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Drugi miesiąc wyższych wzrostów 
w budownictwie
Po lipcowym ożywieniu, produkcja budowlano-montażowa w sierpniu 
utrzymała dwucyfrowe tempo wzrostu głównie dzięki imponującym 
zwyżkom w grupie firm zajmujących się budownictwem inżynieryjnym. 
Wysokim wzrostom sprzyja również niska baza porównawcza z drugiej 
połowy ubiegłego roku. Deflacja w budownictwie nadal (...)
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Produkcja przemysłowa

VIII 2009

66,1 mld zł -0,2%

I-VIII 2009

554,0 mld zł-6,5%

Produkcja budowlano-montażowa

VIII 2009

7,1 mld zł 11%

I-VIII 2009

46,5 mld zł3,9%

VIII 2009

4,1311 zł

I-VIII 2009

4,4075 zł

Kurs € (1€=PLN)
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Po wyraźnym przyspieszeniu w lipcu, 
w sierpniu 2009 r. produkcja budowlano-
‑montażowa utrzymała wyższe niż w po-
przednich miesiącach tempo wzrostu, który 
osiągnął poziom 11%. W rezultacie, w pierw-
szych ośmiu miesiącach roku produkcja 
wzrosła o 4,3% w ujęciu nominalnym oraz 
o 3,9% w ujęciu realnym i wyniosła blisko 
46,5 mld zł. W przeciwieństwie do lipca, kie-
dy to przyspieszenie związane było z poprawą 
produkcji firm zajmujących się wznoszeniem 
budynków, wzrost w sierpniu spowodowa-
ny był głównie zwyżką produkcji firm spe-
cjalizujących się w pracach inżynieryjnych 
– produkcja przedsiębiorstw z tej grupy za-
notowała w sierpniu wzrost aż o 41,4% rok 
do roku. 

Spadek cen w budownictwie w sierpniu 
pogłębił się do 0,7% i w dalszym ciągu nie 
dostrzegamy na rynku wyraźnych sygnałów 
zmiany tego trendu. Od kilku miesięcy zna-
cząco zmienia się natomiast sytuacja w przy-
padku polityki kadrowej firm budowlanych. 
Dynamika poziomu zatrudnienia w przed-
siębiorstwach budowlanych rosła w sierpniu 
już piąty miesiąc z rzędu, natomiast wzrost 
poziomu wynagrodzeń wyraźnie przyspie-
szył w ostatnich dwóch miesiącach. 

Wyższe wzrosty produkcji budowlanej 
w lipcu i sierpniu nie są jednak rezultatem 
dużo większej liczby realizowanych pro-
jektów, lecz głównie efektem niskiej bazy 

Zmiany produkcji budowlano-montażowej, 2008-2009

Wielkości procentowe prezentują realne zmiany produkcji budowlano-montażowej
w porównaniu do analogicznego roku poprzedniego
Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Analiza rynku budowlanego

Drugi miesiąc wyższych wzrostów 
w budownictwie
Po lipcowym ożywieniu, produkcja budowlano-montażowa w sierpniu utrzy-
mała dwucyfrowe tempo wzrostu głównie dzięki imponującym zwyżkom 
w grupie firm zajmujących się budownictwem inżynieryjnym. Wysokim wzro-
stom sprzyja również niska baza porównawcza z drugiej połowy ubiegłego 
roku. Deflacja w budownictwie nadal się pogłębia, natomiast wynagrodzenia 
oraz zatrudnienie w firmach budowlanych zaczynają rosnąć coraz szybciej.

Roczny wzrost poziomu zatrudnienia, przeciętnego wynagrodzenia

brutto i cen w budownictwie w Polsce, VIII 2008-VIII 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Przewidywania firm budowlanych odnośnie produkcji

budowlano-montażowej i cen w budownictwie, I 2000-VIII 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Przewidywana wartość produkcji budowlanej Przewidywane ceny w budownictwie

porównawczej. Dynamika produkcji w II po-
łowie 2008 r. była dużo niższa niż w pierw-
szym półroczu minionego roku. Fakt ten 
z kolei miał znaczący wpływ na to, że wzro-
sty notowane w budownictwie w I połowie 
2009 r. były tak niskie. Jak pokazują bada-
nia koniunktury, firmy budowlane nie spo-
dziewają się w okresie najbliższych trzech 
miesięcy wyraźnego ożywienia, jeśli chodzi 
o wartość produkcji budowlanej czy poziom 
cen w budownictwie. 

Bartłomiej Sosna
Starszy analityk rynku budowlanego
PMR Publications
bartek.sosna@pmrpublications.com
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Liczba mieszkań oddanych do użytku, I-VIII 2008 – I-VIII 2009

Wielkości procentowe prezentują zmiany poszczególnych pozycji w porównaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego
Dane o liczbie mieszkańw poszczególnychwojewództwach to danemeldunkowe, pochodzą z urzędów gmin i starostw powiatowych, mają charakter wstępny.
Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

Ogółem
Powierzchnia mieszkań oddanych do

użytku, tys. m
2

Województwo I-VIII 2008 I-VIII 2009 Dynamika I-VIII 2008 I-VIII 2009 Dynamika
Dolnośląskie 7 418 9 714 30,2% 702 846 20,0%
Kujawsko-Pomorskie 4 348 4 087 -6,8% 415 430 2,4%
Lubelskie 3 739 3 611 -4,5% 402 396 -1,7%
Lubuskie 2 190 2 325 7,3% 213 232 8,7%
Łódzkie 3 784 4 104 7,9% 432 463 6,5%
Małopolskie 9 185 12 630 27,0% 950 1 165 16,3%
Mazowieckie 22 731 24 966 4,4% 2 207 2 367 3,1%
Opolskie 783 949 16,3% 109 116 6,9%
Podkarpackie 3 161 3 009 -5,0% 386 373 -2,7%
Podlaskie 2 023 2 102 3,0% 238 207 -13,3%
Pomorskie 7 716 9 188 17,9% 744 851 14,4%
Śląskie 7 052 6 580 -4,5% 880 813 -6,6%
Świętokrzyskie 1 316 1 148 -14,7% 152 130 -16,6%
Warmińsko-Mazurskie 3 393 2 554 -25,2% 308 250 -18,9%
Wielkopolskie 9 800 9 320 -3,8% 1 065 983 -5,6%
Zachodniopomorskie 4 347 4 969 10,6% 431 461 4,4%
Polska 92 986 101 256 6,5% 9 632 10 085 3,3%

Mieszkania oddane do użytku i w trakcie budowy, 2005-2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

2005 2006 2007 2008 I-VIII 2009
Mieszkania oddane do użytku 114 066 115 353 133 698 165 833 101 256
Zmiana w liczbie mieszkań oddanych do użytku (%) 5,5% 0,1% 16,0% 24,0% 6,5%
Mieszkania w budowie (w tys.) 595,0 626,5 677,9 686,8 680,7
Zmiana liczby mieszkań w budowie (%) -2,0% 3,9% 8,3% 1,3% -4,1%
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Pozwolenia budowlane, rozpoczęte budowy i mieszkania ukończone w Polsce

(tys. mieszkań), I 2004-VIII 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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0

5

10

15

20

25

30

35

I
2
0
0
4

II
I
2
0
0
4

V
2
0
0
4

V
II

2
0
0
4

IX
2
0
0
4

X
I
2
0
0
4

I
2
0
0
5

II
I
2
0
0
5

V
2
0
0
5

V
II

2
0
0
5

IX
2
0
0
5

X
I
2
0
0
5

I
2
0
0
6

II
I
2
0
0
6

V
2
0
0
6

V
II

2
0
0
6

IX
2
0
0
6

X
I
2
0
0
6

I
2
0
0
7

II
I
2
0
0
7

V
2
0
0
7

V
2
0
0
9

V
II

2
0

0
9

http://www.pmrcorporate.com


Czwartek, 1 października 2009Polish Construction Review – Numer 10 (103)

�PMR

W ciągu ośmiu pierwszych miesięcy 2009 r. 
oddano do użytku 101 256 mieszkań (z cze-
go 4 279 w spółdzielniach mieszkaniowych, 
44 880 w budownictwie indywidualnym, 
48 094 mieszkań przeznaczonych na sprze-
daż lub wynajem, natomiast pozostałe 

4 003 mieszkania stanowiły lokale komunal-
ne, zakładowe i społeczne czynszowe), co 
oznacza wzrost o 6,5% w stosunku do analo-
gicznego okresu w 2008 r. 

