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Zdolnosci adaptacyjne

przedsicbiorstw

na rynku budowlanym

Z obserwacji rynkéw nierucho-
mosci wynika, ze trwala ich cecha
jest cykliczno$é, stad tez ich rozwdj
nie przebiega réwnomiernie w czasie i
przestrzeni. W rezultacie wahad ko-
niunkturalnych na rynku nieruchomo-
$ci nastepuja zmiany popytu, wyraza-
jace si¢ w zapotrzebowaniu na réznego
rodzaju powierzchnie i w poziomie do-
chodowosci nieruchomosci, a takze
znaczne wahania ich cen i wartosci. To
z kolei wymaga elastycznego reagowa-
nia rynku budowlanego na pojawiajace
si¢ zmiany, ktére najczesciej sa trudno
przewidywalne i kreuja niepewnosdé
warunkéw funcjonowania przedsie-
biorstw. W zwiazku z tym istotnym
aspektem zaréwno rozwazan teore-
tycznych, jak i dzialad praktycznych,
powinna by¢ elastyczno$é funkcjono-
wania przedsiebiorstw budowlanych,
okreslajaca ich zdolnos¢ adaptacji do
zmiennych warunkéw otoczenia.

Wahania koniunkturalne jako
irédlo niepewnosci

Trwaja dyskusje i stawiane s3 pytania,
dotyczace sity oddziatywania poszczegél-
nych czynnikéw na przebieg cyklu ko-
niunkturalnego na rynku nieruchomosci.
Doswiadczenie pokazuje, ze w przypadku
tego rodzaju rynku, mozemy generalnie
méwi¢ o kilku podstawowych czynni-
kach, ktére wzajemnie si¢ na siebie na-
ktadajac wywotuja cykle i kryzysy w seg-

mencie nieruchomosci®. Pierwszy z nich
zwigzany jest ze strukturalna cechg rynku
nieruchomosci, to jest relatywnie szybki-
mi zmianami popytu, ktére przy sztyw-
nej i tym samym reagujacej ze znacznym
op6inieniem podazy, wywolujg wzrost
cen”. To z kolei uruchamia procesy do-
stosowawcze na rynku, ktére po pewnym
okresie prowadza do wzrostu podazy bu-
dowlane;.

Istotnym problemem jest jednak to, ze
podaz ta pojawia si¢ z reguly wtedy, gdy
popyt na rynku nieruchomosci zaczyna
gasnaé, co oznacza, ze wzrost podazy cze-
sto okazuje si¢ zbyt duzy. Mozemy méwic
o pewnej specyfice mechanizmu powsta-
wania baniek cenowych na rynku nieru-
chomosci w stosunku do innych rodzajéw
rynkéw. Na przyktad na rynku aktywéw
finansowych  proces dostosowywania
popytu i podazy jest znacznie krétszy,
z uwagi na mozliwo$¢ w miarg szybkiego
przyrostu podazy aktywéw.

Po drugie, istotny wplyw na poziom
wahan cen na rynku nieruchomosci maja
czynniki spekulacyjne, ktérych zrédlem
jest powszechne oczekiwanie na dalszy
wzrost cen nieruchomosci. To motywuje
do spekulacyjnych zakupéw, co prowadzi
do wzrostu popytu i wzrostu cen. Tym
samym zostaje uruchomiony samonakre-
cajacy mechanizm wzrostu cen, oczeki-
wan cenowych i popytu. Skutkiem tego
jest z reguty oderwanie si¢ cen od realiéw
ekonomicznych, i pojawienie si¢ na rynku
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nieruchomodci tak zwanej bariki cenowe;j.
Nalezy jednak podkresli¢, ze w tym przy-
padku w powstawaniu baniek cenowych
niezwykle istotng rol¢ odrywa system
bankowy, ktéry poprzez nadmiernie libe-
ralny sposéb kredytowania moze finanso-
waé te dynamiczne wzrosty cen.

Barika spekulacyjna, jako przejaw dra-
stycznego odchylenia od stanu réwnowa-
gi na rynku nieruchomosci, z reguly po
pewnym czasie pgka. Wtedy dochodzi,
jak pokazujg to do§wiadczenia wielu kra-
jow'?, do zatamania rynku nieruchomsci,
ktérego skutki destabilizja w pierwszej
kolejnosci rynek budowlany i system ban-
kowy, a nastgpnie moga zaklécaé funk-
cjonowanie calej gospodarki.

