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Abstract

During the economic downturn the real estate market was ruled by clients in a much
greater extent than previously. For them, one of the most important criteria for buying a
flat has become the total price, and therefore they started looking for apartments smaller
than the size of the property in times of boom.

The need to sell flats already built by developers forced the focus on the customer
and offered him additional benefit resulting from the purchase. Maintaining this type of
situation in the long term will certainly eliminate the weakest companies from the market
development, while those who continue, will force them to further enhancement of
attractiveness and adapt it to the real needs and customer abilities.

The aim of this paper is to present key findings on the sources of competitive
advantage and build the instruments of the competition used by developing companies
during the slowdown of economic growth.
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Wstep

Celem niniejszego artykutu jest prezentacja klugadwwnioskow w zakresie
zrédet budowania przewagi konkurencyjnej oraz imegnotow konkurencji stoso-
wanych przez przedsiorstwa deweloperskie w okresie spowolnienia gespo
darczego. Artykutl stanowi analizytuacji brany budowlanej, w szczegolia
sektora mieszkaniowego oraz zestawienie przykladidgsowanych przez przed-
siebiorstwa deweloperskie instrumentéw konkurowania.
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Dyskusja na temat znaczenia czynnikow stapoydgh o konkurencyjriei
przedsgbiorstw deweloperskich nabrafa istotnego znaczenakresie trwajcego
kryzysu gospodarczego. Odpowiednia reakcja dewel@peraz nowoczesne po-
dejicie do klientow pozwolity wielu przedsiiorstwom nie tylko przetrwa ale
réwniez rozwing¢ sie na rynku.

1. Koniunktura gospodarcza w budownictwie

Budownictwo stanowi jeden z gtébwnych sektoréw pmslgospodarki. Sektor
budownictwa jest jednak w znacznym stopniuzway na wahania koniunktural-
ne gospodarki, w tym w szczegdbeona inwestycje. Diy wptyw na rozwdj bu-
downictwa ma wjc nie tylko ogodlna sytuacja w Polsce, ale rowrsgtuacja w
gospodarceéwiatowej. Te czynniki powodgjduza niestabilné¢ dziatalnagci go-
spodarczej budownictwa.

Niestabilnd¢ ta jest bardzo widoczna przy analizie koniunktwrybudownic-
twie w okresie ostatnich dwudziestu lat. Dekade&@atbyta korzystna dla budow-
nictwa, wysokie tempo rozwoju przypadio w szczegfdinna lata 1995-2000. Byt
to okres dobrej sytuacji ekonomicznej zaréwno wdyutictwie, jak i w catej go-
spodarce. Diy byt naptyw inwestycji zagranicznych oraz zainsswanie zagra-
nicznych inwestorow budownictwem w Polsce. Realaow due projekty inwe-
stycyjne, przy dwucyfrowym wskaiku wzrostu inwestycji i prorozwojowej poli-
tyce gospodarczej — wysoki byt popyt na ustugi bvdoe. Roczny wzrost pro-
dukcji budowlanej w cenach statych wynosit w niejm okresigrednio ponad
8 proc., a wolumen rob6t budowlanych w latach 12060 zwekszyt sk 0 ponad
50 proc. Od 1999 roku nasito ostabienie koniunktury w gospodarce, co szcze-
golnie gwattownie odbito sina rynku budowlanym. Wzrost w gospodarce odno-
towano ju: w 2003 roku, ale budownictwo fdiej niz inne dziedziny wychodzito
z dekoniunktury. Od 2005 roku budownictwo jest dziea 0 Najwi
szych wskanikach wzrostu w gospodarce

1 Budownictwo i jego strukturaMiesiccznik Gospodarczy Nowy Przemyst, witryna interneiow
www.wnp.pl, stan z dn. 07.04.2009 r.
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Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny, Biuletyny Statystyczne, Warszawa 2003-2010.

Rys. 1. Dynamika produkcji budownictwa w % w stosunku do roku poprzedniego.

