Czy rynek budowlany ma szanse na utrzymanie
osigganego obecnie wzrostu?

prof. dr Zofia Bolkowska

Dwa lata (2009 1 2010) byly najgorsze dla budownictwa od czasu
glebokiego regresu na poczatku poprzedniej dekady. Zadania, nawet prio-
rytetowe realizowano z opdznieniami lub przesuwano na dalsze terminy.
Niekorzystne dla budownictwa byly uwarunkowania makroekonomiczne.
Gospodarka polska nie notowata wprawdzie spadku PKB i byfa jedynym
lub jednym z niewielu panstw w UE wykazujacym wzrost, ale na dziatal-
nos¢ sektora budownictwa (niezaleznie od wielu probleméw nekajacych
budownictwo od lat) wplywat staby rynek inwestycyjny. Przedsiebiorstwa
przemystowe nie inwestowaly oczekujac na ,lepsze czasy”, wprawdzie
unijne Srodki pomocowe wspomagaly budownictwo infrastrukturalne, ale
nie wystarczato to dla zrownowazenia rynku inwestycyjnego. Znaczacy
wzrost inwestycji 1 budownictwa zanotowano w 2011 r. 1 w I kw. 2012.
Sa to dane jeszcze niepelne, obejmujg inwestycje sektora przedsiebiorstw,
bez inwestycji sektora rzagdowego 1 jednostek samorzadu terytorialnego.
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Wartos¢ rynku budowlanego w 2011 roku szacowano na okoto 190 mld zt,
w tym okoto 55% wartoSci wytwarzaty przedsiebiorstwa zatrudniajace >9
0s6b, ktére decyduja o charakterze rynku i jego rozwoju’.
W 2011 roku na rynku budowlanym nastgpity korzystne zmiany, ale nie
wszystkie utrzymujg si¢ w pierwszych miesigcach 2012 r.

e W 2011 r. wzrosta warto§¢ produkcji budowlanej o 12%, w tym
w przedsiebiorstwach >9 osob o ponad 16%. W okresie 4 miesiecy
2012 produkcja budowlana w przedsigbiorstwach >9 os6b wzrosta
0 13%.

e W 2011 r. ozywit si¢ budowlany rynek pracy, ale poczatek 2012 r.
charakteryzuje si¢ mniejszym wzrostem zatrudnienia.

e W 2011 r. wzrosty place, szczegdlnie w przedsiebiorstwach wykonu-
jacych projekty infrastrukturalne, w 2012 r. wprawdzie ptace nomi-
nalne w budownictwie wzrastaja, ale realnie przy inflacji wyzszej niz
wzrost ptac wystepuje spadek przecigtnych ptac.

e W 2011 r. notowano niewielki, ale staly wzrost cen produkcji
budowlanej, pierwsze 4 miesigce 2012 r. — to zmniejszajace si¢ tempo
wzrostu cen.

Przy wielu pozytywnych tendencjach pogorszyta si¢ w 2011 roku
kondycja finansowa firm budowlanych, a w I kwartale 2012 r. wystapi-
ly wszystkie negatywne zjawiska w sytuacji finansowej przedsigbiorstw
budowlanych.

Wsréd czynnikéw wspomagajacych wzrost budownictwa w 2011 r. odno-
towac trzeba zmniejszajace si¢ trudnosci organizacyjne. WiekszosS¢ pro-
jektoéw byly to zadania kontynuowane, a poprzednio najwiecej problemow
stwarzato przygotowanie inwestycji do realizacji. Nie bez znaczenia byta
duza presja na realizacje¢ op6znionych zadan infrastrukturalnych.
Réwnoczesnie wystepowaly czynniki hamujace wzrost budownictwa: utrzy-
mywaly sie negatywne skutki kryzysu na rynkach finansowych, ktore
odczuwane byly gtéwnie przez budownictwo mieszkaniowe i niektore
rodzaje budownictwa niemieszkalnego. Kryzys w krajach unijnych

'"Rynek budowlany charakteryzuje si¢ duzym udzialem przedsiebiorstw matych,
rzemieSlniczych, rodzinnych 1 pracujacych sezonowo, cze$¢ z nich tatwo ,,przechodzi”
do szarej strefy.
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wzbudza niepokd; wsrod polskich inwestorow, ktorzy oczekuja na sta-
bilizacj¢ w gospodarce europejskiej, szczegdlnie w krajach zwigzanych
gospodarczo z Polskg 1 inwestujacych u nas, ale w budownictwie miesz-
kaniowym rozpoczyna si¢ coraz wiecej mieszkan, co stwarza szanse na
odzyskiwanie rOwnowagi.

