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Kra ków

Mar ke ting w dzia³al no œci deve lo per skiej
w bu dow nic twie miesz ka nio wym

1. Wpro wa dze nie

Ko niecz noœæ pod porz¹dko wa nia dzia³al no œci ka ¿ de go przed siê bior stwa twar -
dym regu³om ryn ku oraz wy ma ga niom klien ta jest obec nie fak tem bez spor nym,
nie wywo³uj¹cym w za sa dzie ¿ad nych kon tro wer sji za rów no w gro nie teo re ty -
ków, jak i prak ty ków. Je ¿eli do nie daw na zaledwie czê œæ sek to rów go spo dar ki
dzia³a³a w opar ciu o sze ro ko ro zu mian¹ stra te giê mar ke tin gow¹, to dziœ wszyst kie 
nie mal bra n¿e zmu szo ne zo sta³y ju¿ nie tyl ko do uwzglêd nie nia po trzeb ryn ku
w swo jej dzia³al no œci, ale do po sta wie nia ich na cze le ka ¿ dej stra te gii fir my.
Mówi¹c o sze ro ko ro zu mia nej stra te gii mar ke tin go wej, au tor ma na my œli pro ces
sk³adaj¹cy siê z ba da nia ocze ki wañ klien ta, pla no wa nia i wy ko na nia pro duk tu lub 
us³ugi, pro mo cji i dys try bu cji, zmie rzaj¹cy osta tecz nie do sprze da ¿y okre œlo ne go
do bra (pro duk tu lub us³ugi)1.

Ogrom ne zmia ny w po de jœ ciu pol skich przed siê biorstw do mar ke tin gu za uwa -
¿amy na ro dzi mym ryn ku nie ru cho mo œci miesz ka nio wych, gdzie do nie daw na
wszy scy deve lo pe rzy, a wcze œniej wiel kie spó³dziel nie miesz ka nio we igno ro wa li
ak tu al ne po trze by ryn ku; sto so wa li je dy nie czy sto funk cjo nal ne, tra dy cyj ne po jê -
cie mar ke tin gu, spro wa dzaj¹ce siê w za sa dzie tyl ko do czyn no œci obej muj¹cych
wspo ma ga nie po wszech nie ro zu mia ne go zby tu to wa ru lub us³ugi2. In ny mi s³owy
— nie bra no pod uwa gê rze czy wi stych ocze ki wañ i po trzeb przysz³ych na byw -
ców miesz kañ, lecz naj pierw pro jek to wa no, bu do wa no, a do pie ro na ko ñcu sta ra -
no siê usil nie sprze daæ ju¿ wy bu do wa ne miesz ka nie lub dom jed no ro dzin ny.
Ogromn¹ rolê od gry wa³a tu taj przy bie raj¹ca ró¿ ne po sta cie re kla ma, któ ra by³a
w za sa dzie je dy nym ele men tem po li ty ki mar ke tin go wej, re ali zo wa nej przez deve -
lo pe ra czy spó³dziel niê miesz ka niow¹.
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Za pocz¹tko wa ne przez nie któ rych deve lo pe rów prze no sze nie na grunt pol ski
szer szej stra te gii mar ke tin go wej doœæ szyb ko zna laz³o wie lu na œla dow ców, co
spra wi³o, ¿e obec nie jest ju¿ nie wie le firm deve lo per skich sta wiaj¹cych klien ta
przed wy bo rem albo kup na miesz ka nia z go to wy mi ju¿ roz wi¹za nia mi rozk³adu
wnê trza i wy ko ñcze nia, albo re zy gna cji z da nej ofer ty. Jest to bar dzo po cie -
szaj¹ce zja wi sko, zw³asz cza z punk tu wi dze nia na byw cy, któ ry z roku na rok ma
mo ¿li woœæ wy bo ru co raz wiê k szej licz by kon ku ruj¹cych ze sob¹ pod wzglê dem
stan dar du, lo ka li za cji i ceny ofert. Ry nek pro du cen ta — deve lo pe ra prze kszta³ca
siê w ry nek na byw cy — klien ta.

