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Wprowadzenie

Rynek Budowlany

Wysoki wzrost gospodarczy Polski w latach 2017-2018 oscylujacy w granicach 5% w potgczeniu z dobrg koniunkturg
na rynku budowlanym oraz dosy¢ trudng sytuacjg na rynku pracy (wynikajgcg gtéwnie z powodu braku pracownikow)
byt przyczyng dynamicznego wzrostu cen. Szacujemy, ze wzrost kosztéw budowy w odniesieniu do roku poprzedniego
wyniést w 2017 roku 10-15%, a w 2018 roku 8-13%. Takie zmiany byly duzym zaskoczeniem zaréwno dla Inwestorow,
ktérzy zmuszeni byli do zrewidowania swoich budzetéw dla inwestycji zaplanowanych w tych latach, jak i Generalnych

Wykonawcow, ktérzy diugoterminowe kontrakty zawarte przed 2017 rokiem okupili stratami i spadkiem rentownosci.
Materialy Budowlane

Duzy wzrost inwestycji w ubiegtych latach wptynat na zwigkszenie popytu na materiaty budowlane. Zgodnie z
mechanizmem rynkowym taki impuls pobudzit wzrost cen materiatéw budowlanych, ktéry wraz z sytuacjg na rynku
pracy miat w tym najwigekszy udziat. Pozostate czynniki wptywajgce posrednio na ceny materiatéw zwigzane sg ze

zwiekszonymi kosztami logistyki oraz rosngcym ryzykiem niewyptacalnosci czesci firm budowlanych.
Surowce i transport

Wyraznie mozna zauwazy¢, jak ksztattowaty sie w latach 2017 i 2018 ceny surowcow majgcych duzy wptyw na rynek
budowlany. Zaréwno ropa naftowa (bedaca nie tylko gtéwnym zrédtem paliwa w transporcie drogowym, ale réwniez
tworzywem dla materiatéw ropopochodnych), jak i miedz, aluminium i cynk, ktére sg czesto uzywanymi w

budownictwie, zanotowaty wyrazne wzrosty cen na gietdach.
Zatrudnienie i ptace

Sytuacja na rynku pracy nie nalezy do najtatwiejszych, patrzgc z perspektywy Inwestora lub Generalnego Wykonawcy.
Najnizszy w historii poziom bezrobocia w potgczeniu z duzym zapotrzebowaniem rynku budowlanego na pracownikéw
stworzyt sprzyjajgce warunki wywierania presji patacowej na pracodawcach, ktérej nie sposéb zniwelowaé zaciggiem
tanszej sity roboczej spoza granic Polski. Ostrozne szacunki méwig o braku 100 000 pracownikéw budowlanych.
Pracodawcy chcac dotrzymac zobowigzah umownych, zmuszeni byli do poniesienia dodatkowych kosztéw, podnoszgc

wynagrodzenia pracownikom i podwykonawcom.
Inflacja

W latach 2017 do roku 2018 inflacja w Polsce utrzymywata sie na poziomie ok. 2 %, Inflacja w roku 2019 w Polsce
bedzie dgzyta do zaktadanego poziomu 2,5 %. Wysokos$¢ inflacji jest wynikowag zmian sytuacji w Polsce, m.in. w
zakresie wzrostow kosztow zwigzanych z wynagrodzeniami, kosztami energii, ktére majg wptyw na ceny w

budownictwie.
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Kursy walut

W latach 2017 i 2018 dato sie zaobserwowa¢ w miare stabilng sytuacje kurséw walut. Generalnie, w ciggu dwéch lat
polska waluta umocnita sie w stosunku do kursow z poczatku roku 2017 r. biorgc pod uwage podstawowe waluty {j.
EURO i USD. Analizujgc projekcje kurséw walut na rok 2019, jaka jest przedstawiana przez specjalistéw tym zakresie
nalezy stwierdzi¢, iz kurs PLN w stosunku do obcych walut w tym do EURO i USD bedzie sie umacniat.

W zwigzku z powyzszym, jezeli zostanie utrzymana opisana wyzej sytuacja, kursy walut nie powinny mie¢ wptywu na
zmiany cen materiatow, ktoérych cena jest ustalana w Euro, a wrecz w niektérych sytuacjach moze spowodowac lekkg

korekte cen w dot.
Podatki

W zakresie podatkow istotnym elementem zwigzanym z wzrostem kosztow w budownictwie jest to, iz w ciggu
ostatnich lat zaciesniana jest polityka podatkowa oraz wprowadzenie odwréconego podatku VAT, co powoduje, iz
podwykonawcy prac muszg sie positkowa¢ dodatkowymi kosztownymi kredytami, chcac utrzymacé ptynnosé z uwagi na

znacznie wydtuzony proces odzyskiwania podatku VAT.

Rok 2019 bedzie kolejnym, w ktérym bedzie zaciesniana dalej polityka podatkowa. Jednoczesnie zwracamy uwage na
planowane wprowadzenie obligatoryjnie ustawy split payment w nawigzaniu do podatku VAT. Zgodnie z informacjami
przekazywanymi przez wykonawcow prac bedzie ona wptywaé na potrzebe wygenerowania gotowki obrotowej w firmie

z innych zrodet.

Dynamika cen na rynku budowlanym w latach 2017-2018






gleeds

Rynek budowlany

Dynamika zmian w 2017r.

