rzymski inzynier-architekt. Zyt w | w. p.n.e. Nie wywodzit sie ze znakomitego rodu, ale otrzy-
mat staranne wyksztatcenie, ktére sobie wysoko cenit, czemu dat wyraz w swoim dziele
O architekturze ksigg dziesiec. Dzi$ jest to wazne zrodto wiedzy nie tylko dla architektéw czy
artystow, ale réwniez rzemieslnikow (Witruwiusz, O architekturze ksigg dziesiec, przet. K. Ku-
maniecki, Wydawnictwo Prészynski i S-ka, Warszawa 1999, s. 6-14).

8 W.Tatarkiewicz, Historia estetyki, t. |: Estetyka starozytna, Zaktad Narodowy im. Ossolinskich,
Wroctaw-Warszawa-Krakoéw 1962, s. 317-333.

9 Witruwiusz, O architekturze ksiqg dziesiec...., s. 226.
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Wraz z upadkiem Rzymu w V wieku aktywnos¢ starozytnych deweloperdw zo-
stala ograniczona ze wzgledu na brak pieniedzy, ataki barbarzyncow oraz ucieczke
ludnosci do krajow, gdzie ziemia byta tansza'.

W X wieku wzrést nieco poziom bezpieczenstwa, zywnosci bylo pod dostat-
kiem, a handel kwitl. Wigkszo$¢ ziem kontrolowana byla przez feudaléw. Koniecz-
nos$¢ utrzymania dwordw i armii oraz che¢ osiagania wiekszych zyskow sprawily,
ze zaczeli oni przeksztalcac czes¢ ziem rolnych w tereny zurbanizowane — miasta.
Feudatowie przyznawali mieszkancom przywileje: prawa do utrzymywania rynku,
bicia monety, noszenia broni, lokalnych sadéw. Rozwijajace si¢ miasta przyciaga-
ly miedzy innymi handlarzy i artystéw, ktérzy placili czynsze. Panowie ziemscy
zarabiali rowniez na dzialalno$ci pozamiejskiej, np. pobierajac optaty mostowe.
W pewnym stopniu ich takze mozna uznawac za prekursoréw wspoétczesnego de-
welopera. Feudalowie, aby otrzymywa¢ zyski z miast, musieli stwarza¢ warunki
atrakcyjne dla nowych osadnikéw. Czynili to np. poprzez ulgi podatkowe dla oséb
budujacych domy. Szczegdlnie przedsigbiorczy w tym wzgledzie byli Germanie.
Ich panowie, zadni nowych ziem, w XIII wieku najezdzali stabo zaludnione tereny
Europy Wschodniej. Aby zakltada¢ nowe miasta i przyciaga¢ osadnikow, ksigzeta
zatrudniali ludzi zwanych locatores. Ich zadaniem bylo planowanie przestrzenne
miast oraz reklamowanie ich. Odpowiadali oni ponadto za transport emigran-
tow, pomagali przy budowie pierwszych koscioléw i innych budynkéw. W zamian
otrzymywali ziemie i udzialy w czynszach.

W XIII wieku w wolnych miastach, takich jak Wenecja, Florencja, Bolonia zaczat
rozwijac si¢ kapitalizm"', czyli system gospodarczy zwigzany z kapitalem w szerokim
tego stowa znaczeniu, tzn. kapitatem intelektualnym, spofecznym czy kulturowym.
Jednakze to kapital finansowy odgrywat w nim dominujgcg role'?. Pod koniec XV
wieku mialo miejsce kilka wydarzen, ktére sprawily, ze kapitalizm ogarnat calg Eu-
rope. Nalezaly do nich wynalezienie prasy drukarskiej, udoskonalenia w dziedzi-
nie metalurgii, wykorzystanie wozkow kopalnianych, poprawa konstrukeji statkow,
technik nawigacji itp. Odkrycia geograficzne i inne istotne wydarzenia sprzyjaly
rozwojowi handlu. Aktywno$¢ komercyjna generowala nowy kapital, dla ktorego
poszukiwano bezpiecznych inwestycji. Grunt wydawat sie by¢ naturalnym wyborem
dla przedsigbiorcow szukajacych racjonalnego miejsca dla inwestycji, poniewaz, jak
powiada stare przystowie: ,,Ziemia nie klamie”. Czesto lokowano kapital w winnice,
zwlaszcza we Francji i we Wloszech. Poza winnicami, spekulacja gruntem na obsza-
rach pozamiejskich byla trudna ze wzgledu na wolno rosnace ceny"”. Rynek nieru-
chomosci cechuje mata ptynnos¢, nie zawsze tatwo odzyskac zainwestowane srodki,

