
 

TECHNIKA TRANSPORTU SZYNOWEGO 
 

1467 

Hubert ANYSZ, Mariola KSI ĄśEK, Aleksander NICAŁ 

RYZYKO NIEOCZEKIWANYCH ZMIAN CEN 
ŚRODKÓW PRODUKCJI W BUDOWNICTWIE 

Streszczenie 
W artykule przeanalizowano kształtowanie się cen czynników produkcji budowlano-montaŜowej 

na przestrzeni ostatnich dziesięciu lat. Szczegółowym badaniom poddano ceny materiałów 
budowlanych, najmu i pracy sprzętu oraz robocizny kosztorysowej. Dodatkowo opisano ryzyka,  
na jakie naraŜone są działające na rynku polskim przedsiębiorstwa budowlane w obliczu stale 
zmieniających się cen. W opracowaniu zaprezentowano równieŜ propozycje rozwiązań wynikające  
z przemyśleń autorów w zakresie poprawy warunków funkcjonowania przedsiębiorstw budowlanych  
w Polsce. 

WSTĘP 
Funkcjonujące na rynku polskim przedsiębiorstwa budowlane ponoszą wiele ryzyk 

związanych m.in. z pozyskiwaniem nowych zleceń na róŜnego rodzaju roboty budowlane. 
KaŜdorazowy wygrany kontrakt powinno się rozpatrywać w kategoriach projektu  
z uwzględnieniem szeroko pojmowanego ryzyka, a w szczególności ryzyka nieoczekiwanych 
zmian cen środków produkcji w budownictwie. DuŜa konkurencja na rynku budowlanym 
zmusza niejako przedsiębiorstwa budowlane do składnia ofert przetargowych zawierających 
relatywnie niską cenę. O ile w przypadku zamawiających z ramienia niepublicznego istnieje 
pewna moŜliwość renegocjacji ceny kontraktu, gdy ceny środków produkcji rosną znacząco, 
o tyle w odniesieniu do zamawiającego publicznego – taka kwestia z uwagi na Ustawę Prawo 
zamówień publicznych, jest właściwie prawie niemoŜliwa. Niestety w tym zakresie wciąŜ 
najniŜsza cena oferty stanowi decydujące kryterium wyboru potencjalnego wykonawcy. 
Ponadto obserwowane w ostatnim czasie znaczące wahania cen robocizny, materiałów 
budowlanych oraz sprzętu przyczyniły się niejednokrotnie do trudności ekonomicznych wielu 
przedsiębiorstw, a w skrajnych przypadkach do ich upadku. Autorzy poddali analizie ceny 
wybranych środków produkcji w budownictwie na przestrzeni ostatnich 12 lat. W wyniku 
przeprowadzonych badań stwierdzono, Ŝe dotychczasowe przepisy i instrumenty prawne nie 
są doskonałe i wymagają nowelizacji i doprecyzowań, które przyniosą wymierne korzyści nie 
tylko dla przedsiębiorców budowlanych, ale takŜe dla zamawiających i całego społeczeństwa. 

1. KSZTAŁTOWANIE SI Ę WSKAŹNIKÓW EKONOMICZNYCH 
W BUDOWNICTWIE W LATACH 2000-2011 
W latach 1996 - 2008 obserwowano dwa okresy dobrej koniunktury gospodarczej  

w Polsce – w drugiej połowie lat dziewięćdziesiątych oraz od przystąpienia Polski do Unii 
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Europejskiej (w dniu 1 maja 2004 r.), co znacznie przyspieszyło tempo rozwoju całej 
gospodarki [5]. Na rysunku 1 zobrazowano kształtowanie się wskaźnika wzrostu 
gospodarczego w Polsce od roku 1996 do roku 2008 na tle Unii Europejskiej. 

 

 
Rys. 1. Kształtowanie się PKB w Polsce i UE-27 w latach 1996 -  2010 [5]. 

