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Doskonałe wyniki budownictwa na 
koniec roku
Produkcja budowlana w listopadzie ponownie odnotowała imponu-
jące wzrosty, podbijając tym samym oczekiwania na najbliższe miesią-
ce. Poprawiające się dynamiki wynagrodzeń i zatrudnienia oraz stabilne 
ceny dają podstawy do wzrostu budownictwa w 2011 r. Dzięki temu po-
prawie powinny ulec także wyniki finansowe firm budowlanych. (...)
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-1,8%

Produkcja przemysłowa

XI 2010

84,5 mld zł 10,1%

I-XI 2010

862,5 mld zł9,7 %

Produkcja budowlano-montażowa

XI 2010

7,9 mld zł 14,2%

I-XI 2010

71,1 mld zł2,3%

XI 2010

3,9531 zł

I-XI 2010

3,9944 zł

Kurs € (1€=zł)

Źródło: GPW, 2010

WIG-Deweloperzy, grudzień 2010
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W listopadzie 2010 r. produkcja budowla-
no-montażowa w Polsce wyniosła ponad 

7,2 mld zł i odnotowała zwyżkę o 14,2% 
w stosunku do listopada 2009 roku, powra-

cając tym samym do wrześniowych, dwu-
cyfrowych wzrostów. Dzięki doskonałym 
wynikom listopadowym, po pierwszych je-
denastu miesiącach roku produkcja budow-
lana odnotowała wzrost o 2,3%. Listopadowa 
zwyżka była spowodowana głównie dy-
namicznym wzrostem produkcji w grupie 
firm budowlanych zajmujących się wyko-
nywaniem robót specjalistycznych (wzrost 
o 30,3%) oraz działających w obszarze bu-
downictwa inżynieryjnego (20%), podczas 
gdy firmy specjalizujące się we wznoszeniu 
budynków odnotowały wzrost o 1,8%. 

W tym samym czasie dynamiki pozio-
mu zatrudnienia oraz wynagrodzeń przy-
spieszyły, natomiast dynamika poziomu 
cen w budownictwie ponownie osłabła, co 
zdaje się odsuwać prawdopodobieństwo 
znacznych wzrostów cen w budownictwie 
w 2011 r. 

Wraz z polepszeniem się nastrojów na 
rynku budowlanym, w III kwartale 2010 r. 
poprawie uległy także dane o wynikach fi-
nansowych firm budowlanych. Wprawdzie 
wciąż wykazują one spadki, jednak, w sto-
sunku do wzrostów notowanych kwar-
tał wcześniej, są to już spadki dużo niższe. 
W pierwszych trzech kwartałach 2010 r. fir-
my zatrudniające ponad 49 pracowników 
osiągnęły łączne przychody netto z tytułu 
sprzedanych produktów, towarów i mate-
riałów w wysokości 68,1 mld zł, co oznacza 
spadek o 4,4% wobec analogicznego okresu 
2009 r. Z kolei zysk netto spadł o 16% i wy-
niósł blisko 3,9 mld zł. 

Oczekujemy, że rok 2011 przyniesie dal-
szą poprawę dynamik przychodów i zysków 
w porównaniu z rokiem 2010 r., zwłaszcza 
w sferze przychodów. Jeśli chodzi o dynami-

Zmiany produkcji budowlano-montażowej, 2009-2010

2009 2010

www.pmrpublications.com

Wielkości procentowe prezentują realne zmiany produkcji budowlano-montażowej
w porównaniu do analogicznego roku poprzedniego
Źródło: GUS, 2010
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Analiza rynku budowlanego

Doskonałe wyniki budownictwa na 
koniec roku
Produkcja budowlana w listopadzie ponownie odnotowała imponujące wzro-
sty, podbijając tym samym oczekiwania na najbliższe miesiące. Poprawiające 
się dynamiki wynagrodzeń i zatrudnienia oraz stabilne ceny dają podstawy do 
wzrostu budownictwa w 2011 r. Dzięki temu poprawie powinny ulec także wy-
niki finansowe firm budowlanych.

Wzrost poziomu zatrudnienia, przeciętnego wynagrodzenia brutto

i cen w budownictwie w Polsce, listopad 2009-listopad 2010

www.pmrpublications.comŹródło: PMR Publications na podstawie danych GUS, 2010

Wzrost zatrudnienia w budownictwie (%, r/r)
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kę zyskowności firm budowlanych, pewnym 
hamulcem wzrostu może być wprowadzo-
na podwyżka podatku VAT oraz możliwy 
wzrost cen wykonawstwa rzutujący na kon-
trakty podpisane w okresie najgłębszego 
spowolnienia na rynku.

Bartłomiej Sosna
Starszy analityk rynku budowlanego
PMR Publications
bartek.sosna@pmrpublications.com

R E K L A M A

Dynamika przychodów i zysków firm budowlanych w Polsce,

I-III kw. 2003–I-III kw. 2010

www.pmrpublications.com
Dane firm zatrudniających powyżej 49 pracowników.
Źródło: PMR Publications na podstawie danych GUS, 2011
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Liczba mieszkań oddanych do użytku, I-X 2009–I-X 2010

www.pmrpublications.com

Wielkości procentowe prezentują zmiany poszczególnych pozycji w porównaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego
Dane o liczbie mieszkańw poszczególnych województwach to danemeldunkowe, pochodzą z urzędów gmin i starostw powiatowych, mają charakter wstępny.
Źródło: GUS, 2010

