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STRATEGIE UNIKU
NA PIERWOTNYM RYNKU MIESZKANIOWYM

Streszczenie: Wzrost konkurencji migdzy firmami deweloperskimi spowodowat zaostrzenie
si¢ rywalizacji w sektorze budownictwa mieszkaniowego. Do niedawna popyt przewyzszat
podaz i deweloperzy nie skupiali si¢ tak bardzo na typie relacji z konkurentami. Obecnie
przewaza stosowanie konfrontacyjnych dziatan wobec rywali. Rodzi si¢ pytanie, czy na pier-
wotnym rynku mieszkaniowym sprawdzaja si¢ strategie uniku? Celem artykutu jest proba
identyfikacji i omOwienia strategii uniku stosowanej przez deweloperéw. Oméwiono zagad-
nienia z zakresu strategii konkurencji, typow strategii konkurencji — w tym strategii uniku,
oraz przyktady unikania konkurencji stosowane na wroctawskim rynku nieruchomosci przez
firmy deweloperskie.

Stowa kluczowe: strategie konkurencji, strategie uniku, nisza rynkowa, deweloper, rynek
nieruchomosci.
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1. Wstep

Koniec XX wieku przyniost wiele zmian w otoczeniu firm. Uwarunkowania dziatal-
nos$ci przedsigbiorstw sg obecnie bardzo ztozone i charakteryzuja si¢ wzrostem szyb-
ko$ci zmian zachodzacych w otoczeniu oraz agresywng konkurencjg. Podobnym
wptywom ulegt rynek budownictwa mieszkaniowego. Obecnie w sektorze firm de-
weloperskich mozna zaobserwowacé coraz bardziej ostrg walke konkurencyjng. Czyn-
nikiem sprawczym takiej sytuacji jest permanentnie polepszajaca si¢ sytuacja na pier-
wotnym rynku nieruchomosci. Dla wielu firm deweloperskich gléwng strategia jest
strategia nastawiona na zacig¢ta walke konkurencyjna, polegajaca na konfrontacji
z rywalami. Nasuwa si¢ pytanie, czy jest to jedyna stuszna opcja strategiczna? Czy
deweloperzy, firmy zajmujace si¢ wznoszeniem nieruchomosci mieszkaniowych sto-
suja tez inne typy strategii wobec swoich konkurentéw? Dystansowanie konkurencji
za pomocg strategii konfrontacji to nie jedyna z mozliwych droég zapewniajacych
sukces 1 rozwoj przedsicbiorstwa.
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Branza deweloperska w Polsce jest stosunkowo mloda, a produkt, jakim jest
mieszkanie, jest specyficzny, gdyz ze wzglgdu na znaczny wymiar finansowy zwig-
zany z jego zakupem transakcje zawierane sg rzadko. Strategia, ktora z powodze-
niem pozwala ustrzec si¢ przed konfrontacja z konkurencja, to strategia uniku. Ba-
zuje ona na waskiej grupie klientow 1 wyspecjalizowanym produkcie. Czy
deweloperzy stosuja strategie uniku? Jesli tak, to z jakim skutkiem? Celem niniej-
szego artykutu jest proba zidentyfikowania oraz omowienia strategii uniku, stosowa-
nych przez deweloperéow na rynku wroclawskim.

Firmy deweloperskie zajmujg si¢ przede wszystkim budowg obiektow mieszka-
niowych dla indywidualnych klientow, z tego wzgledu skupiono si¢ na specyfice
przedsigbiorstw deweloperskich w zakresie mieszkaniowym. Aby zrealizowa¢ po-
stawiony cel, omowiono zagadnienia z zakresu strategii, strategii konkurencji, a tak-
ze wskazano na podstawowe typy strategii konkurencji ze szczeg6lnym uwzglednie-
niem strategii uniku. Zaprezentowano rowniez charakterystyke wroctawskiego
rynku nieruchomosci jako jednego z trzech gtownych rynkéw mieszkaniowych
w Polsce oraz przyktady stosowanych na nim strategii uniku.

