
 
 
Piotr Tworek 
 
 

Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach 
 

KRYZYS W POLSKIM BUDOWNICTWIE  
ZE SZCZEGÓLNYM UWZGLĘDNIENIEM  
SYTUACJI NA RYNKU PRACY  
– WYBRANE PROBLEMY 
 

Wprowadzenie 
 

Budownictwo powszechnie jest uważane za sekcję gospodarki, która wy-
wiera istotny wpływ na rozwój gospodarczy kraju. Wszelkie zmiany w gospo-
darce odnajdują swoje odzwierciedlenie w kondycji rozwoju budownictwa.  
W Polsce w okresie gospodarki rynkowej obserwowalna zmienność natężenia 
rozwoju procesów inwestycyjnych w budownictwie stała się podstawą do 
umownego wyłonienia kilku podokresów, tj. 
− lata 1990-1991 to nagły i głęboki kryzys w polskim budownictwie, 
− lata 1992-1993 to okres stabilizacji i powolnego wzrostu tempa inwestowania 

w budownictwie, 
− lata 1994-1997 to okres dobrej koniunktury polskiego budownictwa, 
− lata 1998-1999 to kolejny okres spowolnienia procesów inwestycyjno- 

-budowlanych w Polsce1, 
− lata 2000-2003 to okres dalszego pogłębiania się regresu w działalności in-

westycyjno-budowlanej, 
− lata 2004-2007 to okres dobrej koniunktury w budownictwie, 
− lata 2008-2013 to kolejny głęboki okres kryzysu polskiego budownictwa. 

Lata 2008-2013 to okres kryzysu gospodarczego. Gospodarka polska – po-
dobnie jak gospodarka światowa – znalazła się w recesji gospodarczej. Obecny 
kryzys jest głęboki, ponieważ jego geneza tkwi w rynkach finansowych. Wśród 
wyznaczników tego okresu można wymienić m.in. spadek nakładów na inwesty-
                                                 
1  P. Tworek: Podstawowe problemy rynku inwestycyjno-budowlanego w Polsce w latach recesji. 

W: Diagnoza i perspektywy procesów inwestycyjnych w krajach Europy Środkowej. Red.  
H. Henzel. Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej, Katowice 2005, s. 325. 
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cje budowlane, bankructwo wielu firm budowlanych, redukcję zatrudnienia oraz 
wzrost stopy bezrobocia w budownictwie itp. Należy przy tym podkreślić, że ak-
tualnie wielu ekspertów ocenia polskie budownictwo jako tzw. branżę wysokie-
go ryzyka2. Wszelkie zmiany wynikające z obecnego kryzysu w budownictwie 
znalazły swoje odzwierciedlenie na rynku pracy, który również przez wielu eks-
pertów jest określany mianem trudnego rynku, przy czym sytuacja w polskim 
budownictwie nie jest tak zła jak w wielu krajach na świecie, jak np. w Hiszpa-
nii, Portugalii, czy Grecji.  

W związku z powyższym celem publikacji jest przedstawienie kondycji 
polskiego budownictwa w warunkach obecnego kryzysu gospodarczego (lata 
2008-2013), ze szczególnym uwzględnieniem wybranych problemów związa-
nych z sytuacją na budowlanym rynku pracy. Niniejszy artykuł stanowi próbę 
syntetycznego ujęcia problematyki będącej przedmiotem rozważań. W tym celu 
autor wykorzystał swoją wiedzę i doświadczenie, jaką nabył w trakcie wielolet-
niej pracy naukowej nad problemami związanymi z ekonomiką budownictwa. 
Artykuł posiadła charakter teoretycznych rozważań prowadzonych na podstawie 
danych publikowanych w ramach oficjalnej statystyki polskiej. 
 

1. Sytuacja w budownictwie w Polsce w latach  
obecnego kryzysu gospodarczego 2008-2013 

 
Wpływ obecnego kryzysu gospodarczego zarówno na budownictwo w Pol-

sce, jak i Europie jest faktem. Świadczą o tym dane Eurostatu i Euroconstruct,  
a także wynikające z oficjalnej statystyki polskiej, tj. pochodzące z Głównego 
Urzędu Statystycznego, czy też na przykład wynikające z opracowań Minister-
stwa Gospodarki itp. W szczególności należy zwrócić uwagę na jego początek, 
za który umownie uznano datę 15 września 2008 r., co jest związane z upadkiem 
banku Lehmans Brothers w Stanach Zjednoczonych3. Obecny kryzys dotknął za-
równo inwestorów na rynku inwestycyjno-budowlanym, w tym deweloperów 
działających na rynku nieruchomości, jak również przedsiębiorstwa budowlano-
-montażowe jako wykonawców inwestycji (wiele firm budowlanych zbankruto-