Przed zag³êbie niem siê w roz wa ¿ania nad wzor co wym, sze ro kim po de jœ ciem
mar ke tin go wym sto so wa nym przez deve lo pe rów za chod nich oraz nad zmia na mi
w po de jœ ciu do tak ro zu mia ne go mar ke tin gu przez deve lo pe rów z ka pi ta³em ro -
dzi mym, war to zwró ciæ jesz cze uwa gê na dwie kwe stie. Po pierw sze, na wyj¹tko -
woœæ ca³ego ryn ku nie ru cho mo œci, po dru gie, usta liæ, czy dzia³al noœæ deve lo per -
ska to do star cza nie pro duk tu, czy te¿ œwiad cze nie us³ugi.

2. Atry bu ty nie ru cho mo œci

Nie ru cho moœæ na tle in nych dóbr, zw³asz cza ta kich jak tzw. FMCG, od zna cza
siê wyj¹tko wo œci¹ i od rêb no œci¹. Po sia da sze reg od mien nych, ró¿ ni cuj¹cych
cech, do któ rych mo ¿na za li czyæ gru pê cech fi zycz nych, eko no micz nych i in sty -
tu cjo nal no -praw nych3. Oczy wiœ cie wszyst kie wy mie nio ne ce chy za zê biaj¹ siê
wza jem nie, w zwi¹zku z czym wy zna cze nie sztyw nej gra ni cy miê dzy nimi jest
prak tycz nie nie mo ¿li we. Do naj wa ¿niej szych cech fi zycz nych na le¿¹:

— sta³oœæ w miej scu (nie ru cho moœæ),
— trwa³oœæ,
— ró¿ no rod noœæ,
— nie po dziel noœæ.
Za rów no zie mia, jak i pro dukt bu dow la ny s¹ nie ru cho me, prze no sze nie bu dyn -

ków lub in nych kon struk cji na le ¿y do rzad ko œci, gdy¿ jest to ope ra cja bar dzo
kosz tow na. Po nad to ka ¿dy bu dy nek jest z regu³y inny, pod wzglê dem wie ku, ro -
dza ju kon struk cji, roz pla no wa nia i lo ka li za cji. Nie ist nie je w za sa dzie ¿ad ne inne
do bro o tak d³ugim po ten cjal nym okre sie eks plo ata cji jak nie ru cho moœæ, któ ra
mo¿e byæ wie lo krot nie re mon to wa na, re wi ta li zo wa na i u¿yt ko wa na na wet przez
set ki lat.

Wœ ród eko no micz nych cech od ró¿ niaj¹cych nie ru cho mo œci od in nych dóbr ko -
mer cyj nych na uwa gê zas³uguj¹:

— mo ¿li woœæ opo dat ko wa nia nie ru cho mo œci, po bie ra nia od jej w³aœci cie la
op³at uza le ¿nio nych od jej po wierzch ni lub war to œci,
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— in dy wi du al na war toœæ, któ rej od zwier cie dle niem jest cena, jak¹ sk³onny
jest zap³aciæ in we stor za kon kret ny obiekt za spo ka jaj¹cy jego pra gnie nia4,

— sil ne powi¹za nie war to œci nie ru cho mo œci z lo ka li za cj¹; na cenê wp³ywaj¹
zmia ny w naj bli¿ szym oto cze niu (war toœæ bu dyn ków w za cisz nej dziel ni cy mo¿e
gwa³tow nie spa œæ po prze pro wa dze niu w jej s¹siedz twie tra sy szyb kie go ru chu),

