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W 2011 ROKU BUDOWNICTWO POWRACA NA „ŚCIEŻKĘ” SZYBKIEGO WZROSTU

W okresie kryzysu na europejskich rynkach finansowych uwarunkowania makroekonomiczne były niekorzystne dla budownictwa. Gospodarka polska  nie notowała wprawdzie spadku PKB i była jedynym lub jednym z niewielu państw w UE wykazującym wzrost (1,7% w 2009 r. i 3,8% w 2010 r.), ale wiele dziedzin odczuwało dekoniunkturę. Na działalność sektora budownictwa (niezależnie od wielu problemów nękających budownictwo od lat) wpływał słaby rynek inwestycyjny. Przedsiębiorstwa  przemysłowe nie inwestowały oczekując na „lepsze czasy”, wprawdzie unijne środki pomocowe wspomagały budownictwo infrastrukturalne, ale nie wystarczało to dla zrównoważenia rynku inwestycyjnego.
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Miesięczna wartość produkcj budowlanej

w 2011 r.  (> 9 osób)i  

w mln zł cen bieżących




W tej sytuacji dwa ostatnie lata (2009 – 2010) były w budownictwie najgorsze od głębokiego regresu na początku dekady. Zadania, nawet priorytetowe realizowano z opóźnieniami lub przesuwano na dalsze terminy. Szczególnie trudny był rok 2010.

Przyczyny słabych wyników budownictwa w 2010 roku.
Obiektywne – bardzo niekorzystne warunki atmosferyczne; w pierwszym kwartale bardzo ostre mrozy i śniegi, w drugim kwartale  powódź.

Trudności organizacyjne - podjęto zadania, które „przerastały” możliwości  systemowego i logistycznego zabezpieczenia wykonawstwa zadań budownictwa infrastrukturalnego. 

Utrzymywały się negatywne skutki kryzysu na rynkach finansowych, które dotknęły poszczególne rodzaje działalności budowlanej w różnym stopniu, w większym  budownictwo mieszkaniowe i niektóre rodzaje budownictwa usługowego niż budownictwo infrastrukturalne. Kryzys najwcześniej ujawnił się w budownictwie mieszkaniowym, którego realizacja opiera się w znacznym stopniu na finansowaniu kredytami. Nastąpiło wyhamowanie działalności kredytowej, banki zagrożone utratą płynności finansowej zareagowały wzrostem marż oraz rygorystyczną oceną zdolności kredytowej klientów. Wolumen udzielanych kredytów zmalał, co dotknęło zarówno developerów jak też inwestorów mieszkań indywidualnych ubiegających się o kredyty hipoteczne. Kryzys spowodował też spadek napływu inwestycji zagranicznych. Ograniczono inwestowanie w obiekty usługowe (handlowe, logistyczne, magazyny, biura i hotele). 
Odwrócenie tych niekorzystnych tendencji nastąpiło w 2011 r.

Od początku roku budownictwo osiąga wysoki wzrost. Po trzech kwartałach 2011 produkcja budowlana była wyższa o 18,2% niż rok temu. W pierwszych miesiącach oceny trwałości tego wzrostu były jednak ostrożne, ponieważ wskaźniki liczone są do bardzo niskiego poziomu działalności budowlanej roku ubiegłego. Zaskoczeniem też był początek trzeciego kwartału 2011. Trzeci kwartał jest okresem najlepszej koniunktury w budownictwie, tymczasem wolumen wartości produkcji w przedsiębiorstwach zatrudniających > 9 osób był w lipcu i sierpniu niższy niż w czerwcu. Okazało się jednak, że jest to przejściowe osłabienie działalności i we wrześniu „powiało” optymizmem, bowiem wartość produkcji w porównaniu z poprzednim miesiącem znacząco wzrosła. 
W 2011 r. roboty budowlane o charakterze remontowym wzrastały  szybciej niż roboty inwestycyjne; działalność remontowa wzrosła w okresie trzech kwartałów o prawie ¼, podczas gdy działalność inwestycyjna o 15%. Wzrost odnotowano we wszystkich  działach budownictwa, największy w budownictwie infrastrukturalnym (w tym drogowym) oraz  specjalistycznym (do którego zalicza się przygotowanie terenów pod budowę, roboty wykończeniowe i instalacyjne), mniejszy wzrost – w budownictwie kubaturowym. 
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            Podstawowe wskaźniki charakteryzujące sytuację w budownictwie 