Ogółem Powierzchnia mieszkań oddanych do użytku, tys. m
2

Województwo I-XI 2009 I-XI 2010 Dynamika I-XI 2009 I-XI 2010 Dynamika
Dolnośląskie 12 701 11 812 -7,0% 1 144 1 091 -4,6%
Kujawsko-Pomorskie 6 063 4 911 -19,0% 607 512 -15,6%
Lubelskie 5 217 4 925 -5,6% 557 535 -4,0%
Lubuskie 3 361 2 897 -13,8% 331 290 -12,5%
Łódzkie 5 783 5 771 -0,2% 643 661 2,8%
Małopolskie 17 071 11 130 -34,8% 1 575 1 277 -18,9%
Mazowieckie 35 753 25 885 -27,6% 3 400 2 635 -22,5%
Opolskie 1 567 1 975 26,0% 179 221 23,6%
Podkarpackie 4 895 4 303 -12,1% 549 516 -6,0%
Podlaskie 3 421 3 767 10,1% 333 374 12,4%
Pomorskie 13 338 10 377 -22,2% 1 226 1 016 -17,1%
Śląskie 9 415 8 615 -8,5% 1 137 1 138 0,1%
Świętokrzyskie 1 694 2 033 20,0% 189 217 14,8%
Warmińsko-Mazurskie 4 128 4 392 6,4% 400 419 4,8%
Wielkopolskie 12 736 12 379 -2,8% 1 367 1 355 -0,9%
Zachodniopomorskie 6 778 5 538 -18,3% 621 536 -13,7%
Polska 143 874 120 710 -16,1% 14 262 12 793 -10,3%

Mieszkania oddane do użytku i w trakcie budowy, 2005-2010

www.pmrpublications.comŹródło: GUS, 2010

2005 2006 2007 2008 2009 I-XI 2010
Mieszkania oddane do użytku 114 066 115 353 133 698 165 833 160 079 120 710

Zmiana w liczbiemieszkań oddanych do użytku (r/r, %) 5,5% 0,1% 16,0% 24,0% -3,1% -16.1%

Mieszkania w budowie (w tys.) 595,0 626,5 677,9 686,8 670,2 699,6

Zmiana liczby mieszkań w budowie (r/r, %) -2,0% 3,9% 8,3% 1,3% -2,5% 3,2%

Mieszkania oddane do użytku

Budownictwo mieszkaniowe

Liczba mieszkań, na budowę których wydano pozwolenia Liczba mieszkań, których budowę rozpoczęto Mieszkania oddane do użytkowania

www.pmrpublications.comŹródło: GUS, 2010
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W okresie styczeń-listopad 2010 r. oddano 
do użytku 120 710 mieszkań (z czego 4 698 
w spółdzielniach mieszkaniowych, 62 499 
w budownictwie indywidualnym, 47 536 

mieszkań przeznaczonych na sprzedaż lub 
wynajem, natomiast pozostałe 5 977 miesz-
kań stanowiły lokale komunalne, zakładowe 
i społeczne czynszowe), co oznacza spadek 

o 16,1% w stosunku do analogicznego okre-
su 2009 r. 

Największy wzrost liczby mieszkań odda-
nych do użytku zanotowano w wojewódz-
twach: opolskim (o 26%), świętokrzyskim 
(o 20%) i podlaskim (o 10,1%). Największy 
spadek, o 34,8% nastąpił w Małopolskiem. 
Najwięcej lokali mieszkalnych zostało ukoń-
czonych jak zwykle w regionie mazowieckim 
– inwestorzy oddali ich tam prawie 25,9 tys. 
Drugie miejsce pod tym względem zajęło wo-
jewództwo wielkopolskie z prawie 12,4 tys. 
oddanych mieszkań, a trzecią – dolnośląskie 
z ponad 11,8 tys. lokali. 

Od stycznia do listopada 2010 r. dewelope-
rzy uzyskali zezwolenia na realizację 61,9 tys. 
lokali, czyli o 6,9% więcej niż rok wcześniej, 
podczas gdy liczba pozwoleń wydanych in-
westorom indywidualnym spadła o 3% rok 
do roku do 92,2 tys. Ogółem, w całym kra-
ju w analizowanym okresie wszyscy inwesto-
rzy uzyskali pozwolenia na budowę 161,1 tys. 
mieszkań (1,9% mniej niż rok wcześniej) 
i rozpoczęli realizację 150 tys. jednostek 
mieszkalnych (wzrost o 11,5%). 

Pod względem liczby mieszkań oddanych 
do użytku w przeliczeniu na 1 tys. mieszkań-
ców, województwo mazowieckie osiągnęło 
wynik 4,95 mieszkania na tysiąc osób, a po-
morskie – 4,64. Na trzecim miejscu uplaso-
wało się Dolnośląskie – 4,11 mieszkania na 
tysiąc mieszkańców. Najgorsza sytuacja pod 
tym względem wystąpiła w Świętokrzyskiem 
(1,60 mieszkania na 1 tys. osób), Śląskiem 
(1,86 mieszkania na 1 tys. mieszkańców) 
i Opolskiem (1,92). Wskaźnik ten dla ca-
łej Polski osiągnął poziom 3,16, podczas gdy 
w okresie styczeń-listopad 2009 r. wynosił 
3,76, a w 2008 r. było to 3,53.

