
W wydarzeniu wzięło 
udział ponad stu przed-
stawicieli kadry zarzą-
dzającej firm wykonaw-

czych, deweloperskich, produkują-
cych i  dystrybuujących materiały 
budowlane oraz banków. Pomimo 
zastoju w  rozstrzyganiu i  ogłasza-
niu przetargów na duże projekty in-
frastrukturalne oraz spowolnienia 
w  realizacji inwestycji samorządo-
wych, rozmowy oraz sondaże, ja-
kie przeprowadzono podczas kon-
ferencji, wskazują na to, że nastro-
je wśród firm budowlanych nie są 
tak pesymistyczne, jak można by się 
tego spodziewać, analizując dane 
GUS dotyczące produkcji budowla-
no-montażowej w  ostatnich miesią-
cach. Forum połączone było z  pre-
mierą najnowszego raportu PMR: 
Sektor budowlany w  Polsce, II poło-
wa 2016 – Analiza rynku i  progno-
zy rozwoju 2016–2021. Najśwież-
szymi danymi dotyczącymi rozwo-
ju sektora budowlanego podzielili 
się z uczestnikami Forum Bartłomiej 
Sosna, Ekspert Rynku Budowlane-
go, oraz Michał Bundyra, Ekonome-
tryk w PMR.

Forum PMR: 

BRANŻA BUDOWLANA  
NIE TRACI OPTYMIZMU

Rok 2016 przyniósł sporo niespodzianek w sektorze 
budowlanym. Pierwsza edycja Forum PMR 
Budownictwo w Polsce 2017, które odbyło się  
13 października 2016 roku w Hotelu Airport Okęcie 
w Warszawie, było doskonałą okazją do wymiany 
spostrzeżeń dotyczących aktualnej sytuacji 
w budownictwie i trendów widocznych na 
rynku, a także do podzielenia się swoimi planami  
oraz prognozami na najbliższe lata.

Katarzyna Grabarz
Ekspert rynku budowlanego 
PMR
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Głos wykonawców 
Główne problemy trapiące aktu-

alnie branżę budowlaną, na jakie 
podczas panelu dyskusyjnego zwra-
cali uwagę wykonawcy, to przede 
wszystkim spowolnienie w  przetar-
gach na realizację dużych inwestycji 
infrastrukturalnych oraz spadek licz-
by inwestycji samorządowych. By 
dostosować się do trudniejszej sytu-
acji na rynku, firmy musiały w  tym 

roku nieco zweryfikować strategię 
rozwoju, strukturę portfela zamó-
wień, a  niekiedy również politykę 
dotyczącą zatrudnienia. Z wypowie-
dzi Dyrektora Finansowego Stra-
bag, Bogusława Wróblewskiego, wy-
nika, że firma chce podwoić swój 
udział w segmencie kubaturowym, 
szczególnie mieszkaniowym, jednak 

bardziej jako wykonawca niż de-
weloper. Liczy jednak również na 
zlecenia w  segmencie budynków 
przemysłowych, użyteczności pu-
blicznej oraz hydrotechnicznym. Jak 
poinformował Paweł Machnicki, Wi-
ceprezes Wykonawczy firmy Skan-
ska, koncern, którego aktualny port-
fel składa się w ok. 50% z zamówień 
na realizację projektów infrastruktu-
ralnych, a  w  50% ze zleceń w  seg-
mencie kubaturowym, planuje prze-
kierować działania na pozyskiwanie 
dużych projektów, nie wychodząc 
z sektora publicznego. Natomiast Er-
bud, reprezentowany przez Członka 
Zarządu Józefa Adama Zubelewicza, 
koncentruje się nadal na pozyskiwa-
niu zleceń w  segmencie kubaturo-
wym. Budownictwo mieszkaniowe 
stanowi ok. 15% portfela zamówień 
firmy, natomiast projekty z  sektora 
publicznego stanowią mniej niż 20% 
ogółu zleceń. Erbud dywersyfikuje 
swoją działalność również poprzez 
aktywność za granicą, na razie głów-
nie na rynkach Europy Zachodniej. 
Jak poinformował Mariusz Jędrzej-
czyk, Dyrektor Oddziału Hochtief 
w  Krakowie, firma nie jest obecna 

55% uczestników Forum 
oczekuje, że przychody ich 
firm z działalności na rynku 
budownictwa i nieruchomości 
wzrosną w całym 2016 roku 
w stosunku do roku 2015.
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w  segmencie inżynieryjnym, stawia 
na projekty mieszkaniowe, biuro-
we oraz przemysłowe. Zamówienia 
publiczne stanowią ok. 15–20% jej 
portfela.