Spowolnienie gospodarcze zapgt&pwane kryzysem w Stanach Zjednoczo-
nych Ameryki Poinocnej dotkio nie tylko gospodakkamerykasks, ale take w
znacznym stopniu gospodarki innych krajow. Pierwpb&ocze 2008 roku nie
przyniosto polskiej gospodarce szczegoOlnych ozngélmmswiatowego kryzysu
gospodarczego. W drugim natomiast poétroczu skutkbanego spowolnienia
ekonomicznego staly siodczuwalne dla wszystkich niemal sektoréw polskiej
gospodarki, w tym réwniedla budownictwa

Rok 2009 na rynku deweloperskim o#fré mazna jako czas tendencji spad-
kowych ale jednoczaie zmierzania do stabilizacji i zbéinia s¢ obu przeciwnych
sit rynkowych. Wedtug danych Gléwnego Wdu Statystycznedp w okresie
stycza-grudzier 2009 r. oddano dozytkowania 16 0079 mieszhatj. o 3,1 proc.

mniej nz w 2008 roku i 0 19,7 proc. wéej niz w analogicznym okresie 2007 r.
(tabela 1).

Tabela 1. Mieszkania oddane do uzytku w 2009 r.

. 1-X11.2009
Formy budownictwa - - -
Liczba mieszkan 1-X11.2008 = 100
Ogotem 160 079 96,9
Spotdzielcze 7373 85,3
Indywidualne 72211 86,6
Przeznaczone na sprzedaz 72 353 108,5
Pozostate* 8142 125,2

* zaktadowe, komunalne, spoteczne czynszowe

Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny, Budownictwo mieszkaniowe..., op. cit., s. 3.

2 ASM — Centrum Badai Analiz Rynku Sp. z 0.0Rolska budowlanka w kryzysie? RapqBuil-
der” 2009, nr 3, s. 30.

3 Gléwny Urad Statystyczny,Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XII 2009 Warszawa
19.01.2010, s. 1-4.
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W ciggu dwunastu miesty 2009 r. rozpoc#o budove 142 901 mieszka(ta-
bela 2), tj. o 18,2 proc. mniej nw analogicznym okresie poprzedniego roku.
Liczba wydanych pozwofezmniejszyta si natomiast w porownaniu z okresem
styczer-grudzier poprzedniego roku do 178 801 mieszki 0 22,3 proc.

Tabela 2. Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto w 2009 r.

. 1-X11.2009
Formy budownictwa - - -
Liczba mieszkan 1-X11.2008 = 100
Ogodtem 142 901 81,8
Spétdzielcze 4196 73,6
Indywidualne 89783 93,2
Przeznaczone na sprzedaz 44 323 66,1
Pozostate* 4 599 81,8

* zaktadowe, komunalne, spoteczne czynszowe

Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny, Budownictwo mieszkaniowe..., op. cit., s. 3.

W roku 2009 znacznie spadta rownikkczba pozwolé budowlanych kadej
z form budownictwa [por. tab. 3]. Ostatni kwartakzyniost wprawdzie popragv
wynikéw w tym zakresie, do czego nazét Minister Infrastruktury Cezary Gra-
barczyk podczas otwarcia XVII edycji Targow Budoataia INTERBUD w todzi
11 lutego br.w wypowiedzi: ,Branza budowlana data sobie radz kryzysem.
W grudniu ub. roku odnotowainy wzrost podpisanych kontraktéw na bugow
mieszka o 22 procent w poréwnaniu z grudniem 2008 r.¢Raje, ze nie poddali-
scie sk kryzysowi*. Dane w ujciu rocznym wskazyjjednak na powane spadki.

Tabela 3. Mieszkania, na realizacje ktorych wydano pozwolenia w 2009 r.

Formy budownictwa I-X11.2009
Liczba mieszkan 1-X11.2008 = 100
Ogétem 178 801 77,7
Spétdzielcze 3715 68,0
Indywidualne 102 947 90,9
Przeznaczone na sprzedaz 63411 62,7
Pozostate* 8728 84,6

* zaktadowe, komunalne, spoteczne czynszowe

Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny, Budownictwo mieszkaniowe..., op. cit., s. 3.