— stric te lo kal ny cha rak ter ryn ku nie ru cho mo œci; zwiê k szo ne za po trze bo -
wa nie na nie ru cho moœæ w jed nym mie œcie nie mo¿e byæ za spo ko jo ne mas¹
nie ru cho mo œciow¹ zlo ka li zo wan¹ w in nej, na wet nie da le ko po³o¿onej miej sco -
wo œci,

— Ÿród³o za bez pie cza nia kre dy tów i po¿y czek (form¹ za bez pie cze nia jest hi -
po te ka),

— rzad koœæ ro zu mia na jako de fi cy to woœæ,

— du¿a ka pi ta³och³on noœæ; jej efek tem jest ko niecz noœæ w³¹cze nia w pro ces
in we sty cji ze w nêtrz nych Ÿró de³ fi nan so wa nia, któ rych koszt uza le ¿nio ny jest bez -
po œred nio od wska Ÿni ka in fla cji.

Wa¿n¹ cech¹ eko no miczn¹, wart¹ omó wie nia, jest rzad koœæ, któ ra wi¹¿e siê
z ogra ni czon¹ mo ¿li wo œci¹ po da ¿y uzbro jo nych te re nów miej skich oraz przy ro -
stem no wej masy obiek tów5. Po da¿ grun tów, zw³asz cza w du ¿ych mia stach, jest 
ogra ni czo na i nie mo¿e byæ po wiê k sza na w nie sko ñczo noœæ. Do ty czy to na ogó³ 
krót kie go okre su, gdy¿ w d³u¿ szym okre sie mo ¿li we jest wy go spo da ro wa nie do -
dat ko wych grun tów i zwiê k sze nie po da ¿y nie ru cho mo œci ko mer cyj nych, prze -
mys³owych czy miesz ka nio wych. Dzie je siê to jed nak kosz tem du ¿ych
nak³adów ka pi ta³owych i cza su nie zbêd ne go na wy bu do wa nie bu dyn ku. Wszyst -
ko to spra wia, ¿e przy rost nie ru cho mo œci nie jest du¿y i kszta³tuje siê na po zio -
mie œred nio 1% rocz nie w sto sun ku do ist niej¹cego ju¿ za so bu. Taka sy tu acja
po wo du je bar dzo czê sto du¿e wa ha nia cen w ka ¿dym sek to rze ryn ku nie ru cho -
mo œci, a zw³asz cza na ryn ku nie ru cho mo œci ko mer cyj nych. Spraw¹ od rêbn¹,
zwi¹zan¹ z cech¹ eko no miczn¹ nie ru cho mo œci, s¹ wa run ki at mos fe rycz ne, na
któ re nie mamy prak tycz nie ¿ad ne go wp³ywu, de cy du je bo wiem o nich po³o¿e -
nie geo gra ficz ne Pol ski. S¹ jed nak jed nym z naj wa ¿niej szych czyn ni ków unie -
mo ¿li wiaj¹cych skró ce nie okre su re ali za cji bu do wy, co jest o tyle istot ne, ¿e ma 
to wp³yw na koszt re ali za cji in we sty cji oraz na szyb koœæ przy ro stu licz by no -
wych bu dyn ków.

Ce chy instytucjonalno -prawne s¹ rów nie¿ do wo dem spe cy fi ki ryn ku nie ru cho -
mo œci. Po praw ne jego funk cjo no wa nie nak³ada na or ga ny pa ñstwo we obo wi¹zek
stwo rze nia ca³ego oto cze nia praw ne go, do tycz¹cego cy klu ¿y cia nie ru cho mo œci,
za sad ob ro tu, spo so bu u¿yt ko wa nia oraz wy pra co wa nia sze re gu pro ce dur
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maj¹cych za pew niæ bez pie cze ñstwo pod czas bu do wy i eks plo ata cji nie ru cho mo -
œci6. Po nad to akty praw ne, re gu luj¹ce wy so koœæ i ro dzaj opo dat ko wa nia, ale ta -
k¿e wiel koœæ ewen tu al nych do ta cji, przek³adaj¹ siê co naj mniej po œred nio na po -
pyt i po da¿ nie ru cho mo œci, g³ów nie miesz ka nio wych.