Opracowanie powstato na bazie studiéw literatury, analizy raportow rocznych
dotyczacych rynku pierwotnego oraz rynku mieszkaniowego w Polsce na przestrze-
ni ostatnich lat oraz wywiadow przeprowadzonych z wlascicielami firm deweloper-
skich, a takze wtasnych obserwacji rzeczywistosci rynkowej. Proba zidentyfikowa-
nia i omoéwienia strategii uniku stosowanych przez deweloperéw moze stanowic
interesujacy przedmiot dociekan zarowno dla teoretykow, jak i praktykow gospodar-
czych.

2. Istota i typy strategii konkurencji

Konkurencja jest naturalng cecha gospodarki rynkowe;j. Dlatego tez ,.kazda firma
konkurujaca w danym sektorze ma strategie konkurencji, sformutowang swiadomie
lub wynikowg. Strategia moze by¢ celowo opracowana w toku procesu planowania
albo moze by¢ efektem dziatalnosci roznych dziatow funkcjonalnych firmy”!.
Opracowanie strategii konkurencji oznacza okres$lenie sposobow, w jakich
przedsigbiorstwo ma zamiar konkurowaé, stanowi ona ,,dtugofalowsg i kompleksowa
koncepcje konkurowania™?. Inaczej ujmujac, strategia konkurencji to sposob zdoby-
wania przewagi konkurencyjnej w celu osiagniecia okre$lonej pozycji konkurencyj-
nej, to przyjety harmonogram dziatah zmierzajacy do osiagniecia przewagi konku-
rencyjnej wobec podmiotéw otoczenia bliskiego. Stosujac odpowiednia strategie
konkurencji, firma moze skutecznie odbiera¢ ataki czy wrgcz postawic sie w lepszej

sytuacji na tle konkurentow?.

' MLE. Porter, Strategia konkurencji. Metody analizy sektoréw i konkurentéw, PWE, Warszawa
1998, s. 12.

2 A. Kaleta, Strategia konkurencji w przemysle, Wyd. AE we Wroctawiu, Wroctaw 2000, s. 30.

3 0. Flak, G. Gtod, Konkurencyjni przetrwajg, Wyd. Difin, Warszawa 2012, s. 61-62.
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Strategia konkurencji to ,,koncepcja wypracowania dtugofalowej konkurencyj-
nosci wobec wszelkich podmiotow otoczenia konkurencyjnego, stuzaca realizacji
podstawowych celow rozwojowych przedsigbiorstwa™.

Przedsiebiorstwo w celu uzyskania przewagi konkurencyjnej wykorzystuje roz-
ne zasoby oraz umiejetnosci, dlatego tez mozemy wyroznic rozne typy strategii pro-
wadzacych do stworzenia i utrzymania przewagi konkurencyjnej, a takze uzyskania
wynikéw lepszych od konkurentéw. Okreslenie strategii konkurencji wymaga pod-
jecia decyzji dotyczacych?:

1. Obszaru, na jakim firma chce konkurowaé (rynki, segmenty, zasi¢g geogra-
ficzny).

2. Sposobu uzyskania przewagi konkurencyjnej (na jakich atutach begdzie budo-
wac przewage konkurencyjna: na jakosci, niskich kosztach czy na prestizu).

3. Rodzaju konkurencji, czyli wyboru typu relacji z konkurentami (zidentyfiko-
wanie konkurentow, okreslenie stosunkow z rywalami).

Wybory dokonane w powyzszych obszarach pozwalaja wyznaczy¢ podstawowe
typy strategii konkurencji.

W pierwszym przypadku, biorac pod uwage kryterium okreslenia obszaru dziata-
nia, mozna mowi¢ o podjeciu decyzji dotyczacej zawezenia pola dziatania (strategia
specjalizacji) lub o rozszerzaniu obszaru dziatalno$ci (strategia dywersyfikacji). Przyj-
mujac za kryterium podziatu sposoéb uzyskania przewagi konkurencyjnej, mozna
wskazac strategi¢ wyrozniania si¢ oraz strategi¢ najnizszych kosztow jednostkowych.