Rok 2017 byt niewatpliwie dla Polski udanym okresem, jezeli chodzi o rozwdéj gospodarczy. Zgodnie z danymi
publikowanymi przez GUS, PKB Polski w 2017 urosto o 4,6%, co stawia Polske wsrdd najszybciej rozwijajgcych sie
krajéw Europy. Duzy wptyw na taki wzrost miata produkcja budowlana, ktéra jest jednym z kluczowych sektorow
wplywajgcych na tempo rozwoju gospodarki. Sytuacja zwigzana z dobrg koniunkturg odbita sie jednak czkawkg na
rodzimym rynku budowlanym. Zwiekszony popyt na inwestycje w potgczeniu z utrzymujgcym sie od kilku lat trendem
zatrudnienia w sektorze budownictwa (sukcesywnie od 2011 roku zmniejszajgca sie ilo$¢ pracownikéw) spowodowat
trudng sytuacje w branzy, generujgc wzrost cen. Analizujgc informacje pozyskane z rynku nalezy, z catg
stanowczoscig stwierdzi¢, ze rok 2017 byt przetomowym, jezeli chodzi dynamike wzrostu cen produkcji budowlano-
montazowej. Po zebraniu i przeanalizowaniu danych okazato sig, ze $redni wzrost kosztow inwestycji w budownictwie

kubaturowym w 2017 r. byt bardzo wysoki i wyniost pomiedzy 10% a 15% w stosunku do roku poprzedniego.

SREDNI WZROST CEN POSZCZEGOLNYCH BRANZ W 2017 R.
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Zrodfo: analiza wiasna

Whptyw na tak znaczgcy wzrost kosztéw byt spowodowany wieloma czynnikami opisanymi szczegétowo w poprzednich
rozdziatach raportu, jednak najwiekszym problemem byt efekt natozenia sie zwiekszonej koniunktury na rynku

budowlanym z jednoczesnym diugotrwatym spadkiem bezrobocia do jego najnizszej wartosci od wielu lat.
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WSKAZNIK OGOLNEGO KLIMATU KONIUNKTURY W BUDOWNICTWIE
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Zrédfo: GUS

Tak duzy wzrost byt sporym zaskoczeniem - zaréwno dla Inwestorow, ktérzy pod koniec roku zmuszeni byli mocno
zrewidowaé swoje budzety, jak i dla Generalnych Wykonawcow, a w szczegolnosci tych, ktérzy byli zaangazowani w
realizacje dlugoterminowych kontraktéw zawartych jeszcze w latach 2015-2016 r. Z tego powodu wiele firm miato
problemy finansowe w zrealizowaniu zawartych umoéw. Budzety przewidziane na ich realizacje nie byly wystarczajgce,
a z drugiej strony Inwestorzy niezbyt chetnie zapatrywali sie na ich ewentualng waloryzacje. Z drugiej strony firmy
podwykonawcze wykorzystujgc nadarzajgca sie okazje oraz brak ludzi na rynku, podnosity swoje stawki

niejednokrotnie w trakcie realizowanych juz prac.
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Notowanie indeksu WIG Budownictwo
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Zrédfo: Stooq

Duze tempo wzrostu cen spowodowato, ze wiekszo$¢ srednich i duzych firm budowlanych obcigzonych
dlugoterminowymi zobowigzaniami nie byta w stanie ich zrealizowa¢. Zmuszone rosngcg presjg cenowg ze strony firm
podwykonawczych potgczonej ze wzrostem cen surowcéw, materiatow, a takze oczekiwaniom ptacowym pracownikéw
fizycznych i kadry technicznej, firmy ponosity coraz to wyzsze koszty. Spadta diametralnie rentowno$¢ firm z sektora
budowlanego. Sytuacja ta znalazta swoje odzwierciedlenie w indeksie gieldowym WIG budownictwo zawierajgcym w
swoim spectrum firmy notowane w indeksie WIG a bedgcymi jednoczes$nie firmami z branzy budowlanej. Indeks ten od

momentu zaistnienia zmian na rynku budowlanym zanotowat spadek w catym roku 2017 o 30%.

Poniesione straty oraz trudna sytuacja wynikajgca z braku sity roboczej zmusita Generalnych Wykonawcow do
wiekszego uwzgledniania ryzyka z tym zwigzanego, ktére stanowito istotny punkt przy przygotowywaniu ofert.
W efekcie zmian polityki ksztattowania cen ofertowych okazato sie, ze wiele z zaplanowanych przetargéw zostato

odwotanych ze wzgledu na fakt, iz najnizsze oferty znaczgco przekraczaty zaplanowany budzet.
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Rok 2018 pod znakiem dalszego wzrostu cen

Zgodnie z naszymi przewidywaniami utrzymujacy sie trend spowodowat, ze rok 2018 byt kolejnym po 2017, w ktérym
ceny rob6t budowlano-montazowych wzrosty w znaczgcy sposéb. Ponowna analiza ofert rynkowych wskazuje, ze wzrost

ten byt nieco nizszy niz w rekordowym 2017, ale i tak byt wysoki i wyniést 8-13% w stosunku do roku poprzedniego.

SREDNI WZROST CEN POSZCZEGOLNYCH BRANZ W 2018 R.
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Zrédto: analiza wiasna

Kolejny z rzedu rok dobrej koniunktury wraz z pogarszajgca sie sytuacjg dostepu do pracownikéw generuje
mechanizm wzrostu cen. Zwiekszony popyt inwestycyjny przy niewystarczajgcej podazy sprawia, ze Wykonawcy
wybierajg kontrakty, ktérych chcg sie podjgé i ktére mogg zrealizowaé. Sytuacja rynkowa, a w szczegolnosci brak sity
roboczej uniemozliwiajg zaspokojenie apetytu wszystkich Inwestoréow. Niestety, pomimo wprowadzonych na poczgtku
roku regulacji majgcych utatwi¢ podjecie pracy przez imigrantéw, nie rozwigzuja problemu ragk do pracy, a wiekszos¢
pracodawcow narzeka na zbyt duzg biurokracje i mato przejrzyste procedury. Efektem tego sg statystyki pokazujace,
ze budownictwo jest branzg, ktéra zmaga sie w tej chwili z najwiekszym niedoborem rak do pracy. Ostrozne szacunki

mowia, ze w budownictwie moze brakowaé nawet 100 tysiecy pracownikéw.
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DYNAMIKA PRODUKCJI BUDOWLANO-MONTAZOWEJ
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Zrédfo: GUS

Niestety zwiekszona produkcja budowlana nie przektada sie na zwiekszone zyski firm budowlanych. Rentownos$¢ firm
budowlanych dramatycznie spadta. Analizujgc dane spoétek notowanych na gietdzie mozna zauwazy¢, ze ich wyniki
finasowe w catym 2018 roku pozostaty ujemne. Sytuacja nie jest jeszcze tak zta jak w latach 2012-2013, gdy liczba

niewyptacalnych firm budowlanych przekroczyta 100.

