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Partnerem raportu jest Polski Zwigzek Firm Deweloperskich PZD

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Raport Krajowego Rejestru Dtugéw Biura Informacji Gospodarczej SA ,,Kolos na glinianych nogach - czyli sytuacja finansowa
w branzy budowlanej” stanowi druga edycje badania sytuacji na rynku budowlanym w Polsce. Opisuje najwazniejsze problemy,
zjakimi sie boryka sie branza, a takze przedstawia dane o sytuacji finansowej firm z tego sektora. W publikacji zamieszczono informacje
pochodzace z bazy danych Krajowego Rejestru Dtugéw o zadtuzeniu branzy, réwniez w podziale na wojew6dztwa czy podsekto-

ry. Raport zawiera tez informacje o gtéwnych kategoriach wierzycieli branzy budowlanej oraz wskazuje, jakiego rodzaju podmioty
s3 zadtuzone wobec badanej grupy przedsiebiorstw.

Publikacja powstata w oparciu o dane Krajowego Rejestru Dtugéw z lipca 2018 r.

Krajowy Rejestr Dtugéw Biuro Informacji Gospodarczej SA

Najstarsze i najwieksze biuro informacji gospodarczej w Paolsce dziatajace od 4 sierpnia 2003 roku pod nadzorem Ministerstwa
Przedsiebiorczosci i Technologii (wczesniej Ministerstwa Rozwoju). Lider na rynku informacji gospodarczej, administrujacy baza
danych 8,5 miliona informacji o 2,7 miliona dtuznikéw. Obstuguje wszystkie podmioty gospodarcze - od jednoosobowych firm,
poprzez mate i Srednie przedsiebiorstwa, po wielkie korporacje. Z ustug KRD korzysta blisko 700 tysiecy przedsiebiorcéw i konsu-
mentow, ktérzy rocznie pobieraja 34 miliony raportéw gospodarczych. Na mocy Ustawy o udostepnianiu informacji gospodarczych
i wymianie danych gospodarczych gromadzi informacje zaréwno o ptatnosciach nieuregulowanych w terminie, jak i tych, ktére
zostaty optacone terminowo. KRD BIG SA wchodzi w sktad Kaczmarski Group, do ktérego naleza réwniez takie firmy i marki, jak:
firma windykacyjna Kaczmarski Inkasso, Rzetelna Firma, Kancelaria Prawna VIA LEX, firma faktoringowa NFG oraz ChronPESEL .pl.

Polski Zwiazek Firm Deweloperskich

Jedyna ogoélnopolska organizacja zrzeszajaca niemal 150 deweloperdw z catego kraju. Misjg Zwigzku jest dziatanie na rzecz rynku
mieszkaniowego przy zachowaniu dbatosci o zréwnowazony rozw6j polskich miast, a takze promowanie dobrych wzorcéw i inspi-
rowanie do podejmowania wysitkdéw na rzecz utrzymania najwyzszych standardéw. Od 15 lat dziata w trosce i imieniu inwestoréw,
ktdérzy swoja praca przyczyniaja sie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych kolejnych pokolen. A z mysla o klientach, ktérzy szu-
kaja nowego lokum, przygotowat Kodeks Dobrych Praktyk zaakceptowany przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, ktéry
reguluje wzajemne prawa i obowiazki w relacji klient-deweloper.

2 Sytuacja finansowa w branzy budowlanej

Analiza sytuacji

Budownictwo, wraz z powigzanymi sektorami, generuje blisko 13% PKB* Wedtug ostatniego badania ,Portfel naleznosci polskich
przedsiebiorstw” zrealizowanego przez Krajowy Rejestr Dtugéw oraz Konferencje Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce, w pierw-
szym kwartale 2018 r. dynamika produkcji budowlano-montazowej wyniosta 18,2%.

Dynamika produkcji budowlano-montazowe;j
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Zrédto: , Portfel naleznosci polskich przedsiebiorstw” KRD, KPF, | kw. 2018 r.

*https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/budowa-drog-autostrady-w-polsce-bankructwo,63,0,2411071.html
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Mimo ze branza realizuje tysiace projektdw, to coraz wiecej z nich staje sie nieoptacalnych. W I potowie 2018 roku produkcja budow-
lano-montazowa wynosita 39 mld zt, ale rentownosc juz tylko 0,8%.