Na pozytywną ocenę zasługuje sytuacja 
w województwach dolnośląskim, gdzie zano-

towano wzrost liczby mieszkań oddanych do 
użytku o 30,2%, oraz małopolskim, podla-
skim i opolskim, w których zwyżki wyniosły 
odpowiednio 27%, 17,9% oraz 16,3% w po-
równaniu z okresem styczeń-sierpień 2008 r. 
Najwięcej lokali mieszkalnych zostało ukoń-
czonych tradycyjnie w regionie mazowiec-
kim – w ciągu ośmiu pierwszych miesięcy 
b.r. inwestorzy oddali ich tam prawie 25 tys. 
Natomiast drugą pozycję pod tym względem 
zajęło województwo małopolskie z 12,6 tys. 
oddanych mieszkań, a trzecią – dolnośląskie 
z 9,7 tys. lokali. 

Od stycznia do sierpnia 2009 r. dewelope-
rzy uzyskali zezwolenia na realizację 43,7 tys. 
lokali, czyli o 38,2% mniej niż w tym samym 
okresie roku ubiegłego, podczas gdy liczba 
pozwoleń wydanych inwestorom indywidu-
alnym spadła o 9,7% rok do roku do 70,8 tys. 
Ogółem, w całym kraju w analizowanym 
okresie wszyscy inwestorzy uzyskali pozwo-
lenia na budowę prawie 122 tys. mieszkań 
(23,6% mniej niż w analogicznym okre-
sie roku poprzedniego) i rozpoczęli realiza-
cję 94,5 tys. jednostek mieszkalnych (spadek 
o 25,4%). 

Pod względem liczby mieszkań oddanych 
do użytku w przeliczeniu na 1 tys. miesz-
kańców, region mazowiecki osiągnął wynik 
4,8 mieszkania na tysiąc osób, a małopolski 
– 3,8. Wysoki wskaźnik uzyskało także wo-
jewództwo dolnośląskie (3,4). Najgorsza sy-
tuacja pod tym względem wystąpiła po raz 
kolejny w świętokrzyskim i opolskim (po 
0,9 mieszkania na 1 tys. osób). Wskaźnik ten 
dla całej Polski osiągnął poziom 2,7, podczas 
gdy w okresie styczeń-sierpień 2008 r. wyno-
sił 2,4, a od stycznia do sierpnia 2007 r. było 
to 1,9.

Liczba mieszkań, których budowę rozpoczęto oraz na których budowę

wydano pozwolenia (tys.), I-VIII 2008 – I-VIII 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Podział inwestorski mieszkań oddanych do użytku,

I-VIII 2008 – I-VIII 2009

ródło: GUS, 200Ź 9 www.pmrpublications.com
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Dynamika wzrostu produkcji budowlanej w krajach Europy rodkowo-Wschodniej (%, r/r), 200 - 200Ś VII 8 VII 9

Źródło: Krajowe Urzędy Statystyczne, 2009 www.pmrpublications.com
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Dane statystyczne

Gospodarka polska
Główne wskaźniki makroekonomiczne

Wielkości procentowe prezentują zmiany poszczególnych pozycji w porównaniu do analogicznego okresu
roku poprzedniego (z wyjątkiem „Stopy bezrobocia”, która pokazuje wartość na koniec danego okresu).
Źródło: GUS, NBP, 2009 www.pmrpublications.com

2004 2005 2006 2007 2008 I-II kw. 2009
PKB

Zmiana PKB 5,3% 3,6% 6,2% 6,8% 4,9% 1,1%
Wartość PKB (mld zł) 924,5 983,3 1 060,0 1 176,7 1 271,7 641,2
Wartość dodana brutto w przemyśle (mld zł) 207,3 213,8 229,9 252,2 256,9 123,9
Zmiana wartości dodanej brutto w przemyśle 10,5% 3,5% 10,0% 10,1% 3,9% -5,5%
Wartość dodana brutto w budownictwie (mld zł) 45,4 52,2 59,8 73,5 87,0 35,7
Zmiana wartości dodanej brutto w budownictwie 1,8% 7,8% 11,6% 10,8% 11,0% 4,0%
Zmiana spożycia indywidualnego 4,7% 2,1% 5,0% 4,9% 5,4% 2,6%
Zmiana nakładów brutto na środki trwałe 6,4% 6,5% 14,9% 17,6% 8,2% 1,2%
Stopa bezrobocia 19,1% 17,6% 14,9% 11,4% 9,5% 10,8% (VIII 2009)

2004 2005 2006 2007 2008 I-VIII 2009
Produkcja

Produkcja sprzedana przemysłu (mld zł) 639,1 663,2 749,8 826,0 860,8 554,0
Zmiana produkcji sprzedanej przemysłu 12,3% 4,0% 11,9% 9,8% 2,5% -6,5%

Wskaźnik cen towarów i usług
Wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych 3,5% 2,1% 1,0% 2,5% 4,2% 3,5%

Wskaźnik cen produkcji

Wskaźnik cen produkcji sprzedanej przemysłu 7,0% 0,7% 2,0% 2,0% 2,2% 4,1%
Wskaźnik cen produkcji budowlano-montażowej 2,5% 3,1% 3,2% 7,4% 4,8% 0,7%

Przeciętne wynagrodzenia miesięczne brutto
Nominalna zmiana miesięcznego wynagrodzenia brutto
w sektorze przedsiębiorstw

4,1% 3,2% 5,1% 9,2% 10,3% 4,7%

Nominalna zmiana miesięcznego wynagrodzenia brutto
w przetwórstwie przemysłowym

4,7% 2,8% 5,9% 9,7% 9,1% 3,5%

Inwestycje zagraniczne
Inwestycje zagraniczne (mld €) 10,4 8,3 15,2 13,5 11,2 0,9 (I-VII 2009)

Wskaźniki finansowe

Kurs średni

Wartość na koniec okresu
Źródło: GUS, NBP, 2009

1

2

www.pmrpublications.com

Wskaźniki finansowe 2008 VII 2009 VIII 2009

$1=PLN
1

2,4092 3,0596 2,8956
€1=PLN

1
3,5166 4,3053 4,1311

Stopa dyskontowa
2

5,25% 3,75% 3,75%
Stopa lombardowa

2
6,50% 5,00% 5,00%

Podstawowe wskaźniki makroekonomiczne – prognoza

Źródło: PMR Publications na podstawie prognoz BZ WBK, Citibank, Pekao, PKO BP, PKPP Lewiatan,
Raiffeisen Bank, PMR Publications (średnie prognoz, uaktualnienie – czerwiec 2009) www.pmrpublications.com