W ostatnim latach na polskim rynku
nieruchomosci wystapit splot kilku nieko-
rzystnych zjawisk. Generalnie mozna po-
wiedzie¢, ze na rynku nieruchomodci faza
dekoniunktury zbiegta si¢ z kryzysem na
rynkach finansowych, naturalnym po
okresie silnej ekspansji. Uwarunkowania
te doprowadzity do burzliwych zmian w
obrebie catego polskiego sektora nieru-
chomosci. Jednym z istotniejszych tego
przejawéw byl zréznicowany poziom ko-
niunktury w poszczegélnych segmentach
tego rynku, i zwiazane z tym zmiany w
strukturze inwestowania.

Zjawiska te, w zwiazku z narastaja-
cym kryzysem, widoczne byty na polskim
rynku od drugiej potowy 2008 roku.
Wyraznie spadata wéwczas koniunktu-
ra na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych. Banki, ktére w kilku poprzednich
latach rozluzniaty rygory i chetnie udzie-
laly kredytéw hipotecznych, pdzniej
wskutek kryzysu finansowego radykalnie
zmienialy swoja polityke, i dostgpnos¢
tego rodzaju kredytéw szybko malata.
Powodowato to znaczny spadek popytu
w tym segmencie rynku nieruchomodci.
Jednoczesnie kryzys finansowy mocno
uderzyl w branz¢ deweloperéw buduja-
cych mieszkania. Zostali oni praktycznie
odcieci od kredytowania, réwniez przez

te banki, ktére dotad chetnie finansowa-
ty ich dziatalnosé.

Deweloperzy traktowani sa ostatnio
przez banki jako najbardziej ryzykowny
segment nieruchomosci’. W tej sytuacji
pojawily si¢ znaczne nadwyzki potencjatu
produkcyjnego. W ostatnich bowiem la-
tach, w zwiazku z gwattownie rosnacym
popytem na mieszkania, powstal duzy
potencjal wytwéreczy wyspecjalizowany
w realizacji tego rodzaju robét budowla-
nych. Kiedy na rynku mieszkaniowym
obserwowali§my juz wyrazne obnizenie
koniunktury, rynek powierzchni biuro-
wych w Polsce nie wszed! jeszcze w po-
dobng faz¢ cyklu. Podobng sytuacje mie-
lismy na rynku powierzchni handlowych
oraz nieruchomosci magazynowych.

Opisana powyzej sytuacje mozna
okredli¢ jako dosy¢ typowa dla fazy de-
koniunktury. Badania kryzyséw na ryn-
ku nieruchomosdci pokazuja bowiem, ze
poszczegélne jego segmenty bardzo czesto
maja odmienne cykle koniunkturalne,
gléwnie ze wzgledu na rodzaj i charakeer
czynnikéw wywolujacych cykliczne wa-
hania. Na segmenty nieruchomosci ko-
mercyjnych najsilniej wptywaja wahania
koniunkturalne w calej gospodarce. Nato-
miast w przypadku rynku mieszkaniowego
duzag role odgrywaja réwniez czynniki in-
nej natury, takie jak zmiany demograficzne
oraz zakres interwencji paristwa zwiazany
z prowadzong polityka mieszkaniowa.

Przedstawione uwarunkowania wa-
han rynku nieruchomosci wskazujq moz-
liwosci wystgpowania glebokich zmian
w wielkosci i strukturze popytu budow-
lanego, nawet w krétkim okresie. Zjawi-
skom tym towarzyszy strukturalne niedo-
stosowanie podazy budowlanej, ktéra ze
SWej natury reaguje na zmiany w popycie
z pewnym opéznieniem. W konsekwencgji
obserwujemy z jednej strony niewykorzy-
stanie zdolnosci wytwérczych budow-
nictwa, a z drugiej za$§ mozemy mie¢ do
czynienia z niezaspokojonym popytem i
rosnacymi cenami.