Liczbamieszkań, których budowę rozpoczeto oraz na których budowę

wydano pozwolenia (tys.), styczeń-listopad 2009–styczeń-listopad 2010

www.pmrpublications.comŹ łród o: GUS, 2010
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Rozpoczęte budowy Pozwolenia

I-XI 2009 I-XI 2010

Podział inwestorski mieszkań oddanych do użytku,

styczeń-listopad 2009–styczeń-listopad 2010

www.pmrpublications.comŹ łród o: GUS, 2010
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Dynamika produkcji budowlanej w krajach Europy Środkowo-Wschodniej (%, r/r),

ń 2010-wrzesień 2010stycze

www.pmrpublications.comŹródło: krajowe urzędy statystyczne, 2010
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Dane statystyczne

Gospodarka polska
Główne wskaźniki makroekonomiczne

www.pmrpublications.com

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, 2010

2005 2006 2007 2008 2009 I-III kw. 2010
PKB

Zmiana PKB 3,6% 6,2% 6,8% 5,0% 1,7% 3,2%
Wartość PKB (mld zł) 983,3 1 060,0 1 176,7 1 272,8 1 341,9 672,6
Wartość dodana brutto w przemyśle (mld zł) 213,8 229,9 252,2 272,0 274,2 135,6
Zmiana wartości dodanej brutto w przemyśle 3,5% 10,0% 10,1% 6,6% -1,1% 12,1%
Wartość dodana brutto w budownictwie (mld zł) 52,2 59,8 73,5 84,9 88,8 32,0
Zmiana wartości dodanej brutto w budownictwie 7,8% 11,6% 10,8% 9,1% 4,7% 0,2
Zmiana spożycia indywidualnego 2,1% 5,0% 4,9% 5,9% 2,3% 2,6%
Zmiana nakładów brutto na środki trwałe 6,5% 14,9% 17,6% 8,2% -0,3% -6,2%

Stopa bezrobocia 17,6% 14,9% 11,4% 9,5%
11,9%

(XII 2009)
11,7%

(XI 2010)

2005 2006 2007 2008 2009 I-XI 2010
Produkcja

Produkcja sprzedana przemysłu (mld zł) 663,2 749,8 826,0 860,8 855,0 862,5
Zmiana produkcji sprzedanej przemysłu 4,0% 11,9% 9,8% 2,5% -3,2% 9,7%

Wskaźnik cen towarów i usług

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

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

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

Nominalna zmiana miesięcznego wynagrodzenia brutto
w przetwórstwie przemysłowym

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

Inwestycje zagraniczne

Inwestycje zagraniczne (mld €) 8,3 15,2 13,5 11,2 8,0 (I-X) 6,3(I-VI)

Wskaźniki finansowe

www.pmrpublications.com

1 - Kurs średni;
2 - Wartość na koniec okresu
Źródło: GUS, NBP, 2010

Wskaźniki finansowe 2009 X 2010 XI 2010

$1=PLN1 3,1162 2,8482 2,8913

€1=PLN1 4,3273 3,9562 3,9531

Stopa dyskontowa2 4,00% 4,00% 4,00%

Stopa lombardowa2 5,00% 5,00% 5,00%

Podstawowe wskaźniki makroekonomiczne – prognoza

www.pmrpublications.com
Źródło: PMR Publications na podstawie prognoz BZ WBK, Citibank, Pekao, PKO BP, PKPP Lewiatan,
Raiffeisen Bank, PMR Publications (średnie prognoz, uaktualnienie – 2010)lipiec

Wskaźniki III kw. 2010 IV kw. 2010

PKB 3,4% 3,5%
Wskaźniki 2009 2010 2011

PKB 1,8% 3,4% 3,6%
Wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych 3,5% 2,4% 2,9%
Wskaźnik cen produkcji sprzedanej przemysłu 3,4% 1,8% 3,3%
€1=PLN (stan na koniec okresu) 4,11 3,92 3,76

Zmiana PKB
5,2%

4,2%

1,7%

III kw. 2008 III kw. 2009 III kw. 2010
Uwaga: szacunek wstępny.
Źródło: GUS, 2010

Wskaźnik cen produkcji

sprzedanej przemysłu

2,4% 2,0%

3,9%

X 2008 X 2009 X 2010

Źródło: GUS, 2010

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

Dane statystyczne

Produkcja budowlano-montażowa (mln zł),

listopad 2009-listopad 2010

Produkcja budowlano-montażowa łącznie Budowa budynków

Budowa obiektów inżynierii lądowej i wodnej Roboty budowlane specjalistyczne

www.pmrpublications.comŹ łród o: GUS, 20

6 948,1
7 926,3

2 973,5

3 010,22 714,8

3 276,8

1 259,7 1 639,3

XI 2009 I 2010 III 2010 V 2010 VII 2010 IX 2010 XI 2010

Sprzedaż produkcji budowlano-montażowej, 2008-2010

www.pmrpublications.com

Produkcja budowlano-montażowawykonana na terenie kraju
przez jednostki budowlane o liczbie pracujących powyżej dziewięciu osób.
Źródło: GUS, 2010

2008 2009 I-XI 2010

Sprzedaż produkcji budowlano -montażowej ogółem
mld zł 77,2 80,0 71,1
mld € 21,9 18,5 17,8