Podstawowe wskazniki charakteryzujace sytuacje w budownictwie

Wyszczegblnienie 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 1-4.2012
Inwestycje; zmiany w % 10,7 | -0,8 | 0,2 |10,8*| 12,3*
Budownictwo; zmiany w % (>9 os6b) | 11,0 | 3,7 3,5 | 16,3 13,0
Budowa budynkéw 8,6 | -1,1 | 2,8 2,0 7,5
Budowa obiektoéw inzynierii 13,71 169 | 1,8 | 25,9 25,9
ladowo-wodnej
Roboty budowlane specjalistyczne 11,9 | -53 | 7,7 | 29,8 7,5
Mieszkania oddane do uzytku w tys. 165,21160,0|135,8(131,0| 46,5
Indywidualne 83,31 72,0 | 704 | 73,6 | 264
Na sprzedaz 1 wynajem 66,7 | 72,3 | 53,5 | 48,8 17,6
Mieszkania rozpoczynane w tys. 174,71142,9|158,11162,2| 51,7
Indywidualne 96,3 | 89,8 | 86,5 | 90,5 25,0
Na sprzedaz i wynajem 67,1 | 44,3 | 63,0 | 64,7 24.9
Wzrost cen produkcji budowlanej w % | 4,8 | 0,2 | -0,1 | 1,0 1,3
Wzrost ptac w budownictwie w % 13,0 | 2,8 22 | 4,6 3,2
Zatrudnienie w budownictwie 5,4 5,3 1,6 7,6 4,8
wzrost w %

Rentownos¢ netto w budownictwiew % | 5,7 5,5 42 | 2,3 -1,0
(w zaktadach >49 os6b)

Zrédto: dane GUS */ inwestycje w sektorze przedsiebiorstw
Uwaga: dane o inwestycjach i rentownosc 1-3.2012

Dwie dziedziny budownictwa wymagajq obszerniejszych ocen:
budownictwo infrastrukturalne i mieszkaniowe.
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Budownictwo infrastrukturalne — po bardzo stabych wynikach w 2010
roku osiggneto w 2011 r. wysokie wskazniki wzrostu. Op6znienia zmniej-
szaly sie, sa jednak nadal bardzo duze. ,Przyspieszenie” przed EURO
2012 zmienia nieco ten niekorzystny stan.

Z informacji o najwazniejszych grupach obiektow wynika, ze w 2011 r.
1 w poczatkach 2012 r. najwieksze zaangazowanie potencjatu budowla-
nego koncentrowalo si¢ na obiektach infrastruktury drogowej (autostrady,
drogi ekspresowe, mosty, wiadukty, estakady). Wprawdzie szybki wzrost
wartoSci produkcji budowlanej miat miejsce w budownictwie kolejowym
1 drogach lotniskowych, ale przy niewielkim relatywnie udziale wartoSci
przerobu budowlanego.

Budownictwo - % do roku poprzedniego
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Budownictwo kubaturowe

Do dziatu ,,budynki” zalicza si¢ budownictwo mieszkaniowe 1 niemiesz-
kalne (ustugowe). Rok 2008 byl ,,dobrym” okresem dla budownictwa
kubaturowego (podobnie jak dla calego sektora budownictwa). Mieszkan
oddano do uzytku najwiecej w catym okresie 20 lat. Wzrastato budownic-
two ustugowe (m.in. obiektow biurowych i handlowych wielkopowierzch-
niowych) oparte w znacznej mierze na inwestorach zagranicznych, ktorzy
chetnie inwestowali w polskie budownictwo ustugowe. Kryzys na ryn-
kach finansowych zredukowal inwestycje zagraniczne, banki ,,zaostrzyty”
warunki udzielania kredytow. Zaréwno warto§¢ budownictwa kubaturo-
wego, jak tez liczba budowanych obiektow zmniejszata si¢. Inwestorzy
zagraniczni niechetnie wracali na polski rynek, oczekujac na stabilizacje
gospodarcza. Przedtuzajacy si¢ kryzys w wielu krajach unijnych moze
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decyzje te jeszcze przesungC w czasie. Wptywa to niekorzystnie na stabe
wskazniki wzrostu przedsigbiorstw budownictwa ogdlnego.