Trzecie kryterium pozwala okresli¢ podstawowe typy usytuowania przedsig-
biorstwa wobec konkurencji®. A. Kaleta wyrdznia: strategi¢ konfrontacji, wspotpra-
cy i uniku, natomiast Z. Pier§cionek’ wskazuje na: postawe¢ konfrontacyjna, dazenie
do ograniczania konkurencji, eliminowanie i unikanie konkurencji oraz ignorowa-
nie konkurencji.

Z powyzszych typow strategii konkurencji wynika, ze nie mozna upraszczac
walki konkurencyjnej jedynie do bezposredniej konfrontacji — to tylko jedna z moz-
liwych opcji strategicznych. Strategie konkurencji obejmuja tez wszelkie inne dzia-
fania oraz relacje przedsiebiorstwa wobec konkurentow, ktore maja postawi¢ firme
w lepszej pozycji konkurencyjnej na rynku od jego rywali.

3. Wystrzeganie si¢ konfrontacji — znaczenie strategii uniku

Odnoszac si¢ do usytuowania przedsigbiorstwa wobec konkurentow, strategie kon-
frontacji sa najczesciej spotykanymi strategiami. Z. Pier§cionek® podkresla, ze jedng

4 Zarzqdzanie strategiczne — skrypt Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Praca zbiorowa,
Wroctaw 2000, s. 176.

5 0. Flak, G. Glod, wyd. cyt., s. 62.

¢ A. Kaleta, wyd. cyt., s. 136-168.

7 Z. PierScionek, Zarzqdzanie strategiczne w przedsigbiorstwie, PWE, Warszawa 2011, s. 206.

8 M. Biatasiewicz, Uwarunkowania i sposoby wzrostu konkurencyjnosci przedsigbiorstw, Wyd.
Economicus, Szczecin 2009, s. 179.



538 Ewelina Trubisz

z cech strategii konkurencji w czasach szybkich zmian jest sktonno$¢ przedsigbior-
stwa do wspolpracy, ktore moga przybiera¢ rozne formy organizacyjne i prawne.
Jednoczesénie przy nowych koncepcjach strategii konkurencyjnosci podkresla si¢
takie cechy przedsigbiorstwa, jak innowacyjnos¢ i przedsiebiorczos¢.

Inne rozwiazanie to takie, ktore unika frontalnego ataku. Moze by¢ wybrane
w sytuacji, gdy rywalizacja z konkurencjg jest zbyt ryzykowna, gdy przedsigbior-
stwo nie jest jeszcze tak rozwinigte, a wspotpraca z konkurentami nie wchodzi
w gre, np. z powodu niecheci drugiej strony. Wtedy dobrze jest oprze¢ stosunki
z rywalami, wykorzystujac strategie uniku, ktora jest czesto stosowana przez mtode
oraz mate firmy, start-upy czy przez slabszych graczy rynkowych, bowiem jej wyko-
rzystanie daje mozliwo$¢ egzystencji tych firm na danym rynku obok silniejszych,
bardziej rozwinigtych firm, a w perspektywie dluzszego czasu moze zapewni¢ firmie
rozwoj’. Unikanie konkurencji moze polega¢ na poszukiwaniu takich p6l dziatania,
w ktorych nie ma konkurencji badz konfrontacja nie bedzie konieczna. Strategia
uniku moze opierac si¢ na porozumieniach monopolistycznych badZ na wyszukiwa-
niu i zajmowaniu nisz rynkowych'®,

Poszukiwanie nisz rynkowych moze mie¢ charakter geograficzny i skupi¢ sie
tylko na danym obszarze, np. zasi¢g lokalny, ktory nie jest dla duzych graczy tak
atrakcyjny, moze rowniez wyrdzniaé si¢ oferowaniem produktéw wyspecjalizowa-
nych i mie¢ waski charakter specjalizacji wytwoérczych. Znalezienie takiego miejsca
na rynku, w ktérym nie ma konkurencji, moze pozwoli¢ na zajgcie korzystnej pozy-
cji konkurencyjnej. Strategia uniku to nie prowokowanie konkurencji, ustapienie im
pola oraz poszukiwanie bezpiecznego miejsca na rynku, ktora zapewni firmie prze-
trwanie.