4 Ministerstwo InfrastrukturyTargi Budownictwa INTERBUD 2010 w todzi otwafiéitryna inter-
netowa: http://www.mi.gov.pl/2-48203f1e24e2f-1792329 1.htm, stan z dn. 15.01.2010 r.
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Wedtlug Danych Gtéwnego Ugdu Nadzoru Budowlanego w drugim potroczu
2009 r. sytuacja w budownictwie mieszkaniowym wyie st poprawita. W opi-
nii gtbwnego inspektora nadzoru budowlanego — RabBriwinskiego na konfe-
rencji GUNB przedstawiagej liczle pozwoler budowlanych — ,Maemy zatayc¢,
ze najgorsze mamy juz za s0h

Najwickszy udziat w przyrécie nowych zasobédw mieszkaniowych mieli de-
weloperzy, ktérzy w okresie styargrudzien 2009 r. oddali do iytku 72 353
mieszkania, tj. 0 8,5 proc. gdej niz w 2008 roku, co stanowito 45,2 proc. ogolnej
liczby mieszka oddanych do zytkowania. W cigu dwunastu miesty 2009 r.
inwestorzy ci rozpocgi budowe 44 323 mieszka tj. o 33,9 proc. mniej ni
w 2008 r. Spadta rownidiczba mieszka, na ktérych budowuzyskali oni pozwo-
lenie - do 63 411, tj. 0 37,3 proc.

Wzrost liczby oddanych mieszkgrzez deweloperow w 2009 roku, to zda-
niem prof. Zofii Bolkowskiej "echo" liczby rozpocaginych buddéw mieszka
w roku 2007. Dlatego wknie, mimoze eksperci w 2008 r. przewidywali znaczny
spadek oddawanych dayiku lokali, pesymistyczne prognozy nie sprawdsity.

Indeks Koniunktury Budowlanej PMR — sumaryczny wslkk tworzony
na podstawie ocen sytuacji rynkowej, az&lsytuacji finansowej oraz portfela
zaméwia firm budowlanych, obrazagy poziom koniunktury w polskiej bran
budowlanej, przyt we wrze&niu 2009 r. warté 5,5 pkt (rys. 2), wskazag
na pewn poprawe sytuacji rynkowej w sektorze budowlanym w okresiarzec-
wrzesié 2009 roku.
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Zrédto: PMR, Sektor budowlany w Polsce, Il potowa 2009.
Rys. 2. Indeks Koniunktury Budowlanej PMR, lipiec 2004-wrzesierr 2009

® Gtéwny Urad Nadzoru Budowlanegdiuch budowlany w 2009 roku. Informacja prasowéar-
szawa 27.01.2010 .

® Gaiczarczyk T.,Budownictwo: katastrofa czy normal@@, Wirtualny Nowy Przemyst Portal
Gospodarczy, http://www.wnp.pl/artykuly/budownictikatastrofa-czy-
normalnosc,5587_0_0_1 0.html, stan z dn. 17.02.2010
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Analiza zachowa deweloperéw w 2010 roku wskazuje przygotowywane
i realizowane obecnie projekty mieszkaniowe zmigrza kierunku normalizaciji
rynku. W czasie hossy znaezozesé ofert stanowity bowiem mieszkania z seg-
mentu podwyszonego, tymczasem normalna struktura popytu olejmwdecy-
dowanej mierze mieszkania z segmentu popularnegigjsay udzial segmentu
podwyzszonego i niewielk liczbe luksusowych projektéw. Oczekiwana jest zmia-
na struktury oferty, czego konsekwenajaze by obnizeniesredniej ceny miesz-
kan, jednak nie z powodu obmk konkretnych ofert, ale wlszego udziatu ofert
w segmencie popularnym

2. Zmiany stosowanych instrumentow konkurowania
przedsiebiorstw deweloperskich

Okres dekoniunktury gospodarczej zappkawanej w Polsce w 2008 roku, wy-
musit na wielu przedsbiorstwach deweloperskich pedje niekonwencjonalnych
dziatar, mapcych na celu zabezpieczenie przedsirstwa przed skutkami recesji,
a nierzadko umdiwienie jego przetrwania.

Analizujgc przyktady wielu organizacji biznesowych zauy@nalezy, iz czas
stagnacji dowiédt przedgiiorstwom deweloperskinze nie mog one zapewni
sobie trwatej przewagi konkurencyjfiekonieczné¢ zapewnienia wzrostu konku-
rencyjngci jest natomiast efektem rywalizacji przegsorstwa o klienta.