10 R.Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer ..., s. 9-10.

11 Ibidem.

12 M. Federowicz, Réznorodnos¢ kapitalizmu. Instytucjonalizm i doswiadczenie zmiany ustrojo-
wej po komunizmie, Wydawnictwo IFiS PAN, Warszawa 2004, s. 27.

13 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s. 10-12.
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a czasami inwestycja moze nawet przynosic¢ straty. Przekonal si¢ o tym wiasciciel
banku Tiepolo Pisani. Jego bank upadl w 1584 roku. Zabezpieczeniem byly wlasnie
nieruchomosci, jednak sprzedawano je powoli, a uzyskane wplywy nie pokryty ca-
tosci zadtuzenia. W XVIII wieku wiele 0s6b kupowalo ziemie, aby czerpac zyski ze
wzrostu cen. Zaczeto nawet drukowaé podreczniki tltumaczace, w jaki sposob moz-
na wzbogaci¢ si¢ na nieruchomosciach™.

W literaturze polskiej réwniez mozna znalez¢ informacje o stawnych budowni-
czych, w ktérych mozna si¢ dopatrywac prekursorow wspolczesnego dewelopera.
Tak np. J. Lipinski przedstawia posta¢ Tylmana z Gameren - tworcy ukonczone-
go w XVII wieku warszawskiego Marywilu. W czasach jego swietnosci kompleks
ten skladal si¢ z centrum handlowego, hotelu, w ktérym znajdowala si¢ rowniez
cze$¢ przeznaczona dla rodziny krolewskiej, dziedzinca i kaplicy. Tylman zapro-
jektowal przedsiewziecie i osobiscie nadzorowal jego wykonanie, a w pdzniejszych
za$ latach zarzadzat caloscig. Kompleks powstal na potrzeby rodziny krélewskiej,
ktdra, mieszkajac w nim, chciata zademonstrowaé mieszczanom swojg z nimi so-
lidarno$¢. Dodatkowo, poniewaz Marywil znajdowal sie poza jurysdykcja Magi-
stratu, przeciwnicy wolnego handlu nie mieli wptywu na to, komu wynajmowane
byly pomieszczenia w centrum handlowym, z ktérych czerpano niemate dochody.
W XVIII wieku Marywil zostal przebudowany na siedzibe ,walnych jarmarkow”.
Po 120 latach zostal zburzony, jednak zgodnie z wola swoich fundatoréw i wlasci-
cieli, przez caty cykl zycia obiekt ten zachowywat swoja wielofunkcyjnos¢'.

Wiek XVIII uznawany jest za zlotg ere deweloperéw. Ich sukces byt zwiazany
zrozwojem kapitalizmu, miast i ich peryferii, rozwojem technologii oraz zmianami
w sposobie myslenia spoleczenstw. Rozwdj kapitalizmu przejawial si¢ m.in. w tym,
ze nie tylko najbogatsi mieli dostep do ziemi. Ponadto w §redniowieczu jedno po-
mieszczenie zwykle petnito funkcje salonu, sypialni, kuchni i tazienki. Z uptywem
czasu poszczegllne izby przeznaczane byly na rézne cele. Deweloperzy stopnio-
wo tworzyli nowe, bardziej obszerne domy, zaczeto wykorzystywaé nowe tech-
nologie grzewcze — piec zamiast ogniska. Miasta byly coraz bardziej zatloczone,
przeludnione, co dawalo deweloperom nowe mozliwosci. Problem polegal na tym,
ze niezobligowani regulacjami planistycznymi i kodeksami budowy deweloperzy
mogli tworzy¢ wszystko, na co pozwalala im dostepnos¢ gruntéw i ich zdolnos¢
do generowania zyskow. Otwarte tereny byty wykorzystywane pod budownictwo,
a kiedy te przestaly by¢ dostepne, deweloperzy zaczgli realizowa¢ budownictwo
wysoko$ciowe w gestej zabudowie. W tym czasie zmieniono réwniez technologie
budowy. Deweloperzy, chcac jak najefektywniej zrealizowac projekt, decydowali
sie na uzycie drewna zamiast kamienia, poniewaz bylo ono tansze, lzejsze i latwiej-
sze w obrobce'®.