Korzyscig wyboru strategii uniku jest zmniejszenie ryzyka zwigzanego z bezpo-
$rednig rywalizacjg na rynku, co wigze si¢ rowniez z ograniczeniem wydatkow na
dziatania konfrontacyjne.

Strategia uniku niesie za soba kilka niebezpieczenstw. Mianowicie, mimo
wzglednego bezpieczenstwa w odnalezionej niszy rynkowej, firmy stosujace tego
typu strategi¢ musza uwazac, aby ich postawy nie byty zbyt pasywne, defensywne!'.
Ograniczanie si¢ w rozwoju moze uspi¢ czujnos¢ przedsigbiorstw co do cyklu zycia
produktow czy danej niszy. Nalezy rdowniez uwazac, aby firma nie zostata zepchnig-
ta przez inne bardziej agresywnie dziatajace przedsigbiorstwo. Dlatego tak wazne
jest, aby strategie uniku nosity znamiona strategii ofensywnych nastawionych na
rozw0j (w ramach niszy czy poszukiwania nowych nisz), byly nastawione na zmia-
ny, innowacje elastycznie dopasowywaty si¢ do wcigz rosngcych wymagan klientow
i coraz to trudniejszych i niepewnych warunkdéw otocznia.

> A. Kaleta, wyd. cyt., s. 153.
10 Z. Pier§cionek, wyd. cyt., s. 206.
1" A. Kaleta, wyd. cyt., s. 155.
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4. Strategie uniku na przykladzie firm deweloperskich

W Polsce systematycznie rosnie liczba mieszkan sprzedawanych przez dewelope-
row oraz liczba nowo rozpoczynanych przez niech inwestycji. Ozywienie na rynku
pierwotnym, ktore jest obserwowane juz od dluzszego czasu, nie jest epizodem,
a trendem. Sprzedaz wyraznie wzrosta, nowe inwestycje sg rentowne, a liczba ban-
kructw firm deweloperskich zmniejsza si¢ z roku na rok, zatem mozna powiedziec,
ze widmo kryzysu z konca 2009 roku deweloperzy maja juz za sobg'?. Optymistycz-
ne sg rowniez dane z I kwartatu 2014 roku, gdzie sprzedaz mieszkan w 6 najwigk-
szych miastach w kraju utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. Wedtug GUS, w I po-
towie 2014 roku rozpoczgto o ponad 52% wiecej inwestycji, co daje okoto
26 tysiecy mieszkan wiecej niz przed rokiem, uzyskano rowniez wigcej pozwolen
niz w 2013 roku'.

Nie inaczej jest we Wroctawiu, ktory nalezy do trzech gtownych rynkéw miesz-
kaniowych w Polsce'’. We Wroctawiu w 2014 roku rowniez wzrosta liczba ofert
0 18%, czyli o ponad 1200 lokali, w stosunku do roku poprzedniego'.

Rynek deweloperski w Polsce jest stosunkowo mtody, bowiem rozwija si¢ od
1989 r. Determinantg dynamicznego rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych
przez ostatnie lata byt niezaspokojony popyt na mieszkania. Przewaga popytu nad
podaza spowodowala, ze deweloperzy w wickszym stopniu koncentrowali si¢ na
rozwigzywaniu probleméw wynikajacych z biezacej dziatalnosci, a w mniejszym
stopniu na konkurencji. W ostatnich latach sytuacja si¢ zmienita. Na rynku pojawito
si¢ wiecej firm oferujgcych nowe nieruchomosci na sprzedaz, nastgpita rowniez
ewolucja potrzeb i oczekiwan klientow wobec deweloperéw. Ponadto produkt,
jakim jest mieszkanie, jest roznorodny i niepowtarzalny, z tego tez wzgledu decyzje
i transakcje o nabyciu nieruchomos$ci majg wyjatkowe znaczenia dla klientow!'.

