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RYZYKO NIEOCZEKIWANYCH ZMIAN CEN
SRODKOW PRODUKCJI W BUDOWNICTWIE

Streszczenie

W artykule przeanalizowano ksztattowanie @&n czynnikéw produkcji budowlano-maiaaej
na przestrzeni ostatnich dziesiu lat. Szczegdélowym badaniom poddano ceny maéieria
budowlanych, najmu i pracy sptm oraz robocizny kosztorysowej. Dodatkowo opisayryka,
na jakie naraone g dziatagce na rynku polskim przedbiorstwa budowlane w obliczu stale
zmieniajcych sg¢ cen. W opracowaniu zaprezentowano rowrpeopozycje rozwizan wynikapce
z przemylerr autorébw w zakresie poprawy warunkow funkcjonowarigeds¢biorstw budowlanych
w Polsce.

WSTEP

Funkcjonujce na rynku polskim przedsiorstwa budowlane ponagzwiele ryzyk
zZwigzanych m.in. z pozyskiwaniem nowych zlgaga r@nego rodzaju roboty budowlane.
Kazdorazowy wygrany kontrakt powinno ¢sirozpatrywgé w kategoriach projektu
z uwzgkdnieniem szeroko pojmowanego ryzyka, a w szczegoimgzyka nieoczekiwanych
zmian censrodkoéw produkcji w budownictwie. Dia konkurencja na rynku budowlanym
zmusza niejako przeasiiorstwa budowlane do skladnia ofert przetargowgatierajcych
relatywnie nisk cerg. O ile w przypadku zamawigych z ramienia niepublicznego istnieje
pewna maliwos¢ renegocjacji ceny kontraktu, gdy cesrpdkow produkcji ros@ znacaco,

o tyle w odniesieniu do zamawaapgo publicznego — taka kwestia z uwagi na UstBrawo
zamowié publicznych, jest wikxiwie prawie niemgliwa. Niestety w tym zakresie wgi
najnizsza cena oferty stanowi decysitg kryterium wyboru potencjalnego wykonawcy.
Ponadto obserwowane w ostatnim czasie z@czavahania cen robocizny, materiatdw
budowlanych oraz spgiu przyczynity s¢ niejednokrotnie do truddoi ekonomicznych wielu
przedstbiorstw, a w skrajnych przypadkach do ich upadkutofzy poddali analizie ceny
wybranychsrodkdéw produkcji w budownictwie na przestrzeni ¢sizh 12 lat. W wyniku
przeprowadzonych baflsstwierdzonoze dotychczasowe przepisy i instrumenty prawne nie
sa doskonate i wymagajnowelizacji i doprecyzows ktore przyniog wymierne korzyci nie
tylko dla przedsibiorcéw budowlanych, ale ta& dla zamawiagych i catlego spotecastwa.

1. KSZTALTOWANIE SI E WSKAZNIKOW EKONOMICZNYCH
W BUDOWNICTWIE W LATACH 2000-2011

W latach 1996 - 2008 obserwowano dwa okresy dokogjiunktury gospodarczej
w Polsce — w drugiej potowie lat dziewdziesatych oraz od przyspienia Polski do Unii
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Europejskiej (w dniu 1 maja 2004 r.), co znacznieygpieszylo tempo rozwoju calej
gospodarki [5]. Na rysunku 1 zobrazowano Kksztattuea st wskanika wzrostu
gospodarczego w Polsce od roku 1996 do roku 20@& tinii Europejskiej.
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Rys. 1.Ksztattowanie i PKB w Polsce i UE-27 w latach 1996 - 2010 [5].

W roku 2000 PKB w Polsce wzrastakdnio w roku o okoto 2,7%, natomiast w latach
2001 - 2008 — zwkszat s¢ 0 3,9%. W 2000 r. w sektorze budowlanym odnotowaeony
przyrost produkcji budowlanej, a ceny robot budawtzh rosty szybciej, giceny czynnikéw
produkciji. Przyktadowo:

— ceny produkcji budowlanej wzrosty o 8%,

— ceny materiatow budowlanych wzrosty o 3,5%,

— ceny transportu wzrosty o 7%,

— przecgtne wynagrodzenie brutto w przeglsorstwach budowlanych zwkszyto

Sie 0 11%.