Wskaźniki III kw. 2009

PKB -0,5%
Wskaźniki 2009 2010

PKB 0,2% 1,2%
Wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych 3,3% 2,4%
Wskaźnik cen produkcji sprzedanej przemysłu 3,8% 2,1%
€1=PLN (stan na koniec okresu) 4,20 3,75

Zmiana PKB

Źródło: GUS, 2009

6,6%

1,1%

5,9%

II kw. 2007 II kw. 2008 II kw. 2009

Wskaźnik cen produkcji

sprzedanej przemysłu

Źródło: GUS, 2009

1,4% 1,4%

2,5%

VIII 2007 VIII 2008 VIII 2009

http://www.pmrcorporate.com
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Produkcja budowlano-montażowa

Dane statystyczne

Produkcja budowlano-montażowa (mln zł), VIII 2008-VIII 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

Produkcja budowlano-montażowa łącznie Budowa budynków

Budowa obiektów inżynierii lądowej i wodnej Roboty budowlane specjalistyczne

7 108,1
6 459,7

2 860,43 038,0
2 876,02 022,6

1 371,71 399,1

08/08 10/08 12/08 02/09 04/09 06/09 08/09

Produkcja budowlano-montażowa, 2004-2008

Produkcja budowlano-montażowawykonana na terenie kraju
przez jednostki budowlane o liczbie pracujących powyżej dziewięciu osób.
Dane za lata 2004-2008 – dane ostateczne
Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

2004 2005 2006 2007 2008

Produkcja budowlano-montażowa

mld zł 40,5 42,8 51,3 64,9 76,7

mld € 8,9 10,6 13,7 17,1 21,8

Zmiana produkcji budowlano-montażowej -1,4% 2,9% 16,3% 17,0% 13,2%

Wznoszenie obiektów, inżynieria lądowa
i wodna

mld zł 33,2 35,3 42,5 53,7 63,6

mld € 7,3 8,8 10,9 14,2 18,1

Zmiana - wznoszenie obiektów, inżynieria
lądowa i wodna

0,8% 3,8% 17,0% 17,2% 13,4%

Instalacje budowlane

mld zł 7,5 6,0 7,1 8,8 10,3

mld € 1,6 1,5 1,8 2,3 2,9

Zmiana - instalacje budowlane 16,6% -22,5% 11,2% 15,0% 10,9%

Zatrudnienie, wynagrodzenia i wskaźniki finansowe

w firmach budowlanych, 2005-2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

2005 2006 2007 2008 I-VIII 2009

Przeciętne zatrudnienie (w tys.) 317 329 393 414 432
Zmiana przeciętnego zatrudnienia (%) -0,2% 3,6% 9,1% 5,4% 5,6%
Przeciętne wynagrodzenie miesięczne brutto

zł 2 343,9 2 575,5 2 980,2 3 367,3 3 417,9
€ 712,8 783,2 904,9 957,5 775,0

Nominalna zmiana przeciętnego
wynagrodzenia brutto w budownictwie

5,5% 9,9% 15,5% 13,0% 4,3%

Zmiana wskaźnika cen produkcji budowlano -
montażowej (%)

3,1% 2,9% 7,4% 4,8% 0,7%

2005 2006 2007 2008
I-II kw.

2009

Wskaźnik poziomu kosztów (%) 97,6% 95,6% 93,4% 93,1% 94,6%
Wskaźnik płynności (%) 38,2% 40,0% 46,8% 42,0% 36,6%

Styczeń-sierpień 2009

Produkcja budowlano-

-montażowa wzrosła o 3,9%

Wbudowie budynków

odnotowano spadek o 2,5%

Wbudowie obiektów

inżynierii lądowej i wodnej

nastąpił wzrost o 17,3%

W robotach budowlanych

specjalistycznych

odnotowano zwyżkę o 0,3%

Przeciętne zatrudnienie

w budownictwie (w tys.),

VIII 2008-VIII 2009

Źródło: GUS, 2009

VIII 2008 VIII 2009

413

434

W sierpniu 2009 r. wartość sprzedanej pro-
dukcji budowlano-montażowej w cenach 
bieżących wyniosła ok. 7,1 mld zł. W ujęciu 
realnym była ona o 0,8% niższa od zanotowa-
nej w lipcu 2009 r. oraz o 11% wyższa w po-
równaniu z sierpniem 2008 r.

Wska nik rentowności obrotu netto

w przemyśle i budownictwie,

I kw. 200 - I kw. 200

ź

-II 6 -II 9

Źródło: GUS, 2009

Wskaźnik rentowności obrotu netto

w przemyśle

Wskaźnik rentowności obrotu netto

w budownictwie

5,8%

6,6%
5,9%

1,5%

2,9%

4,3%

4,9%

4,2%

I-II kw.
2006

I-II kw.
2007

I-II kw.
2008

I-II kw.
2009

http://www.pmrcorporate.com
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Materiały budowlane

Dane statystyczne

Produkcja podstawowych materiałów budowlanych, 2008-2009

Uwaga: Główny Urząd Statystyczny jako „asfalt” klasyfikuje wyrób klasyfikowany w krajach Europy Zachodniej jako „bitum”.
Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

Materiały budowlane - produkcja

Zmiana (w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego)
2008 Sierpień 2009 Styczeń-sierpień 2009

17 017 1 653 10 186
Cement (w tys. ton)

1,9% -1,2% -12,2%
12 443 1 176 6 890

Klinkier cementowy (w tys. ton)
-4,6% -8,9% -16,5%
1 886 155 1 072

Wapno (w tys. ton)
-11,4% 0,6% -19,6%
1 442 91,6 680

Spoiwa gipsowe zawierające gips palony lub siarczan wapniowy (w tys. ton)
12,2% -23,3% -31,1%
1 646 352 1 514

Asfalty (w tys. ton)
-4,8% 63,9% 46,0%
13 340 1 244 7 864

Szyby zespolone jednokomorowe (w tys. m
2
)

6,9% 2,5% -8,5%
328 59 320

Szyby zespolone wielokomorowe (w tys. m
2
)

0,0% 227,8% 29,6%
11 503 1 094 7 760

Okna i drzwi, ościeżnice i progi drewniane (w tys. m
2
)

-7,1% 13,2% 3,9%
30 464 126 1 014

Płyty parkietowe z drewna o szerokości u podstawy nie mniejszej niż 40 cm (tys. m )
2

-6,1% -7,6% -17,2%
179 484 11 988 99 948

Dachówki ceramiczne (w tys.)
-0,3% -20,6% -18,0%

110 701 6 001 58 427
Wyroby sanitarne ceramiczne (w tonach)

6,5% -23,1% -23,1%
52 489 2 937 26 479

w tym: z porcelany (w tonach)
-1,0% -32,7% -24,9%
3 721 300 2 415

Cegły i inne materiały ceramiki ściennej wypalane z gliny, sotsowane pod oblicowaniem (dam )
3

2,6% -8,0% -12,3%
3 364 253 2 096

w tym: pustaki ścienne ceramiczne (dam )
3

4,0% -4,9% -7,8%
1 991 152 1 235

Cegły i inne materiały ceramiki ściennej wypalane z gliny, stosowane pod oblicowaniem (w mln cegieł)
3,9% -13,0% -15,5%
1 807 128 1 070

w tym: pustaki ścienne ceramiczne (w mln cegieł)
5,4% -11,7% -12,2%
611 35,7 268

Cegła wypalana z gliny (dam )
3

-12,0% -35,9% -36,3%
329 18,2 136

Cegła wypalana z gliny (w mln cegieł)
-10,8% -39,6% -40,3%
3 575 262 2 105

Bloki ścienne z betonu lekkiego (w tys. ton)
-13,3% 10,8% -19,1%
5 016 372 2 995

Bloki ścienne z betonu lekkiego (dam )
3

-13,5% 13,8% -17,7%
1 037 68,8 538

Elementy ścienne silikatowe (dam )
3

-0,5% -18,5% -27,8%
625 35,5 289

w tym: cegła silikatowa (dam )
3

-8,8% -28,5% -36,9%
1 181 87,9 692

Bloki i płyty ścienne gipsowe (w tys. ton)
2,7% -19,6% -17,9%
27 448 2 681 16 816