Liczba niewyptacalnych firm
budowlanych

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zrédfo: Euler Hermes
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Prognoza na najblizsze lata

Zgodnie ze zdaniem wielu ekonomistéw rok 2018 byt okresem, w ktérym koniunktura osiggneta swoéj szczytowy putap.
Rok 2019 bedzie jeszcze rokiem dobrej koniunktury w budownictwie, na co przektada sie ogoiny wzrost PKB
(szacowany przez Ministerstwo Finanséw) na poziomie 3,8% oraz duze inwestycje infrastrukturalne (drogi, koleje,
centralny port komunikacyjny), ktére majgc na uwadze koniecznos$¢ wykorzystania srodkéw unijnych z perspektywy
2014-2020 sag zapowiadane przez Ministra Inwestycji i Rozwoju. Pomimo tak optymistycznych symptomow nalezy
zwréci¢ uwage na nadciggajgce w najblizszej przysztosci problemy, ktére zdaniem niektérych analitykow mogag
doprowadzi¢ do kryzysu poréwnywalnego z tym pod koniec 2012 roku. Szczyt koniunktury w niedalekiej pespektywie
bedzie malat, co w potgczeniu z nizszg rentownoscig oraz wysokimi kosztami zatrudnienia pracownikéw moze

doprowadzi¢ do upadku wielu firm.
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Materiaty budowlane

Ceny materialow ostro w gore

Materiaty budowlane sg jedng z trzech (obok cen robocizny i sprzetu) wptywajacych bezposrednio na cene wykonania
robot budowlanych. Zmiana ceny materiatéw budowlanych w czasie wptywa liniowo i wprost na ceny realizacji
konkretnych robét, a wiec i wynikowe ceny realizacji poszczegoélnych inwestycji budowlanych oraz w rezultacie (w
szerszej skali) — na dynamike rozwoju produkcji budowlano-montazowej w danym okresie. Wzrost cen materiatéw
budowlanych jest ponadto aktualnie identyfikowany przez przedsiebiorcow branzy, jako jedna z wyraznych przeszkéd

w prowadzeniu przez nich dziatalnosci.

W analizowanym okresie, na przetomie lat 2017-2018, na podstawie przeprowadzonych notowan, zauwazy¢ mozna
0golny wzrost cen materiatéw budowlanych. Konkretne ceny materiatéw charakteryzuje jednak ré6zna dynamika tempa

wzrostu, wptywajgc w roznym stopniu na cene wykonania robét budowlanych w danym okresie.

Przytoczone ponizej zestawienia wzrostu $rednich cen materiatéw budowlanych, na przyktadzie danych
udostepnianych w ramach opracowan cyklicznych SEKOCENBUD stosowanych powszechnie w branzy budowlane;j,
pokazujg procentowy wzrost cen poszczegolnych grup materiatéw w danym kwartale okresu 2017-2018, w poréwnaniu
do ich cen z konca roku 2016 (IV kw. 2016).

Zmiana cen wybranych materiatdw wykorzystywanych w budownictwie w odniesieniu do 4-
30% go kwartatu 2016 - elementy stalowe i stal zbrojeniowa

20%

. I I II I I I
0% - - 1 | m_ -. o II .- I I I I I

| Kw 2017 Il Kw 2017 I Kw 2017 | Kw 2018 [ Kw2018 IV Kw 2018 | Kw 2019
m Ksztattowniki walcowane - Grodzice St3S - G62 m Prety zbrojeniowe fi 12-14mm
10% Teowniki 30x30x4 Blachy z alumnium - walcowane na zimno
m Blachy z miedzi o gr. 0,5 do 1,0mm m Blachy stalowe trapezowe z powtokg aluzynk gr. 0,5mm

Zrodfo: PUDS, analiza wfasna

12
Dynamika cen na rynku budowlanym w latach 2017-2018



gleeds

Zmiana cen wybranych materialow wykorzystywanych w budownictwie w
odniesieniu do 4-go kwartatu 2016 - materiaty sypkie i kruszywa

30%
25%
20%
15%
10%
5% I I
| Kw 2017 Il Kw 2017 11 Kw 2017 | Kw 2018 111 Kw2018 IV Kw 2018 | Kw 2019
-5%
m Kruszywa mineralne tamane 0-31,5mm = Piasek naturalny kopany = Cement portlandzki biaty
Zrédfo: Sekocenbud, analiza wtasna
Zmiana cen wybranych materialow wykorzystywanych w budownictwie w
odniesieniu do 4-go kwartatu 2016 - materialy ogélnobudowlane
25%
20%
15%
10%
5%
| Kw 2017 Il Kw !17 ] KW'17 | Kw 2018 Il Kw2018 IV Kw 2018 | Kw 2019
-5%
m Bloczki SILKA E 24 k.15 m Bloczki YTONG 59.9x19,90x24cm
= Wetna mineralna (luzem) Ptyta styropianowa EPS 50-042