Firmy wykonawcze biorące udział 
w panelu dyskusyjnym oprócz firmy 
Skanska, która w bieżącym roku zde-
cydowała się na redukcję zatrudnie-
nia o ok. 12%, nie planują zwolnień. 
Strabag dokonał restrukturyzacji za-
trudnienia w  latach 2012–2013 i  od 
tej pory pozostaje ono na stabilnym 
poziomie. Rok 2017 także nie powi-
nien przynieść zmian w tym zakresie. 
W planach firmy Erbud, zatrudniają-
cej obecnie ok. 2 tys. pracowników, 
jest natomiast wzmocnienie swojego 
nadzoru budowlanego.

W  dyskusji dotyczącej łańcucha 
finansowania przedstawiciele firm 
Strabag i Skanska nie zgłaszali istot-
nych problemów z wypłatami należ-
ności na linii inwestor – wykonaw-
ca. Józef Zubelewicz zwrócił jednak 
uwagę na przedłużający się nierzad-
ko proces ostatecznego rozliczenia 
całego projektu przez inwestora, co 
może nie stanowi wielkiego proble-
mu dla dużych firm, jednak może ne-
gatywnie oddziaływać na kondycję 
mniejszych wykonawców. Natomiast 
Mariusz Jędrzejczyk wyraził opinię, 
iż przeszkodą w  efektywnym roz-
strzyganiu sporów są często kwestie 
strukturalne, m.in. niesprawnie funk-
cjonujące sądownictwo oraz źle skon-
struowane umowy.

Jeśli chodzi o ocenę wpływu zmia-
ny ekipy rządzącej, która miała miej-
sce rok temu, na sytuację na ryn-
ku budowlanym, paneliści zwracali 
przede wszystkim uwagę na opóź-
nienia w  inwestycjach infrastruk-
turalnych, zwłaszcza kolejowych 
oraz energetycznych, ale też na licz-
ne zmiany legislacyjne. Mariusz Ję-
drzejczyk zauważył ponadto, że za-
stój w segmencie infrastrukturalnym 
powoduje, iż nasila się rywalizacja 
wśród firm wykonawczych o  zlece-
nia w segmencie kubaturowym.

Uczestniczący w  dyskusji przed-
stawiciele firm nie dostrzegają na 
razie efektów wejścia w  życie no-
welizacji prawa zamówień publicz-
nych (w  lipcu 2016) na sposób roz-
strzygania przetargów. Według Józe-
fa Zubelewicza gdyby dopuszczalny 

Nasila się rywalizacja wśród 
firm wykonawczych o zlecenia 
w segmencie kubaturowym.

Jakie są Państwa prognozy dotyczące przychodów Państwa firmy z działalności na rynku 
budownictwa i nieruchomości w latach 2016-2017?

55%

22%

23%

58%
10%

32%

2016 2017

n wzrost r/r

n spadek r/r

n bez zmian r/r

Z którym segmentem budownictwa inżynieryjnego wiążą Państwo największe nadzieje w 2017 r.?

drogowy 52%

kolejowy 27%

energetyczno-
przemysłowy 15%

wodno-kanalizacyjny 4% hydrotechniczny 2%

Z którym segmentem budownictwa niemieszkaniowego wiążą Państwo największe nadzieje  
w 2017 r.?

przemysłowo-
magazynowy 40%

handlowy 12%

biurowy 21%

hotelowy 14%

użyteczności 
publicznej 12%

Po nieprzerwanych wzrostach w latach 2013-2016, jaki będzie według Państwa rok 2017  
dla deweloperów mieszkaniowych pod względem wyników sprzedażowych?

