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Sektor budownictwa: podsumowanie roku 2022 i prognozy na rok 2023

Rok 2022 smiato mozna uzna¢ za jeden z najtrudniejszych w historii polskiego budownictwa od
lat 90. XX wieku. Nigdy wczesniej na branze budowlang nie wptywato tak wiele negatywnych zjawisk,
nad ktérymi firmy nie miaty zadnej kontroli. Inflacja i rekordowe koszty wykonawstwa przyczynity sie do
obnizenia rentownosci realizowanych kontraktéw. Pogorszenie koniunktury inwestycyjnej
doprowadzito do spadku popytu na ustugi budowlane. Duza niepewnos¢ w globalnej gospodarce oraz
rosngce napiecia w relacjach miedzynarodowych utrudniaty planowanie i podejmowanie decyzji
biznesowych.

Rok 2022 zapoczatkowat krotka, bo trwajgcg niespetna dwa miesigce faze wzglednej stabilizacji na rynku
budowlanym po bezprecedensowych wzrostach cen i niedoborach materiatéw z Il potowy 2021 r.
w trakcie epidemii Covid-19. Poszukiwanie punktu réwnowagi zostato raptownie przerwane przez
inwazje Rosji na Ukraine pod koniec lutego 2022 r. Wybuch wojny w bezposrednim sgsiedztwie Polski,
ktéra od samego poczatku konfliktu odgrywa kluczowg role w transporcie pomocy humanitarnej
i wojskowej dla walczgcej Ukrainy, zainicjowat okres niespotykanych zawirowan w rodzimej branzy
budowlanej. Wiele firm, w tym zwtaszcza mniejszych podmiotéw podwykonawczych, musiato zmierzy¢
sie z gwattownym odptywem ukraifskich pracownikdw, ktérzy w minionych latach stanowili ok. 80-90%
cudzoziemcow zatrudnionych legalnie na polskich budowach. Ponadto, przez rynek budowlany zaczeta
przetaczac¢ sie nowa fala nadzwyczajnych wzrostéw cen materiatéw. Doszto do niej z powodu odciecia
dostaw zza wschodniej granicy, efektu paniki wsrod krajowych producentow i dystrybutoréw oraz
rosngcych cen paliw i energii na skutek ograniczania przez panstwa UE importu surowcow
energetycznych z Rosji. Co wiece], zwyzkujgca w tempie niespotykanym od ponad 20 lat inflacja
nakrecata presje na wzrost ptac. W 2022 r. w sektorze budownictwa wynagrodzenia rosty w tempie
dwucyfrowym na poziomie ok. 12-15% rok do roku. Rekordowa dynamika cen ddébr i ustug w polskiej
gospodarce wymusita na RPP pospieszne podnoszenie stopy referencyjnej NBP z poziomu 0,1%
w pazdzierniku 2021 r. do 6,75% we wrzesniu 2022 r. Przyczynito sie to do skokowego wzrostu
wydatkdw na obstuge kredytow i leasingu, ktére stanowig wazne Zrédto finansowania dziatalnosci firm
budowlanych.

W Il potowie 2022 r. budownictwo zaczeto odczuwaé negatywne konsekwencje hamowania gospodarki.
Z powodu wysokich kosztow wykonawstwa, rosngcych kosztéw finansowania, zaostrzania kryteriow
udzielania kredytdéw przez banki oraz niesprzyjajgcego otoczenia makroekonomicznego i napiete;
sytuacji miedzynarodowej wielu inwestoréw zaczeto wstrzymywacé sie z uruchamianiem nowych
projektéw inwestycyjnych w segmencie prywatnym. Spadek inwestycji jest najbardziej widoczny na
rynku mieszkaniowym, ktéry stanowi niemal 1/5 rynku budowlanego. W 2022 r. deweloperzy
i inwestorzy indywidualni rozpoczeli budowe ok. 20-30% mniej mieszkan niz przed rokiem. Brak popytu
na mieszkania najprawdopodobniej utrwali stagnacje w segmencie budownictwa mieszkaniowego
w 2023 r. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze w Il potowie 2023 r. cze$¢ duzych deweloperdw przystgpi do
realizacji nowych projektow mieszkaniowych, aby by¢ przygotowanym na ozywienie popytu w latach

