Czym jest deweloper i kto tak naprawde buduje nowe mieszkania?

Rozwiewamy mity i potprawdy. "Kto to buduje, kim jest deweloper" - to jedne z czestszych
pytan, jakie klienci zadaja nam w procesie zakupu nowego mieszkania lub domu. Specjalnie dla
Was napisatem ten artykut, wyjasniajac kulisy rynku deweloperskiego.

Zanim odpowiem na to pytanie potencjalnym kupujacym, dopytuje pytajacego co chce sie dowiedzie¢ zadajac to
pytanie? W odpowiedzi dostaje dwie kluczowe zwrotki:

e Chce zobaczy¢ co juz zbudowat
e Chce zasiegnac opinii

W obu przypadkach taka analiza oferty moze nie mie¢ wiekszego sensu z kilku powododw.

Pierwszym powodem dla ktérego sprawdzanie wczesniejszych budynkéw, jakkolwiek ktokolwiek chciatby to
robi¢, nie ma wiekszego sensu, poniewaz w wiekszosci rynkowych przypadkéw deweloper nie buduje Dla wielu
0s6b moze to by¢ zaskoczeniem, ale zazwyczaj deweloper nie zajmuje sie budowaniem.

Wiec czym jest deweloper ?

Deweloper jest organizatorem procesu deweloperskiego, odpowiedzialnym za jego sukces. Oznacza to, ze
zadaniem dewelopera jest pospinanie wszystkiego w jedng catos¢, aby na koniec powstat tadny budynek a
klienci byli zadowoleni z zakupu. Deweloper to podmiot, ktéry robi nastepujace rzeczy:

e Pozyskuje dziatke pod inwestycje stajac sie jej wtascicielem lub wspétwiascicielem
Zleca architektom zaprojektowanie budynku i uzyskania pozwolenia na budowe
Zatrudnia wykonawcéw do wybudowania budynku

Zatatwia finansowanie

Realizuje sprzedaz i marketing lub zleca to innym firmom

“Ale my nie jestesmy deweloperem’ - styszatem nieraz od o0séb realizujacych inwestycje mieszkaniowe.
Wyktadajg kase, kupuja dziatke, zlecajg projekt i zatrudniajg wykonawcow - ale w ich mniemaniu deweloperem
nie sg. Cata réznica polega na tym, ze nie budujg dtugoterminowego brandu wokét swojej dziatalnosci a skupiajg
sie na promocji inwestycji. Sg deweloperem chcac nie chcac - czesto o wiele lepszym nize niejeden znany,
bedgcy od wielu lat na rynku.

Zatem gtéwna rola dewelopera i inwestora jest na zakup dziatki i zatatwienie finansowania realizacji projektu, a



nie fizyczne budowanie inwestycji Budowaniem zajmuja sie firmy budowlane.

Firma budowlana to wykonawca inwestycji. Lecz tutaj sprawa tez nie jest taka jednoznaczna, gdyz sg na rynku
firmy budowlane nie majgce ani budowlancéw ani sprzetu. Sg to podmioty organizujgce proces budowlany a do
wykonawstwa zatrudniajgce inne firmy majace sprzet i ludzi. Rolg takiej firmy jest gtéwnie nadzér inzynierski i
jakosciowy, zatatwienie formalnosci oraz organizacja finansowania.

Dla mnie osobiscie, prawdziwa firma budowlana to taka ktéra ma swoj sprzet i ludzi, ktérymi we wtasnym
zakresie, bez udziatu firm zewnetrznych jest w stanie wznie$¢ budynek przynajmniej do stanu surowego.
Dlaczego tylko do surowego ? Poniewaz firma budowlana buduje, ale nie koniecznie ma zasoby do realizacji
instalacji branzowych czyli hydraulicznych czy elektrycznych. Tymi tematami najczesciej zajmujg sie
wyspecjalizowane firmy instalatorskie zatrudnione na zlecenie firmy budowlanej, jezeli ta realizuje projekt jako
generalny wykonawca.