Wazrost konkurencji oraz wymagan klientéw spowodowat zaostrzenie si¢ walki
konkurencyjnej na rynku pierwotnym. Najczesciej wybierang strategia jest strategia
konfrontacji oraz najnizszych kosztéw. O ile nie jest trudno wskazaé na przyklady
przedsigbiorstw deweloperskich, ktore podejmuja agresywna walke konkurencyjnag,
chociazby takich, jak wroctawskie firmy Archicom czy Lokum, o tyle na rynku nie-
ruchomosci deweloperzy coraz chetniej wykorzystuja strategie unikania konfronta-

12 J. Laszek, H. Augustyniak, K. Olszewski, M. Widlak, K. Gajewski, Raport Narodowego Banku
Polskiego: Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyj-
nych w Polsce w IV kwartale 2013 r., Luty 2014, dostep dn. 30.07.2014 http://www.nbp.pl/publikacje/
rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 12 2013.pdf.

13 Raport GUS: Budownictwo mieszkaniowe. I-II kwartat 2014 r., dostep: http://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-
mieszkaniowe-i-ii-kwartal-2014-r-,4,16.html.

14 http://www.wroclaw.pl/rozkreca-sie-rynek-budownictwa-mieszkaniowego.

15 Raport Reas: Rynek mieszkaniowy w Polsce I kwartat 2014 r., dostep 30.07.2014r.:http:/
terracasa.pl/wp-content/uploads/2014/07/reas-rynek-mieszkaniowy-w-polsce-1q-2014.pdf.

16 M. Bryx, Rynek nieruchomosci — system i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006, s. 45-47.
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cji zrywalami. Firmy te stawiajg na wykorzystywanie nisz rynkowych o charakterze
zarowno geograficznym, jak i cechujacych si¢ znacznym wymiarem finansowy
zwigzany z zakupem nieruchomosci. Jesli chodzi o aspekt geograficzny, to lokaliza-
cja jest jednym z gléwnych kryteriow wyboru nieruchomosci. W zwiazku z tym
niektére dzielnice sg chetniej wybierane przez klientow, a przez to stajg si¢ tez bar-
dziej atrakcyjne dla deweloperow. Wroctawskie Krzyki sa tego przyktadem — znaj-
duje tu si¢ prawie 60%'” wszystkich inwestycji mieszkaniowych. W tej dzielnicy
presja konkurencyjna jest bardzo duza, co przektada si¢ na agresywne dziatania firm.
Sa firmy, ktore wybieraja mniej atrakcyjne lokalizacje badz obszary na obrzezach
miasta, proponujac dobre jakosciowo mieszkania po przystepnych cenach, dzigki
temu nie sg narazeni na konfrontacje¢ z liderami rynku. Nisz rynkowych deweloperzy
poszukuja nie tylko w dzielnicach miast, ale rowniez proponuja niestandardowe in-
westycje. Ponizej przedstawiono przyktady stosowania strategii uniku przez wro-
ctawskich deweloperow.

Pierwszym przykladem jest inwestycja Rezydencja Piasek. Inwestycja ta stano-
wi dobry przyktad wykorzystania niszy w danej lokalizacji w potaczeniu z niszo-
wym produktem. Rezydencja Piasek usytuowana jest w sercu Wroctawia, w najstar-
szej zabytkowej czgsci miasta, w sgsiedztwie S$redniowiecznego kosciota na
odrzanskiej Wyspie Piasek. Wybudowanie w tym miejscu inwestycji wymagato uzy-
skania wszelkich niezbednych rygorystycznych pozwolen oraz zastosowania odpo-
wiednich technologii w zwigzku z ktadzeniem fundamentéw w sasiedztwie rzeki.
Sam plan zagospodarowania przestrzennego bardzo restrykcyjnie definiowat forme
budynku. Urbani$ci wymagali bowiem stromego ceramicznego dachu, pionowego
podziatu §cian, tak aby optycznie inwestycja pasowata do zabytkowego charakteru
wyspy. Architektom udato si¢ wpasowac do historycznej zabudowy, proponujac mo-
dernistyczny charakter inwestycji.