	Wyszczególnienie
	2008
	2009
	2010
	1-9.2010
	1-9.2011

	Budownictwo;  zmiany  w %  (w zakładach > 9 osób)                                            
	11,0
	3,7
	3,5
	1,5
	18,2

	·        Budowa budynków 
	8,6
	-1,1
	2,8
	-2,3
	4,4

	·        Budowa obiektów inżynierii lądowo wodnej  
	13,7
	16,9
	1,8
	-2,2
	30,1

	·        Roboty budowlane specjalistyczne
	11,9
	-5,3
	7,7
	1,5
	28,4

	· Mieszkania oddane do użytku w tys. – ogółem
	165,2
	160,0
	135,8
	97,0
	87,3

	·       Indywidualne
	83,3
	72,0
	70,4
	50,4
	51,0

	·       Na sprzedaż i wynajem
	66,7
	72,3
	53,5
	38,6
	31,0

	· Mieszkania rozpoczynane w tys. – ogółem
	174,7
	142,9
	158,1
	127,7
	128,3

	·        Indywidualne 
	96,3
	89,8
	86,5
	73,1
	76,2

	·       Na sprzedaż i wynajem
	67,1
	44,3
	63,0
	48,0
	46,2

	Ceny produkcji budowlanej (wzrost średnio w roku)  w %
	4,8
	0,2
	-0,1
	-0,2
	0,8

	Płace w budownictwie (wzrost średnio w roku)  w %
	13,0
	2,8
	2,2
	1,7
	5,0

	Zatrudnienie w budownictwie (wzrost średnio w roku)  w % 
	5,4
	5,3
	1,6
	0,3
	8,0

	Wskaźnik rentowności obrotu netto w % 
	5,7
	5,5
	4,2
	3,2
	1,5

	Udział przedsiębiorstw przynoszących zysk w ogólnej liczbie badanych firm 1/
	88,6
	85,0
	81,2
	43,5
	55,9


Źródło: GUS biuletyny Statystyczne  1/ dane za 1 półrocze 2011, kiedy liczba przedsiębiorstw objętych badaniami > 49 osób wynosiła  1767
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Budownictwo infrastrukturalne

Ze względu na priorytetowe znacznie budownictwa infrastrukturalnego i współfinansowanie wielu zadań środkami unijnymi spodziewano się, że skutki kryzysu ominą budownictwo ten rodzaj działalności, ponadto budownictwo infrastrukturalne jest w mniejszym stopniu uzależnione od sektora bankowego niż inne dziadziny budownictwa. Jeszcze w 2009 r. mimo niewielkiego wzrostu wartości produkcji budowlanej całego sektora, przedsiębiorstwa realizujące zadania infrastrukturalne notowały prawie 20% wzrost. „Załamanie” nadeszło w 2010 roku, budownictwo infrastrukturalne osiągnęło zaledwie 2% wzrost. Po tych bardzo słabych wynikach -  rok 2011 z ponad 30% wzrostem (w okresie trzech kwartałów) stwarza szanse na zmniejszanie zaległości. Są to wskaźniki wartościowe, a istotne są efekty rzeczowe,  które można bilansować w dłuższym okresie, bowiem na ogół zadania infrastrukturalne mają długi okres realizacji.

Z informacji o najważniejszych grupach obiektów wynika, że w okresie trzech kwartałów 2011 r.  najkorzystniej przebiegała realizacja mostów, wiaduktów, przejść nadziemnych i podziemnych (42% więcej niż rok temu),  rurociągi i linie telekomunikacyjne, elektroenergetyczne przesyłowe (39%), autostrady, drogi ekspresowe i inne (29%).  Niższy wzrost odnotowano w obiektach budowanych dla kolejnictwa (16%), a najniższy w realizacji oczyszczalni ścieków, kompleksowych budowli na terenach przemysłowych i budowli sportowych. 