Zrédio: Sekocenbud, analiza wlasna
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Zmiana cen wybranych materialow wykorzystywanych w budownictwie w
odniesieniu do 4-go kwartatu 2016 - materialy instalacyjne

20%
15%
10%
5% |
| Kw 2017 Il Kw 2017 111 Kw 2017 | Kw 2018 Il Kw2018 IV Kw 2018 - Kw 2019
-5%
® Rury stalowe bez szwu (typ B) fi 42,4/3.6mm ® Przewody wentylacyjne prostokatne, stal ocynk. obwod 600-1800 mm
Kabel energetyczny YKY 1x95mm2 Przewéd YDY 3x2,5mm2

mPrzewdd YDY 3x1,5mm2

Zrodio: Sekocenbud, analiza wiasna

Pomimo réznej dynamiki wzrostu cen poszczegdlnych materiatéw budowlanych w danych okresach oraz réznego
wzrostu cen poszczegolnych grup materiatdw (ceny materiatow instalacyjnych wykazujg tendencje do stabilizacji
od pierwszego kwartatu 2018 przy ciggtym wzroscie cen pozostatych), zauwazy¢ nalezy generalng tendencje
wzrostu cen materiatéw w analizowanym okresie. Ceny materiatéw budowlanych, zaréwno tych wykorzystywanych
w budownictwie drogowym, jak i kubaturowym — rosng, co do zasady (z nielicznymi wyjgtkami) nieprzerwanie od

poczatku badanego okresu (pierwszy kwartat 2017).

Cho¢ cena jednostkowa materiatéw budowlanych kompensowana moze by¢ w kalkulacji catosci kosztéw inwestycji
(rabaty udzielane przez dostawcow, zmiana warunkéw ptatnosci itp.), to zabiegi takie w nieznacznym jedynie
stopniu wptywajg na wynikowg cene realizacji przedsiewziecia budowlanego i co do zasady, niezmiennie, wzrost

cen materiatéw budowlanych wptywa wprost na ceny realizacji inwestycji w analizowanym okresie.

14
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Surowce i transport
Zmiany na gietdach surowcoéw

Ceny zarowno surowcow uzywanych do produkcji materiatdw budowlanych, jak i ceny paliw uzywanych do transportu
materiatdw na budowy nie sg widoczne wprost w kalkulacjach kosztoéw procesu inwestycyjnego w budownictwie. Nalezy
jednak na koszt realizacji inwestycji budowlanej patrze¢ w szerszej perspektywie, jako na pochodng ceny surowcow i
paliw w danym okresie. W koszcie inwestycji to wtasnie dynamika zmian ceny surowcow odzwierciedlana jest w tempie
zmian cen materiatébw budowlanych, a zmiany cen paliw — widoczne w zmianach cen transportu tym bardziej, im dana

inwestycja, opiera swojg realizacje na transporcie (w szczegdlnosci kotowym).

Notowania ropy naftowej USD/barytke
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Zrédfo: Bankier.pl

Na przykfadzie notowan zmiany cen ropy naftowej, jak i ponizej zarejestrowanych surowcéw (miedz, aluminium, cynk)
uzywanych do produkcji materiatéw budowlanych (w szczegdlnosci stali konstrukcyjnej i zbrojeniowej), zaobserwowaé
mozna widoczny wzrost cen srednich na koniec roku 2018, w poréwnaniu do poczgtku roku 2016.

Cho¢ w przypadku wszystkich analizowanych surowcéw, od drugiej potowy roku 2018 zaobserwowaé mozna
wyhamowanie cen, analizujgc badany przedziat czasu, odnotowaé mozna podobny przyrost cen.

16
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Analizujgc notowania zmiany cen podstawowych surowcow, odnalez¢ mozna korelacje z notowaniami cen materiatow
budowlanych. Wzrost cen w latach 2017-2018 w przypadku wszystkich analizowanych surowcow przyczynit sie wiec do
odnotowanego wzrostu cen materiatdw uzywanych w budownictwie, majgc dalej posredni wptyw na ogdlny wzrost cen

realizacji przedsiewzie¢ budowlanych w analizowanym okresie.
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Zatrudnienie i ptace

Dynamika zmian cen robocizny w branzy budowlanej identyfikowana jest w ostatnich latach jako jedna z podstawowych
przyczyn zmiany cen w tej gatezi gospodarki. Wskazniki emigracji i stopa bezrobocia w sposéb istotny wptywajg na

tempo zmian kosztéw robocizny w notowanych cenach ustug budowlanych.
Bezrobocie

Rynek pracy w budownictwie w 2017 i 2018 roku (analiza)

Od 2017 roku specyficzna sytuacja na rynku pracy w budownictwie zaczeta by¢ wyraznie odczuwalna dla wiascicieli
przedsiebiorstw. Braki kadrowe ws$rdd robotnikdéw nizszego szczebla uderzyty w kondycje i stabilno$¢ firm budowlanych.
Poczawszy od czwartego kwartatu 2017 roku dos¢ gwaltownie zaczeta spadac liczba chetnych do pracy w branzy

budowlane;j.