Od roku 2001 ceny w budownictwie obaly sk szybciej, nt sama inflacja w Polsce.
Zgodnie z analizami Instytutu Batlanad Gospodask Rynkowa, w 2001 r. budownictwo
charakteryzowato siwysokim poziomem ryzyka, na ktérego wzrost wphavatekorzystna
sytuacja w budownictwie w latach 2000 - 2001 oreaklperspektyw jej poprawy w agu
nadchodzcych lat. Zwgkszonym ryzykiem w budownictwie charakteryzowakyrsi.in.:

- budowa obiektow iaynierii wodnej,

— specjalistyczne prace budowlane,

- budowa autostrad, drog, lotnisk i obiektow sportolvy(89 miejsce w kolejrioi
badanych brai),

— wynajem sprgtu budowlanego i wyburzeniowego [2], [8].

W drugiej potowie 2002 r. gospodarka Polski z#mzwykazyw#& pewne oznaki
ozywienia, ktore trwatlo w kolejnych latach. Od roku003 nasfpito przetamanie
dekoniunktury i korzystne zmiany w gospodarce, sgéinie w dziatalnéci przemystu.

W roku 2004 produkcja sprzedana przemystugksayta s¢ 0 12%, a wskanik PKB
wzrost o 5,4%. Wagie Polski do Unii Europejskiej w dniu 1 maja 2004apocatkowato
szereg procesOw krotkookresowych idlugookresowyeh krajowej gospodarce.
Do bezpérednich krétkookresowych efektéw akcesjiina zalicz¢ m.in. [1], [6], [8]:

- zwigkszenie wymiany handlowej z zagranidw niektorych grupach towardéw),
przy rownoczesnej redukcji deficytu handlowego;

— przyspieszenie tempa wzrostu produkcji przemystowegz wzrost cen produkcji
sprzedanej przemystu;

- latwiejszy dostp do rynkow pastw Unii Europejskiej,

— obnizenie kosztow zwezanych z handlem i transportem,

— wazrost inflacji w pierwszych miegtach po przyapieniu do UE,

— zwigkszenie wiarygodniei Polski oraz przyspieszenie wzrostu gospodargzego

szczegOlnie w pierwszych migsach 2004 r.,
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— wzrost naktadow inwestycyjnych oraz poprawa kontunkna rynku kapitalowym,
— wzrost zatrudnienia w dziatach proeksportowych prgsu [1].

W latach 2004 - 2005 mialy miejsce znaczne wahaaiaynku produkcji budowlanej
w poszczegollnych miegiach (od spadku o prawie 18% do wzrostu o 30%)82],

Poprawa sytuacji na rynku inwestycyjnym w Polscerokiu 2005, nagpita gtownie
dzicki mozliwosci korzystania przez instytucje zZeodkéw finansowych w ramach wielu
duzych programéw rozwojowych z Unii Europejskiej. Wdawvnictwie zanotowano wzrost
produkcji budowlano-mont@awej, szczegdlnie w styczniu oraz w lutym obserwaoywa
poziom produkcji budowlano-moriawej byt o kilkandcie procent wyszy w odniesieniu do
analogicznego miegta z roku 2004 (odpowiednio 0 18,5% i 13,2%). Whpgzym kwartale
2005 r. produkcja budowlano-montava przedsibiorstw zatrudniajcych wicej, niz 9 osob
byta wyzsza o 5,7% w stosunku do roku 2004, ponadto cemdubcji budowlano-
montaowej byly jeszcze wisze, nk w 2004 r. (0 4,6%). W okresie pogdizy drug potowa
2005 r. i pierwsz potowa 2006 r. - wskanik wzrostu cen w budownictwie wynosit 2,5%.
Poniej przedstawiono porownanie wzrostu procentowegd HKsektora budowlanego
w wybranych latach (rys. 2).
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Rys. 2.Ksztaltowanie s procentowego wzrostu PKB na tle budownictwa wdata000-2006 [3],
[4].