3. Us³ugi deve lo per skie na ryn ku miesz ka nio wym

Uj muj¹c jed nym zda niem spe cy fi kê ryn ku nie ru cho mo œci i ryn ku us³ug deve -
lo per skich, mo¿emy stwier dziæ, ¿e cha rak te ry zu je siê on nisk¹ p³yn no œci¹, wy -
sok¹ ka pi ta³och³on no œci¹, bezw³ad no œci¹, ale i du¿¹ trwa³oœci¹; poza tym po zo -
sta je pod sil nym wp³ywem sys te mu po dat ko we go obo wi¹zuj¹cego w da nym kra -
ju, jak rów nie¿ wa run ków at mos fe rycz nych.

Patrz¹c na spo sób pro wa dze nia dzia³al no œci deve lo per skiej, mo ¿na za py taæ, czy 
do star cza siê pro duk ty, czy te¿ œwiad czy spe cy ficzn¹ us³ugê. Tak wiêc z jed nej
stro ny klien to wi ofe ro wa ny jest kon kret ny to war, np. miesz ka nie, po sia daj¹ce
wszyst kie atry bu ty pro duk tu, jak ma te rial ny cha rak ter i trwa³oœæ. Z dru giej stro ny, 
na le ¿y siê za sta no wiæ, czy dzia³ania deve lo pe ra to fak tycz ne two rze nie fi zycz nej
masy bu dyn ko wej, czy te¿ mo¿e œwiad cze nie us³ugi po le gaj¹cej na po œred ni cze -
niu po miê dzy w³aœci cie lem grun tu, ad mi ni stra cj¹ sa morz¹dow¹ i firm¹ bu dow -
lan¹. Nie ma na to py ta nie obec nie jed no znacz nej od po wie dzi, ale w prze ko na niu
au to ra deve lo per jest zde cy do wa nie bar dziej us³ugo dawc¹ ni¿ pro du cen tem.
W rze czy wi sto œci nie wy twa rza on miesz ka nia, biu row ca, skle pu czy hali fa brycz -
nej, ale œwiad czy ca³oœciow¹ us³ugê albo pa kiet us³ug, któ rych ko ñco wym efek -
tem jest we jœ cie klien ta w po sia da nie nie ru cho mo œci. Na ten pa kiet us³ug sk³ada
siê7:

— za kup te re nu,
— uzy ska nie De cy zji o Wa run kach Za bu do wy i Za go spo da ro wa nia Te re nu

(usta wo daw stwo pol skie),
— do ko na nie po dzia³u (par ce la cja dzia³ki),
— zle ce nie opra co wa nia pro jek tu tech nicz ne go i wy bór tech no lo gii wy ko na -

nia bu dyn ku,
— wstêp ne osza co wa nie kosz tów in we sty cji pod sta wo wej (bu dy nek) i to wa -

rzysz¹cej (dro gi do jaz do we, chod ni ki, ma³a ar chi tek tu ra),
— uzy ska nie wy ma ga nych opi nii, uzgod nieñ (pod³¹cze nie gazu, pr¹du, wody, 

od pro wa dze nie œcie ków, „wpiê cie” siê do ist niej¹cego uk³adu ko mu ni ka cyj ne go)
oraz ze zwo le nia na bu do wê bu dyn ku,

— fi nan so wa nie i nad zo ro wa nie bu do wy,
— od biór tech nicz ny bu dyn ku,
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— prze ka za nie nie ru cho mo œci przysz³emu u¿yt kow ni ko wi.
Deve lo per, jak wi daæ, nie jest bez po œred nim wy ko nawc¹ nie ru cho mo œci bu -

dyn ko wej, lecz ko or dy na to rem i wy ko nawc¹ na te re nie sta no wi¹cym w³asnoœæ
przysz³ych na byw ców.