Masa betonowa prefabrykowana (w tys. ton)
9,1% 9,2% -5,8%
364 32,3 209

Wyroby izolacji termicznej z wełny mineralnej (w tys. ton)
-21,2% 8,5% -10,4%
1 067 77 637

Farby, lakiery i podobne środki pokrywające, farba drukarska i gotowe sykatywy (tys. ton)
6,4% -23,8% -16,1%

http://www.pmrcorporate.com
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Wyjaśnienia do  
danych statystycznych  
w naszym miesięczniku

Dane statystyczne przedstawiane 
w tabelach charakteryzują firmy 
zatrudniające ponad 9 osób.

Produkcja budownictwa

Kategoria ta obejmuje wszystkie przycho-
dy firm budowlanych. Oprócz przychodów 
pochodzących ze sprzedaży produkcji bu-
dowlano-montażowej wliczane są tu także 
przychody nie związane bezpośrednio z dzia-
łalnością budowlaną (np. przychody finanso-
we, przychody z działalności transportowej, 
handlowej, leasingowej itp.). 

Produkcja budowlano-montażowa
Kategoria ta zawiera przychody firm budowla-
nych pochodzące wyłącznie z ich działalności 
budowlano-montażowej. Według klasyfikacji 
PKD 2007, Sekcja F − Budownictwo obejmuje 
trzy działy podzielone na poszczególne grupy 
robót:

Dział 41. Roboty budowlane związane 
ze wznoszeniem budynków

Grupa 41.1. Realizacja projektów bu-
dowlanych związanych ze wznoszeniem 
budynków
Grupa 41.2. Roboty budowlane związane 
ze wznoszeniem budynków mieszkal-
nych i niemieszkalnych

Dział 42. Roboty związane z budową 
obiektów inżynierii lądowej i wodnej

Grupa 42.1. Roboty związane z budową 
dróg kołowych i szynowych
Grupa 42.2. Roboty związane z budową 
rurociągów, linii telekomunikacyjnych 
i elektroenergetycznych
Grupa 42.3. Roboty związane z budową 
pozostałych obiektów inżynierii lądowej 
i wodnej

Dział 43. Roboty budowlane 
specjalistyczne

Grupa 43.1. Rozbiórka i przygotowanie 
terenu pod budowę
Grupa 43.2. Wykonywanie instalacji elek-
trycznych, wodno-kanalizacyjnych i po-
zostałych instalacji budowlanych
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Ogólny wskaźnik koniunktury w budownictwie,

podział według wielkości firm, IX 2006-IX 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Koniunktura 
w budownictwie – 
uwagi metodologiczne
Badanie koniunktury w budownictwie 
prowadzone przez GUS od lipca 1993 r. 
obejmuje przedsiębiorstwa zajmujące się 
działalnością budowlano-montażową, nale-
żące do sekcji F działu 45 („Budownictwo”) 
według Polskiej Klasyfikacji Działalności, 
z wyłączeniem grupy 45.5 („Wynajem sprzę-
tu budowlanego i burzącego z obsługą 
operatorską”). Badanie prowadzone jest na 
podstawie ankiety miesięcznej. Bierze w nim 
udział ok. 2 200 jednostek, w części stano-
wiących stały panel respondentów.
Zebrane dane są prezentowane jako wa-
żone procentowe udziały przedsiębiorstw, 
które wybrały dany wariant odpowiedzi lub 
jako salda, czyli różnica między ważony-
mi procentami odpowiedzi pozytywnych 
i negatywnych. w pytaniu o wykorzystanie 
mocy produkcyjnych wynik podawany jest 
w procentach. 
Wskaźnik ogólnego klimatu koniunktury go-
spodarczej przedsiębiorstw jest wskaźnikiem 
złożonym, liczonym jako średnia arytme-
tyczna sald odpowiedzi na pytania dotyczą-
ce bieżącej i przewidywanej ogólnej sytuacji 
gospodarczej przedsiębiorstwa. Wskaźniki 
koniunktury w formie sald przyjmują war-
tości liczbowe z przedziału (-100, +100). 
Dodatnia wartość wskaźnika oznacza dobrą 
koniunkturę, zaś wartość ujemna – koniunk-
turę złą. Wzrost (spadek) wskaźnika oznacza 
poprawę (pogorszenie) sytuacji z punktu wi-
dzenia badanych przedsiębiorstw.

Dane statystyczne

Koniunktura w budownictwie
Wskaźnik ogólnego klimatu koniunktu-
ry w budownictwie we wrześniu 2009 r. ob-
niżył się bardzo nieznacznie w stosunku do 
sierpnia (kiedy to wynosił -4,5 pkt.), osią-
gając poziom -4,8 pkt. Był on niższy zarów-
no wobec września 2008 r. (o 23,8 pkt.), jak 
i w porównaniu do analogicznego miesią-
ca na przestrzeni ostatnich dziewięciu lat. 
W minionym miesiącu firmy sygnalizowa-
ły ograniczenia portfela zamówień a także 
produkcji budowlano-montażowej na pozio-
mie zbliżonym do zgłaszanego w sierpniu br. 
W rezultacie, bieżąca sytuacja finansowa była 
przez nie oceniana również pesymistycznie, 
podobnie jak to miało miejsce miesiąc wcze-
śniej. Oczekiwane w najbliższych miesiącach 
ograniczenie portfela zamówień powoduje, 
iż prognozy dotyczące produkcji budowla-
no-montażowej jak również sytuacji finanso-
wej badanych przedsiębiorstw utrzymują się 
nadal na ujemnym poziomie.

Brak barier w prowadzeniu działalności 
budowlano-montażowej zadeklarowało we 
wrześniu 5,2% przedsiębiorstw, podczas gdy 
w sierpniu odsetek ten wynosił 5,1%, nato-
miast we wrześniu 2008 roku było to 5,6%. 
Największe trudności napotykane przez fir-
my budowlane związane były z konkuren-
cją ze strony innych firm (62,4% badanych 
we wrześniu br. i 62,6% w sierpniu wobec 
49,4% we wrześniu 2008 r.) a także koszta-
mi zatrudnienia (52,5% we wrześniu oraz 
51% w sierpniu wobec 59,8% przed rokiem). 
W porównaniu z wrześniem ub.r., najbar-
dziej wzrosło znaczenie przeszkód wiążących 
się z niedostatecznym popytem (z 20,2 do 
45,2%), trudnościami z uzyskaniem kredy-
tów (z 6,5 do 15,3% wobec 14,9% w sierpniu 
bieżącego roku) oraz konkurencją ze strony 

innych firm, natomiast zmalała rola barier 
związanych z niedoborem wykwalifikowa-
nych pracowników (z 50,4 do 21,4% wobec 
21,3 w sierpniu) oraz kosztami materiałów 
(z 37,5 do 25,8% we wrześniu i 26% w sierp-
niu br.). 