Zdolnosci adaptacyjne przedsigbiorstw na rynku budowlanym

Rezultatem opéznieri w tych dostoso-
waniach, moze by¢ wigc kumulacja napigé
i wigksza amplituda wahan, z licznymi
tego konsekwencjami natury ekonomicz-
nej i spolecznej. Oznacza to, ze potencjat
produkcyjny budownictwa powinien cha-
rakteryzowac si¢ elastycznoscia dziatania
i umiejetnoscia dostosowywania si¢ do
zmiennej struktury popytu budowlanego.
Niska elastyczos$¢ przedsigbiorstw budow-
lanych utrwala sztywno$¢ podazy i powo-
duje wydtuzenie stanéw nieréwnowagi na
poszczegdlnych segmentach rynku, przy
czgsto wystepujacym jednocze$nie niskim
poziomie wykorzystania zdolnosci pro-
dukeyjnych budownictwa.

Wysoki poziom elastycznosci poten-
cjatu budowlanego w znacznym stopniu
zmniejszylby napigcia pojawiajace  sig
w calym sektorze nieruchomosci, oraz
wywieratby korzystny wptyw na ogdlng
koniunktur¢ w gospodarce. Brak moz-
liwosci elastycznego dziatania przedsie-
biorstw budowlanych moze oznaczaé, ze
budownictwo, ktére pozytywnie wplywa
na wzrost gospodarczy, narazone bedzie
na zatamanie. Sytuacja taka wywotataby
niewatpliwie negatywne skutki dla kon-
dycji calej gospodarki.

Potrzebe wysokiej elastycznosci dzia-
tania przedsigbiorstw w warunkach na-
rastajacej niepewnosci czgsto podkresla
si¢ w dorobku nauk o przedsi¢biorczosci
i zarzadzaniu. W. Grudzewski? stwier-
dza, ze w sytuacji niepewosci zarzadzanie
w coraz szerszym zakresie powinno by¢
oparte na umiej¢tnosci radzenia sobie
przez przedsigbiorstwa z ciaglymi zmia-
nami, a nie na stabilnoéci oraz na nawia-
zywaniu wsp6lpracy z réznymi podmio-
tami w otoczeniu. W znacznym stopniu
dotyczy to réwniez rynku budowlanego.

Z kolei zdaniem G. Osbert-Pociechy®
to wlasnie elastyczno$¢ stanowi zdol-
no$¢ do radzenia sobie z niepewnoscia,
i wiaze sic z umiejetnoscia reagowania
na (przewidywalne i nieprzewidywalne)
zmiany, poprzez tworzenie i wybér opgji

funkcjonowania i rozwoju, przy zacho-
waniu ciaglosci dziatania i optymalnym
zaangazowaniu nakladéw i czasu. Ros-
naca niepewnos$¢ wymaga zatem wyzszej
elastycznosci dzialania przedsigbiorstw.
Elastyczno$¢ jest potencjalng cechg orga-
nizacji (systemu) i stanowi swoisty bufor
na rosnaca niepewno$¢ w funkcjonowa-

) uwaza na-

niu organizagji. S. Kasiewicz
tomiast, ze przez elastycznoéé dziatania
przedsicbiorstwa nalezy rozumie¢ zdol-
no$¢ jego reakeji na zmiany otoczenia o
charakterze zaréwno ciagtym, incyden-
talnym, jak i okresowym.

Gléwne aspekty tej elastycznosci to
czas reakgji, zakres reakeji i koszty do-
stosowania. Pojecie elastycznosci moze
by¢ jednak ograniczone do wezszego za-
kresu reakcji ze strony przedsigbiorstwa,
na przyktad w obszarze swoich zasobdw.
W zwiazku z tym, ze na rynku budow-
lanym jednym z wazniejszych przejawéw
niepewnos$ci funkcjonowania przedsie-
biorstw s3 zmiany w wielkosci i struktu-
rze popytu budowlanego, przedsigbior-
stwa budowlane chcac liczy¢ na przewage
konkurencyjna, musza posiada¢ zdolnos¢
dostosowywania si¢ do tego rodzaju
zmian. W tym przypadku chodzi gléwnie
o umiejetno$¢ dostosowywania swoich
zasobdow.