                                                 
2  Zob. szerzej: P. Tworek: The Economic Crisis in Poland: Performance, Investment Opportunities 

and Business Risk – A Case of the Construction Industry and Real-estate Market. Selected Issues. 
W: Finanse, Rynki finansowe, ubezpieczenia. Red. D. Zarzecki. Wydawnictwo Naukowe Uniwer-
sytetu Szczecińskiego, Szczecin 2012, s. 847 i nast. Zob. również: P. Tworek: Methodical Aspects 
of Risk Assessment in Investment Project in Construction (Survey Research). W: Zastosowanie 
metod ilościowych w zarządzaniu ryzykiem w działalności inwestycyjnej. Red. A.S. Barczak,  
P. Tworek. Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego, Katowice 2013, s. 102 i nast.  

3  Zob. szerzej: Zob. P. Tworek: The Economic Crisis…, op. cit., s. 847 i nast. 
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wało). O sytuacji w polskim budownictwie najlepiej świadczy kształtowanie się 
wskaźnika WIG-Budownictwo – giełdowego indeksu branżowego dla sekcji go-
spodarki budownictwo, w skład którego wchodzą przedsiębiorstwa budowlano- 
-montażowe działające w formie spółek akcyjnych i notowane na Giełdzie Pa-
pierów Wartościowych w Warszawie S.A., gdzie w okresie obecnego kryzysu 
gospodarczego wartość tego indeksu była tylko ujemna4, czyli w okresie od 
15.09.2008 do 30.12.2013 nastąpiła zmiana in minus wartości tego indeksu gieł-
dowego, tj. wskaźnik ten wyniósł minus 61,25%5.  

Według raportu Narodowego Banku Polskiego obecny światowy kryzys go-
spodarczy został zapoczątkowany w drugiej połowie 2007 r. m.in. na rynku nie-
ruchomości w Stanach Zjednoczonych, co zwłaszcza odnosi się do funduszy ty-
pu subprime, a było to związane z pęknięciem tzw. bańki spekulacyjnej6. 
Wskutek czego doszło do najgłębszej zapaści gospodarczej światowej gospodar-
ki powszechnie porównywalnej z okresem Wielkiego Kryzysu gospodarczego  
w Stanach Zjednoczonych i Europie w latach 1929-1933 minionego wieku7.  
O wielkości i głębokości tego kryzysu świadczy kształtowanie się niemal 
wszystkich wskaźników makroekonomicznych gospodarki polskiej oraz kształ-
towanie się indeksów giełdowych na Giełdzie Papierów Wartościowych w War-
szawie S.A., gdzie w sposób szczególny należy zwrócić uwagę na wyniki 
wskaźnika WIG-Deweloperzy, którego wartość w okresie od 15.09.2008 do 
30.12.2013 wyniosła minus 34,90%8. W Polsce w pierwszym okresie obcego 
kryzysu gospodarczego, tj. I kwartale 2009 r. wypracowany w budownictwie 
wynik finansowy netto wyniósł minus 128 mln zł9, co było rezultatem spadku 
przychodów ze sprzedaży podmiotów realizujących produkcję budowlano- 
-montażową, a największe skutki kryzysu odczuł polski przemysł10. Dla porów-
nania, jeszcze w 2008 r. „(…) produkcja budowlano-montażowa (obejmująca 
roboty o charakterze inwestycyjnym i remontowym) zrealizowana (…) na tere-
nie kraju przez przedsiębiorstwa budowlane (łącznie z szacunkowymi danymi 
dla przedsiębiorstw budowlanych o liczbie pracujących do 9 osób) była o 10,9% 
wyższa niż w 2007 roku (w 2007 roku wzrost o 16,5%)”11. „(…) Z kolei  

                                                 
4  P. Tworek: Reakcja na ryzyko w działalności przedsiębiorstwa budowlano-montażowego. Difin, 

Warszawa 2013, s. 8.  
5  Ibid., s. 8. 
6  Polska wobec światowego kryzysu finansowego. Raport Narodowego Banku Polskiego. NBP, 