Generalny Wykonawca to firma budowlana, ktéra podjeta zlecenie realizacji budowy od dewelopera lub
inwestora od poczatku do konca wg dostarczonego projektu. GW zajmuje sie organizacjg budowy, zatrudnieniem
niezbednych firm podwykonawczych i kierownika budowy, odpowiada za jako$¢ wszystkich wykonywanych prac i
zapewnia niezbedne gwarancje. Model ten jest bardzo czesto spotykany na rynku ze wzgledu na wygode takiej
wspotpracy zaréwno dla dewelopera jak i wykonawcy.

W przypadku gdy deweloper nie zatrudnia generalnego wykonawcy, moze sama zleca¢ poszczegdlne etapy
realizacji budowy wybranym podwykonawcom branzowym. Taki sposéb budowy nazywany systemem
gospodarczym jest tanszy, bo eliminuje marze GW ale wymaga tez wiekszego doswiadczenia w budownictwie i
dobrego nadzoru inwestorskiego. Model ten jest trudniejszy przez co rzadko wybierany przez poczatkujgcych
inwestoréw lub deweloperédw nie majacych w swoich zasobach wystarczajacej kadry inzynierskie;.

Coraz czesciej wystepujace zjawisko to wejscie firmy budowlanej w role dewelopera. W takim wariancie
mamy do czynienia z przejeciem catego procesu deweloperskiego przez jeden podmiot. Firmy budowlane coraz
czesciej i odwazniej robig ten krok z dwdch powodoéw - po pierwsze - realizujgc swoje projekty zarabiajg wiecej na
budowie niz wystepujgc tylko w roli wykonawcy na zlecenie (marza deweloperska zostaje u nich), a po drugie
same sobie zapewniajg roboty budowlane dywersyfikujgc w ten sposéb rynek.

Jakos¢ nie zalezy bezposrednio od dewelopera

Zatem od czego ostatecznie zalezy jakos¢ inwestycji deweloperskiej na ktérej tak zalezy kupujgcym ? Na
pewno nie wprost od dewelopera :)
Glownymi wyznacznikami jakosci inwestycji deweloperskich sa przede wszystkim:

* Projekt architektoniczny i wykonawczy, ktéry opisuje doktadnie z jakich materiatow i w jaki sposéb ma
by¢ wykonana inwestycja. Od jakosci projektu i doSwiadczenia projektanta duzo zalezy ostateczna jakos¢
catej inwestycji. Jednak w catej swojej karierze deweloperskiej przypominam sobie tylko dwdch klientéw,
ktérzy byli na tyle swiadomi, aby pytac jacy architekci lub jako pracownia odpowiada za dany projekt. Im
bardziej znana i renomowana pracownia, tym wieksza szansa ze deweloper nie 0szczedza na inwestycji.

¢ Poszczegdlne ekipy wykonawcze zatrudnione przez generalnego wykonawce lub dewelopera. Wnikliwi
mogq sprawdzi¢ referencje firm odpowiadajacych za dane branze, jednoczes$nie zdobycie tych danych
moze nie by¢ proste, bo w czasach trudnosci z pozyskaniem dobrych ekip, przekazywanie tych danych
moze nie by¢ w interesie deweloperdw aby nie zostali odkupieni przez konkurencje. Szczegdélnie dotyczy¢
to moze dobrych ekip tynkarskich i dekarskich, ktérych jakos$¢ pracy ma szczegdlne znaczenie dla
ostatecznej oceny catego budynku. Nic tak nie boli jak klientéw jak krzywe Sciany czy cieknacy dach ;)

e Kadra inzynierka - kierownik budowy, inzynier budowy, majster - ich doswiadczenie, charyzma i
znajomos$¢ budowlanki to podstawa sukcesu inwestycji



Co nie jest wyznacznikiem jakosci nowo realizowanej inwestycji
?

e Wczesniejsze inwestycje moga pokazywac pewien styl jaki charakteryzuje danego dewelopera, jednak
mato prawdopodobne aby przetozyto sie to 1 do 1 w kwestii jakosci do aktualnie realizowanej inwestycji
poniewaz jest to inny projekt i najprawdopodobniej wykonawca tez bedzie inny. Zazwyczaj firmy sie uczg
na swoich btedach, wobec czego kolejne inwestycje starajg sie robic lepiej niz poprzednie, zatem zgodnie z
tym trendem kazda kolejna budowa powinna by¢ lepsza i tadniejsza, jednak to nie jest reguia.