14 Ibidem,s. 10-12.
15 J. Lipinski, Deweloper na rynku nieruchomosci, ,Nieruchomosci C.H.BECK” 2000, nr 2, s. 27-28.
16 R.Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer...,s. 12-13.
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Na poczatku XIX wieku kupcy stawali si¢ przemystowcami. Miasta charaktery-
zowal wysoki poziom zanieczyszczen, kongestia i przeludnienie. Gléwnymi ele-
mentami miast industrialnych byly fabryki, kolej i slumsy, a to wszystko wyma-
galo ogromnych terenéw pod zabudowe. W takich warunkach wlasciciele ziemi,
6wczesni land deweloperzy, mogli osiaga¢ zyski wyzsze niz kiedys. Byl to okres
miejskiej improwizacji — popyt byl tak wysoki, ze nie zwracano uwagi na jakos¢
i styl. Liczyto sig¢ to, zeby w ogdle budowa¢. Chaos miast wiktorianskich zainspi-
rowal wladze do ekonomicznej, spotecznej i prawnej kontroli proceséw urbaniza-
cyjnych.

Wiek XIX byl réwniez okresem gwaltownego rozkwitu dzialalnosci dewelo-
perskiej w Stanach Zjednoczonych, wywolanego rozwojem miast". Sprzyjal temu
zaréwno naplyw ludnosci, kreujac popyt, jak i ideologia wolnoéci wyznawana juz
w wieku XVIII, a zapisana w Deklaracji Niepodlegtosci oraz Konstytucji Stanow
Zjednoczonych.

W XIX wieku w USA kazdy chcial posiada¢ swoj dom i swoj kawalek ziemi
w mys$l zasady, jaka wyrazil Walt Whitman: ,,Czlowiek nie czuje si¢ dopelniony,
dopdki nie posiada domu i ziemi, na ktérej on stoi”. To dawato duze mozliwosci
rozwoju rynku nieruchomosci i dzialalnoséci deweloperskiej. Miasto Nowy Jork,
ktére poczatkowo byto miastem sypialnianym, zostalo zniszczone w trakcie wojny
secesyjnej, ale szybko si¢ odrodzilo. Manhattan zaczal si¢ rozwija¢ okoto 1800 roku.
Miasto nie mialo jednak planéw ulic i wzrastalo chaotycznie az do 1811 roku, kie-
dy to wladze przyjely pierwszy plan urbanistyczny. Zaaprobowane regulacje plani-
styczne sprzyjaly 6wczesnym deweloperom, poniewaz dzieki nim ich dziatalnos¢
stala si¢ fatwiejsza. Jednym z pierwszych i najlepszych deweloperéw (inwestoréw)
w USA byl John Jacob Astor, ktéry zaczat nabywac ziemie po poétnocnej stronie
Chamber Street w 1810 roku, a takze w czasie kryzysu w 1837 roku. Na skutek tego
w 1840 roku jego majatek szacowany byl na okoto 40 mln $ i opieral si¢ gtéwnie
na nieruchomosciach. W XIX wieku nastapil rowniez rozwdj terenéw wiejskich,
ktéry spowodowany byt trzema czynnikami: przekonaniem, ze Zycie w miescie jest
niezdrowe, checig prywatnosci oraz rozbudowsy sieci transportowych. Byla to ko-
lejna szansa dla rozwoju dziatalnosci deweloperskiej. W ten sposdb zaczely si¢ roz-
wija¢ przedmiescia. W 1852 roku Llewellyn S. Haskell, dobrze prosperujacy han-
dlowiec farmaceutyczny, zaczal nabywa¢ grunty w West Orange. Jego zamiarem
byto stworzenie wspdlnoty dla bogatych handlowcéw. Przez cztery lata zgroma-
dzil 400 akréw ziemi i zatrudnif znanego planiste Alexandra Jacksona Davisa, aby
zaprojektowal te wspdlnote. Christened Llewellyn Park bylo pierwszym udanym
przedmiesciem w Ameryce. Nie wszystkie jednak projekty deweloperskie konczy-
ly si¢ sukcesem. Tak np. Garden Park uznano za porazke, przede wszystkim ze
wzgledu na fakt, ze wybudowane domy nie byly sprzedawane, ale wynajmowane
i to jedynie wybranym osobom, po przejsciu przez nie ustalonej przez inwestora