We wrześniu przedsiębiorstwa ze wszyst-
kich klas wielkości ze znacznym opóź-
nieniem ściągały należne im płatności za 
wykonane roboty budowlano-montażowe. 
Najmniej znaczące opóźnienia sygnalizowały 
duże przedsiębiorstwa (o liczbie pracujących 
250 i więcej osób). Bieżąca sytuacja finansowa 
przedsiębiorstw oceniana była we wrześniu 
nadal niekorzystnie, na poziomie zbliżonym 
do ubiegłego miesiąca. W podziale na kla-
sy wielkości najbardziej pesymistycznie na 
ten temat wypowiadały się jednostki mikro 
(o liczbie pracujących do 9 osób).

Prognozy przedsiębiorstw budowlano-
montażowych we wrześniu 2009 r. dotyczą-
ce sytuacji gospodarczej w ciągu najbliższych 
trzech miesięcy były nadal pesymistyczne. 
W podziale na klasy wielkości najbardziej 
niekorzystne prognozy formułowały jednost-
ki mikro. Poprawy sytuacji gospodarczej spo-
dziewały się głównie jednostki średnie i duże 
(o liczbie pracowników 50 i więcej osób). 

Przedsiębiorcy oczekiwali ponadto spad-
ku portfela zamówień. W podziale na klasy 
wielkości najbardziej pesymistyczne prze-
widywania formułowały jednostki mikro. 
Wzrostu portfela zamówień spodziewały się 
jednostki duże i – w mniejszej skali – średnie 
(o liczbie pracujących od 50 do 249 osób). 

Większość firm spodziewała się również, 
że w ciągu najbliższych trzech miesięcy pro-
dukcja budowlano-montażowa będzie nadal 
spadać. 

http://www.pmrcorporate.com


Polish Construction Review – Numer 10 (103)Czwartek, 1 października 2009

12 PMR

P
ię
ć
g
łó
w
n
yc
h
b
a
ri
e
r
d
la
d
zi
a
ła
ln
o
śc
ip

rz
e
d
si
ę
b
io
rs
tw

n
a
p
o
ls
k
im

ry
n
k
u
b
u
d
o
w
la
n
y
m
,I
X
2
0
0
9

Ź
ró

d
ło

:G
U

S,
20

09
w

w
w.

pm
rp

ub
lic

at
io

ns
.co

m

O
g
ó
łe
m

1
-9

p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

1
0
-4
9
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

5
0
-2
4
9
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

2
5
0
i
w
ię
c
e
j
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m

ia
n

a
m

/m
Z

m
ia

n
a

r/
r

W
a

rt
o

ś
ć

Z
m

ia
n

a
m

/m
Z

m
ia

n
a

r/
r

W
a

rt
o

ś
ć

Z
m

ia
n

a
m

/m
Z

m
ia

n
a

r/
r

W
a
rt

o
ś

ć
Z

m
ia

n
a

m
/m

Z
m

ia
n

a
r/

r
K
o
n
k
u
re
n
c
ja

in
n
y
c
h
fi
rm

6
2

,4
-0
,2

1
3
,0

5
0
,6

0
,4

8
,1

5
9
,7

-0
,1

1
4
,7

6
8
,6

-0
,8

9
,9

7
9
,8

1
,1

1
7
,4

K
o
s
z
ty

z
a
tr
u
d
n
ie
n
ia

5
2

,5
1
,5

-7
,3

3
9
,3

0
,0

-1
4
,8

5
8
,1

0
,9

-5
,2

5
1
,9

2
,6

-4
,2

4
6
,9

3
,6

-1
4
,5

K
o
s
z
ty

fi
n
a
n
s
o
w
e
j
o
b
s
łu
g
i
d
z
ia
ła
ln
o
ś
c
i

2
9

,2
1
,4

0
,4

2
7
,4

2
,4

3
,1

2
9
,7

1
,5

-0
,4

2
9
,3

1
,0

1
,0

3
5
,1

-0
,6

7
,5

K
o
s
z
ty

m
a
te
ri
a
łó
w

2
5

,8
-0
,2

-1
1
,7

1
7
,4

0
,7

-1
4
,6

2
8
,5

-1
,0

-1
0
,6

2
6
,6

0
,1

-1
2
,5

1
9
,7

0
,2

-8
,2

N
ie
d
o
b
ó
r
w
y
k
w
a
lif
ik
o
w
a
n
y
c
h
p
ra
c
o
w
n
ik
ó
w

2
1

,4
0
,1

-2
9
,0

2
0
,1

-2
,9

-3
0
,9

2
3
,5

0
,6

-2
7
,2

1
9
,1

-0
,1

-2
7
,1

2
0
,4

3
,7

-4
9
,6

O
b
e
cn

a
sy
tu
a
cj
a
fi
rm

b
u
d
o
w
la
n
yc
h
zw

ią
za
n
a
z
re
a
liz
a
cj
ą
ro
b
ó
t
b
u
d
o
w
la
n
o
-m

o
n
ta
żo

w
yc
h
n
a
ry
n
k
u
k
ra
jo
w
ym

,I
X
2
0
0
9

Ź
ró

d
ło

:G
U

S,
20

09
w

w
w.

pm
rp

ub
lic

at
io

ns
.co

m

O
g
ó
łe
m

1
-9
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

1
0
-4
9
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

5
0
-2
4
9
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

2
5
0
i
w
ię
c
e
j
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

P
o
z
io
m
p
ro
d
u
k
c
ji

-1
1
,6

0
,9

-2
8
,4

-2
1
,8

-2
,6

-3
5
,8

-1
2
,8

1
,6

-2
7
,9

-6
,0

1
,3

-2
5
,2

-1
,3

-0
,3

-3
7
,6

S
y
tu
a
c
ja
fi
n
a
n
s
o
w
a

-1
3
,7

0
,8

-2
3
,2

-2
0
,2

-1
,7

-2
7
,1

-1
5
,5

1
,1

-2
4
,6

-9
,7

0
,2

-2
0
,9

-1
,0

2
,7

-1
6
,8

P
o
rt
fe
l
z
a
m
ó
w
ie
ń

-1
0
,6

-1
,2

-2
3
,1

-1
9
,5

-1
,0

-2
8
,2

-1
2
,4

-0
,6

-2
2
,1

-4
,9

-2
,0

-2
1
,7

2
,3

-5
,2

-3
0
,7

O
p
ó
ź
n
ie
n
ia
p
ła
tn
o
ś
c
i

-1
4
,9

0
,9

-1
4
,7

-1
5
,2

-0
,6

-1
2
,4

-1
5
,0

3
,4

-1
5
,2

-1
5
,8

-1
6
,4

-1
6
,4

-7
,4

7
,7

-6
,6

W
y
k
o
rz
y
s
ta
n
ie
m
o
c
y
p
ro
d
u
k
c
y
jn
y
c
h
(%

)
7
7
,7

-0
,2

-8
,4

6
7
,3

-1
,4

-1
4
,2

7
8
,7

-0
,2

-8
,7

8
0
,5

0
,3

-5
,0

8
2
,2

-1
,3

-8
,9

P
rz
e
w
id
y
w
an

a
sy
tu
ac
ja
fi
rm

b
u
d
o
w
la
n
yc
h
zw

ią
za
n
a
z
re
al
iz
ac
ją
ro
b
ó
t
b
u
d
o
w
la
n
o
-m

o
n
ta
żo
w
yc
h
n
a
ry
n
ku

k
ra
jo
w
ym

,I
X
2
0
0
9

Ź
ró

d
ło

:G
U

S,
20

09
w

w
w.