Czynniki wzrostu zdolnosci
adaptacyjnych przedsi¢biorstw
budowlanych

Elastyczno$¢ dzialania przedsigbiorstw
budowlanych, ktérej odpowiedni poziom
powinien zapewnia¢ mozliwie wysoki
stopieni zgodnosci podazy budowlanej ze
zmienng ze swej natury wielkoscia i struk-
tura popytu, zalezy od wielu scisle powia-
zanych ze sobg czynnikéw o charakterze
ekonomiczym, prawnym, techniczym
oraz strukturalno-organzacyjnym.

W grupie czynnikéw ekonomicznych
najistotniejsza role spetnia model funk-
cjonowania rynku budowlanego, ktéry
jest czg$cig calego sektora nieruchomosci.
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W warunkach gospodarki rynkowej jest
on oparty na mechanizmie rynkowym.
Jednak mechanizm ten w czystej postaci
wystepuje tylko w warunkach konku-
rencji doskonalej, ktérej praktycznie nie
ma na normalnym rynku. Konkurencja
jest bowiem zawsze ograniczana wieloma
czynnikami, w przypadku nieruchomo-
$ci réwniez zwiazanymi ze specyfika tego
rynku. Naleza do nich przede wszystkim:
niemozno$¢ przemieszczania produktu w
przestrzeni, brak jego substytutéw, wy-
soka kapitatochtonno$¢, dtugi cykl pro-
dukeyjny, indywidualny charakter kazdej
nieruchomosci, czy wreszcie poufnos¢ do-
konywanych transakeji’.

Trzeba jednak podkresli¢, ze pomimo
tych zaktécen (ograniczer) mechanizm
rynkowy funkcjonuje w budownictwie
i polega przede wszystkim na zdolnosci
rynku do regulowania proceséw eko-
nomicznych. Wyraza on relacje migdzy
takimi wielko$ciami jak podaz, popyt i
ceny. Kazda zmiana jednej z tych wielko-
$ci powinna zmieniaé pozostate obszary?.
W zwiazku z tym sprawnie funkcjonujacy
mechanizm rynkowy powinien zapew-
nia¢ dazenie rynku do stanu réwnowagi, i
ksztattowa¢ podaz na rynku budowlanym
w reakcji na zmiany popytu i cen.

Oznacza to, ze mechanizm rynko-
wy powinien tworzy¢ odpowiednio sil-
na motywacj¢ i presj¢ do podejmowania
przez wykonawcéw produkcji budowla-
nej dzialan przystosowawczych, poprzez
zmiang wiekosci i strukeury produkeji w
ramach istniejacego w budownictwie po-
tencjatu produkeyjnego, zgodnie z zasada
efektywosci  gospodarowania zasobami
wytwdérczymi. Poza tym mechanizm ten
powinien tworzy¢ ekonomiczne warunki
do rozwoju przedsi¢biorstw budowlanych
dziatajacych efektywnie, zgodnie z potrze-
bami okreslonymi zmieniajaca si¢ wielkos$-
cig i strukturg popytu budowlanego oraz
do likwidacji przedsi¢biorstw produku-
jacych po najwyzszych kosztach, nie wy-
kazujacych odpowiedniego poziomu ela-

stycznosci dziatania, i nie otrzymujacych
w dtuzszym okresie zlecen od inwestoréw.

Oddzialywanie mechanizmu eko-
nomicznego na rzecz wzrostu zdolnosci
adaptacyjnych przedsi¢biorstw budowla-
nych do zmian w popycie budowlanym,
musi by¢ wspierane odpowiednimi roz-
wigzaniami prawnymi, ktére kreowatyby
dogodne warunki do tworzenia przedsie-
biorstw budowlanych réznej wielkosci i
w dowolnej formie prawnej, oraz prosta
i mato zbiurokratyzowana $ciezke likwi-
dacji przedsigbiorstw, w przypadku bra-
ku ekonomicznych podstaw ich dalszego
funkcjonowania i rozwoju.

W $wietle teorii zarzadzania przed-
9

sicbiorstwem? trzeba jednak podkresli¢,
ze mozliwosci elastycznego funkcjono-
wania przedsi¢biorstwa na rynku, w tym
réwniez przedsi¢biorstw budowlanych,
uwarunkowane s3 nie tylko zestawem
rynkowych instrumentéw, ale réwniez
wyposazeniem ich w odpowiednie zasoby.
Stad tez analizie zostanie poddany wplyw
czynnikéw technicznych i strukeuralno-
-organizacyjnych, na zdolnosci adaptacyj-
ne przedsi¢biorstw budowlanych.