jeszcze lepszy niż 2016 r. 52%
gorszy niż 2016 r.,  
ale lepszy niż 2015 r.  34%

gorszy niż lata 
2015-2016 14%

był zabroniony obecnie dialog tech-
niczny cena nie stanowiłaby proble-
mu. Zdaniem Pawła Machnickiego 
zmiany w prawie zamówień publicz-
nych to dobry kierunek, jednak kre-
owanie pozacenowych kryteriów nie 
jest łatwe, wymaga edukacji i popu-
laryzacji. Oceny istotnych z punktu 

widzenia branży budowlanej zmian 
prawnych, m.in. związanych z  no-
wym Kodeksem Urbanistyczno-Bu-
dowlanym czy ustawą o obrocie zie-
mią rolną, oraz konsekwencji ograni-
czenia solidarnej odpowiedzialności 
inwestora za zapłatę wynagrodzenia 
podwykonawców w  senackim pro-
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ra Kredytowego ds. Sektorów w Ban-
ku Zachodnim WBK, poziom opty-
mizmu obniża się ze względu na 
słabe dane dotyczące budownictwa 
publikowane przez GUS. Spodzie-
wa się on wzrostów w inwestycjach, 
ale kluczową kwestią jest dla nie-
go rentowność projektów, zwłaszcza, 
że BZ WBK ma w  tym zakresie ne-
gatywne doświadczenia z  poprzed-
niego boomu inwestycyjnego. Ryzy-
ko związane z  projektami budowla-
nymi jest nadal wyższe niż średnie 
w  gospodarce. Optymizmu nie po-
dzielił również Michał Sternicki, Dy-
rektor Generalny Aareal Banku – 
Oddziału w  Polsce, który natomiast 
zwrócił uwagę na dane NBP dotyczą-
ce spadków w inwestycjach, zwłasz-
cza prywatnych. Jego zdaniem du-
ża niepewność co do przyszłych 
warunków prowadzenia działalno-
ści na polskim rynku (m.in. kwestia 
obciążeń podatkowych dotyczących 
sektora handlowego i  bankowego) 
powoduje, że inwestorzy prywatni 
wstrzymują się z decyzjami dotyczą-
cymi nowych inwestycji, czekając na 
poprawę koniunktury.

Dystrybutorzy o kondycji 
segmentu mieszkaniowego 
i potencjale zakupowym 
Wśród zagadnień, jakie poruszy-

li uczestnicy panelu dystrybutorów, 
pojawiła się m.in. kwestia różnic 
w  podejściu do analizy wskaźni-
ków dotyczących domów jednoro-
dzinnych oraz budynków wieloro-
dzinnych. Zwrócił na nią uwagę Mi-
rosław Lubarski, Członek Zarządu, 
Dyrektor ds. Marketingu i  Eksportu 
w Grupie PSB, uczulając, że w przy-
padku np. wydanych pozwoleń bu-
dowlanych w segmencie deweloper-
skim mamy do czynienia z  dużo 
większą synchronizacją procesu in-
westycyjnego niż w  segmencie in-
westorów indywidualnych, który 
jest bardziej nieprzewidywalny. Je-
go zdaniem w  kontekście produk-
cji i dystrybucji materiałów budow-
lanych od wskaźnika liczby odda-
wanych czy rozpoczętych mieszkań 
istotniejszy jest wskaźnik dotyczący 
ich powierzchni.

Paneliści byli zgodni, iż inwesto-
rzy indywidualni są coraz bardziej 
świadomi, jeśli chodzi o zakupy ma-
teriałów budowlanych. Michał Jaku-
bowski, Dyrektor Zarządzający re-
prezentujący Tadmar/Saint-Gobain 
Polska, wyraził opinię, że klienci 
indywidualni biorą obecnie coraz 
większy udział w  wyborze techno-