pm
rp

ub
lic

at
io

ns
.co

m

O
g
ó
łe
m

1
-9

p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

1
0
-4
9
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

5
0
-2
4
9
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

2
5
0
i
w
ię
c
e
j
p
ra
c
u
ją
c
y
c
h

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

W
a
rt
o
ś
ć

Z
m
ia
n
a

m
/m

Z
m
ia
n
a

r/
r

P
o

rt
fe

l
z
a

m
ó

w
ie

ń
-6
,3

-2
,4

-2
6

,9
-1

9
,6

-3
,3

-3
4

,7
-9

,9
-2

,3
-2

6
,8

2
,4

-2
,4

-2
5

,0
1

9
,1

-3
,4

-1
8

,7
W

a
rt

o
ś
ć

p
ro

d
u

k
c
ji

-8
,7

-1
,3

-3
0
,3

-2
0
,5

-1
,1

-3
0
,7

-1
1
,8

-1
,1

-3
1
,5

-1
,3

-1
,9

-2
8
,4

1
6
,4

-1
,2

-3
0
,4

S
y
tu

a
c
ja

fi
n
a
n
s
o
w

a
-1
1
,1

-0
,4

-2
9
,5

-1
9
,9

-1
,7

-3
1
,9

-1
3
,7

0
,0

-2
9
,7

-4
,7

-1
,1

-2
8
,6

6
,8

0
,7

-2
4
,9

C
e
n
y

re
a
liz

a
c
ji

ro
b
ó
t

-1
5
,5

1
,7

-3
6
,4

-1
6
,5

-0
,8

-3
3
,6

-1
3
,8

2
,3

-3
5
,1

-1
6
,0

1
,9

-3
8
,0

-1
5
,7

3
,5

-3
6
,3

Z
a
tr
u
d
n
ie

n
ie

-1
4
,7

-1
,3

-2
5
,8

-1
1
,9

-0
,4

-2
4
,2

-1
5
,5

-1
,7

-2
6
,0

-1
4
,4

-1
,6

-2
5
,4

-1
1
,8

0
,3

-2
7
,4

http://www.pmrcorporate.com


Czwartek, 1 października 2009Polish Construction Review – Numer 10 (103)

13PMR

W I połowie 2009 roku wydano pozwole-
nia na budowę ok. 68,1 tys. obiektów wobec 
ok. 77,3 tys. w analogicznym okresie roku 
2008. Jest to spadek o prawie 12%, podczas gdy 
rok wcześniej liczba budynków, na realizację 
których wydano pozwolenia wzrosła o 2,3% 
w stosunku do I połowy 2007 r. Dwa lata wcze-
śniej zwyżka ta wyniosła natomiast 39,2% 
w porównaniu do pierwszego półrocza 2006 r. 

Liczba obiektów mieszkalnych, na któ-
re wydano pozwolenia w ciągu pierwszych 
sześciu miesięcy br. obniżyła się w porówna-
niu z I półroczem 2008 r. o ponad 12,4% – 
w 48,9 tys. obiektów ma powstać ok. 85,1 tys. 
mieszkań. Tymczasem rok wcześniej zano-
towano jeszcze zwyżkę liczby budynków 
mieszkalnych, na których budowę wydano 
pozwolenia o ponad 5,4% rok do roku. 

Pozwolenia budowlane – pierwsze 
półrocze 2008 i 2009 roku
W pierwszej połowie 2009 r. doszło do spadku liczby wydawanych pozwoleń 
budowlanych rok do roku. W wyniku globalnego kryzysu ekonomicznego, sytu-
acja na rynku budowlanym w Polsce zaczęła ulegać pogorszeniu już w drugiej 
połowie 2008 roku, a pierwsze dwa kwartały roku bieżącego przyniosły dalszy 
spadek aktywności inwestorów, zwłaszcza na rynku mieszkaniowym.

Artykuły

Typ budynków I poł. 2008 I poł. 2009

Ogółem 77 252 68 117
Budynki mieszkalne 55 794 48 858

jednorodzinne 52 621 46 492
o dwóch mieszkaniach i wielomieszkaniowe 3 099 2 317
zbiorowego zamieszkania 74 49

Budynki niemieszkalne 21 458 19 259
hotele i budynki zakwaterowania turystycznego 1 078 957
biurowe 401 375
handlowo-usługowe 2 378 2 619
transportu i łączności 5 056 4 237
przemysłowe i magazynowe 3 138 2 600
obiekty kulturalne, edukacyjne, kultury fizycznej, opieki medycznej, szpitale 625 900
pozostałe 8 782 7 571

Pozwolenia budowlane (liczba budynków) wydane

w I poł. 2008 i I poł. 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

Mieszkania, na które wydano pozwolenia, I poł. 2008 i I poł. 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com

52 199 45 848

56 862

39 213

I poł. 2008 I poł. 2009

Budynki jednorodzinne Budynki wielorodzinne

109 061

85 061
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Pozwoleniabudowlane- liczbabudynkówmieszkalnychwedługwojewództw,

I poł. 2008 i I poł. 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Pozwolenia budowlane - liczba budynków niemieszkalnych

według województw, I poł. 2008 i I poł. 2009

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Constructionsector
in Romania
2009
Development forecasts
for 2009-2011

Najwięcej pozwoleń na budynki mieszkal-
ne wydano w województwach mazowieckim, 
małopolskim i wielkopolskim. Jednocześnie 
liczba pozwoleń w tej kategorii wzrosła je-
dynie w regionach podkarpackim i święto-
krzyskim. W pozostałych województwach 
zanotowano spadki ilości zezwoleń na bu-
dynki mieszkalne, przy czym największe 
z nich wystąpiły w zachodniopomorskim, 
opolskim i wielkopolskim. 

W odniesieniu do budynków niemiesz-
kalnych, zanotowano spadek liczby wyda-
nych pozwoleń budowlanych o ponad 10%. 

Wzrosła jednak znacznie ilość zezwoleń na 
budowę obiektów kulturalnych, edukacyj-
nych, kultury fizycznej, opieki medycznej 
i szpitali (o prawie 44%), a także handlowo-
‑usługowych (10%). Mniej pozwoleń niż rok 
wcześniej wydano natomiast na realizację 
obiektów przemysłowych i magazynowych 
(-17,1%), transportu i łączności (-16,2%), 
hoteli i budynków zakwaterowania tury-
stycznego (-11,2%), a także obiektów biuro-
wych (-6,4%) oraz zaklasyfikowanych jako 
pozostałe (o blisko -13,8%). 

http://www.pmrcorporate.com
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Artykuł ten prezentuje dane Głównego Urzędu 

Statystycznego (GUS) o liczbie budynków, na realizację 

których wydano pozwolenia budowlane w I połowie 2008 

i 2009 roku. Nie ma w nim ujętych pozwoleń na budo-

wę obiektów inżynierii lądowej i wodnej. Dane Głównego 

Urzędu Statystycznego odnoszą się natomiast do zezwo-

leń na realizację nowych obiektów (pozwolenia na remon-

ty bądź rozbudowę budynków istniejących nie są w nich 

ujęte). Jedno pozwolenie na budowę obiektu wielorodzin-

nego dotyczy większej liczby mieszkań, stąd różnica w licz-

bie budynków i mieszkań, na których budowę wydano 

pozwolenia.

Województwo

Zmiana liczby budynków
mieszkalnych, na których

budowę wydano
pozwolenia

Zmiana liczby budynków
niemieszkalnych, na których
budowę wydano pozwolenia

Dolnośląskie -12,9% -24,2%
Kujawsko-Pomorskie -4,2% -7,1%
Lubelskie -3,6% -10,8%
Lubuskie -17,0% 3,1%
Łódzkie -9,5% -4,2%
Małopolskie -14,8% -4,5%
Mazowieckie -15,5% -23,2%
Opolskie -23,3% -17,0%
Podkarpackie 13,1% 30,8%
Podlaskie -4,7% 6,9%
Pomorskie -15,4% 8,5%
Śląskie -18,0% 0,4%
Świętokrzyskie 5,2% -6,3%
Warmińsko-Mazurskie -13,8% -20,8%
Wielkopolskie -20,0% -13,9%
Zachodniopomorskie -23,4% -17,7%

Zmiana liczby budynków, na których budowę wydano pozwolenia

w I poł. 2009 r. (w porównaniu z I poł. 2008 r.)