17 Ibidem.
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procedury (kryteria dochoddw, religii, rasy itp.). Duzym sukcesem byl natomiast
projekt Vineland, ufundowany w 1861 roku przez Charlesa Landisa, ktory jako
pierwszy wyciagnal wnioski z bledéw popelnionych przez inwestujacych w roz-
woj przedmies¢ poprzednikéw. Nabyl on odpowiedni grunt, aby rozwina¢ takie
budownictwo mieszkaniowe, ktére miatoby stuzy¢ mieszkanicom z réznymi mozli-
wosciami finansowymi. Landis sporzadzil doktadny plan rozwoju nie tylko osiedli
mieszkaniowych, ale takze szkot, kosciotow i handlu, czego nie zrobili inni dewe-
loperzy'®.

Innym przykladem zrealizowanego z powodzeniem w XIX wieku amerykan-
skiego przedmiescia (dzielnicy mieszkalnej) byt usytuowany naprzeciwko Man-
hattanu, po przeciwnej stronie rzeki — Brooklyn. Deweloper Hezekiah Pierrepont
dostrzegl potencjal tkwigcy w tej wiosce i zaczal kupowa¢ tam ziemig¢ pod bu-
downictwo mieszkaniowe. Jednak istotny rozwoéj nie moglby nastapic¢, gdyby jego
przyjaciel, przemystowiec Fulton, nie uruchomit promu parowego taczacego obie
strony rzeki. W ten sposéb Brooklyn, z miasta liczacego w 1820 roku 7 tys. miesz-
kancow, w 1860 mial ich juz 250 tysiecy®.

Z uptywem czasu szybko rosngce ceny gruntéw zurbanizowanych zmusily de-
weloperéw do poszukiwania sposobow zwiekszenia gestosci zabudowy w mia-
stach. Architekt Luis Sullivan w Chicago byt pierwszy, ktéry wykorzystat zabudo-
we wysokosciowa — drapacze chmur. Masonic Temple wybudowana w 1892 roku
miata 21 pieter.

Rozwoj rynku nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych i innych krajach $wia-
ta zostal zahamowany na skutek wybuchu I wojny $wiatowej i powojennej recesji.
W USA rynek nieruchomosci ozywil si¢ ponownie na poczatku lat 20. XX wieku.
Spekulacja gruntami kwitla na Florydzie, w Kalifornii i Nowym Jorku. Rozwijalo
sie zardéwno budownictwo mieszkaniowe, jak i biurowe. Najwiekszymi dewelope-
rami tego okresu byli: Harry Black (Flatiron Building), Ellsworth Shatler (hotele)
i Fred French. W 1926 roku rozwdj rynku znéw jednak ulegl zahamowaniu. Krach
na gieldzie papieréw wartosciowych w 1929 roku spowodowal utrate funduszy
wielu ambitnych projektéw i sporo budynkéw zostato zamknietych®. Ta sytuacja
sprawila, ze rzad federalny postanowil przeorganizowac system bankow oraz ry-
nek papieréw wartosciowych. Federalne depozyty ubezpieczeniowe mialy zwigk-
szy¢ zaufanie obywateli do instytucji finansowych, a roboty publiczne i projekty
infrastrukturalne miaty odrodzi¢ rynek nieruchomosci?'.