Sko ro deve lo per nie jest pro du cen tem dóbr, lecz do star czy cie lem us³ug, to
musi mieæ œwia do moœæ, ¿e dzia³a jako pod miot us³ugo wy, co po win no zna le Ÿæ
od zwier cie dle nie w opra co wy wa niu od po wied niej stra te gii mar ke tin go wej. Sek tor 
us³ug ró¿ ni siê od sek to ra pro duk cji kil ku za sad ni czy mi ce cha mi, jak: brak cha -
rak te ru ma te rial ne go, nie roz dziel noœæ us³ugi z osob¹ wy ko naw cy, nie mo ¿noœæ
ma ga zy no wa nia oraz kom ple men tar noœæ8. Dla ryn ku deve lo per skie go ozna cza to
w prak ty ce utrud nie nie stan da ry za cji us³ug deve lo per skich jako ca³oœci oraz nie -
mo ¿noœæ bu do wy miesz kañ „na za pas”. Po nad to deve lo per i pod le gli mu pra cow -
ni cy maj¹ bar dzo czê sto bez po œred ni kon takt z klien tem przez wiê k szoœæ okre su
re ali za cji nie ru cho mo œci. Od nich za le ¿y, czy przysz³y na byw ca bê dzie za do wo lo -
ny z bu dyn ku, któ ry za mie rza ku piæ. For mal nie klient uza le ¿nia swoj¹ sa tys fak cjê 
od ko rzy œci zwi¹za nych z kup nem np. miesz ka nia, któ re bu du je ktoœ inny, ale to
deve lo per jest zo bo wi¹zany do do pil no wa nia ca³oœci pro ce su in we sty cyj ne go
i spe³nie nia wszyst kich wy ma gañ i ocze ki wañ na byw cy nie ru cho mo œci. Od tego,
jak bê dzie wype³nia³ swoj¹ rolê, za le ¿y jego suk ces.

Ry nek deve lo per ski, jak inne ryn ki, cha rak te ry zu je rów nie¿ seg men ta cja. Na
ca³ym ryn ku nie ru cho mo œci mo¿emy wy od rêb niæ ry nek du ¿ych kom plek sów biu -
ro wych, miesz ka nio wych, cen trów han dlu de ta licz ne go i pó³hur to we go, obiek tów 
prze mys³owych oraz ry nek nie du ¿ych kom plek sów miesz ka nio wych i do mów
jed no ro dzin nych. Pre zen ta cja wszyst kich stra te gii od po wied nich dla ka ¿ de go seg -
men tu ryn ku prze kra cza mo ¿li wo œci ni niej sze go re fe ra tu, to te¿ au tor za mie rza
ogra ni czyæ siê do przed sta wie nia jed nej stra te gii do tycz¹cej seg men tu nie du ¿ych
wie lo ro dzin nych kom plek sów miesz ka nio wych i do mów jed no ro dzin nych.

4. Stra te gie mar ke tin go we w bu dow nic twie miesz ka nio wym

Wed³ug Ro ber ta Ir wi na9, ame ry ka ñskie go spe cja li sty z za kre su nie ru cho mo œci
lat dzie wiê æ dzie si¹tych, kom plek so wa stra te gia mar ke tin go wa po win na roz pocz¹æ 
siê od ba da nia oto cze nia mar ke tin go we go, po trzeb przysz³ych klien tów, a koñ -
czyæ na mo ni to rin gu ich za do wo le nia po na by ciu miesz ka nia. Mo¿emy wy ró¿ niæ
kil ka za sad ni czych eta pów po praw nej stra te gii mar ke tin go wej:

4.1. Ana li za moc nych i s³abych stron miesz ka nia (domu)

Na le ¿y dok³ad nie po znaæ wszyst kie po ten cjal ne za le ty przysz³ego domu lub
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miesz ka nia, przy czym nie cho dzi tu tyl ko o ze bra nie su chych fak tów, po nie wa¿
zda niem au to ra fak tów siê nie sprze da je, na to miast ko rzy œci cho æby na wet nie -
uchwyt ne, wy ima gi no wa ne, znacz¹ dla klien ta du¿o wiê cej. Nad sporz¹dza niem
li sty moc nych i s³abych stron mog¹ po móc deve lo pe ro wi py ta nia do tycz¹ce:

— wiel ko œci miesz ka nia oraz ka ¿ de go po ko ju,
— licz by i ro dza ju to a let oraz ich po wierzch ni,
— licz by ³azie nek oraz ja ko œci wy po sa ¿e nia ³azien ko we go,
— rozk³adu ca³ego miesz ka nia,
— wy po sa ¿e nia kuch ni w me ble i sprzêt go spo dar stwa do mo we go (ro dzaj lo -

dów ki, ku chen ki, ro bo tów ku chen nych),
— sys te mu ogrze wa nia i ewen tu al nej kli ma ty za cji,
— oka blo wa nia TV, te le fo nicz ne go, te le in for ma tycz ne go,
— do stêp no œci do ba se nu k¹pie lo we go, pral ni i po ko jów klu bo wych,
— wy po sa ¿e nia bu dyn ku w ga ra ¿e, piw ni ce, ewen tu al nie w do dat kow¹ izo la -

cjê prze ciw dŸ wiê kow¹, sys te my an ty po¿aro we i an tyw³ama nio we,
— do stêp no œci do pla ców za baw i re kre acji dla dzie ci.
Poza tym klien ci ocze kuj¹ stwo rze nia przy jaz nej, in dy wi du al nej at mos fe ry

pry wat no œci, po czu cia w³asne go te ry to rium i do mo we go za ci sza.

4.2. Ana li za ch³on no œci ryn ku miesz kañ i do mów
oraz po trzeb po ten cjal nych na byw ców

Ch³on noœæ ryn ku je ste œmy w sta nie ob li czyæ po przez okre œle nie pro cen to we go
udzia³u na szej spo³ecz no œci w ca³oœci po ten cjal ne go po py tu prze wi dy wa ne go
w ska li kra ju. Po nad to na le ¿y siê oprzeæ na es ty ma cji przysz³ego po py tu
uwzglêd niaj¹c po pyt obec ny oraz po pyt z mi nio nych ko lej nych kil ku lat10. Na le -
¿y ta k¿e wzi¹æ pod uwa gê zmia ny de mo gra ficz ne, techniczno -technologiczne,
spo³ecz ne, praw ne i po li tycz ne11. Je ¿eli ana li za zo sta nie prze pro wa dzo na pobie¿ -
nie, to pro jekt bu do wy osie dla dom ków lub ma³ego kom plek su miesz ka nio we go
mo¿e za ko ñczyæ siê fia skiem. Mia³o to czê sto miej sce w Sta nach Zjed no czo nych, 
gdzie deve lo per nie do sza co wa³ tyl ko jed ne go czyn ni ka — mak sy mal ne go cza su
po trzeb ne go na sprze da nie wszyst kich miesz kañ. Przed³u¿aj¹cy siê okres od mo -
men tu za ko ñcze nia bu do wy do sprze da ¿y miesz ka nia po wo do wa³ utra tê p³yn no œci 
fi nan so wej i ban kruc two przed siê wziê cia.