2024-2025. Mozna réwniez przypuszczaé, ze okres stabszej koniunktury inwestycyjnej i faze stabilizacji
kosztéw wykonawstwa w 2023 r. bedg staraty sie wykorzystaé¢ fundusze PRS. Wydaje sie, ze dla tych
podmiotéw dtugookresowe korzysci wynikajgce z obecnosci na polskim rynku mieszkaniowym
przewazajg nad krétko- i srednioterminowym ryzykiem, ktére istotnie wzrosto w latach 2021-2022.
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Jest ono zwigzane m.in. z wybuchem wojny w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej miedzy Rosja
a Ukraing, wahaniami kurséw walut, wzrostem stép procentowych i przedwyborczymi deklaracjami
politykdw snujgcych plany opodatkowania sektora najmu instytucjonalnego. Spowolnienie
inwestycyjne, cho¢ w mniejszym stopniu, dotyka takie segment budownictwa przemystowego
i magazynowego. Jego zrddet nalezy upatrywac przede wszystkim w rekordowych kosztach budowy,
a nie w stabngcym popycie, poniewaz zapotrzebowanie na nowe powierzchnie magazynowe wcigz
utrzymuje sie na relatywnie wysokim poziomie, pomimo duzych wzrostow stawek czynszu. Po epidemii

Covid-19 wcigz nie odbudowat sie natomiast popyt na powierzchnie biurowe.

Kluczowy dla polskiego budownictwa segment publiczny, ktéry odpowiada za ok. 50-55% krajowej
produkcji budowlanej, znajduje sie obecnie w stanie zawieszenia w oczekiwaniu na srodki UE, bez
ktorych nie rozpoczng sie duze projekty infrastrukturalne w segmencie kolejowym i energetycznym.
W tym ostatnim przypadku wiele inwestycji moze byc¢ jednak inicjowanych i finansowanych przez spotki
z udziatem Skarbu Panstwa. Bez funduszy unijnych nie zostanie rowniez wygenerowany kolejny impuls
inwestycyjny w samorzadach, w ktdrych inwestycje od potowy 2021 r. sg stymulowane przez srodki
krajowe w ramach programéw rzgdowych. Naptywu nowych $rodkéw z budzetu UE na lata 2021-2027
nalezy spodziewac sie dopiero w 2024 r. Fundusze z KPO, ktére w latach 2022-2023 miaty wypetnic¢ luke
w finansowaniu unijnym, pozostajg przedmiotem politycznego sporu polskiego rzadu z instytucjami UE
i nadal nie sg dla Polski dostepne. Pewnym wyjsciem z tego impasu, cho¢ o wybitnie doraznym
charakterze i do tego spdinionym, moze by¢ plan prefinansowania wybranych inwestycji
w ramach KPO przez PFR przy zatozeniu, ze Srodki z programu NextGenerationEU trafig ostatecznie do
Polski. Fundusze wygospodarowane przez PFR nie sg jednak w stanie w petni zastgpi¢ przyznanych
Polsce funduszy unijnych.

Solidnym oparciem dla polskiego rynku budowlanego w 2023 r. powinny pozosta¢ duze inwestycje
drogowe. Sg one finansowane gtéwnie z srodkéw krajowych za posrednictwem sprawnie
funkcjonujgcego Krajowego Funduszu Drogowego. Wbrew poczgtkowym obawom wynikajgcych
z rosngcych wydatkéw panstwa na polityke spoteczng i obronng przy ograniczonej przestrzeni do
zwiekszania dochoddw budzetowych i zadtuzenia sie na globalnych rynkach finansowych, nie doszto do
istotnych redukcji planéw inwestycyjnych w segmencie drogowym po 2022 r. Wiele odcinkéw drdg jest
obecnie w trakcie realizacji, a w 2023 r. GDDKIA planuje ogtosi¢ przetargi na realizacje nowych inwestycji
o wartosci ok. 29 mld zt, na ktére ma juz zapewnione finansowanie.