Zmiana produkcji budowlano-montażowej - 3,7% 2,3
Budowa budynków

mld zł 35,8 35,3 31,1
mld € 10,2 8,1 7,8

Zmiana– budowa budynków - -1,1% 0,4
Budowa obiektów inżynierii lądowej i wodnej

mld zł 24,0 28,4 24,6
mld € 6,8 6,5 6,2

Zmiana– budowa obiektów inżynierii lądowej i wodnej - 16,9% 1,5
Roboty budowlane specjalistyczne

mld zł 17,4 16,4 15,4
mld € 4,9 3,8 3,8

Zmiana– roboty budowlane specjalistyczne - -5,3% 7,8

Zatrudnienie, wynagrodzenia i wskaźniki finansowe

w firmach budowlanych, 2006-2010

* wrzesie 2010ń
Źródło: GUS, 2010

2006 2007 2008 2009 I-XI 2010

Przeciętne zatrudnienie (w tys.) 329 393 414 436 438
Zmiana przeciętnego zatrudnienia (%) 3,6% 9,1% 5,4% 5,3% 0,9%
Przeciętne wynagrodzenie miesięczne brutto

zł 2 575,5 2 980,2 3 367,3 3 709,04 3 495,78
€ 783,2 904,9 957,5 895,4 875,2

Nominalna zmiana przeciętnego
wynagrodzenia brutto w budownictwie

9,9% 15,5% 13,0% 4,2% 1,5%

Zmiana wskaźnika cen produkcji
budowlano-montażowej (%)

2,9% 7,4% 4,8% -0,6% 0,1%*

2006 2007 2008 2009 I-IX 2010

Wskaźnik poziomu kosztów (%) 95,6% 93,4% 93,1% 93,4% 95,2%
Wskaźnik płynności (%) 40,0% 46,8% 42,0% 56,9% 38,4%

Produkcja budowlano-

montażowa wzrosła o 2,3%

W budowie budynków

nastąpił owzrost 0,4%

W budowie obiektów

inżynierii lądowej i wodnej

nastąpił owzrost 1,5%

W robotach budowlanych

specjalistycznych

odnotowano owzrost 7,8%

Przeciętne zatrudnienie

w budownictwie (w tys.),

listopad 2009-listopad 2010

Źródło: GUS, 2010

434

445

XI 2009 XI 2010

W listopadzie 2010 r. wartość sprzedanej 
produkcji budowlano-montażowej w cenach 
bieżących wyniosła ok. 7,9 mld zł. W ujęciu 
realnym była ona o 10,8% niższa od zanoto-
wanej w październiku 2010 r. oraz o 14,2% 
wyższa w porównaniu z listopadem 2009 r.

Wskaźnik rentowności obrotu netto

w przemyśle i budownictwie,

I-III kw. 2007–I-III kw. 2010

Wskaźnik rentowności obrotu netto

w przemyśle

Wskaźnik rentowności obrotu netto

w budownictwie

Źródło: GUS, 2010

6,1%

4,9%

4,5%
4,7%

3,7%

4,9%

5,3%

3,9%

I-III kw.

2007

I-III kw.

2008

I-III kw.

2009

I-III kw.

2010

http://www.pmrcorporate.com
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Materiały budowlane

Dane statystyczne

Produkcja podstawowych materiałów budowlanych, styczeń- 2010pa dziernik
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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
Grupa 43.3. Wykonywanie robót budow-
lanych wykończeniowych
Grupa 43.9. Pozostałe specjalistyczne ro-
boty budowlane.
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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 w grudniu 2010 r. wy-
niósł -19,5 pkt, co oznacza spadek o 11,1 pkt 
w porównaniu z poprzednim miesiącem. 
Jednocześnie był on o 4 pkt. niższy wobec 
grudnia 2009 r. Była to też najniższa war-
tość wskaźnika w grudniu od 2003 r. Oceny 
stanu bieżącego i przewidywanego portfela 
zamówień, poziomu produkcji i sytuacji fi-
nansowej pogorszyły się w porównaniu z li-
stopadem 2010 r. 

Żadnych barier w prowadzeniu działalno-
ści budowlano-montażowej nie odczuwało 
w grudniu 2010 r. 3,1% przedsiębiorstw, pod-
czas gdy w listopadzie odsetek ten wynosił 
4,5%, natomiast w grudniu 2009 roku było to 
4,8%. Największe trudności napotykane przez 
firmy budowlane związane były z warunkami 
atmosferycznymi (54% badanych w grud-
niu 2010 r., wobec 26% w listopadzie i 24% 
w grudniu zeszłego roku), będącymi barie-
rą, której znaczenie wzrosło w grudniu naj-
bardziej. Konkurencja ze strony innych firm 
została wskazana przez 54% badanych, (56% 
miesiąc wcześniej, wobec 63% w grudniu 
2009 r.) a koszty zatrudnienia przez 50% (53% 
w listopadzie 2010 r. i 51% w grudniu 2009 r.). 
W porównaniu z poprzednim rokiem najbar-
dziej spadło znaczenie bariery wynikającej 
z niedostatecznego popytu (z 48% do 37%). 

Sytuacja gospodarcza przedsiębiorstw 
budowlano-montażowych była oceniana 
w grudniu 2010 r. pesymistycznie, gorzej niż 
miesiąc wcześniej. Tylko duże firmy (powy-
żej 250 zatrudnionych) oceniają swoją sy-
tuacje pozytywnie, ale nieznacznie gorzej 
niż miesiąc wcześniej; najbardziej pesymi-
styczne są zaś małe i mikro przedsiębiorstwa 
– do 49 zatrudnionych. Wielkość portfe-
la zamówień w grudniu spadła bardziej niż 
miesiąc wcześniej. W podziale na klasy wiel-
kości, największy spadek został odnotowany 
przez najmniejsze jednostki (do 49 zatrud-
nionych). Produkcja budowlano-monta-
żowa była oceniana w grudniu negatywnie 
i gorzej niż w listopadzie. Małe przedsiębior-
stwa – zatrudniające 10-49 osób – zgłasza-
ły największy spadek, natomiast największe 
przedsiębiorstwa zanotowały wzrost pro-
dukcji. W grudniu 2010 r. sytuacja finan-
sowa przedsiębiorstw budowlanych była 
oceniana pesymistycznie i gorzej niż miesiąc 
wcześniej. Wszystkie firmy oceniały ją pesy-

mistycznie, a najgorsze oceny były zgłaszane 
przez mikro przedsiębiorstwa (do dziewięciu 
zatrudnionych). 