Wolne miejsca pracy w budownictwie i odsetek
niewykorzystania wolnych miejsc pracy

—— Wolne migjsca pracy, budownictwo [szt] (o lewa)

Odsetek wolnych miejsc pracy, budownictwo [proc.] (o$ prawa)

Zrédfo: GUS, PZPB i BIG Info Monitor
Sytuacja na rynku pracy rozwija sie w tym kierunku juz od dtuzszego czasu. Z jednej strony obserwujemy systematyczny
spadek bezrobocia z poziomu (12,8%-13,5%) w latach 2012-2013 do poziomu (8,9%) w roku 2016, by ostatecznie
osiggng¢ sredni poziom (7,3%) w 2017 i (6,1%) w 2018 roku (zrédto GUS) . Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze dane
publikowane przez GUS nie uwzgledniajg ludzi pracujgcych w tzw. "szarej strefie” a wiec realny poziom bezrobocia jest
nizszy od oficjalnie podawanego, co w lepszym stopniu odzwierciedla badanie metodg BAEL. Z drugiej strony
zatrudnienie w budownictwie (gtéwnie w sektorze publicznym) zmniejszato sie od 2011, za sprawg wygaszania inwestycji
realizowanych wspdlnie ze srodkéw Unii Europejskiej z perspektywy finansowej 2007-2013. Natomiast $rodki Unijne
zatozone w nowej perspektywie finansowej na lata 2014-2020 w dalszym ciggu nie sg wykorzystane w stopniu

zadowalajgcym (raport NIK), co miato wptyw na zatrudnienie w branzy budowlanej w koricowce roku 2016.

20
Dynamika cen na rynku budowlanym w latach 2017-2018



gleeds

STOPA BEZROBOCIA MIERZONA WSKAZNIKAMI GUS | BAEL
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Do pogtebiajgcych sie probleméw kadrowych w firmach budowlanych przyczynity sie takze zmiany w polityce wizowej
UE w stosunku do Ukrainy. Zgoda na wyjazdy Ukraincéw bez wiz do kazdego z krajow strefy Schengen (bez

mozliwosci pracy) spowodowato odptyw bardziej wykwalifikowanych fachowcow z tego kraju na Zachdd.

Polski rynek pracy odnotowat w latach 2017 i 2018 bardzo wysoki wzrost wynagrodzen w branzy budowlanej. Wedtug
ostroznych szacunkéw Polskiego Zwigzku Pracodawcéw Budownictwa na rynku budowlanym brakuje w tej chwili okoto
100 000 pracownikow. Taka sytuacja powoduje wywieranie coraz wiekszej presji ptacowej na pracodawcach, co ma
odzwierciedlenie w dynamicznie rosngcych wynagrodzeniach pracownikéw nie tylko fizycznych, ale réwniez kadry
zarzgdzajgcej. Wedtug danych publikowanych przez GUS ptace rosty w tempie ok o ok. 6-9 % r/r, jednak w sektorze
najnizszych ptac az o 15,6% r/r, gdzie przy srednim wzroscie cen ustug na poziomie 2,6%, koszty pracy obcigzyty

gtdéwnie dochody firm.

Dynamika przecietnego wynagrodzenia brutto w budownictwie
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Zrédio: GUS, PZPB i BIG Info Monitor
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W 2018 roku srednio 65% firm budowlanych cierpiato na brak robotnikdw przez caty rok. Brakowato gtdéwnie
specjalistow, ale takze ludzi do przyuczenia i to pomimo najszybciej rosngcych ptac w historii - wedtug analiz ogtoszen

GBW ptace wzrosty w 2018 roku az o 12%, z czego nawet o 14% w przypadku specjalistow.

Wzrost ptac robotnikow budowlanych na poziomie +12% w roku 2018 to wynik znacznie przekraczajgcy sredni wzrost

cen ustug budowlanych (ok 6,8%). Firmy budowlane z powodu braku rgk do pracy tracity, wiec takze na obrotach.
Prognozy narok 2019:

Bardzo duzy rynek pracy i ekstremalnie niski poziom bezrobocia w budownictwie oceniany jest obecnie, jako
bezposrednio zagrazajgcy dziatalnosci firm budowlanych. W marcu tego roku az 72% polskich firm poszukiwato

robotnikéw budowlanych.

Srednie stawki za prace robotnikéw w budownictwie wzrosty w marcu az o 6,6% a w stosunku do ubiegtego roku o

13,5 %. Srednia stawka w catej Polsce przekroczyta w marcu 17 zt netto za godzine pracy.

Srednioroczne bezrobocie w budownictwie w kwietniu tego roku wynosi wedtug wyliczen analitykéw juz okoto 1,2%,
ale nie jest prognozowany jego dalszy regres. Obecnie notowany poziom bezrobocia w branzy budowlanej jest

uznawany za najnizszy, jaki pojawit sie w ostatnim 30-leciu.
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Migracje

W roku 2016 wydane zostaty ponad 22 tysigce zezwolenia na prace dla obywateli Ukrainy oraz zarejestrowane zostaty
ponad 159 tysiecy oswiadczen o zamiarze zatrudnienia Ukraincéw. W roku 2017 w budownictwie pracowato natomiast

juz 214 tys. Ukraincow — odnotowano wiec wzrost o 34%.

Wedtug szacunkéw Departamentu Statystyki NBP, w 2017 r. jednorazowo przebywato w Polsce okoto miliona
pracownikow z zagranicy, z czego okoto 87% stanowili obywatele Ukrainy. Wedtug statystyk, do Polski przyjezdza
wiecej mezczyzn niz kobiet. Sg to osoby o $redniej wieku 33 lat, wiekszo$¢ ma wyksztatcenie srednie — 54% lub

wyzsze - 38%.