Na okres spowolnienia inwestycyjnego w roku 2023 zdecydowanie lepiej przygotowane sg duze firmy
wykonawcze o ugruntowanej pozycji na polskim rynku budowlanym. Przyczyn takiego stanu rzeczy jest
kilka. Po pierwsze, w latach 2020-2021 najwieksze grupy budowlane osiggaty bardzo dobre wyniki
finansowe, dzieki czemu zbudowaty solidne fundamenty ekonomiczne, ktére bedg miaty kluczowe
znaczenie w fazie dekoniunktury. Po drugie, posiadajg zdywersyfikowany portfel kontraktéw w réznych
segmentach budownictwa i majg wypetnione portfele zamowien na 2023 r. Poza tym caty czas
poszerzajg dziatalno$¢ o nowe obszary, a niektére z nich zwiekszajg aktywnos$é¢ na rynkach
zagranicznych. Po trzecie, w najblizszej przysztosci mogg liczy¢ na stabilizacje cen materiatéw i ustug
podwykonawczych. Niemniej jednak, przejSciowy spadek projektéw inwestycyjnych realizowanych na
terenie kraju nieuchronnie prowadzi do rywalizacji wykonawcéw o pozyskanie nowych kontraktéw
w tych segmentach budownictwa, w ktérych albo nie doszto do gtebokiego spowolnienia (zob. segment
drogowy i logistyczny), albo ktére stanowig dla wykonawcéw wiodgcy obszar dziatalnosci
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(zob. segment kolejowy i energetyczny). Nasilajgca sie konkurencja cenowa wymusza na generalnych
wykonawcach obnizke oczekiwanych marz z tytutu realizowanych projektéw inwestycyjnych po 2022 r.
Niedostateczna liczba zaméwien oraz rosnaca presja na marze wywotuja w duzych przedsiebiorstwach
obawy o ciggtosé i jakos¢ portfela zlecen w latach 2024-2025.