Opóźnienia w ściąganiu należnych płatno-
ści za wykonane roboty budowlano-monta-
żowe zwiększyły się w grudniu nieznacznie, 
przy czym najmniejsze opóźnienia były zgła-
szane przez największe firmy. 

Prognozy przedsiębiorstw budowlano-
-montażowych dotyczące sytuacji gospo-
darczej badanych firm w ciągu najbliższych 
trzech miesięcy były w grudniu 2010 r. pe-
symistyczne i gorsze niż przewidywania for-
mułowane miesiąc wcześniej. Najbardziej 
pesymistycznie nastawieni są przedstawiciele 
małych firm budowlanych. Także prognozy 
portfela zamówień są pesymistyczne i gorsze 
niż miesiąc wcześniej. Największego spadku 
wartości portfela zamówień spodziewają się 
małe przedsiębiorstwa. 

Firmy oczekują również, że w ciągu naj-
bliższych trzech miesięcy produkcja bu-
dowlano-montażowa będzie ograniczana 
bardziej, niż wskazywały prognozy z listopa-
da. Największego ograniczenia spodziewają 
się ponownie małe jednostki. Prognozy sytu-
acji finansowej przedsiębiorstw na najbliższe 
trzy miesiące są także gorsze niż w listopadzie 
i również w tym aspekcie najbardziej pesy-
mistycznie nastawione są małe firmy. Spadek 
cen robót budowlano-montażowych progno-
zowany w grudniu jest podobny do przewi-
dywań z poprzedniego miesiąca. Największe 
obniżki cen robót mogą nastąpić w firmach 
małych (od 10 do 49 zatrudnionych), pod-
czas gdy przedstawiciele dużych firm nie spo-
dziewają się obniżek cen. 

Ogólny wskaźnik koniunktury w budownictwie,

podział według wielkości firm, grudzień 2007-grudzień 2010

do 9 pracujących 10-49 pracujących

50-249 pracujących 250 i więcej pracujących

www.pmrpublications.comŹ łród o: GUS, 2010
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W ciągu pierwszych dziewięciu miesię-
cy 2010 r. wydano pozwolenia na budowę 
ponad 105,7 tys. budynków wobec ponad 
106,3 tys. rok wcześniej. Jednocześnie spadek 
był mniejszy niż zanotowany w całym 2009 r., 
kiedy wyniósł 9,8% w porównaniu do roku 
poprzedniego. 

Ogółem, jeśli chodzi o budynki mieszkal-
ne, to spadek wyniósł 1,8%, podczas gdy rok 
wcześniej liczba tych obiektów zmniejszy-
ła się o 12,3%. W kategorii budynków wie-
lorodzinnych odnotowano wzrost o ponad 
10%, natomiast jeśli chodzi o budynki jed-
norodzinne – lekki spadek. W ponad 74 tys. 
budynków mieszkalnych, na których bu-
dowę wydano pozwolenia w trzech kwar-
tałach 2010 r., ma powstać blisko 125 tys. 
mieszkań.

Najwięcej budynków mieszkalnych uzyska-
ło pozwolenia budowlane w województwach 
mazowieckim, małopolskim, wielkopolskim 
i śląskim. Jednocześnie powierzchnia budyn-
ków mieszkalnych, na realizację których in-
westorzy uzyskali pozwolenia w pierwszych 
trzech kwartałach 2010 r. spadła w porów-
naniu z tym samym okresem roku poprzed-
niego w 10 regionach. Największe wzrosty 
wystąpiły w województwach opolskim 
(21,8%) i małopolskim (13,3%), natomiast 
największe spadki zanotowano w mazowiec-
kim (-22,9%), podkarpackim (-20,9%) i po-
morskim (-14,5%). 

W kategorii budynków niemieszkalnych, na 
których realizację wydano pozwolenia w I-III 

kwartale 2010 r. odnotowano nieznaczny 
wzrost, który wyniósł 2,5%. Pomijając nie-

liczną kategorię budynków zbiorowego za-
mieszkania, największe zniżki wystąpiły 
w przypadku budynków biurowych (-12,6%). 
Największy wzrost liczby obiektów, na któ-
rych budowę wydano pozwolenia, nastąpił 
natomiast w odniesieniu do hoteli i budyn-
ków zakwaterowania turystycznego (17,3%). 

Największą liczbę budynków niemiesz-
kalnych, których dotyczyły pozwolenia 
budowlane zarejestrowano z kolei w regio-
nach mazowieckim, wielkopolskim, śląskim 
i podkarpackim.

Mateusz Malicki
Starszy redaktor ekonomiczny
PMR Publications
mateusz.malicki@pmrpublications.com

Pozwolenia budowlane wydane 
w I-III kw. 2009 i 2010 roku
Liczba pozwoleń budowlanych ogółem wydanych w ciągu pierwszych trzech 
kwartałów 2010 r. spadła nieznacznie w porównaniu z tym samym okresem po-
przedniego roku. W rezultacie, liczba budynków, na których budowę wydano 
pozwolenia obniżyła się zaledwie o 0,6%. Pod względem powierzchni planowa-
nych budynków spadek był wyraźniejszy i wyniósł 6,4%. Aktywność inwesto-
rów wciąż skupia się więc na nieco mniejszych obiektach.