Źródło: GUS, 2009 www.pmrpublications.com
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Po kilkuletnim okresie zawiedzionych ocze-
kiwań, w 2009 r. firmy budowlane wreszcie 
odczuły przyspieszenie realizacji programu 
budowy dróg krajowych i autostrad. W na-
szym najnowszym raporcie zatytułowanym 
„Budownictwo drogowe w Polsce 2009. 
Prognozy rozwoju na lata 2009-2012” szacu-
jemy, że w wariancie realistycznym w najbliż-
szych latach rynek budownictwa drogowego, 
mierzony wartością zrealizowanych robót, 
będzie rósł średnio o blisko 13% rocznie. 
W rezultacie, w samym tylko 2012 r. do użyt-
ku oddanych może zostać ponad 1 000 km 
dróg krajowych i autostrad. Jednak w naszej 
opinii, nie ma realnych możliwości termino-
wego zrealizowania całego programu budo-
wy dróg krajowych. Istnieje bowiem wiele 
zagrożeń, które mogą spowolnić realizację 
dużych inwestycji drogowych.

Wysoka konkurencja na rynku pomię-
dzy wykonawcami, wywołująca wojnę ceno-
wą na etapie przetargów, może mieć bardzo 
niekorzystne skutki dla rynku budownictwa 
drogowego w najbliższych latach. Naszym 
zdaniem, duże skumulowanie prac drogo-
wych, które będzie miało miejsce w Polsce 
w latach 2010-2012 może zaowocować m.in. 
wzrostem cen materiałów budowlanych i ich 
transportu, sprzętu oraz kosztów usług bu-
dowlanych. Dodatkowo, oprócz budowy no-
wych dróg, kontynuowany będzie program 
przebudów i remontów istniejących tras kra-
jowych oraz samorządowych – jego realizacja 
również zaangażuje zarówno wykonawców, 
jak i dostawców materiałów budowlanych.

Wraz ze wzmożoną realizacją kontraktów 
mogą wzrosnąć koszty budowy, co spowo-
duje konieczność ograniczenia marży lub 

jej utrzymywanie kosztem jakości prowa-
dzonych prac. Co więcej, poza ożywieniem 
w budownictwie drogowym oraz segmencie 
inżynieryjnym jako całości, na zwyżkę ogól-
nego poziomu cen w budownictwie będzie 
miał także wpływ wzrost realizowanych in-
westycji kubaturowych na skutek ich wstrzy-
mania w 2009 r.

W naszej opinii, negatywnie na branży 
drogowej odbije się z pewnością wybieranie 
najtańszych ofert, z pominięciem kryterium 
jakości. Dodatkowo, w przypadku wzrostu 
cen wykonawstwa, niewykluczone są rosz-
czenia finansowe wykonawców czy nawet ich 
zejście z placu budowy. Pozytywnym jest fakt, 
że w zamówieniach publicznych na budowę 
nowych dróg coraz częściej poza kryterium 
cenowym pojawiają się także dodatkowe wy-
znaczniki stosowane przy weryfikacji ofert 
potencjalnych wykonawców, jak np. termin 
realizacji zamówienia czy długość gwarancji. 
Jak pokazał przykład rozstrzygniętego w po-
łowie września br. przetargu na budowę jed-
nego ze wschodnich odcinków autostrady 
A4, kryterium długości oferowanej gwaran-
cji może decydować o ostatecznym wyborze 
wykonawcy.

Dzięki zwiększeniu przez GDDKiA ilo-
ści postępowań mających na celu wyłonie-
nie wykonawcy z zastosowaniem procedury 
przetargu ograniczonego, zmalała liczba pro-
testów składanych przez firmy zabiegające 
o zlecenia. Z kolei wprowadzenie przez dro-
gowców przetargów w systemie Zaprojektuj 
i Zbuduj ma za zadanie skrócenie czasu re-
alizacji inwestycji drogowych. Warto również 
zauważyć, że podczas gdy system Zaprojektuj 
i Zbuduj jest ciągle w realiach polskiego ryn-
ku drogowego nowością, w krajach zachod-
nich zaczęto już od niego odchodzić na 
rzecz systemu Early Contractor Involvement 
(ECI), w którym wykonawca współpracu-
je z zespołem projektowym już od wczesne-
go etapu planowania inwestycji. Dzięki temu 
osiągane są znaczące oszczędności zarówno 
w czasie budowy, jak i jej koszcie. System ten 
w Wielkiej Brytanii stosowany jest od 2001 r. 
i ocenia się, że skraca on czas pomiędzy po-
czątkiem prac nad projektem a rozpoczęciem 
robót budowlanych nawet o 40%.

Bartłomiej Sosna
Starszy analityk rynku budowlanego

PMR Publications

bartek.sosna@pmrpublications.com

Budownictwo drogowe w Polsce 
wychodzi na prostą
Realizacja programu budowy dróg w Polsce wkracza w decydującą fazę. Rośnie 
liczba ogłaszanych i rozstrzyganych przetargów, a od 2010 r. wyraźnie zwiększy 
się łączna długość dróg w budowie. Jednak zaostrzająca się konkurencja wśród 
wykonawców i spadek cen ofertowych rodzą poważne zagrożenia dla termino-
wej realizacji projektów oraz ich jakości.

Produkcja budowlano-montażowa z tytułu budowy dróg

i mostów w Polsce (mld zł), 2000 – I poł. 2009

Źródło: Raport „Budownictwo drogowe w Polsce 2009.
Prognozy rozwoju na lata 2009-2012”,, PMR Publications, dział PMR, 2009 www.pmrpublications.com
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Oczywiście zarówno prawo polskie, jak i inne 
systemy prawne znają wyjątki od powyż-
szej zasady, co jednak nie podważa istnie-
nia samej zasady ani jej prymatu na gruncie 
współczesnych uregulowań prawa cywil-
nego. Tytułem przykładu na gruncie prawa 
polskiego jako wyjątki od powyższej zasady 
można wskazać:

prawo własności budynków i budow-
li przysługujące użytkownikowi wie-
czystemu nieruchomości gruntowej 
(art. 235 § 1 kodeksu cywilnego)
prawo własności urządzeń służących 
do doprowadzania lub odprowadzania 
płynów, pary, gazu, energii elektrycznej 
oraz innych urządzeń podobnych, jeżeli 
wchodzą w skład przedsiębiorstwa (art. 
49 §1 kodeksu cywilnego)
prawo odrębnej własności lokalu miesz-
kalnego lub lokalu o innym przeznacze-
niu (art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 
1994 roku o własności lokali).

Wkrótce na gruncie prawa polskiego może 
się jednak pojawić kolejny, istotny wyłom 
od powyższej zasady. Jego zwiastunem są 
opracowane w Ministerstwie Infrastruktury 
wytyczne do ustawy o odrębnej własności 
obiektów budowlanych oraz przygotowywa-
ny w tym zakresie sam projekt ustawy. Ze 
względu na wstępny charakter prac prawo-
dawczych warto w chwili obecnej przedsta-
wić jedynie pewien zarys projektowanych 
rozwiązań, nie skupiając się na szczegóło-
wych założeniach, o których losach trudno 
dziś jeszcze wyrokować.