Do czynnikéw o charakterze tech-
nicznym, okreslajacych poziom elastycz-
nosci potencjatu produkeyjnego przed-
sigbiorstw budowlanych, nalezy zaliczy¢
przede wszystkim techniczne mozliwosci
przestawienia i substytucji czynnikéw
produkcji budowlanej. Wyzsze technicz-
ne mozliwosci zwigkszaja elastyczno$é i
zdolnosci adaptacyjne. Specyfika budow-
nictwa, wynikajaca z indywidualnego
charakteru produktu budowlanego, jego
umiejscowienia (braku mozliwosci prze-
noszenia), a mobilnosci czynnikéw pro-
dukeji budowlanej, powoduje, ze trwaly
aparat produkeyjny stanowi zdecydowa-
nie mniejsze ograniczenie elastycznosci
dzialania niz w innych rodzajach produk-
cji.

Maszyny i urzadzenia stosowane w
budownictwie cechuje duza uniwersal-
no$¢ i mobilnos¢. Umozliwia to ich wyko-
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rzystanie do réznych proceséw technolo-
gicznych, bez wzgledu na rodzaj i miejsce
realizowanej produkcji. Wynika z tego,
ze zdolno$¢ produkcyjna przedsigbiorstw
budowlanych nie jest silnie okreslona spe-
tryfikowanym uktadem produkcyjnym i
srodkami trwatymi, ktérych nie mozna
w krétkim czasie dostosowaé do zmiennej
wielkodci i struktury produkgji. Zalezy
to od odpowiednio rozwinietej sieci ob-
stugi budownictwa, oraz presji systemu
ekonomicznego i otoczenia rynkowego
na dokonywanie tego typu zmian. Wyni-
ka z tego, ze przedsi¢biorstwa budowlane
majg duze techniczne mozliwosci ela-
stycznego reagowania na sygnaty ptynace
z ich otoczenia.

Wiréd
-organizacyjnych, wywierajacych istotny

czynnikéw  strukturalno-
wplyw na zdolno$¢ budownictwa do ela-
stycznego reagowania na zmiany w po-
pycie, najwazniejsze znaczenie ma skala
produkeji i uksztaltowana wedtug tego
kryterium sie¢ przedsigbiorstw budowla-
nych. Przy czym generalnie zalezno$¢ jest
taka, ze duze przedsi¢biorstwa maja niz-
sze zdolnosci przystosowawcze do zmian

w popycie budowlanym, niz przedsi¢bior-

stwa budowlane male i $rednie. Wynika

to z nastepujacych uwarunkowar:

® znacznie wyzszego Wwyposazenia w
produkeyjne srodki trwate, ktére sta-
nowia zawsze pewna bariere, chociaz
wynikajace stad ograniczenia sa rézne
w poszczegélnych dziedzinach wytwa-
rzania, w dostosowywaniu potencjatu
produkcyjnego do zmiennego popytu;
duze przedsigbiorstwa moga wigc po-
nosi¢ relatywnie wyzsze koszty przysto-
sowawcze;

* duze przedsi¢biorstwa budowlane zaj-
muja najczeéciej dominujaca pozycje na
danym rynku i oczekuja, ze popyt na
ich ustugi bedzie istnial na rynku, sa
one zatem zdecydowanie mniej wrazli-
we na zmiany w popycie budowlanym,
znacznie trudniej wywrzeé na nie presj¢
ekonomiczng wywotujaca pozadane,

z punktu widzenia racjonalnosci i efek-
tywnosci przebiegu proceséw inwesty-
cyjnych, dziatania adaptacyjne;

* w przypadku nieefektywnego dziala-
nia, likwidacja duzych przedsigbiorstw
budowlanych, najczgéciej napotyka
zdecydowanie wigksze bariery spofecz-
ne niz w przypadku malych i srednich
przedsigbiorstw.