Prognozuje sie dalszy systematyczny wzrost liczby pracownikéw budowlanych z Ukrainy w Polsce. Ocenia sie, ze
bedg oni coraz lepiej wykwalifikowani, nabierajgc doswiadczenia na polskim rynku pracy. Dodatkowym czynnikiem
wplywajgcym na nasz rynek pracy byt fakt, iz od 11 czerwca 2017 r. obywatele Ukrainy mogg bez wiz wjezdzaé¢ na
teren Unii Europejskiej. Uprawnienia te sg wprawdzie ograniczone do 90 dni w ciggu po6t roku w celach biznesowych,
turystycznych i rodzinnych, jednak pewna ich czes¢ zatrudni sie w szarej strefie, w krajach zachodniej Europy
zachecona pespektywa wyzszych zarobkow. Ponadto nie tylko Polska boryka sie z problemem braku rak do pracy,
dotyczy to tez naszych najblizszych sgsiadow (Niemiec, Czech, Wegier, Stowaciji), ktérzy zmuszeni sytuacjg rynkowag
przygotowujg badz juz wprowadzili specjalne akty prawne utatwiajgce podejmowanie pracy przez imigrantéw z
Ukrainy. Taka sytuacja bedzie wymagata zwiekszonej konkurencji o imigrantéw ekonomicznych przez polskie firmy
budowlane, co z pewnoscig bedzie skutkowato podniesieniem ptac. Niektére z duzych firm budowlanych siegajg po
pracownikow coraz odleglejszych regionéw jak Nepal czy Indie. Wprowadzone jednak w tym celu z poczatkiem roku
nowe zasady regulujgce kwestie zatrudniania cudzoziemcéw sg przez firmy niezbyt dobrze oceniane ze wzgledu na

mato przejrzystg procedure i zbyt duzg biurokracje.

Odwrotnie do naptywu pracownikdw zza granicy, na wzrost kosztow pracy w budownictwie wptywa emigracja
rodzimych pracownikéw. Ocenia sig, ze w poszukiwaniu pracy za granicg opuscito Polske ponad 2 min obywateli. Jest,
zatem duzo wolnych miejsc pracy w Polsce, zwtaszcza w branzy budowlanej. Sytuacja ta sprzyja zatrudnianiu

pracownikow zza naszej wschodniej granicy, ale przyczynia sie do wzrostu wynagrodzeh w kraju.

Do lat ubiegtych gtéwnymi imigrantami na polskim rynku pracy byli Ukraincy i Biatorusini, natomiast coraz czesciej
pojawiajg sie robotnicy z Azji. Brak otwarcia rynku pracy na zagranice powoduje jednak, ze udziat robotnikéw
zagranicznych jest wcigz niewystarczajgcy, a planowane otwarcie niemieckiego rynku pracy moze pogorszy¢ sytuacje
zatrudnienia firm sektora budowlanego w 2019 roku. Rok 2018 r. przynidst pierwszy od lat spadek w statystykach
dotyczacych migracji zarobkowej z Ukrainy. Z roku na rok ogranicza sie wiec ujemny wptyw imigracji na koszty

robocizny w kraju, co jest szczegdlnie widoczne w branzy budowlane;.
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Inflacja

Sytuacja rynkowa w latach 2017- 2018 - Swiat

W roku 2017 mieliSmy do czynienia z trwajgcym ozywieniem gospodarki Swiatowej, co sprzyjato rosngcemu popytowi
konsumpcyjnemu, wzrostowi aktywnosci inwestycyjnej oraz ozywieniu w handlu $wiatowym. Szczegdlnie dobra
sytuacja gospodarcza miata miejsce w przypadku partneréw handlowych Polski. Gtéwnym Zrédtem wzrostu w strefie
euro byt popyt wewnetrzny w szczegdlnosci w zakresie konsumpcji prywatnej przy dodatnim wktadzie naktadow
inwestycyjnych. Dodatkowo dalszemu wzrostowi sprzyjat systematyczny wzrost zatrudnienia, ptac, optymizm
konsumentow i przedsiebiorcow. Nie mniejszy wptyw miata tez ekspansywna polityka pieniezna Europejskiego Banku

Centralnego. Ponadto wzrost wspierany byt coraz bardziej rosngcym eksportem.

Inflacja HICP r/r w strefie Euro
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Dobra sytuacja miata miejsce réwniez w Stanach Zjednoczonych. Lecz w zakresie najwiekszych gospodarek

wschodzgcych wzrost gospodarczy w catym roku byt nieco nizszy niz w | potowie.

Ze wzgledu na umiarkowang inflacje w strefie euro Europejski Bank Centralny utrzymywat stopy procentowe w poblizu

zera, w tym stope depozytowg ponizej zera.

W Stanach Zjednoczonych panowata bardzo dobra sytuacja na rynku pracy i rysowaty sie perspektywy stabilizacji inflacji

na poziomie zaktadanym przez FED.
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W drugiej potowie 2018 roku pojawity sie sygnaty, ktére sugerujg pogorszenie koniunktury w gospodarce swiatowej. W
trzecim kwartale nastgpito ostabienie tempa wzrostu globalnego PKB. Zwigzane jest to z nizszg dynamika aktywnosci
w strefie euro oraz w czesci krajow azjatyckich. Na poczatku IV kwartatu 2018 roku nastgpito spowolnienie produkciji
przemystowej, zwtaszcza w zakresie produkcji dobr kapitatowych. Obnizeniu ulegta tez dynamika sprzedazy

detalicznej.

Inflacja CPI r/r — Stany Zjednoczone
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Od listopada 2018 roku obniza sie dynamika cen konsumpcyjnych i jest to w gtdwnej mierze zwigzane z silnymi zmianami

cen surowcow energetycznych na swiatowych rynkach.
Bioragc pod uwage powyzszg sytuacje EBC utrzymat stope depozytowg ponizej zera do kohca 2018 roku
FED w grudniu 2018 r. podnidst stopy procentowe i nie planuje dalszych podwyzek.

W wyniku pogarszania sie perspektyw wzrostu gospodarczego w 2018 roku, co ujemnie wptywato na nastroje na rynkach
finansowych, ceny aktywéw uznawanych za bezpieczniejsze wzrosty, natomiast ceny bardziej ryzykownych papieréw
wartosciowych rynkéw rozwinietych, po silnych wahaniach na przetomie roku 2018 uksztattowaty sie ponizej szczytu z
wrzesnia roku 2018 r. Na rynkach wschodzacych, ceny aktywdw pozostaty na poziomie nizszym niz srednim w roku
2018.
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Sytuacja rynkowa i inflacja w latach 2017- 2018 - Polska

Dobra koniunktura w roku 2017 w strefie Euro przetozyta sie bezposrednio na wzrost ekportu gospodarek Europy

Srodkowo Wschodniej.