Warszawa, wrzesień 2009, s. 4. 
7  Ibid., s. 4. 
8  Ibid., s. 8. 
9  Według danych Ministerstwa Gospodarki. 
10  P. Tworek: Kryzys w polskim budownictwie. „Czas Górnośląski” 2010, nr 3, s. 5. 
11  Budownictwo – wyniki działalności w 2008 roku. GUS, Warszawa 2009, s. 37. Cyt. za: P. Two-

rek: Kryzys w polskim…, op. cit., s. 5. 
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zwłaszcza „(…) w dziale związanym ze wznoszeniem budynków przedsiębior-
stwa, których podstawowym rodzajem działalności są roboty związane ze wzno-
szeniem budynków mieszkalnych i niemieszkalnych (realizujące 93,2% produk-
cji tego działu, wobec 95,0% przed rokiem), odnotowały spadek produkcji  
o 9,5% (w 2011 roku wzrost o 2,1%). (…) W dziale związanym z robotami re-
alizowanymi na obiektach inżynierii lądowej i wodnej, w jednostkach wykonu-
jących głównie roboty związane z budową dróg kołowych i szynowych spadek 
sprzedaży wyniósł 11,6% (w 2011 roku wzrost o 48,7%), w podmiotach, których 
podstawowym rodzajem działalności jest budowa rurociągów, linii telekomuni-
kacyjnych i elektroenergetycznych – 1,2% (wobec wzrostu o 11,5%), a w jed-
nostkach specjalizujących się w wykonywaniu robót związanych z budową po-
zostałych obiektów inżynierii lądowej i wodnej – 0,5% (wzrost o 6,5%). (…) 
Spośród przedsiębiorstw działu związanego z wykonywaniem specjalistycznych 
robót budowlanych spadek produkcji wystąpił w podmiotach wykonujących 
głównie pozostałe specjalistyczne roboty budowlane – o 11,0% (wobec wzrostu 
przed rokiem o 49,8%) oraz rozbiórki i przygotowanie terenu pod budowę –  
o 1,4%, natomiast lepsze efekty odnotowano w jednostkach, których podstawo-
wym rodzajem działalności jest wykonywanie robót budowlanych wykończe-
niowych – o 13,3% (wzrost o 26,2%) oraz instalacji elektrycznych, wodno-
kanalizacyjnych i pozostałych instalacji budowlanych – o 0,6% (w 2011 roku 
wzrost o 15,2%)”15. Dodatkowo należy podkreślić, że rozmiary produktu krajo-
wego brutto (PKB) determinują wszelką działalność rozwojową, sam zaś PKB 
zależy od kreatywnej roli poszczególnych działów gospodarki narodowej, w tym 
także budownictwa16. Tempo wzrostu PKB i wartości dodanej brutto w poszcze-
gólnych sektorach w Polsce w latach 2004-2011, ze szczególnym uwzględnie-
niem sekcji gospodarki budownictwo przedstawia rys. 2. 

Jak widać na rys. 2, w 2008 r. nastąpił spadek wartości PKB i wartości do-
danej brutto w sekcji gospodarki budownictwo, zaś największy spadek wartości 
dodanej brutto odnotowano w sekcji gospodarki transport (wartość ujemna). 
Również w 2010 r. odnotowano podobną tendencję, jeśli chodzi o kształtowanie 
wartości dodanej brutto w odniesieniu do sekcji gospodarki budownictwo. Warto 
dodać, że w tym okresie dodatnią dynamikę PKB w budownictwie w Polsce ra-
towały inwestycje realizowane w związku z organizacją przez Polskę i Ukrainę 

                                                 
15 Budownictwo – wyniki działalności w 2012 roku. GUS, Warszawa 2013, s. 39. 
16 A. Nalepka: Budownictwo w okresie transformacji ustroju gospodarczego Polski. W: Inwestycje 