Ciekawa sytuacjg sg wieloetapowe osiedla mieszkaniowe realizowane przez wiekszych graczy. Czesto jest
tak, ze rézne budynki na tych osiedlach, realizuja rézne firmy wykonawcze, przez co jeden budynek
danego dewelopera moze mie¢ Swietng jakos¢, zas drugi kolokwialnie sypie sie na kazdym kroku. Dlatego
coraz czesciej deweloperzy chcac podniesé prestiz swojej inwestycji w oczach kupujgcych, tuz obok
swojego brandu na budowie, wieszajg logo wykonawcy realizujgcego budynek. Ma to by¢ dla kupujacych
gwarantem jakosci wykonania nowych mieszkan a przy okazji reklamg wykonawcy. Ma to miejsce tylko
wtedy kiedy budowe obstuguje generalny wykonawca.

Zdarzajg sie tez sytuacje, w ktérych poczatkujacy deweloperzy chca btysnaé na poczatku swojej kariery i
robig bardzo udany projekt aby zebra¢ dobre opinie, to pozwala nieco przyoszczedzi¢ na kolejnych
projektach

¢ Opinie o deweloperze |lub inwestycji w dzisiejszych czasach, sg mato wiarygodne i miarodajne. Osobiscie
znam bardzo dobre firmy, ktére nie dbajg o opinie w Internecie, bo wystarczy im zaufanie jakim cieszg sie
wsrdd swoich statych klientéw w swojej waskiej branzy. Z drugiej strony znam bardzo kiepskich
deweloperdw, ktérzy wypuszczajg gniota za gniotem a opinie majg catkiem niezte - prawdopodobnie
kupione lub sztucznie wygenerowane.
Warto pamietac ze w naszym kraju rzadko sie zdarza aby zadowoleni klienci pisali dobre opinie o firmach.
Jesli nie zostang o to poproszeni, zazwyczaj ich nie wystawiajg ... no chyba ze cos$ pdjdzie nie tak, wtedy
chetnie wstawiaja jedna gwiazdke w Google. Prawdziwe opinie wystawione przez realnych klientéw
najczesciej posiadajg odpowiedni komentarz opisujgcych wrazenia klientéw. Osobiscie z dystansem
podchodze do tzw “lokalnych przewodnikéw", ktérych sporo opinii spotykam w inwestycjach
deweloperskich. Odnosze wrazenie, ze wystawiajac opinie generujg sobie punkty w rankingu Google za
wystawione opinie i lecg z gwiazdkami jak popadnie po wielu wielu firmach, nie bedac realnym klientem.
Dowodem na to moze by¢ fakt, ze nieraz widziatem wiele pozytywnych opinii w inwestycjach ktére nie
miaty szansy jeszcze pokazac swojej jakosci. Lokalni przewodnicy oceniali wizualizacje, lokalizacje i inne
subiektywne walory, nie do kohca majgce cokolwiek wspdlnego z inwestorem czy jakoscig budynku.

To tyle z grubsza w kwestii odpowiedzi na pytania “kim jest deweloper’, “kto to buduje’ i “chcemy poznac opinie
o deweloperze®. Oczywiscie kazdy przypadek jest indywidualny i co firma to inne rozwigzania oraz podejscie do
tematu. Wiele jest na rynku opcji posrednich, hybrydowych i tgczacych niektére opisane rozwigzania, badz
stosujacych inne opcje. Dlatego wybierajgc mieszkanie warto skupi¢ sie na standardzie wykonania, projekcie,
walorach architektonicznych i emocjonalnych, ktére najbardziej wptywajag na satysfakcje z zakupu nowego
mieszkania. Kierowanie sie markg dewelopera moze by¢ niepotrzebnym balastem utrudniajgcym zakup fajnego
mieszkania w lokalizacji na ktérej Ci zalezy.
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