Whioski, jakie ma@na wycagna¢ na podstawie studiow literatury przedmibtu
oraz prowadzonych przez deweloperow dhiatskazug, iz najczsciej stosowane
instrumenty konkurowania zalicgymazemy do elementdw marketingu mix.
Do elementow produktu, ktorymi postugiwalg sleweloperzy zaliczymozemy:

» jakoi¢ oferowanych produktow;

* odmienndg¢ oferowanych produktow;

* szerokd¢ asortymentu;

» elastyczné¢ w dostosowywaniu produktéw do potrzeb odbiorcow;

" redNet Consulting Sp. z 0.dRynek mieszkaniowy w Polsce. Sytuacja na rynkuzksie®wym
grudziei 2009 r, Warszawa 2010, s. 2-3.

8 Collins J. C., 20030d dobrego do wielkiego. Czynniki trwatego rozwoiwyckstwa firm SPM

Project, Warszawa, s. 16-19.

° Haffer M., 1999.Instrumenty konkurowanigw:) M.J. Stankiewicz (red.Budowanie potencjatu
konkurencyjngci przeds¢biorstwa Towarzystwo Naukowe Organizacji i Kierownictwagrtin 1999,

s. 52; Gorynia M., kzniewska E., 2009Kompendium wiedzy o konkurencyjcio Wydawnictwo

Naukowe PWN, Warszawa, s. 55; Sobczyk G., 2@dtegie konkurencji matychsiednich przed-
sigbiorstw. Wydawnictwo Uniwersytetu Marii Curie-Sktodowski&ublin , s. 66-68.
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* marke produktu.

Instrumenty konkurowania w zakresie ceny to w sgélrexsci:

» dostosowywanie poziomu cen do warunkow rynkowych;

» sprzeda na kredyt;

e warunki ptatndci;

* rabaty upusty.

Instrument konkurowania w zakresie dystrybucji gwany przez przedgiior-
stwa deweloperskie to m.in. formy sprzeglaobstugi klienta.

Instrumenty konkurowania w zakresie promocji wykstywane przez dewelope-
row to w szczegolni:

* reklama;

* promocja sprzeds.

Niniejsza lista zawiera najumiejsze sp&rod instrumentéw konkurowania, nie
wyczerpuje wszystkich nitiwych, stosowanych w praktyce dziatafied gospo-
darczej. W rzeczywistoi stosowaneagone w rgnych kombinacjach, wspietgj
sie wzajemnie w celu osgniccia paadanej pozycji konkurencyjnej na rynku.
W dalszej cgsci artykutu skoncentrowano¢sina oméwieniu wybranych instru-
mentow stosowanych przez deweloperow w okresiesjiedaore nierzadko pod-
dane zostaty szerokim dyskusjom w mediach.

Instrumenty — Obszar cen, warunkow ptatnosci

Podstawowym instrumentem cenowym stosowanym wzgrdeweloperskiej na
szerolg skak byta obnika cen oraz udzielane rabaty. Dawanie upust&gapk
cych nawet 18 proc. wardci nieruchoméci, stalo s¢ standardem wielu z dewelo-
peréw. Czynniki decydgie o wielkadci bonifikaty to w szczegolrai:

e potozenie (podstawowa zasada — ,Im gorsza lokalizagjm tiekszy
upust”) — na przyktad Dolcan zastosowat hasto pryjme ,18 procent
rabatu na 18. urodziny firmy”. Wksza¢ oferty Dolcanu byly to jednak
mieszkania potzone w odleglych dzielnicach Warszawy;

e zaawansowanie budowy — ,Im mniej zaawansowana badbmn dewe-
loper bardziej sktonny byt ogai¢ cere”. W okresie recesji niewielu klien-
tébw byto bowiem gotowych zaryzykowazakup tzw. dziury w ziemi —
klienci woleli gotowe budynki, a to przektadale sia podejcie dewelope-
row. Najwiecej mazna byto wytargowé& gdy budowa dopiero ruszyta, np.
firma Acciona Nieruchomii na mieszkanie w dopiero rozpetg wila-
nowskiej inwestycji Apartamenty Atmosfera (zakaenie budowy w 2011
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r.) oferowata 15-procentowy upust, a do tegécdatrakcyjny system ptat-
nosci: 15 proc. nalgnosci nalezato ukci¢ przy podpisaniu umowy, a pozo-
stah czes¢ dopiero przy odbiorze kluczy;

e cena nieruchonsci — ,,Im drazsze mieszkanie, tym wkszy upust”.