Rok 2006 to czas bardzo dobrej koniunktury gospmxgri budowlanej w Polsce. Na
podstawie badaprzeprowadzonych przez GUS ma stwierdz, ze w kolejnych miesicach
zwickszalo st wykorzystanie mocy produkcyjnych. Wzrost produkdjudowlano-
montaowej wynosit 17,5% i w najwgkszym stopniu rozwigto sie:

- wykonywanie instalacji budowlanych,

budownictwo infrastrukturalnealowo-wodne i igynieryjne),

budownictwo drogowe,

przygotowanie terenu pod budey2], [8].

Na rysunku 3 zaprezentowano ksztattowanie miodukcji budowlano — montawe]
w latach 2004 — 2006.

W roku 2007 zaobserwowano wyrae zauwaalne zatamywanie sirynku pracy, na
skutek znacznego odptywu pracownikéw oraz kadrynieryjno-technicznej, do innych
panstw cztonkowskich Unii Europejskiej. Dodatkowo otimwano istothe zmiany cen
poszczegolnych elementow i czynnikow produkcji buldmej, ktére drastycznie wptgly na
caly rynek budowlany. Koszty wykonania oraz realjzédbudowlanych przedsivzigé
inwestycyjnych zwgkszyty st w sposob fundamentalny szczegélnie w roku 2007.
Najbardziej zdrealy wéwczas ceny najmu i pracy sgiiz budowlanego, stawki robocizny
kosztorysowej netto oraz ceny materiatdw ogolnobddoych [3]. W 2008 roku zanotowano
nieco niszy wzrost cen produkcji budowlano-mardevej [4]. Ostabienie koniunktury w
gospodarce i w budownictwie spowodowato zmniejszet@mpa wzrostu cen produkcji
budowlanej, a od kwietnia 2009 r. obserwowano spad® lub ich stabilizagj W 2010 r.
ceny w budownictwie byly stabilne [9]. W roku 20&ény produkcji budowlano-mor#awe]
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w stosunku do roku poprzedniego wzrosty o 1,0% ditplspecjalistyczne o 1,3%, budowa
obiektéw irzynierii ladowej i wodnej 0 1,1% oraz wznoszenie budynkowas4),

10

—8— Produoge o corisroes B IR

Rys. 3. Ksztattowanie si produkcji budowlano — montawej w latach 2004-2006 (w %, rok
poprzedni = 100) [10].

Natomiast w grudniu 2011 r. ceny w budownictwieybytl,8% wysze ni przed rokiem.
Zwigkszyly sk ceny wznoszenia budynkow o 1,8%, rob6t budowlanyplcjalistycznych
0 1,7% oraz budowy obiektéw zynierii ladowej i wodnej 0 1,6%. Na parszym rysunku
zaprezentowano ksztattowanie produkcji budowlano — montawej w latach 2010 — 2011.
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Rys. 4.Ksztattowanie s produkcji budowlano — montawej w latach 2010-2011(w %, XII roku
poprzedniego = 100) [7]

2. PRZYCZYNY WZROSTU CEN | KOSZTOW W BUDOWNICTWIE
W LATACH 2006 - 2008

Jak ju wcze&niej wspomniano, rok 2006 byt okresem stosunkowbrejokoniunktury
w budownictwie. Od tego roku napit znaczny, obserwowany szczegolnie w 2007 r. ostzr
cen i kosztow produkcji budowlanej. Skala zmian cerkosztow w budownictwie
inzynieryjnym miata charakter szczegélny i spektakwarednie ceny wybranych obiektow
inzynieryjnych w latach 2006-2009 przedstawiono w kad@onie;].
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Tab. 1.Srednie zmiany cen w obiektachzimieryjnych w latach 2006 - 2009.

Grupa Zmiany cen w [%]

. obiektow Jedn. | 1'pot. 4 kw. 1 kw. 3 kw. 4 kw. 2 kw. 2 kw.
p- inzynieryjnyc | miary 200§r. 2007r. | 2008r. | 2008r. | 2008r. 20009r. 20009r.

h Il pét. Il pot. 4 kw. 4 kw. 4 kw. 4 kw. 1 kw.