Mimo dobrej koniunktury w gospodarce swiatowej dato sie zauwazy¢, iz dynamika cen w otoczeniu polskiej gospodarki

w roku 2017 byta umiarkowana. Sprzyjaty temu nizsze niz w roku 2016 ceny surowcéw rolnych na rynkach swiatowych.

W Polsce dynamika cen konsumpcyjnych utrzymywata sie na umiarkowanym poziomie. Towarzyszyta temu stabngca

dynamika cen energii.

W drugiej potowie 2017 roku w Polce utrzymywata sie dobra koniunktura i przyspieszyt wzrost gospodarczy. Gtéwnym
czynnikiem, ktory miat wplyw na powyzsze byt rosngcy popyt konsumpcyjny wspierany poprzez wzrost zatrudnienia

i przyspieszenie wzrostu ptac. Do tego doszty bardzo dobre nastroje konsumentéw.

W IV kwartale 2017 roku nastgpito ozywienie w zakresie inwestycji publicznych, a wzrost aktywnosci gospodarczej byt

wspierany przez rosnacy eksport.

W 1l potowie 2017 gospodarka polska znajdowata sie w fazie ekspansji a PKB osiggneto poziom 5% r/r — najwyzszy od
roku 2011. Poziom inflacji w roku 2017 oscylowat 1,50 % r/r do 2,50 %

Poziom inflacji r/r - Polska
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W roku 2018 utrzymywat sie relatywnie wysoki poziom gospodarczy oraz zauwazono szybszy wzrost ptac niz roku
2017. Niemniej jednak dynamika cen konsumpcyjnych obnizyta sie pod koniec 2018 r, co spowodowane byto

spadkiem dynamiki krajowych cen zywnosci i energii.
Poziom inflacji w roku 2018 oscylowat pomiedzy 1,9 % r/r a 0,7 % r/r.

W na poczatku grudnia 2018 zanotowano inflacje CPI na poziomie 1,1 % r/r. Krétkotrwaty wzrost inflacji spowodowany

byt obawami o silny wzrost cen energii elektrycznej. Obecnie obawy te ustapity.

Roczne tempo wzrostu gospodarczego w drugiej potowie 2018 roku byto relatywnie wysokie, pomimo pogorszenia
koniunktury gospodarczej w Polsce. Korzystna koniunktura w gospodarce oddziatuje na kierunek dalszego wzrostu

zatrudnienia oraz obnizenie stopy bezrobocia.

Uwarunkowania makroekonomiczne spowodowaty, ze pod koniec 2018 roku Rada Polityki Pienieznej utrzymata stopy
procentowe NBP na poziomie 1,5 %.

Projekcje narok 2019 - swiat

W roku 2019 EBC planuje utrzymanie ujemnych stép depozytowych do okoto potowy roku 2019. Natomiast FED nie

sygnalizuje dalszych podwyzek stop.

Z uwagi na pogorszenie sie perspektyw dalszego wzrostu gospodarczego na swiecie oraz sygnaty, jakie ptyng z EBC i
FED w ostatnich miesigcach, ostabity sie oczekiwania zwigzanie z dalszym zaciesnianiem polityki pienieznej przez

gtéwne banki centralne.
Projekcje narok 2019 - Polska

W styczniu 2019 zaobserwowano spadek inflacji CPI do poziomu 0,9 % r/r. Ustgpity obawy zwigzane z planowanym
silnym wzrostem cen energii elektrycznej i ankietowani przez NBP ekonomisci spodziewaja sie, ze inflacja w kolejnych

kwartatach bedzie sie zblizata do wyznaczonego przez NBP celu inflacyjnego.
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Biezaca projekcja inflacji
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W kolejnych latach planowany jest powolny wzrost inflacji, az do poziomu 2,7% w roku 2020, a nastepnie szacowane
jest obnizenie inflacji do poziomu 2,5% jako zaktadanego celu inflacyjnego. Powolny wzrost inflacji bedzie zwigzany w
szczegdllnosci z rosngcymi kosztami pracy oraz nadal silng presjg popytowg w polskiej gospodarce. Natomiast
ograniczajgco na inflacje bedzie oddziatywa¢ znaczna liczba imigrantéw na krajowym rynku pracy (powoduje ona

zwiekszenie potencjatu produkcyjnego polskiej gospodarki oraz obnizenie wzrostu kosztéw pracy).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze rowniez nizsza dynamika wzrostu cen energii bedzie miata wptyw na nizszg inflacje w roku
2019.
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Kursy walut

Sytuacja w latach 2017 - 2018

Kurs waluty PLN/EUR

Kurs Euro w analizowanym okresie tj. od 01-01-2017 do dnia 31-12-2018 zanotowat spadek kursu waluty z 4,4002
w styczniu 2017 do 4,2928 w grudniu 2018 r. W tym okresie zanotowano maksymalne zmiany kurséw od 4,14 PLN/Euro
do 4,42 PLN/EURO. Od poczgtku 2017 roku kurs spadat do korica maja 2017, kiedy osiggnagt lokalne minimum, a
nastepnie wspigt sie by we wrzesniu 2017 osiggng¢ lokalne maksimum i rozpoczg¢ spadek, az do lokalnego minimum
w styczniu 2018 r. Nastepnie w lipcu 2018 osiggnat lokalne maksimum na poziomie 4,39 PLN/EURO by nastepnie
ustabilizowa¢ sie juz do koica roku na poziomie okoto 4,30 PLN/EURO. W ciggu 2 lat kurs spadt z 0 2,80 % (-0,12 PLN)

w stosunku do poczatku roku 2017.