i nieruchomości. Procedury decyzyjne, finansowe, ryzyko. Red.. K. Dziworska, E. Ostrowska. 
Wydawnictwo Uniwersytetu Gdańskiego, Gdańsk 2000, s. 267. 
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daży był dodatni (13 mln zł), podczas gdy rok wcześniej ujemny (798 mln zł), 
podobnie wynik brutto (118 mln zł wobec ujemnego przed rokiem 799 mln zł). 
(…) Na poziomie wyniku netto podobnie jak rok wcześniej odnotowano stratę, 
choć była ona znacznie niższa [od straty z ubiegłego roku] (22 mln zł wobec 905 
mln zł). (…) Wyraźną poprawę zanotowano w zakresie wskaźnika rentowności 
(rentowność ze sprzedaży z minus 1,7% do 0,0%, rentowność brutto z minus 
1,7% do plus 0,3% i rentowność netto z minus 1,9% do minus 0,1%)”19. Dane te 
świadczą o pewnej słabości polskich przedsiębiorstw budowlano-montażowych 
w stosunku do podobnych przedsiębiorstw funkcjonujących na przykład w Sta-
nach Zjednoczonych, czy też w wielu krajach Europy Zachodniej. W szczegól-
ności wśród głównych słabości polskich przedsiębiorstw wykonawstwa inwesty-
cyjno-budowlanego należy wymienić: po pierwsze, ich słabą kondycję 
kapitałową, co należy wiązać z jednej strony z trudnościami w zakresie pozy-
skiwania kredytu bankowego przeznaczonego na finansowanie bieżącej działal-
ności, z drugiej zaś strony odczuwalnymi brakami w zakresie posiadania wystar-
czających środków obrotowych; po drugie, ich słabą konkurencyjność, gdzie na 
przykład przedsiębiorstwa budowlano-montażowe z innych krajów Unii Euro-
pejskiej posiadają niemal dwukrotnie większy stopień konkurencyjności w sto-
sunku do krajowych wykonawców, co z kolei bezpośrednio wynika z ich sto-
sunkowo małej wydajności i nadmiernego rozdrobienia; po trzecie, ich niski 
stopień specjalizacji w zakresie wykonawstwa inwestycyjno-budowlanego, 
gdzie tylko przedsiębiorstwa o najnowocześniejszym zapleczu sprzętowym i po-
siadającym właściwy know-how mogą być wysoko rentowne i mogą konkuro-
wać na europejskim rynku usług budowlano-montażowych, jeśli chodzi o kwe-
stię wygrywania przetargów; wreszcie po czwarte, istniejące liczne patologie  
i niedoskonałości prawa zamówień publicznych w Polsce powodują liczne trud-
ności w zakresie funkcjonowania wykonawców na krajowym rynku usług bu-
dowlano-montażowych, co bezpośrednio wpływa na ich portfel zleceń i jest jed-
nym z zasadniczych czynników pogarszających ich ekonomiczną egzystencję20.  

Z ww. słabości wynika również kondycja rynku pracy polskiego budownic-
twa. W 2011 r. zaobserwowano dynamikę wzrostu płac i zatrudnienia w polskim 
budownictwie, co wynikało bezpośrednio z dużej liczby inwestycji realizowa-
nych w zakresie infrastruktury, a w szczególności w obszarze infrastruktury dro-
gowej, gdzie wśród wykonawców specjalizujących się w budownictwie drogo-

                                                 
19  Informacja na temat sytuacji ekonomiczno-finansowej podmiotów gospodarczych w I półroczu 

2013 roku. Ministerstwo Gospodarki. Departament Strategii i Analiz. Warszawa 2013, s. 5.  
20  T. Biliński: Zasadnicze problemy polskiego budownictwa. „Przegląd Budowlany” 2003, nr 1,  

s. 6. Cyt. za: P. Tworek: Podstawowe problemy rynku…, op. cit., s. 333-334. 
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kle atrakcyjny rynek ekspansji dla polskich wykonawców ze względu choćby na 
jego bliskość geograficzną. Może to również dotyczyć polskich producentów 
materiałów i prefabrykatów budowlanych oraz producentów pozostałych pro-
duktów wykorzystywanych w budownictwie. Konkludując, można stwierdzić, 
po pierwsze, że aktualnie zarówno polskie, jak i czeskie budownictwo znajduje 
się w podobnym stanie, a wykonawcy budowlani w obu krajach są podobnie 
słabi konkurencyjnie, słabo dokapitalizowani, charakteryzuje ich nadmierne roz-
drobnienie, jak również czeskich i polskich wykonawców cechuje mała wydaj-
ność, niski stopień specjalizacji w zakresie wykonawstwa inwestycyjno- 
-budowlanego, a także w obu krajach występuje niedoskonałość przepisów pra-
wa budowlanego oraz prawa zamówień publicznych29; po drugie, jeśli chodzi  
o dynamikę sprzedaży produkcji budowlano-montażowej, to zarówno Polska, 
jak i Czechy relatywnie dobrze wypadają na tym tle w stosunku do wskaźnika 
produkcji budowlanej w krajach grupy EU27 i EA16, przy czym dynamika ta  
w Polsce jest większa niż w Republice Czeskiej30. 
 