Wysokie zdolnosci adaptacyjne po-
tencjalu budowlanego moze zapewnié
jedynie komplementarna struktura wyko-
nawcéw, obejmujaca duze, Srednie i mate
przedsigbiorstwa budowlane. Efekty du-
zej skali produkeji moga by¢ uzyskiwane
w budownictwie, w znacznej mierze dzig-
ki wspétpracy duzych przedsigbiorstw
z odpowiednig liczbg $rednich i matych.
Mate przedsigbiorstwa budowlane petnia
wazng funkcje¢ ochronna, polegajaca na
amortyzowaniu zakldced pojawiajacych
si¢ w systemie gospodarczym budowni-
ctwa. Ich zdolnosci przystosowawcze wy-
nikaja gléwnie z szybko podejmowanych
decyzji o wprowadzaniu innowacji, duzej
wrazliwosci na sygnaty ptynace z ich oto-
czenia, stosunkowo niskich kosztéw spo-

tecznych w przypadku ich upadtosci.

Wzrost zdolnosci reakcji na zmiany
otoczenia

Powyzej przedstawione zostaly zasad-
nicze czynniki, ktdre okreslaja mozliwosci
elastycznego funkcjonowania przedsie-
biorstw budowlanych. Bardzo wazna jest
jednak odpowiedz na nast¢pne postawio-
ne wczesniej pytania: jakie istnieja mozli-
wosci wzrostu elastycznego dziatania pol-
skich przedsigbiorstw budowlanych? Co
jest warunkiem prawidlowego funkcjono-
wania rynku budowlanego, ze wszystkimi
tego pozytywnymi konsekwencjami dla
gospodarki?

Podejmujac prébe odpowiedzi trzeba
zaznaczy¢, ze mozliwosci wzrostu ela-
stycznosci przedsigbiorstw w polskim bu-
downictwie nalezy poszukiwal poprzez

podejmowanie réznorodnych dziatan,
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pomniejszajacych ograniczenia i bariery
sprawnosci funkcjonowania mechanizmu
rynkowego, ktéry wywotujac procesy sa-
moregulacyjne na rynku budowlanym
sterowaltby procesami dostosowywania
popytu i podazy. Przedsi¢biorstwa bu-
dowlane realizujace roboty na rynku, na
kt6rym koniunktura obniza si¢, nie beda
w stanie osiaga¢ satysfakcjonujacego ich
poziomu zyskéw, oraz beda narazone na
wzrost kosztéw zwiazanych z rosnacym
poziomem niewykorzystania ich zasobéw
produkeyjnych.

W takiej sytuacji przedsigbiorstwa sil-
nie motywowane checig osiagania zyskéw
beda przesuwaly swéj potencjat produk-
cyjny na rynki budowlane, na ktérych
popyt jest wysoki i istnieje perspektywa
jego dalszego wzrostu. Tworzy to warun-
ki do wzrostu cen, poprawy efektywnosci
wykorzystania zasoboéw wytworczych, aw
konsekwencji do osiagania odpowiednich
zyskéw. Jednak mechanizm rynkowy
ma wiele réznych barier, ktére zmniej-
szaja elastyczno$¢ dziatania. Dlatego tez
potrzebne s3 odpowiednie rozwiazania
wspomagajace sprawne funkcjonowanie
rynku budowlanego.

Chodzi tutaj przede wszystkim o
whasciwe rozwiazania natury prawnej i
instytucjonalnej, ktére poszerzatyby dzia-
tanie mechanizmu rynkowego w budow-
nictwie. Zmniejszatoby to deformacje we
wzajemnym oddziatywaniu popytu, cen
i podazy, rostyby zdolnosci elastycznego
reagowania przedsigbiorstw budowlanych
na zmiany w popycie. Ograniczenia me-
chanizmu rynkowego, poprzez regulacje
prawne czy niewlasciwg strukture instytu-
cjonalng rynku, obnizaja bowiem wrazli-
wo$¢ przedsigbiorstw i wydtuzajg czas ich
reakcji na zmiany popytu i cen. Zmniejsza
to zdolno$ci adaptacyjne przedsigbiorstw
budowlanych, staje si¢ istotnym zZrédtem
wystepowania standw nierdwnowagi w
calym sektorze nieruchomosci.