Kurs PLN/EUR
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Kursy waluty PLN/USD

W zakresie kursu walut dolara amerykanskiego (USD) zanotowano w analizowanym okresie od 01-01-2017 do dnia 31-
12.2018 spadek kursu waluty z 4,2106 w styczniu 2017 do 3,7597 w grudniu 2018 r. W tym okresie zanotowano
maksymalne zmiany kurséw w granicach od 4,23 PLN/USD do 3,32 PLN/USD. Od poczatku roku 2017 do potowy
kwietnia 2018 zanotowano ciagty spadek kursu waluty, nastepnie w maju 2018 nastagpit wzrost kursu by juz do konca
roku 2018 by¢ w miare stabilnym z niewielkimi zmianami. W ciggu 2 lat kurs spadt o 10,4% (- 0,42 PLN) w stosunku do
poczatku roku 2017

Kurs PLN/USD
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4,0000
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Zrédfo: Bankier.pl

32
Dynamika cen na rynku budowlanym w latach 2017-2018



gleeds

Projekcje narok 2019

Kurs polskiego ztotego w ostatnim okresie pozostawat stabilny wzgledem walut gtéwnych partneréw Polski, ksztaltujgc
sie ponizej poziomu wynikajgcego z czynnikéw fundamentalnych. W zwigzku z powyzszym w przysziosci oczekiwane

jest realne umocnienie kursu ztotego.

Eksperci finansowi szacujg, iz kurs PLN/EURO do konca roku 2019 powinien sie ksztattowac na poziomie nizszym niz

4,30 PLN/EURO - sukcesywnie obnizajgc swojg wartos¢ do okoto 4,25 pod koniec roku.

W zakresie kursu PLN/USD réwniez przewidywane jest umocnienie sie waluty amerykanskiej z poziomu 3,78 PLN/USD
do poziomu 3.53 PLN/USD.

Analizujgc powyzsze nalezy stwierdzié, iz w obecnym 2019 roku zmiany kurséw walut nie powinny mie¢ negatywnego
wplywu na wysokos$¢ cen materiatow, dla ktérych ceny ustalane sg w obcej walucie. Wrecz powinny dodatnio dziata¢ na

obnizenie ich ceny w polskiej walucie.
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Podatki

Sytuacja w latach 2017 - 2018

W latach 2017 do 2018 prowadzona byta przez Polski rzad polityka zaciesniania i uszczelniania sytemu podatkowego.
Jednym z elementéw, majgcym istotny wptyw na wzrost kosztéw w budownictwie, ktéry to bilansuje sie z poziomem

zyskow jest odwrécony podatek VAT.

Odwrécony podatek VAT jest mechanizmem polegajgcym na przeniesieniu obowigzkdéw rozliczenia podatkow z
dostawcy na nabywce. Do nabywcy nalezy wykazanie podatku VAT naliczonego od dokonanych zakupéw oraz

naleznego — od sprzedazy.

W wypadku podwykonawcow odwrdcony podatek moze spowodowac utracenie ptynnosci firm wystepujgcych jako
podwykonawcy. Oznacza to w praktyce, ze firma podwykonawcza wystawia fakture bez VAT ptacac jednoczes$nie ten
podatek za zakupione towary i czekajgc na jego zwrot z Urzedu Skarbowego. W takim wypadku wykonawcy prac
musza sie positkowa¢ kredytem, aby zapewni¢ sobie ptynnos¢, co z kolei powoduje wzrost kosztow firm, ktore

znajdujg swoje odzwierciedlenie w cenie wykonywanych prac lub dostarczanych urzadzen.
Projekcje rok 2019

Zgodnie z informacjami, jakie sg przekazywane przez polski rzad bedzie dalej prowadzona polityka uszczelniania

systemu podatkowego w roku 2019 i kolejnych.

Ponadto nalezy zwréci¢ uwage na planowane wprowadzenie obligatoryjnego podatku split payment w odniesieniu do

podatku VAT w zakresie rob6t budowlanych.

W lutym 2019 Komisja Europejska potwierdzita mozliwo$¢ wprowadzenia przez polski rzgd ustawy obligatoryjnie
narzucajgcej do rozliczen miedzy firmami wprowadzenie rozdzielenia ptatnosci podatku VAT w stosunku do kwoty
netto. Ze szczegdlnym przeznaczeniem mozliwo$ci wykorzystania oddzielonych kwot podatku VAT. Wykonawcy robét
zwracajg uwage, iz zablokowanie mozliwosci swobodnego korzystania z kwot przekazanych na osobne konto VAT
podczas prowadzenia dziatalnosci znaczgco ogranicza mozliwo$ci wykorzystania tych kwot do biezgcej dziatalnosci,
co bedzie powodowac¢ potrzebe pozyskania tych kwot z innych zrédet (np.: kredyty), co bezposrednio wyptynie na

dalsze zwigkszanie sie kosztéw dziatalnosci oraz pdzniejszy wzrost cen na rynku budowlanym.
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Kontakt:

Adam Polak

Senior Cost Manager

E: adam.polak@gleeds.pl
T: + 48 665 065 017

Niniejsze opracowanie zostato przygotowane
przez Zespot ds. zarzgdzania kosztami inwestycji Gleeds Polska

jedynie w celach ogdlnoinformacyjnych.

Firma Gleeds nie udziela Zzadnej gwarancji (réwniez domniemanej)
oraz nie bierze jakiejkolwiek odpowiedzialnosci

za wykorzystanie informacji przedstawionych w opracowaniu.

Niniejszy dokument jest objety prawem autorskim

i nie moze by¢ powielany bez zgody Gleeds Polska.
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