Budownictwo mieszkaniowe od lat jest w stabej kondycji, a kryzys
na rynkach finansowych trudnosci te poglebil. Najwiecej mieszkan
(165 tys.) oddano do uzytku w 2008 r., a potem bylo coraz gorzej.

Wyniki budownictwa mieszkaniowego w latach 2010-2011 mogty wska-
zywac, ze regres w budownictwie mieszkaniowym nie bedzie tak glebo-
ki, jak oceniano poprzednio. Wprawdzie mieszkan oddawano do uzytku
coraz mniej, ale zwickszata si¢ liczba mieszkan rozpoczynanych.

Poczatek roku 2012 potwierdza te przewidywania, w okresie 4 miesiecy
2012 roku oddano do uzytku o 25% wigcej mieszkan niz rok temu, jednak
osiaggniecie poziomu 2008 r. nie jest jeszcze w biezacym roku realne.

Popyt na mieszkania nie wzrasta, potencjalni nabywcy maja trudno-
Sci kredytowe, duza jest pula mieszkan juz zakonczonych i oferowanych
do sprzedazy. Tak wigec o przedluzajagcym sie¢ regresie (lub ,,odbudo-
wie” rynku) budownictwa mieszkaniowego zadecyduje sytuacja dewelo-
peréw. W budownictwie jednorodzinnym inna jest sytuacja, ta dziedzina
budownictwa finansowana jest w znacznej mierze Srodkami wiasnymi,
przy mniejszym uzaleznieniu od kredytéw, budowa trwa dtugo, a wyko-
nanie systemem gospodarczym stwarza korzystne warunki na ,,przewle-
ktos¢” prac.

Mieszkania oddawane do uzytku w tys. w latach 2008-2011
w okresie I-1X 2008-2011
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Mieszkania rozpoczynane w tys. w latach 2008-2011
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Oceniajgc wartos¢ rynku budowlanego (w cenach biezacych)
nie mozna poming¢ tendencji zmian cen produkcji budowlanej.

Ceny produkcji budowlanej wzrastalty 8—-10% rocznie w latach 2007-
2008. Ostabienie koniunktury w gospodarce 1 w budownictwie spowodo-
walo zmniejszenie tempa wzrostu cen, a od drugiego kwartatu 2009 r.
1 w 2010 r. notowano spadek cen lub ich stabilizacje. Wplywaly na to
malejace w owym czasie ceny materialow budowlanych i umiarkowany
wzrost ptac (udzial materialéw 1 ptac — to okoto 2/3 kosztéow produkcji
budowlanej).

Ponadto przedsigbiorstwa nie mogly wywiera¢ presji na ceny w okresie
stagnacji lub niewielkiego ozywienia rynku budowlanego. Zmiany nasta-
pily w 2011 .

W kolejnych miesigcach 2011 r. notowano niewielki, ale systematycz-
ny wzrost cen produkcji budowlanej — od 0,3% w styczniu do 1,8%
w grudniu; w 2012 r. tempo wzrostu cen produkcji budowlanej stabnie,
w kwietniu Sredni wskaznik wzrostu cen wynosit 1,1%.

Presja na ptace w 2012 r. jest mniejsza niz rok temu, a ceny materiatow
nie wzrastaja, a nawet w kolejnych miesigcach I kwartatu 2012 r. obserwu-
je si¢ stopniowo malejace tempo wzrostu cen producentéw mineralnych
materiatéw budowlanych, drzewnych, hutniczych (sg to najwazniejsze ma-
terialy stosowane w budownictwie).
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Zmiany cen w % produkcji budowlanej i producentow
materiatow stosowanych w budownictwie
Wskazniki srednie wg GUS
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Kilka stéw o budowlanym rynku pracy

W 2010 r. rynek pracy byt stabilny; przy stabngcej produkcji nie byto
presji ani na zatrudnienie, ani na place. Oczekiwano, ze w najblizszym
czasie moga nastgpi¢ zmiany, poniewaz budownictwo ma do zrealizo-
wania olbrzymie zadania, gtéwnie infrastrukturalne, a przyspieszenie ich
realizacji spowoduje wzrost zatrudnienia, szczegllnie w grupie przedsie-
biorstw specjalizujacych si¢ w budownictwie inzynierii ladowej 1 wod-
nej. I istotnie, w 2011 r. zatrudnienie w budownictwie wzrosto o 7,6%,
a w przedsigbiorstwach realizujacych roboty infrastrukturalne o 11,4%.
Réwnoczesnie wzrastaly Srednie ptace; w budownictwie ogétem o 4,6%,
a w infrastrukturze 9,2%.