Budownictwo specjalistyczne

Do specjalistycznego budownictwa zalicza się: przygotowanie terenów pod budowę, roboty budowlane wykończeniowe, wykonywanie instalacji (elektrycznych, hydraulicznych i sanitarnych, gazowych,  systemów oświetleniowych i sygnalizacyjnych).
Po bardzo dobrych wynikach w 2008 r. (kiedy osiągnięto prawie 12% wzrost),  w 2009 r. odnotowano spadek działalności wszystkich rodzajów robót specjalistycznych. Jednostki zajmujące się pracami wykończeniowymi ograniczyły swoją działalność o ponad 20%, a wartość robót  instalacyjnych była niższa o 8% niż rok temu. W  2010 r. w budownictwie specjalistycznym osiągano lepsze wyniki niż przed rokiem; wprawdzie roboty wykończeniowe i instalacyjne wzrastały niewiele  (2% - 3%), ale wysoki wzrost notowano w przygotowaniu terenów pod budowę. Znaczący wzrost ma miejsce w 2011 r., kiedy w okresie trzech kwartałów roboty wykończeniowe wzrosły o 1/3,  przygotowanie  terenów pod budowę  o prawie 20%, a roboty  instalacyjne o 16%.
Budownictwo kubaturowe
Do działu „budynki” zalicza się budownictwo mieszkaniowe i niemieszkalne (usługowe). Rok 2008 był „dobrym” okresem dla budownictwa kubaturowego (podobnie jak dla całego sektora budownictwa). Mieszkań oddano do użytku najwięcej w całym okresie 20 lat. Wzrastało budownictwo usługowe (m.in. obiektów biurowych i handlowych wielko powierzchniowych) oparte w znacznej mierze na inwestorach zagranicznych, którzy chętnie inwestowali w polskie budownictwo usługowe. 
Regres nastąpił w  2009 r. Kryzys na rynkach finansowych ograniczył inwestycje zagraniczne, banki „zaostrzyły” warunki udzielania kredytów. Zarówno wartość budownictwa kubaturowego jak też liczba budowanych obiektów  była w 2009 r. niższa niż rok temu. Również słaby był rok 2010. Inwestorzy zagraniczni niechętnie wracali na polski rynek, oczekując na stabilizację gospodarczą. Przy niewielkich zmianach w realizacji budynków biurowych i handlowo – usługowych, mniej kończono hoteli i budynków magazynowych.  Nieco większe ożywienie odnotowano w 2011 r. ale w porównaniu z budownictwem infrastrukturalnym i specjalistycznym jest to wzrost niewielki (w okresie trzech kwartałów 2011 wynosi 4,4%). Na wzrost ten wpływa budownictwo niemieszkalne, bowiem w budownictwie mieszkaniowym trwa regres. 
Kiedy skończy się kryzys w budownictwie mieszkaniowym ?

Budownictwo mieszkaniowe od lat jest w słabej kondycji, a kryzys na rynkach finansowych trudności te pogłębił. Najwięcej mieszkań (165 tys) oddano do użytku w 2008 r. a potem było coraz gorzej.

Wyniki budownictwa mieszkaniowego w 2010 r. mogły wskazywać, że regres w budownictwie mieszkaniowym nie będzie tak głęboki jak oceniano poprzednio. Wprawdzie mieszkań oddawano do użytku coraz mniej, ale zwiększała się liczba mieszkań rozpoczynanych. Rok 2011 potwierdza te przewidywania tylko w odniesieniu do budownictwa indywidualnego, gdzie oddaje się do użytku i rozpoczyna się więcej mieszkań niż rok temu. W budownictwie jednorodzinnym nie ma regresu, jest stagnacja, a budowa trwa długo (finansowanie w znacznej mierze środkami własnymi, wykonanie systemem gospodarczym). W budownictwie developerskim nadal oddaje się do  użytku mniej mieszkań (w okresie trzech kwartałów 2011 o ¼ mniej w porównaniu z już słabym rokiem poprzednim), developerzy rozpoczynają też mniej mieszkań. Popyt na mieszkania nie wzrasta, potencjalni nabywcy mają trudności kredytowe, duża jest pula mieszkań już zakończonych i oferowanych do sprzedaży. Tak więc o przedłużającym się regresie (lub „odbudowie” rynku) budownictwa mieszkaniowego zadecyduje sytuacja developerów.
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Jak zmieniają  się w 2011 r czynniki determinujące rynek budowlany w porównaniu do słabego roku 2010 ? 