Artykuły

Liczba budynków, na budowę których wydano pozwolenia w Polsce,

I-III kw. 2009–I-III kw. 2010

www.pmrpublications.comŹródło: PMR Publications na podstawie danych GUS, 2010

I-III kw. 2009 I-III kw. 2010 Dynamika

Ogółem 106 309 105 710 -0,6%

Budynki mieszkalne 75 521 74 158 -1,8%

jednorodzinne 71 979 70 248 -2,4%
o dwóch mieszkaniach i wielomieszkaniowe 3 475 3 848 10,7%
zbiorowego zamieszkania 67 62 -7,5%

Budynki niemieszkalne 30 788 31 552 2,5%

hotele i budynki zakwaterowania turystycznego 1 448 1 698 17,3%
biurowe 585 511 -12,6%
handlowo-usługowe 4 071 3 925 -3,6%
transportu i łączności 6 953 7 500 7,9%
przemysłowe i magazynowe 4 254 4 162 -2,2%
obiekty kulturalne, edukacyjne, kultury fizycznej,
opieki medycznej, szpitale

1 283 1 258 -1,9%

pozostałe 12 194 12 498 2,5%

Powierzchnia budynków, na budowę których wydano pozwolenia
w Polsce (tys. m²), I-III kw. 2009–I-III kw. 2010

www.pmrpublications.comŹródło: PMR Publications na podstawie danych GUS, 2010

I-III kw. 2009 I-III kw. 2010 Dynamika

Ogółem 27 977,0 26 188,0 -6,4%

Budynki mieszkalne 15 302,7 14 248,2 -6,9%

jednorodzinne 10 783,6 10 401,3 -3,5%
o dwóch mieszkaniach i wielomieszkaniowe 4 431,1 3 803,4 -14,2%
zbiorowego zamieszkania 88,0 43,5 -50,5%

Budynki niemieszkalne 12 674,3 11 939,7 -5,8%

hotele i budynki zakwaterowania turystycznego 695,8 689,7 -0,9%
biurowe 927,0 1 091,0 17,7%
handlowo-usługowe 3 014,7 2 610,9 -13,4%
transportu i łączności 530,7 519,3 -2,2%
przemysłowe i magazynowe 3 838,3 3 123,6 -18,6%
obiekty kulturalne, edukacyjne, kultury fizycznej,
opieki medycznej, szpitale

1 581,6 1 254,8 -20,7%

pozostałe 2 086,2 2 650,4 27,0%

http://www.pmrcorporate.com
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Liczba budynkówmieszkalnych i niemieszkalnych, na budowę

których wydano pozwolenia w Polsce (%, r/r), I kw. 2004–III kw. 2010

www.pmrpublications.comŹródło: PMR Publications na podstawie danych GUS, 2010
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R E K L A M A

Liczba budynków, na budowę których wydano pozwolenia

w Polsce według województw, I-III kw. 2010

Zachodnio-
pomorskie

Lubuskie Wielkopolskie

Dolnośląskie

Łódzkie

Opolskie

Śląskie

Małopolskie

Podkarpackie

Świętokrzyskie

Lubelskie

Mazowieckie

Podlaskie
Kujawsko-
-Pomorskie

Warmińsko-
-Mazurskie

Pomorskie

Polska 105 710

6 427

1 908

5 818

6 218

2 521

7 016

10 182

15 773

7 687

3 338

5 902

9 754

3 651

3 495

11 708

4 312

www.pmrpublications.comŹródło: PMR Publications na podstawie danych GUS, 2010
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Zmiana liczby i powierzchni budynków, na budowę których wydano

pozwolenia w Polsce według województw (%, r/r), I-III kw. 2009–I-III kw. 2010

www.pmrpublications.comŹródło: PMR Publications na podstawie danych GUS, 2010

Budynki mieszkalne ogółem Budynki jednorodzinne Budynki o dwóch mieszkaniach i wielomieszkaniowe

Liczba

budynków

Powierzchnia

budynków

Liczba

budynków

Powierzchnia

budynków
Liczba budynków Powierzchnia budynków

Dolnośląskie -8,3% -4,1% -9,0% -6,2% 28,3% 1,1%
Kujawsko-Pomorskie -2,5% -7,7% -1,0% 6,1% 34,5% -49,0%
Lubelskie -1,3% -7,4% 0,0% 1,8% 19,2% -30,2%
Lubuskie 6,1% 4,2% 7,5% 5,1% 41,2% 0,0%
Łódzkie -5,7% -10,0% -5,0% -1,3% 20,7% -39,3%
Małopolskie 3,1% 13,3% 2,5% -0,3% 27,1% 58,4%
Mazowieckie -6,0% -22,9% -7,1% -7,0% 27,3% -7,0%
Opolskie 5,2% 21,8% 3,1% 5,9% 23,8% 5,9%
Podkarpackie -6,8% -20,9% -7,2% -22,6% 17,3% 3,6%
Podlaskie 3,1% 8,7% 2,2% 4,3% 52,0% 35,8%
Pomorskie -8,8% -14,5% -10,8% -11,6% 26,7% -18,9%
Śląskie 4,9% 0,9% 2,9% 0,1% 23,5% 4,7%
Świętokrzyskie -1,8% -3,2% -2,4% -10,5% 64,0% 78,6%
Warmińsko-Mazurskie -3,5% 8,5% -3,0% -2,5% 17,1% 37,4%
Wielkopolskie 3,5% -4,1% 0,4% 2,2% 35,9% -17,8%
Zachodniopomorskie 5,6% -0,7% 9,5% 4,8% 26,1% -7,9%
Polska -1,8% -6,9% -2,4% -3,5% 28,0% -14,2%