Przyczynkiem dla rozpoczęcia prac nad 
założeniami do ustawy o odrębnej wła-
sności obiektów budowlanych były na-
potykane w praktyce realizacji inwestycji 
problemy z ustaleniem stanu prawnego 
obiektów budowlanych wykonywanych nad 







lub pod powierzchnią gruntu (tunele, esta-
kady, wiadukty, parkingi podziemne, metro 
itp.) w sytuacji, gdy realizujący przedsięwzię-
cie nie jest właścicielem lub użytkownikiem 
wieczystym nieruchomości zajętych pod in-
westycję. Problemy te spowodowane były 
dotychczasową dwuwymiarowością postrze-
gania nieruchomości na gruncie prawa pol-
skiego. Projekt Ministerstwa Infrastruktury 
wychodzi naprzeciw gospodarczym i ekono-
micznym potrzebom wykreowania, a może 
raczej dostrzeżenia, trzeciego wymiaru nieru-
chomości i realizowanych na nich inwestycji. 

Celem projektu ustawy przygotowanego 
przez Ministerstwo Infrastruktury jest 
umożliwienie ustanawiania odrębnej wła-
sności obiektu budowlanego zrealizowanego 
np. nad drogą publiczną (często spotykane 
m.in. we Francji stacje wypoczynkowe nad 
autostradami czy pomysł budowy Muzeum 
Niepodległości nad Trasą Łazienkowską 
w Warszawie) lub nad torami kolejowymi. 
Przyjęcie takiego rozwiązania przyniosłoby 
podwójne korzyści. Z jednej strony właści-
ciel nieruchomości nie zostałby pozbawiony 
prawa korzystania z niej, mogąc jednocze-
śnie czerpać dodatkowe profity natury eko-
nomicznej. Z drugiej zaś, inwestor uzyskałby 
silny tytuł prawny do zrealizowanego obiek-
tu i większą swobodę dysponowania nim, jak 
również możliwość ustanawiania zabezpie-
czeń, które z kolei umożliwiłyby pozyskiwa-
nie zewnętrznego finansowania inwestycji.

Zgodnie z przyjętymi założeniami, ustano-
wienie odrębnej własności obiektu budowla-
nego ma być możliwe jedynie wówczas, gdy 
jego realizacja nie wyłączy możliwości korzy-
stania z nieruchomości przez właściciela lub 
użytkownika wieczystego. Odrębna własność 
obiektu budowlanego nie byłaby związana 
z udziałem w prawie własności lub użytko-

wania wieczystego nieruchomości (jak to ma 
miejsce w przypadku odrębnej własności lo-
kali). Ustanowienie przedmiotowego prawa 
odrębnej własności obiektu budowlanego 
mogłoby nastąpić odpłatnie lub nieodpłat-
nie. Dla prawa odrębnej własności obiektu 
budowlanego prowadzona byłaby odrębna 
księga wieczysta, w której ujawniane byłyby 
m.in. hipoteki ustanawiane na tym prawie na 
zabezpieczenie spłaty uzyskanego na realiza-
cję inwestycji finansowania.

Ustanowienie prawa odrębnej własności 
obiektu budowlanego obejmowałoby proce-
durę o mieszanym charakterze, łączącym ele-
menty z zakresu prawa administracyjnego 
i prawa cywilnego. Na wniosek inwestora sta-
rosta wydawałby promesę w formie postano-
wienia o dopuszczalności wydzielenia obiektu 
budowlanego. W oparciu o uzyskaną prome-
sę właściciel (użytkownik wieczysty gruntu za 
zgodą właściciela) oraz inwestor zawieraliby 
umowę zobowiązującą do ustanowienia od-
rębnej własności obiektu budowlanego. Prawa 
z takiej umowy mogłyby stanowić przedmiot 
zastawu, w tym również zastawu rejestrowe-
go. Po oddaniu obiektu do użytkowania staro-
sta, na wniosek inwestora, wydawałby decyzję 
o samodzielności obiektu budowlanego i stro-
ny zawierałyby umowę o ustanowienie jego 
odrębnej własności. Z chwilą wpisu odręb-
nej własności obiektu budowlanego do zało-
żonej dla niego księgi wieczystej (wpis miałby 
charakter konstytutywny i dopiero z chwilą 
jego dokonania powstawałaby odrębna wła-
sność obiektu budowlanego) zastawy ulega-
łyby przekształceniu w hipoteki na odrębnej 
własności obiektu budowlanego.

Konsultowane przez Ministerstwo 
Infrastruktury założenia do ustawy spo-
tkały się z pozytywnym przyjęciem i choć 
przedstawione zostały pewne zastrzeżenia, 
w tym m.in. kwestia uwzględnienia ograni-
czonej w czasie trwałości obiektów budow-
lanych, które miałyby stanowić przedmiot 
odrębnej własności, nie zaburzają one jednak 
pozytywnego przyjęcia rezultatu prac resortu 
infrastruktury.

Biorąc pod uwagę wstępny etap prac nad 
tym nowym rozwiązaniem prawnym, trud-
no w sposób pełny i wyczerpujący ocenić 
jego wady i zalety. Na ocenę tych zresztą 
pozwoli zapewne dopiero praktyka stoso-
wania regulacji. Niemniej jednak należy po-
zytywnie ocenić prowadzone w Ministerstwie 
Infrastruktury poszukiwania nowych form 
realizacji inwestycji, które mogą okazać się 
niezwykle skutecznym katalizatorem pro-
wadzącym do przyspieszenia wielu proce-
sów inwestycyjnych, a także zwiększającym 
zaangażowanie kapitału prywatnego w reali-

Odrębna własność obiektu 
budowlanego – nieruchomość 
w 3D?
Prawodawstwo polskie, podobnie jak systemy prawne większości innych 
państw, oparte jest na sięgającej czasów starożytnych zasadzie, iż budynki i inne 
urządzenia trwale związane z gruntem stanowią części składowe nieruchomości 
gruntowej, a przez to – własność właściciela gruntu (superficies solo cedit). 
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zację wielu projektów publicznych. Odrębna 
własność obiektu budowlanego może stać się 
instrumentem istotnego ożywienia współ-
pracy i realizacji inwestycji w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego i drugim, 
obok koncesji na roboty budowlane, narzę-
dziem umożliwiającym inwestorom prywat-
nym realizację ich interesów ekonomicznych 
w ramach współpracy z podmiotami działa-
jącymi w sferze finansów publicznych.

Trudno jest dziś wyrokować, w jakim 
kształcie rozwiązania te zostaną przyjęte 

i czy zostaną przyjęte w ogóle (niezależnie 
prace nad projektem przepisów, które kre-
owałyby tzw. prawo zabudowy jako nowe 
ograniczone prawo rzeczowe prowadzi 
Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego). 
Rozwiązania w powyższym zakresie są z całą 
pewnością bardzo oczekiwane, jednak nie 
należy się łudzić, iż rozwiążą one wszystkie 
problemy napotykane dziś w obrocie nie-
ruchomościami i przy realizacji inwesty-
cji. Niemniej jednak mogą stanowić milowy 
krok w pokonywaniu istniejących trudności.

Marcin Tomasz Jakubaszek
Radca prawny

Kancelaria Adwokatów i Radców Prawnych 

Miller Canfield W. Babicki A. Chełchowski i Wspólnicy Sp.k.

www.millercanfield.pl
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WYDARZENIE: XV Konferencja Naukowo-Techniczna
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DATA : 21-23 październik 2009
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