· Ożywił się budowlany rynek pracy.
· Rosną płace.
· Niewielki ale stały jest wzrost cen produkcji budowlanej.
· Sektor budowlany ma bardzo słabą kondycję finansową.
Budowlany rynek pracy
W 2010 nie było znaczących zmian na budowlanym rynku  pracy. Głęboka restrukturyzacja zatrudnienia została przeprowadzona jeszcze przed przystąpieniem Polski do UE. Mimo emigracji zarobkowej i wielu problemów nękających budownictwo stan zatrudnienia w budowlanych zakładach zatrudniających > 9 osób zwiększył się w okresie 4 lat o około 100 tys. osób (z 340 tys. w końcu 2006 r. do  443 tys. w końcu 2010 r.). W 2010 r. poziom zatrudnienia był stabilny z niewielką tendencją rosnącą. Wg wielu opinii słabe zaawansowanie robót budowlanych nie wymagało wzrostu  zatrudnienia. Ponadto na rynku funkcjonują jeszcze firmy mniejsze: rzemieślnicze, rodzinne i sezonowe. Stanowią one dodatkową rezerwę (w zakresie nie wszystkich, ale wielu rodzajów prac), a elastyczność zmian w zatrudnieniu jest w tym obszarze bardzo duża i na ogół trudna do uchwycenia. Przewidywano, że wzrostu zatrudnienia należy oczekiwać w dalszej perspektywie w wyniku intensyfikacji realizacji opóźnionych zadań, głównie w budownictwie infrastrukturalnym. Istotnie, taka sytuacja ma miejsce od początku 2011 r. Zatrudnienie w budownictwie w okresie od stycznia do września 2011 roku wzrosło o 8%, przy jeszcze większych zgłaszanych potrzebach. W przedsiębiorstwach realizujących zadania infrastrukturalne wzrost zatrudnienia wynosił prawie 12%. Należy podkreślić, że mimo tak dużego wzrostu co piąte przedsiębiorstwo w badaniach ankietowych sygnalizuje brak zatrudnienia.
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Płace w budownictwie
Poziom płac w budownictwie  przez wiele lat był „tradycyjnie” niższy niż w innych dziedzinach gospodarki, a w okresach dekoniunktury lub słabego popytu budowlanego nie tylko nie było presji na wzrost płac, ale płace pracowników budowlanych malały. Po wejściu Polski w struktury unijne koniunktura się poprawiała i coraz silniej odczuwano brak pracowników, szczególnie w okresie emigracji zarobkowej. Niezbędne okazało się tworzenie atrakcyjniejszych warunków dla „przyciągania” pracowników m.in. poprzez wyższe płace. Płace w budownictwie  wyprzedzały tempo wzrostu i poziom  płac w sektorze przedsiębiorstw ogółem, najsilniej płace wzrastały w latach 2006 – 2008.
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W 2009  r. wysokie tempo wzrostu płac w budownictwie (13% -15% w poprzednich latach) zostało zahamowane, płace były wyższe niż rok temu o  2,8%, a w 2010 r. tylko 2,2% (przy inflacji 2,6%). Wbrew wcześniejszym przewidywaniom, że nie będzie presji na płace – w 2011 r. wynagrodzenia w budownictwie wzrastają. Dotyczy to zwłaszcza płac w przedsiębiorstwach inżynierii lądowej i wodnej; płace tej grupy były zawsze najwyższe, ale do 2009 r. różnice w porównaniu z innymi rodzajami robót nie były duże. Zmiany zaznaczały się od drugiego półrocza 2010 r. i pogłębiają się w 2011 r.  
W okresie trzech kwartałów 2011 płace średnio w sektorze budownictwa wzrosły o 5%, w przedsiębiorstwach inżynierii lądowej i wodnej o 8%. Wysoki (5,2%) wzrost płac odnotowano w budownictwie specjalistycznym, a najniższy  (2,5%)  w  budownictwie kubaturowym. 
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Ceny  produkcji  budowlanej
Ceny produkcji budowlanej wzrastały 8 – 10% rocznie w latach 2007 – 2008. Osłabienie koniunktury w gospodarce i w budownictwie spowodowało zmniejszenie tempa wzrostu cen produkcji budowlanej, a od drugiego kwartału 2009 r. i w 2010 r. notowano spadek cen lub ich stabilizację. Wpływały na to malejące w owym czasie ceny materiałów budowlanych i umiarkowany wzrost płac, (udział materiałów i płac to około 2/3 kosztów produkcji budowlanej). Ponadto przedsiębiorstwa nie mogły wywierać presji na ceny w okresie stagnacji  lub niewielkiego ożywienia rynku budowlanego. Zmiany nastąpiły w 2011 r. W kolejnych miesiącach 2011 r. zanotowano wzrost cen produkcji budowlanej od 0,3% w styczniu do 1,6% we wrześniu; w najbliższym czasie można się spodziewać dalszego ich wzrostu, bowiem ceny materiałów będą rosły. Na ceny oddziałuje zwiększający się popyt na materiały ze strony budownictwa i dążenie producentów do niwelowania strat ponoszonych przez prawie dwa lata na skutek niskich cen. Występuje też presja na płace, które wzrastają szybciej niż w innych dziedzinach gospodarki. Rynek budowlany ożywia się i stwarza to możliwości „dyktowania” cen przez firmy budowlane, a przy rosnącym popycie na materiały również ich producenci będą skłonni podwyższać ceny. 
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W  pierwszym półroczu 2011 nastąpiło pogorszenie sytuacji finansowej przedsiębiorstw budowlanych 
Podstawowe tendencje to: niska rentowność i rosnące zadłużenie.