W roku 2000 PKB w Polsce wzrastał średnio w roku o około 2,7%, natomiast w latach 
2001 - 2008 – zwiększał się o 3,9%. W 2000 r. w sektorze budowlanym odnotowano ujemny 
przyrost produkcji budowlanej, a ceny robót budowlanych rosły szybciej, niŜ ceny czynników 
produkcji. Przykładowo: 
− ceny produkcji budowlanej wzrosły o 8%, 
− ceny materiałów budowlanych wzrosły o 3,5%, 
− ceny transportu wzrosły o 7%, 
− przeciętne wynagrodzenie brutto w przedsiębiorstwach budowlanych zwiększyło  

się o 11%. 
Od roku 2001 ceny w budownictwie obniŜały się szybciej, niŜ sama inflacja w Polsce. 

Zgodnie z analizami Instytutu Badań nad Gospodarką Rynkową, w 2001 r. budownictwo 
charakteryzowało się wysokim poziomem ryzyka, na którego wzrost wpływała niekorzystna 
sytuacja w budownictwie w latach 2000 - 2001 oraz brak perspektyw jej poprawy w ciągu 
nadchodzących lat. Zwiększonym ryzykiem w budownictwie charakteryzowały się m.in.: 
− budowa obiektów inŜynierii wodnej, 
− specjalistyczne prace budowlane, 
− budowa autostrad, dróg, lotnisk i obiektów sportowych (89 miejsce w kolejności 

badanych branŜ), 
− wynajem sprzętu budowlanego i wyburzeniowego [2], [8]. 

W drugiej połowie 2002 r. gospodarka Polski zaczęła wykazywać pewne oznaki 
oŜywienia, które trwało w kolejnych latach. Od roku 2003 nastąpiło przełamanie 
dekoniunktury i korzystne zmiany w gospodarce, szczególnie w działalności przemysłu. 

W roku 2004 produkcja sprzedana przemysłu zwiększyła się o 12%, a wskaźnik PKB 
wzrósł o 5,4%. Wejście Polski do Unii Europejskiej w dniu 1 maja 2004 r. zapoczątkowało 
szereg procesów krótkookresowych i długookresowych w krajowej gospodarce.  
Do bezpośrednich krótkookresowych efektów akcesji moŜna zaliczyć m.in. [1], [6], [8]: 
− zwiększenie wymiany handlowej z zagranicą (w niektórych grupach towarów),  

przy równoczesnej redukcji deficytu handlowego; 
− przyspieszenie tempa wzrostu produkcji przemysłowej oraz wzrost cen produkcji 

sprzedanej przemysłu; 
− łatwiejszy dostęp do rynków państw Unii Europejskiej, 
− obniŜenie kosztów związanych z handlem i transportem, 
− wzrost inflacji w pierwszych miesiącach po przystąpieniu do UE, 
− zwiększenie wiarygodności Polski oraz przyspieszenie wzrostu gospodarczego, 

szczególnie w pierwszych miesiącach 2004 r., 
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− wzrost nakładów inwestycyjnych oraz poprawa koniunktury na rynku kapitałowym, 
− wzrost zatrudnienia w działach proeksportowych przemysłu [1]. 

W latach 2004 - 2005 miały miejsce znaczne wahania na rynku produkcji budowlanej 
w poszczególnych miesiącach (od spadku o prawie 18% do wzrostu o 30%) [2], [8]. 

Poprawa sytuacji na rynku inwestycyjnym w Polsce od roku 2005, nastąpiła głównie 
dzięki moŜliwości korzystania przez instytucje ze środków finansowych w ramach wielu 
duŜych programów rozwojowych z Unii Europejskiej. W budownictwie zanotowano wzrost 
produkcji budowlano-montaŜowej, szczególnie w styczniu oraz w lutym obserwowany 
poziom produkcji budowlano-montaŜowej był o kilkanaście procent wyŜszy w odniesieniu do 
analogicznego miesiąca z roku 2004 (odpowiednio o 18,5% i 13,2%). W pierwszym kwartale 
2005 r. produkcja budowlano-montaŜowa przedsiębiorstw zatrudniających więcej, niŜ 9 osób 
była wyŜsza o 5,7% w stosunku do roku 2004, ponadto ceny produkcji budowlano-
montaŜowej były jeszcze wyŜsze, niŜ w 2004 r. (o 4,6%). W okresie pomiędzy drugą połową 
2005 r. i pierwszą połową 2006 r. - wskaźnik wzrostu cen w budownictwie wynosił 2,5%. 
PoniŜej przedstawiono porównanie wzrostu procentowego PKB i sektora budowlanego 
w wybranych latach (rys. 2). 