Do wspomnianej stabilizacji kosztéw wykonawstwa od potowy Il potowy 2022 r. dochodzi z trzech
powoddw. Po pierwsze, na rynkach swiatowych obnizajg sie ceny surowcow wykorzystywanych do
produkcji materiatéw. Po drugie, spada popyt na ustugi budowlane, co przyczynia sie do umiarkowanych
obnizek cen dostaw i ustug, w tym ustug podwykonawczych. Po trzecie, w branzy budowlanej zakonczyta
sie faza paniki i nadmiernego windowania cen, ktérg mozna byto zaobserwowac w |l potowie 2021 r.
i w | potowie 2022 r. Nie zmienia to faktu, ze na poczatku 2023 r. wiekszo$¢ materiatdw pozostaje
rekordowo droga na tle lat ubiegtych (zob. stal czy asfalt), a ceny niektérych materiatéw mogg is¢ w gére
z powodu zawirowan na rynku energii w Europie (zob. beton i cement). Odzwierciedleniem takiego
stanu rzeczy sg wyniki badan GUS, ktére pokazuja, ze niemal 3/4 firm budowlanych nadal uznaje koszty
materiatéw jako bariere dziatalnosci. Do tego wszystkiego dochodza: rosngce wydatki na obstuge
kredytu i leasingu, rekordowe ceny paliw i utrzymujgca sie presja na wzrost wynagrodzen, ktorg
w 2023 r. bedzie wzmagat skokowy wzrost ptacy minimalnej do 3600 zt brutto. Wysokie koszty sg dla
sektora budownictwa o tyle ktopotliwe, ze na polskim rynku brakuje efektywnych mechanizméw
waloryzacji wynagrodzenia wykonawcéw w kontraktach na roboty budowlane. Jednoczesnie préby
polubownego rozwigzaniu sporéw z zamawiajgcymi publicznymi czesto zawodzg i konczg sie w sadzie.
Obecnie najtrudniejsza sytuacja utrzymuje sie w samorzgdach i w obszarze energetyki, w ktorych wiele
kontraktow stata sie nierentowna na skutek nadzwyczajnego wzrostu kosztéw budowy w latach
2021-2022. W tych natomiast segmentach, w ktérych klauzule waloryzacyjne obowigzujg od dtuzszego
czasu, rekompensata z tytutu bezprecedensowego wzrostu cen na rynku budowlanym jest dla
wykonawcéw zaledwie czesciowa (zob. segment kolejowy i drogowy). Co gorsza, niektére
dtugoterminowe kontrakty w segmencie infrastruktury pozyskane w latach 2020-2021 okazuja sie
nierentowne juz na etapie projektowania, czyli na dtugo przed tym, zanim wykonawcy wchodzg na plac
budowy (zob. segment drogowy). W segmencie prywatnym do ewentualnego wzrostu wynagrodzenia
za realizowany projekt dochodzi w efekcie partnerskich rozméw wykonawcédw z inwestorami. Dialog
czesto konczy sie sukcesem, poniewaz obydwu stronom zalezy na zakonczeniu inwestycji i sg one
odpowiednio zmotywowane do zawarcia kompromisu. Zdarza sie jednak, ze strony nie dochodzg do
porozumienia i wystepujg na droge sgdowa.

Nalezy przypuszczaé, ze dekoniunktura inwestycyjna w 2023 r. bedzie zdecydowanie bardziej
negatywnie oddziatywata na podmioty z sektora MSP. Mowa tu o mniejszych przedsiebiorstwach
wykonawczych skoncentrowanych na waskich segmentach rynku budowlanego oraz matych firmach
podwykonawczych, dla ktérych malejgce przychody i wysokie koszty mogg by¢ trudnym do pokonania
wyzwaniem. Pogorszenie kondycji finansowej takich podmiotéw prawdopodobnie przetozy sie na dalszy
wzrost liczby niewyptacalnosci w segmencie budownictwa w 2023 r. Wedtug danych Coface od stycznia
do wrzesnia 2022 r. postepowania restrukturyzacyjne i upadtosciowe wszczeto tyle samo
przedsiebiorstw, co w katastrofalnym dla budownictwa roku 2012 i 2013. Z kolei dane BIG InfoMonitor
wskazujg, ze w IV kwartale 2022 r. odsetek firm budowlanych skarzgcych sie na problemy z uzyskaniem
pfatnosci od kontrahentéow wzrést z 21% do 39%. Na domiar ztego, z uwagi na niepewnos¢ ogdlne;
sytuacji gospodarczej i wzrost ryzyka w budownictwie banki zaostrzajg kryteria udzielania kredytéw dla
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firm budowlanych. Jednoczesnie wszystkie instytucje finansowe bardzo selektywnie podchodzg do
udzielania przedsiebiorstwom budowlanym gwarancji zabezpieczajgcych proces realizacji inwestycji.

Podsumowujac, po petnym wyzwan roku 2022, ktory uptynat dla polskiej branzy budowlanej pod
znakiem bezprecedensowych wzrostow cen, rok 2023 moze okaza¢ sie dla rodzimego sektora
budownictwa réwnie trudny. Do wysokich kosztéw dojdg bowiem problemy zwigzane ze spadkiem
zlecen, nasili sie konkurencja o pozyskanie nowych kontraktow, a duza niepewnos¢ bedzie utrudniata
budowanie portfeli zamowien na lata 2023-2025.
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