W 2010 r. w przedsiębiorstwach budowlanych zatrudniających > 49 osób wskaźnik rentowności netto wynosił 4,2% i był niższy niż latach wcześniejszych. W pierwszym półroczu 2011 r. przedsiębiorstwa zatrudniające > 49 osób wprawdzie osiągnęły średnio dodatni wskaźnik rentowności netto, ale był on na granicy opłacalności, a kwoty wyniku finansowego były o około 40% niższe niż rok temu. Zwraca uwagę rosnący udział przedsiębiorstw budowlanych nie przynoszących zysku. W 2008 r. 11% firm  wykazywało straty, w latach 2009 – 2010 od 15% do 19%, a w pierwszym półroczu 2011 aż 44% badanych firm budowlanych pracowało bez zysku. 
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Wzrosło zadłużenie przedsiębiorstw budowlanych i powstają zatory płatnicze. Przedsiębiorstwa mają problem z uzyskaniem zapłaty za wykonane usługi, ale też sami nie mogą regulować terminowo swoich zobowiązań. Przedsiębiorstwa w trudnej sytuacji finansowej zaciągały kredyty krótkoterminowe, które w pierwszym półroczu 2011 lawinowo rosły (o prawie 50%).


[image: image9.wmf]Kredyty bankowe krótkoterminowe w 1 półroczu 2011
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Badania Koniunktury

Badania koniunktury (prowadzone przez różne wyspecjalizowane jednostki) są cennym źródłem informacji zarówno o nastrojach przedsiębiorstw i spodziewanym pozyskiwaniu kontraktów, jak też o możliwości ich realizacji. Szczególnie duże znaczenie przywiązywano do opinii przedsiębiorstw kiedy okazało się, że możliwości realizacyjne nie gwarantują terminowej realizacji zawartych kontraktów. W badaniach ankietowych (realizowanych przez GUS) wymieniane są  różne przyczyny utrudniające realizację kontraktów. Należą do nich: koszty zatrudnienia, konkurencja innych firm, niedobór wykwalifikowanych pracowników, koszty materiałowe, koszty finansowej obsługi działalności, niedostateczny popyt,  warunki atmosferyczne, trudności z uzyskaniem kredytów, niedobór sprzętu oraz/lub materiałów z przyczyn pozafinansowych. 