Budynki niemieszkalne ogółem
Hotele i budynki zakwaterowania

turystycznego
Budynki biurowe

Liczba

budynków

Powierzchnia

budynków

Liczba

budynków

Powierzchnia

budynków
Liczba budynków Powierzchnia budynków

Dolnośląskie 13,0% -23,5% 16,0% -41,8% 47,1% 41,1%
Kujawsko-Pomorskie 14,1% 7,9% -11,3% 87,3% -21,9% -46,6%
Lubelskie 8,6% -4,6% -8,3% 38,0% -30,4% -56,6%
Lubuskie -2,4% -4,2% -82,5% -93,2% -18,2% 54,5%
Łódzkie 3,9% -8,5% -28,6% 77,8% -17,1% 137,8%
Małopolskie -6,3% -38,7% -33,6% 16,1% -16,7% -32,3%
Mazowieckie 2,2% -2,6% -49,5% 94,1% -22,3% 28,9%
Opolskie 17,2% -4,1% 62,5% 276,2% -25,0% 36,9%
Podkarpackie 19,2% 14,3% 291,8% 50,1% -26,7% -17,3%
Podlaskie -9,1% 8,9% -48,3% 143,9% 87,5% -46,2%
Pomorskie -10,4% -11,3% -33,9% -57,0% -7,1% 47,7%
Śląskie -11,7% -8,4% 47,5% -16,1% -4,8% 67,1%
Świętokrzyskie 2,1% 18,1% 0,0% -39,4% 35,7% 105,1%
Warmińsko-Mazurskie 5,3% 12,6% -16,7% -39,0% -12,5% -47,6%
Wielkopolskie 4,7% 6,0% -29,3% -52,5% -28,1% -44,7%
Zachodniopomorskie -1,1% 8,6% 45,6% 74,4% -16,0% 105,8%
Polska 2,5% -5,8% 17,3% -0,9% -12,6% 17,7%

Budynki handlowo-usługowe Budynki przemysłowe i magazynowe
Obiekty kulturalne, edukacyjne, kultury fizycznej,

opieki medycznej, szpitale

Liczba

budynków

Powierzchnia

budynków

Liczba

budynków

Powierzchnia

budynków
Liczba budynków Powierzchnia budynków

Dolnośląskie -9,5% -8,9% 14,1% -59,9% 29,5% -10,3%
Kujawsko-Pomorskie 9,5% -40,0% 30,5% 34,2% 11,7% 86,8%
Lubelskie -1,7% 8,9% -6,0% 3,0% -18,1% -5,4%
Lubuskie -17,6% -10,9% 0,7% -29,2% 4,9% -23,9%
Łódzkie 6,3% 7,5% -13,5% -37,8% 2,9% -3,3%
Małopolskie 4,2% -34,8% -12,0% -47,5% -37,2% -63,5%
Mazowieckie 0,5% -24,4% 22,1% -28,2% -20,1% -51,6%
Opolskie 34,3% -72,3% 25,7% 23,0% 31,0% 43,8%
Podkarpackie 29,4% 37,4% 0,4% 10,8% -3,4% 26,5%
Podlaskie -62,0% 3,1% 20,2% -15,7% -13,3% -33,9%
Pomorskie -28,7% 4,0% -12,6% -6,0% -36,1% -21,2%
Śląskie -3,4% -21,5% -52,6% -15,8% 4,3% -0,7%
Świętokrzyskie 11,2% 12,5% -6,8% 22,5% -30,3% -59,3%
Warmińsko-Mazurskie 5,0% 47,6% 25,3% 41,9% 47,8% -5,6%
Wielkopolskie 1,8% -17,8% 20,9% 3,9% 65,9% -14,5%
Zachodniopomorskie 5,2% 94,2% -38,2% -30,9% -19,4% -35,0%
Polska -3,6% -13,4% -2,2% -18,6% -1,9% -20,7%
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Zgodnie z art. 7 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 
o ochronie zabytków i opiece nad zabytka-
mi, ochrona zabytków może przybrać jedną 
z następujących form: wpis do rejestru zabyt-
ków, uznanie za pomnik historii, utworze-
nie parku kulturowego lub ustalenie ochrony 
w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego. Od niedawna katalog ten 
został rozszerzony o możliwość ustanowie-
nia ochrony nad zabytkiem m.in. w decyzji 
o warunkach zabudowy. Ponadto, w związ-
ku z dokonaną w 2010 roku nowelizacją po-
wyższej ustawy o ochronie zabytków, kolejną 
swoistą formą tejże ochrony jest umieszcze-
nie danego zabytku nieruchomego w gmin-
nej ewidencji zabytków.

W praktyce dla potencjalnego inwesto-
ra najistotniejsze znaczenie będą miały obo-
wiązki wynikające z wpisania danego zabytku 
do rejestru zabytków, objęcie go ochroną 
w planie miejscowym lub w decyzji o warun-
kach zabudowy, jak również wciągnięcie go 
do gminnej ewidencji zabytków. 

Inwestor decydujący się na realizację 
przedsięwzięcia dotyczącego zabytku nie-
ruchomego musi liczyć się z dodatkowymi 
obowiązkami, zarówno na samym etapie po-
stępowania administracyjnego poprzedzają-
cego proces budowy, jak również w trakcie 
realizacji inwestycji.

Decyzję o warunkach zabudowy rozpoczy-
nającą, w przypadku braku planu miejsco-
wego, proces inwestycyjny, o ile ma dotyczyć 
zabytku nieruchomego objętego jedną z wy-
mienionych powyżej form ochrony (w tym 
wpisanego do rejestru zabytków lub gmin-
nej ewidencji zabytków), wydaje się dopiero 

po uzgodnieniu jej treści z właściwym woje-
wódzkim konserwatorem zabytków. 