W pierwszym kwartale 2012 r. zatrudnienie nie zwiekszalo si¢ juz tak
dynamicznie jak rok temu, stabnacy byt tez wzrost ptac. Miato to miej-
sce we wszystkich rodzajach budownictwa, ale najmniej dotkneto przed-
siebiorstwa realizujace opodznione projekty infrastrukturalne. Jednakze
inflacja — wynoszaca w okresie pierwszych 4 miesiecy 2012 r. 4,1% —
,,pochtoneta” wzrost ptac w budownictwie 1 realne ptace zmniejszyly sie.
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Wyszczegdllnienie 2010(2011|1-4.2012

Wzrost zatrudnienia w % w przedsigbiorstwach 1,6 | 7,6 4,8
budowlanych zatrudniajacych >9 os6b

W tym przedsiebiorstwa inzynierii lgdowej 1 wodne;j 22 (114 7,8

Wzrost ptac w % w przedsiebiorstwach 2,2 | 4,6 3,2
budowlanych zatrudniajacych >9 os6b

W tym przedsiebiorstwa inzynierii ladowej 1 wodnej 2,1 | 9,2 2,9

GUS: Biuletyny Statystyczne

Obecnie najwiekszym problemem jest pogarszajaca si¢ kondycja
finansowa budownictwa, co w konsekwencji doprowadza wiele firm do
upadtosci.

Juz w 2011 r. niekorzystnie zmienita si¢ kondycja finansowa budownic-
twa. W 2011 nizsza niz rok wczesniej byla rentownos¢ firm budowla-
nych; w 2010 roku budownictwo osiagneto wskaznik rentownoSci netto
na poziomie 4,2%, w 2011 roku 2,3%, w I kwartale 2012 rentownos¢
byta ujemna. Niepokojaco wzrasta udzial przedsigbiorstw nieprzynosza-
cych zysku. Wzrastajg zadluzenia zarowno po stronie naleznosci za wy-
konane ustugi, jak tez zobowiazan, powstajg zatory platnicze, co nie tylko
utrudnia biezacg dziatalnos$¢ firm budowlanych, ale wptywa na coraz wig-
cej upadiosci przedsiebiorstw budowlanych. Dotyczy to gtéwnie przedsie-
biorstw zaangazowanych w realizacje projektow infrastrukturalnych.
Dane finansowe przedsiebiorstw budowlanych >49 os6b publikowane
przez GUS informuja nie tylko o spadku rentownosci netto, ale tez o zwigk-
szajacych stratach.

Wyszczegdllnienie 2010|2011 |1-3.2012
Zysk netto w min zi 545714790 959
Strata netto w mln zt 10812019 1156
Wskaznik rentownosci netto w % 42 | 2,3 -1,0
Udziat % przedsigbiorstw wykazujacych zysk 81,2176,6 | 43,6
w 0golnej liczbie badanych przedsigbiorstw
Liczba badanych przedsigbiorstw budowlanych 1830 1795| 1700

GUS Biuletyn Statystyczny nr. 4 maj 2012

“Dane te publikowane przez GUS dotycza przedsiebiorstw zatrudniajacych >49 oséb.
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Powszechna jest opinia (wynikajaca rowniez z badan ankietowych), ze
przedsiebiorstwa mate w porOwnaniu z firmami duzymi sg w znacznie
trudniejszej sytuacji na rynku budowlanym, zaréwno pod wzgledem po-
pytu, jak tez kondycji finansowe;.
Z. danych opublikowanych ostatnio przez GUS w ,,Wynikach finansowych
podmiotow gospodarczych [-XII 2011” wynika, ze najgorsze rezultaty
osiggnety duze przedsiebiorstwa budowlane, a najlepsze — firmy najmniej-
sze.
Dane dotyczg 5476 jednostek budowlanych o tacznej liczbie pracujacych
356,4 tys osob w koncu grudnia 2011 r.

Sredni wskaznik rentownosci netto tej grupy przedsiebiorstw
wynosit 3,2%:;

— w przedsiebiorstwach zatrudniajgcych 10—49 osob 6,4%,
— w przedsiebiorstwach zatrudniajacych 50-249 os6b 3,2%,
— w przedsiebiorstwach zatrudniajagcych >249 os6b 1,5%.