2005r. | 2006r. | 2007r. | 2007r. | 2007r. 2008r. 20009r.
1 | Drogi kotowe m 10,3 25,0 2,4 6,2 7,9 0,1 0,1
2 Mostyl |y n? | 38 20,5 2,4 8,0 9,3 2.1 -0,7

wiadukty
Zrodio: [3], [4]

Gtowne przyczyny takiego stanu rzeczy byty npsjace:

- rozwdj firm deweloperskich, gtownie di liberalnej polityce kredytowej bankdw,

- naptywsrodkow finansowych z Unii Europejskiej na budparaz modernizagjroznego
typu przedsiwzigé inwestycyjnych,

- rozwoj budownictwa publicznego, produkcyjnego uggiwego,

— realizacja inwestycji drogowych i infrastrukturadrny

— szybki wzrost eksportu materiatdbw budowlanych i czmy popyt na stal w krajach
azjatyckich,

— zmniejszenie gibezrobocia w Polsce,

— zmiany cen niektérych materiatow budowlanych n&kagh medzynarodowych,

— emigracja wykwalifikowanych pracownikéw bran budowlanej do krajéw Europy

Zachodniej i Unii Europejskiej,

- naptywsrodkoéw finansowych ze strony zagranicznych inweéstona realizagj obiektow
produkcyjnych, handlowych, biurowych, logistycznyphodukcyjnych itd.,
— wzrost cen ropy naftowej w Europie f\@iecie.

Wymienione wyej zdarzenia mocno zachwiaty rownowaga rynku produkcji
budowlano-montzowej w Polsce. Niestety Owcae potencjalni Wykonawcy przy
sporadzaniu swoich ofert na wykonanie ollaych robot budowlanych (np. na potrzeby
przetargdéw), opierali si najczsciej na informacjach o trendach cenowych w produkcj
budowlano-montaowej z lat poprzednich. Trendy te wedtug raportoWSsi ORGBUD -
SERWIS, byly stosunkowo stabilne i przewidywalne. XMiazku z powyszym, przy
podpisywaniu kontraktéw na realizagykreslonych prac z zamawiggymi, wykonawcy nie
zakfadali w tzw. ryzyku kontraktowymzdak radykalnych wzrostow cenodkow produkciji
(tab. 2).

Tab. 2. Procentowe zmiany cenodkéw produkcji.

Procentowe

zmiany cen| IV kw 2002 IV kw 2003 IV kw 2004 | IV kw 2005 IV kw 2006 IV kw 2007
srodkow do do do do do do
produkcji IV kw 2001 IV kw 2002 IV kw 2003 IV kw 2004 | IV kw 2005 IV kw 2006

[%6\

Robocizna -3,3 -3,7 0,7 -0,1 7,7 36,9

Materiaty 0,4 -0,6 9,1 -1,5 3,0 19,5
Sprzt 0,0 -0,3 2,9 1,4 1,8 10,6
Zrodio: [3], [4]
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Na rysunkach 5 oraz 6 przedstawiono omawiane kewrtahie s cen czynnikow
produkcji w latach 2006-2010 na przyktadzie wykadadtraweznikdw betonowych 20x30 na
podsypce cementowo-piaskowej oraz nawierzchni anmstej kostki brukowej.

Krawezniki betonowe 20x30 na podsypce
PLN cementowo-piaskowe;j
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Rys. 5.Ksztattowanie s wartasci robocizny, materiatlow i spgiu przy wykonywaniu kragznikow
betonowych w latach 2000 — 2010 [3], [4].