Powyższa decyzja lub też plan miejscowy, 
o ile dla danej nieruchomości został uchwa-
lony, może określać rozwiązania niezbędne 
dla zapobieżenia zagrożeniom dla zabytków, 
zapewnienia im ochrony przy realizacji in-
westycji oraz przywracania zabytków do jak 
najlepszego stanu. Ich wprowadzenie w toku 
inwestycji może wiązać się z koniecznością 
poniesienia dodatkowych kosztów lub z wy-
dłużeniem się procesu budowy.

Dodatkowo, jeśli mamy do czynienia z za-
bytkiem nieruchomym wpisanym do reje-
stru zabytków zgodnie z art. 25 ww. ustawy 
o ochronie zabytków, jego zagospodarowanie 
na cele użytkowe wymaga posiadania przez 
właściciela lub posiadacza odpowiedniej do-
kumentacji konserwatorskiej określającej stan 
zachowania zabytku nieruchomego i możli-
wości jego adaptacji, jak również uzgodnione-
go z wojewódzkim konserwatorem zabytków 
programu prac konserwatorskich oraz pro-
gramu zagospodarowania zabytku i dalszego 
z niego korzystania. W celu spełnienia tych 
wymagań przez inwestora, wojewódzki kon-
serwator zabytków jest obowiązany nieod-
płatnie udostępnić mu do wglądu posiadaną 
przez siebie dokumentację danego zabytku.

Również na etapie uzyskiwania decy-
zji o pozwoleniu na budowę organy admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej są 
zobowiązane do współdziałania z konserwa-
torem zabytków. W przypadku prowadzenia 
robót budowlanych przy obiekcie budow-
lanym wpisanym do rejestru zabytków lub 
na obszarze wpisanym do rejestru zabyt-

ków wymagane jest, przed wydaniem decyzji 
o pozwoleniu na budowę, uzyskanie pozwo-
lenia na prowadzenie tych robót, wydanego 
przez właściwego wojewódzkiego konser-
watora zabytków. Pozwolenie na rozbiórkę 
obiektu budowlanego wpisanego do rejestru 
zabytków może być wydane po uzyskaniu 
decyzji generalnego konserwatora zabytków 
działającego w imieniu ministra właściwego 
do spraw kultury i ochrony dziedzictwa na-
rodowego o skreśleniu tego obiektu z rejestru 
zabytków. 

W związku ze zmianami wprowadzo-
nymi do ww. ustawy o ochronie zabytków 
w 2010 r., znacznemu rozszerzeniu uległ 
również katalog przypadków, w których or-
gan administracji architektoniczno-budow-
lanej wydaje pozwolenie na budowę lub 
rozbiórkę obiektu budowlanego po wcze-
śniejszym uzgodnieniu z wojewódzkim kon-
serwatorem zabytków. Obecnie powyższy 
obowiązek dotyczy wszystkich obiektów uję-
tych w gminnej ewidencji zabytków (przed 
zmianą obowiązek ten dotyczył wyłącznie 
obiektów objętych ochroną konserwatorską 
w planie miejscowym).

Jak wspomniano powyżej, sprawowa-
na m.in. przez wojewódzkiego konserwato-
ra zabytków opieka nad zabytkami znajduje 
również swój wyraz na etapie prowadzenia 
prac budowlanych w postaci prawa do kon-
troli przestrzegania i stosowania przepisów 
dotyczących ochrony i opieki nad zabytka-
mi. Przy wykonywaniu kontroli wojewódz-
ki konserwator zabytków uprawniony jest 
m.in. do wstępu na teren nieruchomo-
ści, jeżeli istnieje uzasadnione podejrzenie 
zniszczenia lub uszkodzenia zabytku, oceny 
stanu zachowania, warunków przechowy-
wania i zabezpieczenia zabytków wpisanych 
do rejestru, sprawdzania zgodności wszel-
kich działań podejmowanych przy zabytkach 
wpisanych do rejestru, jak również dokona-
nia wpisu w dzienniku budowy w zakresie 
określonym przepisami Prawa budowlanego. 
Nieprzestrzeganie opisanych powyżej wymo-
gów dotyczących uczestnictwa konserwatora 
zabytków w procesie administracyjnym po-
przedzającym realizację inwestycji skutko-
wać może wadliwością wydanych decyzji i 
w konsekwencji prowadzić może nawet do 
ich uchylenia.

Piotr Rusin
Kancelaria Adwokatów i Radców Prawnych 
Miller Canfield., W.Babicki, A.Chełchowski i 
Wspólnicy sp. k.

Inwestycje dotyczące 
nieruchomości zabytkowych
Obiekty zabytkowe, z uwagi na posiadaną wartość historyczną, artystyczną 
oraz naukową, objęte są szczególną ochroną prawa. Ten wyjątkowy sposób 
traktowania znajduje swoje odbicie również w przebiegu procesu inwestycyj-
nego, jeśli jego przedmiotem ma być zabytek nieruchomy (np. budynek lub ze-
spół budynków). Zważywszy, iż coraz powszechniejszym staje się inwestowanie 
nie tylko w stare kamienice, lecz również całe kompleksy dawnych fabryk czy 
obiektów wojskowych, uzasadnionym wydaje się przybliżenie potencjalnym in-
westorom specyfiki procesu inwestycyjnego dotyczącego nieruchomości obję-
tych ochroną konserwatora zabytków.
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