logii i  producenta, a  kiedyś decy-
zje tego rodzaju podejmowali głów-
nie wykonawcy. W  swoich wybo-
rach klienci kierują się marką i ceną, 
ale także ekologią i  energooszczęd-
nością. Marcin Szczygieł, Prezes Za-
rządu SIG, poruszył również kwe-
stię wciąż stosunkowo niskiej in-
nowacyjności budownictwa. Może 
ona według niego zwiększyć się 
za sprawą sprzedaży internetowej. 
Zdaniem Mirosława Lubarskiego ro-
la e-commerce może wzrastać, ale 
przede wszystkim w przypadku pro-
duktów wykończeniowych i  wypo-
sażenia wnętrz, natomiast jeśli cho-
dzi o materiały budowlane, na razie 
nie wyobraża sobie on, by handel in-
ternetowy mógł zastąpić tradycyjne 
kanały sprzedaży. Według szacun-
ków Michała Jakubowskiego udział 
e-commerce w  rynku budowlanym 
to obecnie ok. 2,5–3%. W przypadku 
segmentu wyrobów łazienkowych 
i  urządzeń grzewczych ten udział 
jest jednak o wiele większy.

Kolejną poruszaną na Forum kwe-
stią było oddziaływanie rządowe-
go programu Mieszkanie+ na ry-
nek materiałów budowlanych. 
Zdaniem Szymona Jungiewicza, 
Dyrektora Działu Badań i  Analiz 
w  Grupie Emmerson, wciąż zbyt 
wiele jest niewiadomych dotyczą-
cych realizacji tego programu, by 
móc ocenić jego ewentualny wpływ. 
W  najbliższym czasie nie będzie 
on jednak odgrywał znaczącej ro-
li w  rynku mieszkaniowym.  n

Przyszłoroczne Forum PMR Budow-
nictwo w Polsce planowane jest na  
12 października 2017 r.
www.rynekbudowlany.com/forum

jekcie ustawy o zmianie kodeksu cy-
wilnego, dokonał dr Konrad Marci-
niuk, Radca Prawny reprezentujący 
Kancelarię Miller Canfield.

Wyniki sondażu 
Pomimo, że rok 2016 był dla bran-

ży budowlanej okresem pełnym wy-
zwań, aż 55% uczestników Forum 
PMR, bazując na wynikach sprze-
dażowych za pierwsze dwa lub trzy 
kwartały, oczekuje, że przychody ich 
firm z  działalności na rynku bu-
downictwa i  nieruchomości wzro-
sną w  całym 2016 roku w  stosunku 
do roku 2015. Jeśli natomiast cho-
dzi o  przewidywania firm dotyczą-
ce 2017 roku, na zwyżki przycho-
dów rok do roku liczy aż 58% osób 

uczestniczących w  naszym sonda-
żu, niższych przychodów spodzie-
wa się jedynie 10% badanych. Obec-
ne spadki, najdotkliwiej odczuwane 
przez sektor inżynieryjny, traktowa-
ne są zatem raczej jako krótkookreso-
wa korekta, a w prognozach firm bu-
dowlanych na kolejne lata dominu-
je optymizm.

Bankowcy o klimacie 
inwestycyjnym 
Wśród uczestników panelu dys-

kusyjnego instytucji finansowych, 
którego moderatorem był Radosław 
Górecki, Communication Manager 
w  firmie Ghelamco Poland, poziom 
optymizmu był mocno zróżnico-
wany. Anna Glanowska-Szpor, Dy-
rektor Zarządzająca Sektorem Bu-
downictwa w  ING Banku Śląskim, 
wyraziła opinię, że lata 2017–2018 
powinny być latami wzrostowymi 
dla branży budowlanej. Zdaniem 
Piotra Okońskiego, Dyrektora De-
partamentu Klienta Strategicznego 
– Budownictwo i Finansowanie Nie-
ruchomości w  PKO BP, spowolnie-
nie w  budownictwie jest odczuwal-
ne, ale jest ono przejściowe i należy 
oczekiwać odbicia inwestycji. Po-
nadto zastój w  projektach publicz-
nych jest kompensowany przez in-
westycje na rynku mieszkaniowym. 
Według Romana Naglera, Dyrekto-

Inwestorzy indywidualni są 
coraz bardziej świadomi, jeśli 
chodzi o zakupy materiałów 
budowlanych. Biorą obecnie 
coraz większy udział 
w wyborze technologii 
i producenta. Rola e-commerce może 

wzrastać, ale przede wszystkim 
w przypadku produktów 
wykończeniowych 
i wyposażenia wnętrz.  
Udział e-commerce w rynku 
budowlanym to obecnie  
ok. 2,5–3%.

www.rynekbudowlany.com