 

 
Rys. 2. Kształtowanie się procentowego wzrostu PKB na tle budownictwa w latach 2000-2006 [3], 
[4]. 

Rok 2006 to czas bardzo dobrej koniunktury gospodarczej i budowlanej w Polsce. Na 
podstawie badań przeprowadzonych przez GUS moŜna stwierdzić, Ŝe w kolejnych miesiącach 
zwiększało się wykorzystanie mocy produkcyjnych. Wzrost produkcji budowlano-
montaŜowej wynosił 17,5% i w największym stopniu rozwinęło się: 
− wykonywanie instalacji budowlanych, 
− budownictwo infrastrukturalne (lądowo-wodne i inŜynieryjne), 
− budownictwo drogowe, 
− przygotowanie terenu pod budowę [2], [8]. 

Na rysunku 3 zaprezentowano kształtowanie się produkcji budowlano – montaŜowej 
w latach 2004 – 2006. 

W roku 2007 zaobserwowano wyraźnie zauwaŜalne załamywanie się rynku pracy, na 
skutek znacznego odpływu pracowników oraz kadry inŜynieryjno-technicznej, do innych 
państw członkowskich Unii Europejskiej. Dodatkowo odnotowano istotne zmiany cen 
poszczególnych elementów i czynników produkcji budowlanej, które drastycznie wpłynęły na 
cały rynek budowlany. Koszty wykonania oraz realizacji budowlanych przedsięwzięć 
inwestycyjnych zwiększyły się w sposób fundamentalny szczególnie w roku 2007. 
Najbardziej zdroŜały wówczas ceny najmu i pracy sprzętu budowlanego, stawki robocizny 
kosztorysowej netto oraz ceny materiałów ogólnobudowlanych [3]. W 2008 roku zanotowano 
nieco niŜszy wzrost cen produkcji budowlano-montaŜowej [4]. Osłabienie koniunktury w 
gospodarce i w budownictwie spowodowało zmniejszenie tempa wzrostu cen produkcji 
budowlanej, a od kwietnia 2009 r. obserwowano spadek cen lub ich stabilizację. W 2010 r. 
ceny w budownictwie były stabilne [9]. W roku 2011 ceny produkcji budowlano-montaŜowej 
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w stosunku do roku poprzedniego wzrosły o 1,0% (roboty specjalistyczne o 1,3%, budowa 
obiektów inŜynierii lądowej i wodnej o 1,1% oraz wznoszenie budynków o 0,9%). 

 
Rys. 3. Kształtowanie się produkcji budowlano – montaŜowej w latach 2004-2006 (w %, rok 
poprzedni = 100) [10]. 

Natomiast w grudniu 2011 r. ceny w budownictwie były o 1,8% wyŜsze niŜ przed rokiem. 
Zwiększyły się ceny wznoszenia budynków o 1,8%, robót budowlanych specjalistycznych 
o 1,7% oraz budowy obiektów inŜynierii lądowej i wodnej o 1,6%. Na poniŜszym rysunku 
zaprezentowano kształtowanie się produkcji budowlano – montaŜowej w latach 2010 – 2011. 
 

 
Rys. 4. Kształtowanie się produkcji budowlano – montaŜowej w latach 2010-2011(w %, XII roku 
poprzedniego = 100) [7]. 

2. PRZYCZYNY WZROSTU CEN I KOSZTÓW W BUDOWNICTWIE 
W LATACH 2006 - 2008 
Jak juŜ wcześniej wspomniano, rok 2006 był okresem stosunkowo dobrej koniunktury 

w budownictwie. Od tego roku nastąpił znaczny, obserwowany szczególnie w 2007 r., wzrost 
cen i kosztów produkcji budowlanej. Skala zmian cen i kosztów w budownictwie 
inŜynieryjnym miała charakter szczególny i spektakularny. Średnie ceny wybranych obiektów 
inŜynieryjnych w latach 2006-2009 przedstawiono w tabelce poniŜej. 
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Tab. 1. Średnie zmiany cen w obiektach inŜynieryjnych w latach 2006 - 2009. 

Lp. 

Grupa 
obiektów 

inŜynieryjnyc
h 

Jedn. 
miary  

Zmiany cen w [%] 
II pół. 
2006r. 
II pół. 
2005r. 