Nawierzchnia placow z betonowej kostki brukowej
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Rys. 6.Ksztattowanie s wartasci robocizny, materiatow i spgtu przy wykonywaniu nawierzchni
z betonowej kostki brukowej w latach 2000 — 2010 [&.
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Oweczéni przedsgbiorcy, wykonawcy nie mieli wptywu na powstate uwakowania
rynkowe i wielu z nich poniosto znaczne straty fisawe. Naley rowniez nadmient, ze
kadra zarzdzapca kluczowanymi projektami inwestycyjnymi ¢stokra@ nie posiadata
niezlednego déwiadczenia przy prowadzeniu projektéw o takzejuskali. Dodatkowo
menaderowie wielu firm budowlanych w obliczu nadchadego kryzysu gospodarczego
w roku 2008, w obawie o zachowanieagidsci kontraktow i ptynnéci finansowej,
decydowali si na realizacje kontraktéw niedochodowychaddb nisko dochodowych.
Doprowadzito to w konsekwencji do pogorszenia sgfiudinansowej przedsbiorstw
budowlanych w kraju oraz do gxiowej redukcji etatow. Naky réwniez zauway¢, ze wiele
z realizowanych projektéw w rozpatrywanym okreswiazanych byto z planowanymi
Mistrzostwami Europy w Pitce Nmej w 2012 roku, w zwazku, z czym dochodzita tak
ogromna presja jak najszybszego terminu realiz&¢jikonsekwencji catkowity koszt oraz
jakos¢ ukonczonych obiektéw budowlanych dity si¢ o tych, ktére byly zrealizowane bez
tej szczegolnej ,presji czasu”.

PODSUMOWANIE

Na podstawie przeprowadzonej w niniejszym opracawaanalizy cen srodkéw
produkcji budowlanej stwierdzimozna, ze ulegaly one znagzym wahaniom na przestrzeni
ostatnich dwunastu lat. Sytuacja ta skutkowatayou komplikacjami dla przeddbiorstw
budowlanych dziatagych na rynku krajowym i uczestngzch w procedurach
przetargowych. Déwiadczenia ze zrealizowanych obiektéw budowlanydkagup dosc
jasno,ze obowhzujaca do dnia dzisiejszego Ustawa Prawo ZamaviRablicznych w wielu
aspektach jest niedoskonata. Widoczne jest to mgkjadach kontraktéw diugoterminowych,
gdzie ryzyko wahania sicensrodkow produkcji prowadzi egto do strat lub nawet upadép
przedstbiorstwa wytonionego w procedurze przetargowej. yexym tej sytuacji jest
najczscie] praktykowane przy wyborze wykonawcy kryteriummajnizszej ceny.
Doswiadczenia budowlane firm wykonawczych pokazuge w ogromnej wikszaci
przypadkow niska cena — implikuje oboig jakos¢ wykonania obiektu. Zdaniem autorow
wartym rozpatrzenia wydajeesby¢ zmiana modelu wytaniania wykonawcow robét poprzez
odrzucenie ofert o skrajnie niskim, jak réwhigkrajnie wysokim koszcie wykonania roboét.
Rozwigzanie takie przyczynitoby sido wigkszego zabezpieczenia interesu pragusistw
budowlanych i ich pracownikéw, a w konsekwencji Zakszeroko rozumianego interesu
spotecznego. Ryzyko upadi, badZz nie wywiazania s¢ z kontraktu przedsbiorstwa
budowlanego na skutek nagtej zmiany éevdkdéw bytoby nisze, a jaké przeznaczanego
do wytkowania obiektu wyranie lepsza. Zadaniem, jakie spoczywa na wykonawoaah
zamawiagcych jest dobdr wixiwie przygotowanej kadry #tynierskiej i menetgkrskiej.
Kryzys i wynikapca z niego mata ikg realizowanych tak diych — jak obecnie — kontraktéw
budowlanych w latach 80-tych i90-tych spowodowalygraniczone madiwosci
wyksztatcenia wigciwego modelu zamrizania takimi kontraktami. Zdaniem autorow
przydatnym w tym zakresie nadziem do planowania i kierowania budowlanymi progeki
inwestycyjnymi § m.in. stale opracowywane i aktualizowane modelematerowe
umazliwiajace czsciowe prognozowanie zmian cen czynnikdw produkcfizozaradzanie
ryzykiem kontraktowym.
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THE RISK OF UNEXPECTED PRICE CHANGES

IN CONSTRUCTION

Abstract
The paper presents analysis of prices in constucindustry in the last 12 years. The detailed

studies were carried out on prices of constructioaterials, equipment rental, and the labor rates.
Moreover the risks, which occur and need to be awee in the face of constantly changing prices by
polish construction companies, are described. Tapep contains also a proposition of solutions
arising from the thoughts of authors to improve blisiness conditions for construction companies as
well as leading to limiting the risk of unexpectecrease of direct costs in Poland.
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