W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢,
ze wszystkie czynniki, ktére oslabiaja

funkcjonowanie mechanizmu rynkowe-
go, zmniejszaja elastyczno$é potencjatu
produkeyjnego budownictwa. Stad tez w
celu zwigkszenia zdolnosci adaptacyjnych
przedsigbiorstw budowlanych do natu-
ralnie pojawiajacych si¢, w warunkach
gospodarki rynkowej, wahari w wielkosci
i strukturze popytu budowlanego, nie-
zbedne jest wprowadzanie zmian w oto-
czeniu dzialania przedsi¢biorstw budow-
lanych.

Wydaje si¢, ze najwigksze zmiany po-
winny nastapi¢ w ramach uwarunkowan
prawnych. Chodzi tutaj przede wszyst-
kim o skrécenie i uproszczenie procedur
realizacji inwestycji budowlanych. Obec-
nie inwestor, zanim rozpocznie budowe,
musi przej$¢ biurokratyczny i kosztowny
proces zafatwiania formalnosci. Stad tez
znaczne skrécenie procedur realizacji in-
westycji budowlanych w Polsce jest dzi-
siaj niezbedne. Proces inwestycyjny jest
uregulowany w wielu aktach prawnych,
a jego usprawnienie wymaga jednorazo-
wego przeprowadzenia zmian komplek-
sowych. Docelowo moze warto byloby
dobrze przygotowane prawo budowlane,
i co najmniej przepisy regulujace system
planowania przestrzennego, umiesci¢ w
jednym dokumencie, ktéry stanowitby
swego rodzaju kodeks budowlany.

Takie rozwigzania istnieja w kil-
ku krajach europejskich, na przyklad w
Niemczech i Francji. W naszym kraju
cz¢$¢ przepiséw znajduje si¢ w prawie
budowlanym, cz¢$¢ w ustawie dotyczacej
planowania przestrzennego, a jeszcze inne
w takich aktach prawnych, jak ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami czy ochro-
nie przyrody.

Réwnie istotne znaczenie dla poprawy
elastycznosci  dzialania przedsigbiorstw
budowlanych bgda mialy organizacyj-
ne zasady ich funkcjonowania, w tym
szczegblnie metody organizacji realizacji
proceséw budowlano-inwestycyjnych. W
warunkach niepewnosci, aby przetrwac i
osiggaé przewage konkurencyjna, przed-
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sichiorstwa budowlane musza by¢ zdolne
do przeprowadzania szybkich zmian pod
wptwem impulséw pochodzacych z ich
otoczenia rynkowego. Zmiany te moga
mie¢ charakter reakcyjny, to jest dzia-
tad podejmowanych w sytuacji pewnego
przymusu (sytuacji kryzysowej), lub pro-
aktywny w warunkach wzmozonej kon-
kurencji oraz mozliwosci antycypowania
przysztych warunkéw?®.

Zmiany reakcyjne, inaczej okreslane
jako adaptacyjne, majg charakter raczej
ewolucyjny, natomiast zmiany proakcyw-
ne sa bardziej radykalne. Adaptacja po-
lega na dostosowywaniu si¢ do zmian w
otoczeniu z reguly ex post, a ten drugi ro-
dzaj zmian polega na ciaglym wyprzedza-
niu zmian otoczenia przedsigbiorstw'”.
W zwiazku z tym powstaje pytanie, jaki
typ przedsi¢biorstw budowlanych bedzie
obecnie zdolny do dokonywania takich
zmian? W tym szczegdlnie do elastycz-
nego dostosowywania zdolnosci wytwor-
czych do realizacji wielkodci i strukeury
popytu, wyrazonego przez aktualne za-
moéwienia inwestorow?

Z prowadzonych badarii naukowych
wynika, ze wysoka zdolno$¢ przysto-
sowawcza beda mialy przede wszyst-
kim przedsi¢biorstwa okreslonego typu.
Przedsigbiorstwa tradycyjne bedzie cha-
rakteryzowal niski poziom zdolnosci
adaptacyjnych, gdyz one potrafig si¢ do-
stosowywaé przede wszystkim do zmian
powolnych, ewolucyjnych, a podstawa ich
elastycznosci byly dotad gléwnie rezer-
wy. Obecnie mamy jednak do czynienia
z coraz bardziej dynamicznymi zmianami
na rynku budowlanym. W zwiazku z tym
najwyzsza zdolnoscia dostosowywania si¢
do zmian w popycie beda charakteryzo-
waly si¢ przedsi¢biorstwa nie ponoszace
nadmiernych kosztéw dziatania.