Rezydencja Piasek to ekskluzywne apartamenty w niezwyklym miejscu, w oko-
licy mostow taczacych wyspe z Rynkiem, Ostrowem Tumskim, stanowigce wyjatko-
wy atut tej lokalizacji — ktora nie ma porownywalnych w Polsce. Budynek wykona-
ny jest z najwyzszej jako$ci materiatbw wykonczeniowych oraz z uzyciem
najnowszych technologii, ktére maja zagwarantowaé¢ najwyzsza jakos$¢ i komfort
mieszkania. Balustrady ze szkla, wykonczenia taraséw drewnem egzotycznym,
forniry, granity, lakierowane panele, cichobiezna widna, system inteligentnego
budynku integrujacy wszystkie instalacje w mieszkaniu, mi¢dzy innymi: chtodzenia
1 ogrzewania, o$wietlenie, system alarmowy, sterowanie zaluzjami i wiele innych to
tylko niektore mocne strony tej wyjatkowej nieruchomosci'®. Lokalizacja oraz wy-
konczenie budynku sprawia, ze jest to najdrozsza inwestycja we Wroctawiu, powsta-
ta z mysla o osobach wymagajacych, poszukujacych wyjatkowego, niepowtarzalne-

17 Monitoring Rynku Nieruchomo$ci: Popyt i preferencje mieszkaniowe we Wroctawiu, Wroctaw
18.12.2013 r,, s. 10.

18 Opracowanie wlasne na podstawie prospektéw informacyjnych, wywiadu z wlascicielami oraz
strony firmowej, dostgp dn. 30.07.2014 r.: http://www.rezydencjapiasek.pl/.
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go miejsca. Apartamenty sg w potowie wyprzedane. Rezydencja Piasek zostata
stworzona dla ludzi, ktorzy chca dobrze zainwestowac kapitat w nieruchomosé, bo-
wiem w poblizu nie powstanie zadna inna o takim potozeniu. Wszystkie te czynniki
sprawiaja, ze oferta jest unikatowa, a deweloper nie ma na rynku wroctawskim bez-
posredniej konkurencji.

Kolejna warta wspomnienia inwestycja jest projekt Starter. W przeciwienstwie
do Rezydencji Parkowej projekt ten opiera si¢ na idei sprzedazy mikroapartamentoéw
(powierzchnie od 12-27m?), ktore przeznaczone sa gtownie dla ludzi mtodych,
wchodzacych w doroste zycie, w szczego6lnosci studentéw oraz absolwentow szkot
wyzszych. Jest to rozwigzanie dla osob, ktére nie chcg wydawac pieniedzy na wyna-
jem mieszkania. Wykonczony apartament mozna kupié¢ juz od 90 tys. zlotych. Mi-
kroapartamenty Starter inspirowane sg brytyjskim modelem kameralnych mieszkan
Student Castel w Manchesterze. Podobne rozwigzania ciesza si¢ sporg popularno-
$cig rowniez w Chinach i USA. Nie tylko koncepcja, ale i lokalizacja stanowi atut tej
inwestycji, bowiem apartamentowiec potozony jest przy Placu Grunwaldzkim
w bezposrednim sgsiedztwie pigciu najwazniejszych uczelni wroctawskich oraz cen-
trow biznesowych. Dzigki temu studenci czy osoby zaczynajgce swojg pierwsza pra-
c¢ nie musza ponosi¢ wysokich kosztéw transportu. Deweloper zadbat roéwniez
o rowerowni¢, catodobowy monitoring, portierni¢ oraz pralni¢ samoobstlugows.
Wszystkie mikroapartamenty zostaly sprzedane. Deweloper zapowiedzial kolejny
etap inwestycji'"®. Projekt Starter jest jedng z ciekawszych inwestycji na rynku. Ta
niszowa inwestycja przyniosta firmie sukces.