Czy obecny relatywnie wysoki wzrost budownictwa
bedzie tendencja trwalg?

W 2011 r. nastgpit znaczny wzrost budownictwa, a pierwsze miesigce
2012 r. wskazuja, ze wysokie tempo wzrostu utrzymuje si¢ w budownic-
twie infrastrukturalnym, natomiast w budownictwie kubaturowym wzrost
jest mniejszy. Kontynuacja rozpoczetych projektow infrastrukturalnych
wplywa na wzrost budownictwa. W pierwszym potroczu 2012, przy du-
zej presji na zakonczenie zadan przed Euro 2012, budownictwo osiggnie
jeszcze relatywnie wysokie wskazniki wzrostu, ale w drugim potroczu
tempo wzrostu zmniejszy si¢. W przewidywaniach zmian budownictwa
wymieni¢ mozna nastepujace czynniki prowzrostowe i hamujace wzrost
budownictwa.

Czynniki prowzrostowe:

e Realizacja op6znionych projektéw infrastrukturalnych.

e Zmniejszajace si¢ trudnosSci organizacyjne. W 2012 r. realizowane sa
gtéwnie zadania rozpoczete, ktoére majg juz ,,za sobg” przygotowanie
inwestycji do realizacji, co stwarzalo najwiecej problemoéw.

e Prawdopodobna jest poprawa sytuacji w budownictwie mieszkanio-
wym (wskazujg na to dane po czterech miesigcach 2012).
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Na ostabienie wzrostu budownictwa mogg wplywac:

e Psychologiczne uwarunkowania; wzrasta pesymizm przedsiebiorcow
budowlanych. Z badan ankietowych wynika, ze coraz wigcej przed-
siebiorstw ocenia przysztg koniunkture negatywnie. W maju 2012 r.
26% ankietowanych przedsiebiorstw budowlanych uwazato, ze ich
warunki dzialania sg coraz gorsze. RoSnie niepewnoS¢ odnoSnie sytu-
acji gospodarczej; w maju 2012 r. 43% przedsiebiorstw budowlanych
obawiato si¢ nadchodzacego kryzysu.

e Zagrozenie zmniejszenia finansowania inwestycji infrastrukturalnych.
Wiecej jest wydawanych pozwolen na budowe, ale nie rozpoczyna
si¢ nowych projektow infrastrukturalnych. Obawy budzi niepewnos¢
wsparcia w budzecie UE na lata 2013-2020.

e Duzym i zwigkszajagcym si¢ problemem jest pogarszajgca si¢ sytuacja
finansowa przedsiebiorstw budowlanych.

Oczekiwania, ze kontynuacja rozpoczetych 1 nowych projektow infrastruk-
turalnych bedzie czynnikiem ,,prowzrostowym” dla budownictwa nie tylko
w 2012 roku, ale jeszcze w kolejnych latach mogg okazac si¢ nierealne.
Niektore zadania planowane do zakonczenia w 2012 r. ,,przesuwajq” si¢
na dalsze lata, z niepewnym terminem ich zakonczenia.

Realizacja Planu , Infrastruktura i Srodowisko” oraz planu budowy drég
1 autostrad bedzie trwata znacznie dtuzej niz przewidywano przy formu-
fowaniu zadan. Mogtaby to by¢ szansa na wzrost budownictwa w najbliz-
szych latach, jednak przy korzystnych uwarunkowaniach na rynku inwe-
stycyjnym, kredytowym 1 poprawiajacej si¢ sytuacji gospodarcze;j.
Watpliwosci budzi tez optymizm po dobrych wynikach w poczatkach
roku 2012 w budownictwie mieszkaniowym. Budownictwo kubaturowe
(niemieszkalne) nie odnosi liczacych sie sukcesow. Inwestorzy zagranicz-
ni juz w czasie poprzedniego kryzysu ograniczali swoj udziat w realizacji
wielu obiektow 1 jeszcze ,,nie zdazyli” wrécic¢ na polski rynek budowlany,
a obecna sytuacja na rynkach europejskich decyzje ich przesuwa w czasie.

Przedruk z "Ceny, zamawianie i kosztorysowanie robé6t budowlanych" Zeszyt 6, Warszawa 2012
za zgodag wydawcy: Osrodek Kosztorysowania Robo6t Budowlanych WACETOB
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