W. Szymanski' podkresla, ze wspét-
czesna rewolucja w podejsciu do przed-
sigbiorstwa wynika stad, iz dobrze poin-
formowany przedsi¢biorca wie, ze wiele
funkcji przedsi¢biorstwa jest realizowa-

nych po wyzszych kosztach od kosztéw
rynku, i trzeba je zleci¢ innym. Podobne
stanowisko prezentuje W. Grudzewski?,
ktory stwierdza, ze w coraz wickszym
stopniu paradygmat zarzadzania polega
na odchodzeniu od samowystarczalno-
§ci i orientacji na masowa produkeje, do
skupienia si¢ na zindywidualizowanych
potrzebach klienta. Oznacza to, ze istnie-
jace wezesniej tendencje do koncentracji
produkcji w przedsi¢biorstwie budowla-
nym, trzeba zastapi¢ dziataniami na rzecz
dekoncentracji i rozproszenia produkcji
migdzy wiele przedsigbiorstw.

Dzieje si¢ tak dlatego ze koszty trans-
akcyjne, wyrazone cenami nabycia wielu
ustug na rynku, moga by¢ nizsze niz roz-
wijanie tego typu dziatalnosci w danym
przedsigbiorstwie budowlanym. W zwiaz-
ku z tym ekonomicznie uzasadnione jest
powickszanie przedsigbiorstwa, poprzez
rozwoj roznych form dziatalnosci, tylko
do momentu, gdy koszty produkcji beda
nizsze od kosztow zakupu danej ustugi na
rynku. To w pelni potwierdza wyrazony
wyzej poglad, ze elastyczno$é potencjatu
produkeyjnego w budownictwie bedzie
mocno uwarunkowana réwniez czynni-
kami organizacyjnymi. Najbardziej ela-
styczne beda bowiem te przedsigbiorstwa,
ktore potrafia rozdzieli¢ produkcje i roz-
proszy¢ koszty, tak aby dostosowujac si¢
do zmian w popycie budowlanym, nie po-
nosi¢ kosztéw rezerw i kosztéw zmian w
aktualnie uksztattowanych zdolnosciach
wytworczych.

To z kolei wymaga dziatan na rzecz
urealnienia skali produkeji w funkcjo-
nujacych  obecnie  przedsi¢biorstwach,
oraz tworzenia warunkéw do rozwoju na
polskim rynku budowlanym wielu réz-
nych form aktywnosci, w szczegdlnosci
srednich i matych firm budowlanych w
réznych formach, samodzielnych przed-
sigbiorstw produkeyjnych i ustugowych,
zasilajacych i obstugujacych procesy na
placu budowy. Konieczne jest zatem, w
ramach odpowiedniej polityki gospodar-
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czej, podejmowanie dziatan wspierajacych
rozw6j wszystkich form ruchu budowla-
nego, ktdre potrafig wykazac si¢ efektyw-
noscig i sprawnoscia funkcjonowania na
rynku. Chodzi o to aby przedsi¢biorstwa
budowlane potrafity zachowaé zdolno$¢
do szybkiej rekonfiguracji posiadanych
zasobdw, i sprosta¢ wyzwaniom zwigza-
nym z nieuchronnymi zmianami w ich
otoczeniu. Funkcjonujg one bowiem w
otoczeniu turbulentnym, charakteryzu-
jacym si¢ szybkim tempem zmian w wa-
runkach gospodarowania.

Rynek nieruchomosci rozwija si¢ cy-
klicznie. Wywotuje to duza niepewnos$¢
funkcjonowania réznych podmiotéw w
calym sektorze nieruchomosci. W du-
zym stopniu dotyczy to podmiotéw
rynku budowlanego, w tym szczegdl-
nie przedsi¢biorstw budowlanych, ze
wzgledu na jego silne powiazanie z ryn-
kiem nieruchomosci. To, jak przedsie-
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