4 kw. 
2007r. 
II poł. 
2006r. 

1 kw. 
2008r. 
4 kw. 
2007r. 

3 kw. 
2008r. 
4 kw. 
2007r. 

4 kw. 
2008r. 
4 kw. 
2007r. 

2 kw. 
2009r. 
4 kw. 
2008r. 

2 kw. 
2009r. 
1 kw. 
2009r. 

1 Drogi kołowe m2 10,3 25,0 2,4 6,2 7,9 0,1 0,1 

2 
Mosty i 

wiadukty 
m, m2 3,8 20,5 2,4 8,0 9,3 -2,1 -0,7 

 
Źródło:  [3], [4] 

 
Główne przyczyny takiego stanu rzeczy były następujące: 

− rozwój firm deweloperskich, głównie dzięki liberalnej polityce kredytowej banków, 
− napływ środków finansowych z Unii Europejskiej na budowę oraz modernizację róŜnego 

typu przedsięwzięć inwestycyjnych, 
− rozwój budownictwa publicznego, produkcyjnego i usługowego, 
− realizacja inwestycji drogowych i infrastrukturalnych, 
− szybki wzrost eksportu materiałów budowlanych i znaczny popyt na stal w krajach 

azjatyckich, 
− zmniejszenie się bezrobocia w Polsce, 
− zmiany cen niektórych materiałów budowlanych na rynkach międzynarodowych, 
− emigracja wykwalifikowanych pracowników branŜy budowlanej do krajów Europy 

Zachodniej i Unii Europejskiej, 
− napływ środków finansowych ze strony zagranicznych inwestorów na realizację obiektów 

produkcyjnych, handlowych, biurowych, logistycznych, produkcyjnych itd., 
− wzrost cen ropy naftowej w Europie na świecie. 

Wymienione wyŜej zdarzenia mocno zachwiały równowagą na rynku produkcji 
budowlano-montaŜowej w Polsce. Niestety ówcześni potencjalni Wykonawcy przy 
sporządzaniu swoich ofert na wykonanie określonych robót budowlanych (np. na potrzeby 
przetargów), opierali się najczęściej na informacjach o trendach cenowych w produkcji 
budowlano-montaŜowej z lat poprzednich. Trendy te według raportów GUS i ORGBUD - 
SERWIS, były stosunkowo stabilne i przewidywalne. W związku z powyŜszym, przy 
podpisywaniu kontraktów na realizację określonych prac z zamawiającymi, wykonawcy nie 
zakładali w tzw. ryzyku kontraktowym, aŜ tak radykalnych wzrostów cen środków produkcji 
(tab. 2). 

 
Tab. 2. Procentowe zmiany cen środków produkcji.  

Procentowe 
zmiany cen 
środków 
produkcji 

[%\ 

IV kw 2002 
do 

IV kw 2001 

IV kw 2003 
do 

IV kw 2002 

IV kw 2004 
do 

IV kw 2003 

IV kw 2005 
do 

IV kw 2004 

IV kw 2006 
do 

IV kw 2005 

IV kw 2007 
do 

IV kw 2006 

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

Materiały 0,4 -0,6 9,1 -1,5 3,0 19,5 

Sprzęt 0,0 -0,3 2,9 1,4 1,8 10,6 

 
Źródło:  [3], [4] 
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Na rysunkach 5 oraz 6 przedstawiono omawiane kształtowanie się cen czynników 
produkcji w latach 2006-2010 na przykładzie wykonania krawęŜników betonowych 20x30 na 
podsypce cementowo-piaskowej oraz nawierzchni z betonowej kostki brukowej. 

 
 

Krawężniki betonowe 20x30 na podsypce 
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Rys. 5. Kształtowanie się wartości robocizny, materiałów i sprzętu przy wykonywaniu krawęŜników 
betonowych w latach 2000 – 2010 [3], [4]. 