Podsumowanie 
 

Rozważania zawarte w treści artykuł skłaniają do dwóch zasadniczych kon-
kluzji. Po pierwsze, obecny kryzys gospodarczy jest głęboki, ponieważ jego ge-
neza tkwi w rynkach finansowych, który następnie przeniósł się na sferę gospo-
darki realnej, w tym dotknął również polskie budownictwo. W szczególności  
w latach przed kryzysem wyniki światowego budownictwa skłaniały ku pozy-
tywnym ocenom dla rozwoju tej branży w przyszłości, co wynikało m.in. z bo-
omu na rynku nieruchomości, zwłaszcza w Stanach Zjednoczonych; towarzyszy-
ły temu liczne transfery kapitału z rynku finansowego w kierunku rynku 
nieruchomości31. W 2009 r. sytuacja uległa jednak drastycznemu pogorszeniu, 
kiedy to na tym rynku dokonano głębokich korekt, co dotyczyło nie tylko ame-
rykańskiego rynku nieruchomości, ale również europejskiego32. Wtedy wielu 
inwestorów wycofało się z rynku nieruchomości, co skutkowało wstrzymaniem 
realizacji licznych inwestycji budowlanych, w tym projektów deweloperskich33, 
co zwłaszcza odczuła branża deweloperska w takich krajach, jak Portugalia, czy 
Hiszpania. Ogólnemu spowolnieniu uległo też tempo procesów inwestycyjnych 
realizowanych w innych sekcjach gospodarki, co zwłaszcza dotyczyło inwestycji 

                                                 
29  P. Tworek, P. Valouch: Op. cit., s. 43. 
30  Ibid. 
31  Polska. Raport o stanie…, op. cit., s. 48-49. 
32  Ibid. 
33  Ibid. 
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w przemyśle34. Budownictwo zaczęło odnotowywać złe wyniki finansowe, a wielu 
deweloperów i wykonawców zbankrutowało. Wzrosło też zadłużenie dewelope-
rów, a ceny nieruchomości spadły. Sytuacja polskiego budownictwa w porównaniu 
z takimi krajami, jak na przykład Grecja, Hiszpania, Islandia, czy Portugalia pod 
tym względem nigdy nie była jednak aż tak zła. Dzięki utrzymującemu się przez 
długi okres wzrostowi gospodarczemu oraz napływającym do Polski bezpośrednim 
inwestycjom zagranicznym, a także dzięki funduszom unijnym wykorzystywanym 
jako źródło finansowania inwestycji infrastrukturalnych nie doszło do aż tak głębo-
kiej zapaści polskiego budownictwa, jak ww. krajach Europy35.  

Po drugie, można ocenić, że obecna sytuacja polskiego budowlanego rynku 
pracy jest zła i nie poprawi się dopóty, dopóki polskie budownictwo nie znajdzie 
drogi wyjścia z kryzysu36. Według danych GUS na koniec marca 2012 r. w śred-
nich i dużych firmach budowlanych było zatrudnionych ponad pół miliona osób 
(513 tys.)37. Natomiast w całej Polsce bez pracy pozostaje aktualnie ok. 2 mln 
ludzi, zaś zwolnienia w sektorze budowlanym w sposób znaczący przyczyniają 
się do wzrostu krajowej stopy bezrobocia38. Konkludując, można jeszcze dodać, 
że światowy kryzys finansowy objął w takim samym stopniu Polskę i Czechy39. 
W obu tych krajach dotknął on także przemysł, w tym budownictwo40. Wielu 
uczestników rynku inwestycyjno-budowlanego bardzo silnie odczuwa skutki pa-
nującego obecnie kryzysu, a mniejszy zysk netto osiągany przez polskie i cze-
skie przedsiębiorstwa wykonawstwa budowlanego jest bezpośrednim skutkiem 
spadku przychodów ze sprzedaży z tytułu zrealizowanej przez te przedsiębior-
stwa produkcji budowlano-montażowej41. 
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THE CRISIS IN THE POLISH CONSTRUCTION INDUSTRY,  
TAKING INTO ACCOUNT THE SITUATION ON THE LABOUR MARKET 

– SELECTED PROBLEMS 
 

Summary 
 

The years of 2008-2013 are the time of a crisis in the Polish construction industry, 
when all the negative trends were reflected in the condition of the labour market.  
A number of construction companies went bankrupt, which has led to a rise in unem-
ployment in this sector. The paper deals with these issues, in particular. Its main aim is 
to discuss the selected problems of the Polish construction industry against the backgro-
und of the current economic crisis, focusing on the situation on the labour market. 

 