Poza rabatami cenowymi deweloperzy, np. Dom Deved, oferowali spe-
cjalny program kredytowy, ktéry w praktyce polegat tym,ze deweloper przez
trzy lata doptacat klientowi do rat kredytowyéh

Firma MT Development, aby przygna¢ klientéw, od kwietnia 2009 roku
wprowadzita program ,Rok bez rat”. Polegat on nantye to deweloper sptacat
przez pierwszy rok odsetki i kapitat kredytu zggiictego przez klienta. Jak wyni-
ka z szacunkéw MT Development, w przypadku kredyud00 tysicy ztotych,
zacihgnietego na 30 lat, dzki programowi ,,Rok bez rat” klient mégt zaoszdzi¢
nawet 31 tys. 2. Z kolei firma E. T. J. Nieruchonioi gotowa byta obriyé ceny
wybranych mieszkao 50 do 100 tys. zt, pod warunkiera do negocjacji zasiada-
ta grupa klientéw. Kzdy z nich miat wowczas szansa tak wysok bonifikate'2,

Ponadto wiele przeddiiorstw deweloperskich, dla klientow, ktérzy nadye
chcieli kupt jego mieszkania, proponowali ofeipotecza w bankach, z ktory-
mi deweloper wspotpracuje. Deweloperzy oferowalvmiez pomoc przy uzyska-
niu kredytu z doptatw ramach programu ,Rodzina na swoim”.

Tymczasem, zamiast oferoévapusty cenowe, rabaty itp., Orco jako pierwszy
deweloper ogtosize obniyt ceny wybudowanych mieszka 5 proc:®

Instrument - Promocja sprzedst

Deweloperzy w walce o potencjalnych klientow, pagasanymi ju instru-
mentami ceny i warunkow kredytowych, na szgrekak stosowali rOwnig pro-
mocje sprzeday obdarowujc klienta r@nego rodzaju prezentami, np. deweloper
Bouygues Immobilier za zakup mieszkania w inwestyaj Bemowie (bez wzgi
du na wielké¢) podarowywat klientowi samochdod Peugeota 107. Vewaski
deweloper TMB rownig rozdawat auta (ToyetYaris) swoim klientom przy za-
chowaniu zasadyze po trzech latach klient musiat albo samochod éddtoo
wykupi¢ za cen, jaka bedzie wéwczas wart. Ponadto przez trzy lata dewelope
miat pokrywa koszty utrzymania auta (serwis, ubezpieczenie, iagenopon itp.).
Wielu deweloperéw stosowato rowniggromocg pod hastem ,wyposgmy ci

10 OsiedlaMieszkaniowe.pl Deweloperzy daj nawet 18% rabatu. Ale nie daj esizwigd!,
http://www.osiedlamieszkaniowe.pl/deweloperzy-dagavet-18-rabatu-ale-nie-daj-sie-zwiesc,  stan
zdn. 12.11.2010r.

1wvs, Program rok bez ratPuls Biznesu, 06.10.2009 r.

12 Stabryla A.,Kuszenieklientéw przez deweloperéw, czyli zatyhfinansowe do wetia. Rzeczpo-
spolita, 25.01.2010 r.

3 Orco jako pierwszy deweloper obyticere 0 5 proc.Gazeta Prawna, 08.09.2008 r.
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kuchnk i fazienke”. Poza wymienionymi promocjami, niektore przethébrstwa
nawet jéli nie rozdawaly prezentéw, nie upominaty sbwniez o dodatkowe opta-
ty za balkon, taras lub garawroctawska firma Gant zaoferowata swoim nabyw-
com wyposaenie mieszkaw sprzt RTV/AGD (telewizor, kino domowe, lodow-
ka, okap, piekarnik z ptytindukcyjm). Zdarzato s réwniez tak, ze deweloper
oferowat c@, co nie bylo bezpwednio zwjzane z zakupionym mieszkaniem.
Warszawska firma Marvipol zaoferowata na przyktasisn klientom egzotyczne
wakacje — dwuosobaywycieczle na Karaiby wartéci 20 tys. zt. Jdi jednak
klient zamiast wypoczynku wolat gotowkotrzymywat ¢ rownowartgé™,