Nastepne dwa przyklady strategii uniku na pierwotnym rynku mieszkaniowym
opieraja si¢ na rewitalizacji miasta. Rewitalizacja to koordynowany przez lokalng
administracje zespot dziatan urbanistycznych i planistycznych, ktére majg na celu
korzystne przeksztalcenie miejskich dzielnic badz ozywienie zdegradowanych ob-
szarow, ktore stracity swoje pierwotne przeznaczenie. Dziatania, ktore sktadaja si¢
na rewitalizacje, to m.in. remonty i modernizacje budynkéw. Dla deweloperow to
szansa na ciekawe inwestycje. W centrach miast nie ma za wiele dziatek do sprzeda-
7y, za to istnieje wiele interesujacych pod wzgledem inwestycyjnym budynkow, ka-
mienic, ktére po przeprowadzeniu remontu moga stanowi¢ ciekawe inwestycje
mieszkaniowe.

Prusa 38 — tak nazywaja si¢ apartamenty w odrestaurowanej kamienicy pocho-
dzacej z XIX wieku, gdzie z ostatniego pietra wida¢ Ostrow Tumski. Deweloper
zachowal klasyczny styl, korytarze zdobig mozaiki, tapety oraz krysztalowe zyran-
dole. Projekt przypomina kamienice znajdujace si¢ w Londynie czy Nowym Jorku.
Oferta spotkata si¢ z bardzo duzym zainteresowaniem — mimo do$¢ wysokich cen za
metr kwadratowy mieszkania w wigkszoS$ci szybko si¢ sprzedaty.

19 Opracowanie na podstawie: prospektéw informacyjnych dewelopera, strony inwestycji: http://
www.starter.net.pl/pl/ oraz artykutu z dn. 05.03.201, Banas$ J.: Sprzedali wszystkie mikroapartamenty:
dostep dn. 28.07.2014 r. http://wroclaw.gazeta.pl/wroclaw/1,95327,15566040,Sprzedali_wszystkie
mikroapartamenty Maja od 12 m.html#ixzz3D7jx3zVX.
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Inwestycja przy ul. Gorniczej to zrewitalizowany budynek mieszkalny. Atutem
tego miejsca jest lokalizacja — zielona i spokojna cz¢$¢ Pilczyc oraz bardzo atrakcyj-
ne ceny, ktore sg o ponad 20% nizsze niz $rednie ceny rynkowe we Wroctawiu.

5. Zakonczenie

Strategie uniku sa coraz czg¢Sciej wykorzystywane na pierwotnym rynku nierucho-
mosci. Wzrost konkurencji spowodowal, ze firmy poszukujg nowych drég rozwojo-
wych, ktére moga by¢ realizowane poprzez wchodzenie w nisze rynkowe. Widzac
potencjat w nieruchomosciach o wyjatkowych cechach i przeznaczeniu, duze i mate
firmy deweloperskie chetnie wykorzystuja strategie uniku. Przedsigbiorstwa czerpia
wzorce z wypelniania nisz rynkowych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
z innych krajow, zazwyczaj europejskich, i wdrazaja je do swojej oferty — takie
podejscie gwarantuje wickszg szanse sukcesu.