Nawierzchnia placów z betonowej kostki brukowej
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Rys. 6. Kształtowanie się wartości robocizny, materiałów i sprzętu przy wykonywaniu nawierzchni 
z betonowej kostki brukowej w latach 2000 – 2010 [3], [4]. 
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Ówcześni przedsiębiorcy, wykonawcy nie mieli wpływu na powstałe uwarunkowania 
rynkowe i wielu z nich poniosło znaczne straty finansowe. NaleŜy równieŜ nadmienić, Ŝe 
kadra zarządzająca kluczowanymi projektami inwestycyjnymi częstokroć nie posiadała 
niezbędnego doświadczenia przy prowadzeniu projektów o tak duŜej skali. Dodatkowo 
menadŜerowie wielu firm budowlanych w obliczu nadchodzącego kryzysu gospodarczego 
w roku 2008, w obawie o zachowanie ciągłości kontraktów i płynności finansowej, 
decydowali się na realizacje kontraktów niedochodowych, bądź nisko dochodowych. 
Doprowadziło to w konsekwencji do pogorszenia sytuacji finansowej przedsiębiorstw 
budowlanych w kraju oraz do częściowej redukcji etatów. NaleŜy równieŜ zauwaŜyć, Ŝe wiele 
z realizowanych projektów w rozpatrywanym okresie związanych było z planowanymi 
Mistrzostwami Europy w Piłce NoŜnej w 2012 roku, w związku, z czym dochodziła takŜe 
ogromna presja jak najszybszego terminu realizacji. W konsekwencji całkowity koszt oraz 
jakość ukończonych obiektów budowlanych róŜniły się o tych, które były zrealizowane bez 
tej szczególnej „presji czasu”. 

PODSUMOWANIE 
Na podstawie przeprowadzonej w niniejszym opracowaniu analizy cen środków 

produkcji budowlanej stwierdzić moŜna, Ŝe ulegały one znaczącym wahaniom na przestrzeni 
ostatnich dwunastu lat. Sytuacja ta skutkowała duŜymi komplikacjami dla przedsiębiorstw 
budowlanych działających na rynku krajowym i uczestniczących w procedurach 
przetargowych. Doświadczenia ze zrealizowanych obiektów budowlanych pokazują dość 
jasno, Ŝe obowiązująca do dnia dzisiejszego Ustawa Prawo Zamówień Publicznych w wielu 
aspektach jest niedoskonała. Widoczne jest to na przykładach kontraktów długoterminowych, 
gdzie ryzyko wahania się cen środków produkcji prowadzi często do strat lub nawet upadłości 
przedsiębiorstwa wyłonionego w procedurze przetargowej. Przyczyną tej sytuacji jest 
najczęściej praktykowane przy wyborze wykonawcy kryterium najniŜszej ceny. 
Doświadczenia budowlane firm wykonawczych pokazują, Ŝe w ogromnej większości 
przypadków niska cena – implikuje obniŜoną jakość wykonania obiektu. Zdaniem autorów 
wartym rozpatrzenia wydaje się być zmiana modelu wyłaniania wykonawców robót poprzez 
odrzucenie ofert o skrajnie niskim, jak równieŜ skrajnie wysokim koszcie wykonania robót. 
Rozwiązanie takie przyczyniłoby się do większego zabezpieczenia interesu przedsiębiorstw 
budowlanych i ich pracowników, a w konsekwencji takŜe szeroko rozumianego interesu 
społecznego. Ryzyko upadłości, bądź nie wywiązania się z kontraktu przedsiębiorstwa 
budowlanego na skutek nagłej zmiany cen środków byłoby niŜsze, a jakość przeznaczanego 
do uŜytkowania obiektu wyraźnie lepsza. Zadaniem, jakie spoczywa na wykonawcach oraz 
zamawiających jest dobór właściwie przygotowanej kadry inŜynierskiej i menedŜerskiej. 
Kryzys i wynikająca z niego mała ilość realizowanych tak duŜych – jak obecnie – kontraktów 
budowlanych w latach 80-tych i 90-tych spowodowały ograniczone moŜliwości 
wykształcenia właściwego modelu zarządzania takimi kontraktami. Zdaniem autorów 
przydatnym w tym zakresie narzędziem do planowania i kierowania budowlanymi projektami 
inwestycyjnymi są m.in. stale opracowywane i aktualizowane modele komputerowe 
umoŜliwiające częściowe prognozowanie zmian cen czynników produkcji oraz zarządzanie 
ryzykiem kontraktowym. 
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THE RISK OF UNEXPECTED PRICE CHANGES 
IN CONSTRUCTION 

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

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