Jak wynika z dokonanego przegladu literatury, zawod dewelopera ksztalto-
wal si¢ przez kilkadziesigt stuleci — poczawszy od budowniczych wiezy Babel,

18 Ibidem,s. 14-21.

19 Ibidem,s. 16-17.

20 Poziom obtozenia w Empire State Building wynosit zaledwie 1/3, przez co zaczeto go nazy-
wac Empty State Building.

21 J.McMahan, Professional Property Development, McGraw-Hill, New York 2007, s. 9-13.



Deweloper na przestrzeni wiekow - od starozytnosci do wieku XIX 21

ktorym brakowalo wiedzy i umiejetnosci zarzadczych, przez spekulantéw oraz
inwestorow, ktorzy dostrzegali, ze nieruchomos¢ to dobre, cho¢ mato plynne,
zabezpieczenie kapitatu oraz zrédto dochoddéw, po projektantéw i budowniczych
realizujgcych projekty za cudze pienigdze. Deweloper we wspdtczesnym $wiecie
wydaje si¢ by¢ przedsigbiorcg nastawionym na zysk, co mogtoby sugerowac, ze
jego poczatki zwigzane s z pojawieniem si¢ kapitalizmu. Tymczasem nie jest to
prawda, poniewaz zyski z nieruchomosci czerpano juz w starozytnosci. Uwolnie-
nie kapitalu i pojawienie si¢ kredytéw pozwolilo jedynie zwigkszy¢ mozliwosci
nabywania nieruchomosci i spekulacji nimi. Na podstawie przegladu historycz-
nego dokonanego w tym punkcie mozna raczej stwierdzi¢, ze rozwoj dziatalnosci
deweloperskiej jest zwigzany z wlasnoscig prywatng, wolnym wyborem i otwar-
tym rynkiem, nieograniczonym przez interwencjonizm panstwowy, a wiec no-
wozytnym kapitalizmem, ktéry rozwinat si¢ w XIX wieku. Uzasadnionym wyda-
je sie by¢ stwierdzenie, ze wspdlczesna dzialalnos¢ deweloperska, cho¢ ma swoje
podwaliny w krajach europejskich, wyksztalcila sie w XIX wieku w Stanach
Zjednoczonych, gdzie istnialy najdogodniejsze do tego warunki gospodarcze,
skorelowane z duza iloscig niezasiedlonych terendéw. Nastepnie, jak zostanie to
przedstawione w kolejnym punkcie, recepty na sukces amerykanskich dewelo-
peréw przenoszono na grunt europejski. Nie ulega watpliwosci, ze XIX-wieczny
deweloper w USA wiedzial, Ze rynek nieruchomosci jest nieodlacznie zwigzany
z planowaniem przestrzennym oraz nabywat grunty, na ktérych planowal i re-
alizowal inwestycje, ktére nastepnie sprzedawal lub wynajmowal. Wtedy jesz-
cze — z reguly - realizowal on podejmowane przedsiewziecia za $rodki wlasne
lub kredyty. Powojenni deweloperzy réznili si¢ juz od swoich poprzednikéw. Do
wybuchu II wojny $wiatowej rzadko kupowali ziemie, wytyczali ulice, budowali
domy i sprzedawali je potencjalnym nabywcom. Raczej zatrudniali inzynieréw,
aby ci stworzyli plan inwestycji, naktaniali rzad, aby wytyczyl i zrealizowal infra-
strukture techniczng, a nastepnie sprzedawali tak powstale nowe nieruchomo-
$ci kolejnym inwestorom lub innym nabywcom. Powojenny deweloper mial do
dyspozycji nowe materialy i narzedzia oraz wsparcie wtadz?>. Charakterystyka
wspolczesnego dewelopera i jego przeksztalcen po II wojnie §wiatowej zostanie
zaprezentowana w kolejnym punkcie. Warto jednak podkresli¢, ze wspdtczesny
deweloper powinien zna¢ historie swojego zawodu, ze wzgledu nie tylko na cha-
rakter i zrodia sukcesu projektow zrealizowanych w przesztosci, ale takze dla
unikniecia bledow, jakie popetniali jego poprzednicy. W tabeli 1.1 zostaly zesta-
wione podstawowe wnioski wynikajace z dokonanej w tym punkcie rekapitulacji
faktow historycznych.

22 R. Pisani, R. Pisani, How to Be a Successful Developer..., s. 24.