Ana li za po trzeb klien tów, ich gu stów i pre fe ren cji po win na byæ prze pro wa dza -
na rów no le gle z ana liz¹ moc nych i s³abych stron miesz ka nia czy domu. Na le ¿y
wzi¹æ w niej pod uwa gê ak tu al ne oraz przysz³e po trze by i wy ma ga nia klien tów
oraz ich za cho wa nia przed, w trak cie i po za ku pie nie ru cho mo œci.
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4.3. Szcze gó³owe po zna nie kon ku ren cji

Naj lep szym spo so bem zdo by cia in for ma cji o kon ku ren cji jest od wie dza nie jej,
ogl¹da nie przysz³ych miesz kañ i do mów. Wa ¿ne jest, aby czy niæ to re gu lar nie,
a nie od cza su do cza su. Naj gro Ÿniej sza dla deve lo pe ra jest kon ku ren cja bez po -
œred nia ofe ruj¹ca ten sam ro dzaj miesz kañ, o zbli¿ onym stan dar dzie, tej sa mej ce -
nie i zbli¿ onej ja ko œcio wo lo ka li za cji. Ko niecz ne jest w tym przy pad ku zbie ra nie
wszel kich ma te ria³ów re kla mo wych, bro szur, ulo tek, wy dru ko wa nych przez kon -
ku ren cjê. Na le ¿y ta k¿e ogl¹daæ dok³ad nie pla ny za bu do wy miesz ka nio wej, zwie -
dzaæ bu do wy bêd¹ce w trak cie re ali za cji oraz miesz ka nia go to we do sprze da ¿y,
w ka ¿dym przy pad ku za daj¹c mak sy maln¹ licz bê szcze gó³owych py tañ. Naj le piej 
na taki zwiad wysy³aæ za ufa ne go, ale ma³o zna ne go pra cow ni ka, ewen tu al nie bli -
skie go ko le gê. Im wiê cej zbie rze my in for ma cji o kon ku ren cji bez po œred niej, tym
³atwiej bêdzie my mo gli sprze daæ na sze miesz ka nia lub dom ki. Nie na le ¿y te¿ za -
nie dby waæ kon ku ren cji po œred niej, któ ra ofe ru je miesz ka nia wy po sa ¿one jak na
dzi siej sze wa run ki w po nad stan dar do we ele men ty, któ re mog¹ staæ siê stan dar -
dem w przysz³oœci.

4.4. Ana li za in fra struk tu ry miesz ka nio wej
zlo ka li zo wa nej w naj bli¿ szym oto cze niu

Prze pro wa dze nie ana li zy in fra struk tu ry miesz ka nio wej jest po trzeb ne do wy -
szu ka nia mo ¿li wie naj lep szej lo ka li za cji przysz³ej in we sty cji miesz ka nio wej pod
wzglê dem jej po pu lar no œci wœ ród po ten cjal nych na byw ców. Punk tem wy jœ cia do
tej ana li zy jest iden ty fi ka cja w opar ciu o plan mia sta po ten cjal nych lo ka li za cji
i pod da nie ich we ry fi ka cji pod wie lo ma wzglê da mi, jak np.: po ziom do cho dów
spo³ecz no œci, stan za trud nie nia, do stêp noœæ ko mu ni ka cyj na te re nu, do stêp noœæ do
skle pów, szkó³, ko œcio³a, us³ug me dycz nych, oœrod ków re kre acji, urzê dów ad mi -
ni stra cji sa morz¹do wej. Ko ñco wym ele men tem tego eta pu jest usta wie nie wy bra -
nych lo ka li za cji w ran kin gu i wy bór w pierw szej ko lej no œci tych naj bar dziej
atrak cyj nych.

4.5. Re kla ma i pro mo cja

Ce lem wszyst kich wysi³ków wk³ad a nych w re kla mê jest sprze da¿ ju¿ wy bu do -
wa nych miesz kañ czy do mów, po przez uprzed nie stwo rze nie przy chyl ne go wi ze -
run ku fir my jako so lid ne go part ne ra12. Dla deve lo pe ra do stêp ny jest sze reg œrod -
ków, za po moc¹ któ rych mo¿e on do trzeæ do po ten cjal ne go na byw cy ze swoj¹
ofert¹ miesz ka niow¹. Do naj bar dziej po pu lar nych i za ra zem sku tecz nych na rzê dzi 
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re kla my na le¿¹: ga ze ty i fa cho we cza so pi sma, bil lbo ar dy, bro szu ry re kla mo we,
spo ty ra dio we i te le wi zyj ne, pu blicz ne pre zen ta cje od by waj¹ce siê naj czê œciej
w cen trach han dlo wych oraz bro ke rzy.