Podsumowujac, deweloperzy na rynku wroctawskim wykorzystuja nadarzajace
si¢ okazje, coraz cz¢$ciej dostrzegaja nowe nisze rynkowe i wprowadzaja do swojej
oferty ciekawe projekty, ktore trafiajg do $cisle okreslonych grupy docelowych. Co
wazne, z przedstawionych przyktadow wynika, ze wickszos¢ z nich spotkato si¢
bardzo dobrym przyjeciem wsrod klientow, a przestawione przyktady to potwierdza-
ja. Nalezy pamigtac, ze poszczegdlne typy strategii konkurencji nie zawsze wystepu-
ja w czystej postaci. Strategie, o ile si¢ nie wykluczaja, z powodzeniem moga by¢
faczone — agresywne strategie konfrontacji ze strategiami wspotpracy czy tez uniku.
Coraz wigcej przedsigbiorstw, w tym tez deweloperskich, stosuje takie potaczenia®.
Pojawia si¢ pytanie: ktore strategie konkurencji sa przez deweloperow najczesciej
taczone i wykorzystywane oraz z jakim skutkiem? Obszar ten stanowi ciekawy te-
mat dalszych badan i rozwazan.

Literatura

Biatasiewicz M., Uwarunkowania i sposoby wzrostu konkurencyjnosci przedsigbiorstw, Wyd. Econo-
micus, Szczecin 2009.

Bryx M., Rynek nieruchomosci — system i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006.

Flak O., Gtod G., Konkurencyjni przetrwajg, Wyd. Difin, Warszawa 2012.

http://www.wroclaw.pl/rozkreca-sie-rynek-budownictwa-mieszkaniowego.

Kaleta A., Strategia konkurencji w przemysle, Wyd. AE we Wroctawiu.

Kozieleci J., Mgdros¢ dziatania, ,,Problemy” 1988, nr §;

Krupski R., Zarzgdzanie strategiczne — koncepcje, metody, Wyd. Akademii Ekonomicznej im. Oskara
Langego we Wroctawiu, Wroctaw 2007.

Laszek J., Augustyniak H., Olszewski K., Widlak M., Gajewski K., Raport Narodowego Banku Pol-
skiego. Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komer-

2 Zarzqdzanie strategiczne — skrypt Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Praca zbiorowa,
Wroctaw 2000, s. 180.



Strategie uniku na pierwotnym rynku mieszkaniowym 543

cyjnych w Polsce w IV kwartale 2013 r., Luty 2014, dostep dn. 30.07.2014, http://www.nbp.pl/
publikacje/rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 12 2013.pdf.

Laszek J., Augustyniak H., Olszewski K., Widtak M., Gajewski K., Raport Narodowego Banku Pol-
skiego: Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i ko-
mercyjnych w Polsce w IV kwartale 2013 r., luty 2014,dostep: www.nbp.pl/publikacje/rynek nie-
ruchomosci/ceny_mieszkan_12_2013.pdf.

Monitoring Rynku Nieruchomosci: Popyt i preferencje mieszkaniowe we Wroctawiu, Wroctaw
18.12.2013 r,, s. 10.

Pier$cionek Z., Zarzqdzanie strategiczne w przedsiebiorstwie, PWE, Warszawa 2011.

Porter M.E., Strategia konkurencji. Metody analizy sektorow i konkurentow, PWE, Warszawa 1998.

Raport GUS: Budownictwo mieszkaniowe. I-II kwartat 2014 r., dostep: http://stat.gov.pl/obszary-tema-
tyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-i-ii-
-kwartal-2014-r-,4,16.html.

Raport Reas: Rynek mieszkaniowy w Polsce I kwartat 2014 r dostep 30.07.2014r., http://terracasa.pl/
wp-content/uploads/2014/07/reas-rynek-mieszkaniowy-w-polsce-1q-2014.pdf.

Stabryta A., Zarzqdzanie strategiczne w teorii i praktyce, Wyd. Naukowe PWN Warszawa, Krakow
2000.

Zarzgdzanie strategiczne — skrypt Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Praca zbiorowa, Wroctaw
2000.

DODGE STRATEGIES ON THE ORIGINAL HOUSING MARKET

Summary: In the recent years there have been a lot of changes on the real estate market.
Developers have to adapt their operations to the new reality. The aim of the article is to
identify and describe market dodge strategy used by developers. The author discusses the
issues and types of competitive strategy including market dodge strategies. Finally she
presents examples of avoiding competition on the real estate market in Wroclaw.

Keywords: competitive strategy, dodge strategy, niche market, developer, real estate market.