Inng formg promaocji sprzeday byly aukcje: malejca zastosowana przez CEE
Property Group, w ktérej potencjalni klienci licytali cere mieszkania podag
kwoty nizsze nie znaj kwoty minimalnej, po ktorej deweloper gotowy byt
to mieszkanie sprzed3 oraz rosace, gdy znana byta cena minimalna dewelopera
(Rogowski Development).

Whioski ptyrgce z promocji sprzedy wskazatyze klienci coraz rzadziej inte-
resowali s bonusami dodawanymi przez deweloperowehk&za¢ konsumentow
oczekiwata obriek cen. Najwiksze obniki proponowali deweloperzy, ktérzy
prowadzili kilka inwestycji jednoczaie i w celu pozyskania piggidzy na rozpo-
czecie kolejnych, cgsto decydowali gi ha znaczne opusty przy sprzegastat-
nich lokali w swoich obiektach

Instrument — Reklama

Trudna sytuacja na rynku budowlanym, utrudnionytgmslo kredytow spo-
wodowaly,ze nawet stosowana przez deweloperéw reklama nietdawezekiwa-
nych rezultatow.

o
7,581 6,338 wydatki w min zt (XXX)zmiana r./r. w proc.
= 3,390 3,349 2946 2,898

1,863 1,822

o & & & S S Box
S I £ 05 I9E F & S&
S $ & F & < S &
& > S S & (=3 &
S & & & & &
S < < &S S <
Zrodto: Expert Monitor

Zrédto: M. Zwierzchowski, Promocje i reklama nie uratowaly deweloperéw, ,Rzeczpospolita”
19.01.2010.

Rys. 3. Wydatki na reklame

14 Kalinowska B.,Samochéd, gata wyposaenie kuchni w pakiecie z mieszkani€taeczpospolita,
11.08.2008 r.

15 Kalinowska B. Malejgce aukcje mieszkeo forma promocjiRzeczpospolita, 20.10.2008 r.

18 Sieliwierstow M.,Rynek wyeiga wnioski Puls Biznesu, 15.02.2010 r.
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Najwiccej na reklama wydali najwiksi deweloperzy — J.W. Construction
i Dom Development (rys. 3).

Instrument — Jaka¢, marka produktu

Wiele z powstajcych inwestycji, nie tylko apartamentéw cechowatsoki
standard wykaczenia. Deweloperzyzywali duzo naturalnego drewna i kamienia,
przewidupc coraz cgsciej prywatne ogrody zimowe i da zieleni wokét budyn-
ku. Ponadto zainteresowani luksusowymi apartamemaogli wybiera sparod
szerokiej oferty na rynku. Dodatkowym i bardzozmam w tym przypadku atu-
tem, poza jakécia uzytych materiatéw, byta tale presttowa lokalizacj¥'.

Instrument — Elastyczn&* w dostosowywaniu produktow do potrzeb odbior-
cow

Oferta deweloperéw w coraz ghiszym stopniu w okresie recesji musiata do-
stosowywé sic do oczekiwa klientow. Srednia cena mieszkadostpnych
w ofercie w siedmiu gtdwnych miastach Polski ukiate@ata s¢ w grudniu
2009 roku na poziomie 7 714 zt/m kw. i byta o Or8@ nizssza ni w listopadzie.
Powodem spadkoéw bytlo przede wszystkim wprowadzamueych projektéw,
w wiekszaci z segmentu popularnego. Stanowito to odpowieal zapotrzebowa-
nie, oparte gtébwnie o ek zakupu po riszych cenach przy akceptacjiseego i
oferowany w czasach prosperity standardu.