         W  badaniach ankietowych przeprowadzonych w trzecim kwartale 2011 r. przedsiębiorcy  wskazywali co im najbardziej  przeszkadza w realizacji zadań. Są to: wysokie  koszty zatrudnienia, nadal przedsiębiorcy narzekają na konkurencję, rosną koszty materiałów, co piąta firma ma trudności z pozyskaniem wykwalifikowanych pracowników (chociaż zatrudnienie w 2011 r. wzrasta), w okresie pełnego sezonu dla 18% ankietowanych przedsiębiorstw uciążliwe są warunki atmosferyczne. Przedsiębiorstwa nie sygnalizują braku sprzętu i materiałów, ale odnotować należy, że wśród czynników utrudniających realizację zadań przedsiębiorcy nie wymieniają trudności organizacyjnych i przewlekłości procesów logistycznych np. długiego okresu przygotowania zadań do realizacji (często niezależnych od przedsiębiorstw).
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Co przeszkadza przedsiębiorcom najbardziej  w realizacji zadań…

(badania z IX.2011)


Przedsiębiorcy wyrażają też swoje opinie o zmianach koniunktury (oceniają: koniunktura nie zmienia się, ulega poprawie lub pogorszeniu). Aktualne badania w budownictwie z 2011 r. wykazują duże wahania, na co wpływają w znacznej mierze czynniki psychologiczne i opinie medialne. Zaskakujące jest, że dobrym wynikom w produkcji budowlanej towarzyszą niskie oceny obecnej i przewidywanej koniunktury wyrażane przez kierowników firm budowlanych. Wysokie statystyczne wskaźniki wzrostu budownictwa nie satysfakcjonują przedsiębiorców.  Więcej jest pesymistów niż optymistów.


[image: image11.emf]Zmiany koniunktury w budownictwie w 2011 r. (w % odpowiedzi 
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Prawdopodobne tendencje zmian w budownictwie w latach 2011 – 2012

Załamanie na światowych i europejskich rynkach finansowych, które rozpoczęło się w 2008 r.  nie ominęło polskiej gospodarki, chociaż skutki były mniej dotkliwe niż w krajach UE. Wiele wskazywało, że budownictwo będzie dziedziną, którą kryzys ominie, a zadania infrastrukturalne współfinansowane funduszami unijnymi będą wspomagały wzrost sektora. Tak się jednak nie stało i mimo napływu środków unijnych wzrost budownictwa w 2010 r. został zahamowany. ”Odbudowa” rynku budowlanego następuje w 2011 roku. Budownictwo infrastrukturalne osiąga wysokie wskaźniki wzrostu, ale na razie jest to w dużej mierze efekty „statystyczny”. Najbliższe miesiące powinny pokazać jaki jest rzeczywisty wzrost budownictwa w 2011 r., bowiem wiele projektów jest w trakcie realizacji (będą kończone), a efekt niskiej bazy odniesienia działa w coraz mniejszym stopniu.

W budownictwie mieszkaniowym z roku na rok oddaje się do użytku mniej mieszkań, ale rozpoczyna się mieszkań coraz więcej. Oznacza to, że można w najbliższych 2 - 3 latach oczekiwać zbliżenia się do liczby mieszkań oddawanych do użytku w 2008 r. a w sprzyjających warunkach nieco większej.

 Poprawa sytuacji w budownictwie usługowym zależy w dużym stopniu od powrotu na polski rynek budowlany inwestorów zagranicznych. Osłabienie gospodarki w krajach europejskich w związku z obecnymi „zaburzeniami” na rynkach finansowych – może powrót ten przesunąć w czasie. Wzrost gospodarki polskiej będzie w 2011 r. prawdopodobnie niższy od osiągniętego (4,3%) w pierwszym półroczu, co niekorzystnie może wpłynąć też na inwestycje i budownictwo. Jednak presja na kontynuację budownictwa infrastrukturalnego jest duża, wiele projektów jest w trakcie realizacji i w 2011 r. wzrost całego sektora budownictwa może osiągnąć nawet 15% (uwzględniając też efekt statystyczny niskiej bazy roku poprzedniego). W roku  2012 będą jeszcze kontynuowane projekty „opóźnione”, ale skala i tempo wzrostu budownictwa uzależnione są od funduszy pomocowych UE i ożywienia polskiego rynku inwestycyjnego. W dużej mierze wpłynie na to sytuacja makroekonomiczna i uniknięcie kryzysu w krajach  UE. 
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� Badania przeprowadzono w  1767 przedsiębiorstwach  zatrudniających > 49 osób  
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