5. Pod su mo wa nie

Ana li zuj¹c nasz lo kal ny ry nek bu dow nic twa miesz ka nio we go, mo ¿na od razu
stwier dziæ: nie je ste œmy jesz cze na tym eta pie co spo³ecze ñstwa za chod nie,
zw³asz cza miesz ka ñcy Sta nów Zjed no czo nych. Kra kow ski ry nek deve lo per ski
nadal jest w wiê k szo œci ryn kiem us³ugo daw ców, a nie ryn kiem klien ta. Ostat nie
mie si¹ce 1998 roku nie po pra wi³y sy tu acji na byw ców, cze go bez po œred nim po -
wo dem by³a nie ja sna do ko ñca de cy zja rz¹du i par la men tu co do tzw. du ¿ej ulgi
bu dow la nej. Wie le osób pla nuj¹cych za kup miesz ka nia czy domu w nad -
chodz¹cym roku lub póŸ niej zde cy do wa³o siê na gle na za kup, oba wiaj¹c siê utra -
ty ulgi. Efek tem tego za mie sza nia sta³o siê ku po wa nie miesz kañ w bu dyn kach
ist niej¹cych je dy nie na pa pie rze w cha rak te rze pro jek tów tech nicz nych.

Ana li zuj¹c jed nak okres od pocz¹tku trans for ma cji ustro jo wej do dnia dzi siej -
sze go, na le ¿y stwier dziæ, ¿e zmie ni³o siê bar dzo wie le. Prze szliœ my dro gê od du -
¿ych spó³dziel ni miesz ka nio wych, któ re nie upra wia³y ¿ad nej stra te gii mar ke tin -
go wej, gdzie klient by³ in tru zem i to w za sa dzie on mu sia³ upra wiaæ stra te giê
mar ke tin gow¹, aby uzy skaæ ja kie kol wiek miesz ka nie, swo je wy ma rzo ne M.
Z cza sem spó³dziel nie mu sia³y za chê caæ klien tów do kup na miesz ka nia, cze go
bez po œred ni¹ przy czyn¹ by³o po ja wie nie siê racz kuj¹cych i ma³ych firm bu -
duj¹cych nie wielk¹ licz bê miesz kañ. Na tym eta pie sto so wa no mar ke ting w ujê -
ciu tra dy cyj nym, bu do wa no jak naj mniej szym wysi³kiem miesz ka nie lub dom,
a na stêp nie pró bo wa no po przez re kla mê „upchn¹æ” to war klien to wi. Nie
uwzglêd nia no ocze ki wañ przysz³ych na byw ców miesz kañ, nie zwra ca no ¿ad nej
uwa gi na ich rozk³ad, ro dzaj wy ko rzy sty wa nych do bu do wy ma te ria³ów (np. pod
wzglê dem ener go osz czêdno œci) czy lo ka li za cjê. W ostat nich dwóch, trzech la tach
w wy ni ku zwiê k szo nej kon ku ren cji i prze no sze nia do œwiad czeñ deve lo pe rów za -
chod nich na grunt ro dzi my mo gliœ my spo tkaæ ju¿ ofer ty miesz kañ z mo ¿li wo œci¹
in dy wi du al ne go roz pla no wa nia wnê trza czy wy bo ru ro dza ju wy ko ñcze nia. To
cie szy i na stra ja opty mistycznie. Wiê k sza kon ku ren cja ozna cza dla na byw cy mo -
¿li woœæ wiê k sze go wy bo ru naj bar dziej sa tys fak cjo nuj¹cej go ofer ty i lep sze za -
spo ko je nie jego in dy wi du al nych po trzeb. 
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