Tabela 4. Ceny za mkw. mieszkania w siedmiu najwiekszych miastach Polski w grudniu 2009 r.

Miasto Cena oferty mieszkari Cena mieszkan sprze- | Cena mieszkan sprze-
danych danych/cena oferty
Katowice 5432 5123 -5,7 proc.
Krakow 7 866 6975 -11,3 proc.
tédz 5534 5228 - 5,5 proc.
Poznan 7227 6 897 - 4,6 proc.
Gdansk 6934 5928 - 14,5 proc.
Warszawa 8934 8321 - 6,9 proc.
Wroctaw 8 106 6816 -15,9 proc.

Zrédto: redNet Consulting Sp. z 0.0., Rynek mieszkaniowy..., op. cit., s. 3.

Dane zawarte w tabeli 4. wskagzujz mimo szerokie oferty, klienci w okresie
dekoniunktury gospodarczej gthiej wybierali mieszkania f&sze nk ,srednia’
oferta. W grudniu 2009 roku najglisze dysproporcje rgilzy ofert, a zrealizowa-
nym popytem mgzna bylo zaobserwowawe Wroctawiu. Tam ceny ity sie

17 Kaczyhska D.,Czeka ponad tysi mieszka z najwyszej potki Rzeczpospolita, 08.02.2010r .
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0 15,9 proc. Podobnie bylo w Gdku — 14,5 proc. iicy. Najlepiej zbilansowa-
ne miasta na koniec roku to: Poanaodz i Warszawa.

Takze wymuszona przez banki zmiana preferencji klientawigkszenie zain-
teresowania tzw. M2 spowodowata, nadpoda w tym zakresie byta da, z&
powierzchnia i standard wykozenia w tego typu lokalach — zrocowany?®,

Instrument — Wizerunek przedgbiorstwa

Istotg dziatax podejmowanych przez deweloperow jest ich odbigeprspote-
czenstwo. Niewgtpliwie sprawdzona marka dewelopera stanowi o jgitg jako-
$ci, wskazujeze jest to przedsbiorstwo godne zaufania, nawet w okresie deko-
niunktury gospodarczej. W Rankingu wadomarki 2009 r. znalazto g6 przed-
siebiorstw z brany deweloperskiej: Dom Development (87 pozycja), J¥én-
struction (99 pozycja), Gant (210 pozycja), Poln(2d5 pozycja), Echo Invest-
ment (232 pozycja), LC Corp (318 pozydja)

Podsumowanie

W okresie dekoniunktury gospodarczej rynkiem nibamdgci zaczli w znacznie
wiekszym stopniu i wczeniej rzadzi¢ klienci. Dla nich jednym z najistotniej-
szych kryteriéw zakupu mieszkania stakajepo cena, st tez zaczli poszukiwa
mieszk& o mniejszym arieli w czasach hossy meitg lokalizacji oddalonej
od centrum, riszym standardzie wykgzenia.

Potrzeba sprzedgp mieszka juz wybudowanych przez deweloperéw wymusi-
ta wiec ukierunkowanie gina klienta oraz zaoferowanie mu kaiaydodatko-
wych wynikapcych z zakupu. Utrzymanieesiv dtuzszej perspektywie czasu tego
typu sytuacji spowoduje z pewswlg wyeliminowanie najstabszych przegsi
biorstw deweloperskich z rynku, &g/ch, ktorzy s utrzymaj, zmusi do dalszego
uatrakcyjniania oferty oraz dostosowywania jej deczywistych potrzeb i nib-
wosci klientow.

18 polanowscy Nieruchonoi Sp. z 0.0.Rynek nieruchonsei: W dobie kryzysu coraz ygej 0s6b
poszukuje mniejszych mieszkaV2 wracaj do task Witryna internetowa:
http://www.budnet.pl/Rynek_nieruchomosci_W_dobigzisu_coraz_wiecej_osob_poszukuje_mnie
js,badania_i_raporty,a=1959.html, stan z dn. 12@10 r.

19 polska Marka. Ranking Najcenniejszych Polskichd@kakVitryna internetowa:
http://www.rankingmarek.pl/?id=rw_2009, stan na:0r12010.
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