Produkcja budowlano-montazowa w Polsce (mlid z})
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Zrédto: GUS, Budimex, Parkiet

Spadajaca marza przy wysokiej wartosci rynku to niejedyne
zmartwienie firm budowlanych. Juz dzis w sektorze brakuje
100-150 tys. pracownikéw, co moze sie przetozy¢ na opéznienia
w realizacji nawet 1/5 inwestycji, zwtaszcza ze popyt na ustugi
budowlano-montazowe jest wcigz bardzo duzy. W efekcie firmy
budowalne rezygnuja ze zlecen lub zlecaja prace podwykonaw-
com. Sytuacje dodatkowo pogarsza wzrost cen ustug podwyko-
nawczych oraz wzrost kosztéw budowy. Tym samym wiele prze-
targow wygranych jeszcze 2,3 lata temu stato sie dzisiaj kula
u nogi dla firm, ktére nie spodziewaty sie az tak drastycznych
podwyzek.
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Sytuacja w branzy budowlanej

Wozrost inwestycji infrastrukturalnych
Pozytywna dynamika budownictwa mieszkaniowego, na ktéra maja wptyw
m.in. niskie stopy procentowe

Wzrost popytu na ustugi budowlane (w pierwszych pieciu miesigcach tego
roku produkcja budowlano-montazowa wzrosta o 24% rok do roku)

Konrad Ptochocki
Dyrektor generalny
Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich

Wiekszos¢ dzisiaj realizowanych kontraktow

zostata zawarta nawet kilka lat temu i nikt nie

maogt przewidziec jak bardzo zmieni sie sytuacja na

rynku pracy czy materiatéw budowlanych. Dla firm

budowlanych najbardziej ryzykowne i najbardziej ob-

cigzajace okazaty sie kontrakty z podmiotami publicz-

nymi. W tych przypadkach inwestorzy nie moga liczyc
na waloryzowanie, a to oznacza czesto kolosalne straty.

Wzrost kosztéw materiatéw budowlanych o 30-50% rok do roku
Wzrost liczby uniewaznionych przetargéw

Wzrost zadtuzenia 0 200 min zt rok do roku
Pogorszenie ptynnosci finansowej przedsiebiorstw
Wzrost liczby upadtosci i restrukturyzacji firm budowlanych
Brak rak do pracy

Wozrost kosztéw zatrudnienia 0 20% rok do roku
Nieoptacalnos¢ kontraktéw wygranych 2-3 lata temu
i rezygnacja z nich Prywatni inwestorzy tacy jak firmy deweloperskie podchodzg
Zmiany fiskalne, takie jak odwrécony VAT oraz split do problemu ze zrozumieniem i staraja sie renegocjowac za-
payment warte umowy, bowiem ukonczenie projektéw mieszkaniowych
Przeciggajace sie procedury przetargowe (wy- lezy w ich interesie - chociaz podniesienie cen sprzedanych juz
tonienie wykonawcy w systemie ,,zaprojektuj mieszkan jest niemozliwe, to nieukonczenie projektu mieszkanio-
i zbuduj” trwa ok. roku, przez co kosztorysy wego na czas jest sytuacja, ktérej firmy deweloperskie staraja sie
szybko sie dezaktualizuja) uniknac za wszelka cene.

Wzrost cen ustug podwykonawczych o 20%
Spadek rentownosci w segmencie bu- Obawy natomiast budza kontrakty realizowane przez firmy, ktére pro-
dowlanym (w | potowie br. wynosi juz wadzg projekty zamowione zaréwno przez sektor publiczny, jak i sektor
ona 0,8%) prywatny. W tej sytuacji nawet dobra wspdétpraca z inwestorami prywat-
Negatywne reakcje bankéw, ubezpie- nymi w postaci rewaloryzacji kontraktéw moze okazac sie nie wystarczajaca,
czycieli i inwestoréw na sytuacje gdy straty na kontraktach dla strony publicznej beda tak duze, ze zagroza sta-
w branzy bilnosci firmy, a nawet doprowadza do jej upadku.

Brak odpowiedniej indeksacji
cen przez zamawiajacych
Brak wzrostu kosztéw logi-
styki w kontraktach infra-
strukturalnych

Wskazana jest wiec wieksza elastycznose ze strony podmiotow publicznych,
aby jak najwieksza ilos¢ projektéw mogta zostac ukoriczona. Upadtosci firm
wykonawczych to dzisiaj realne zagrozenie, a zrealizowanie sie tego scenariu-
sza moze by¢ tragiczne w skutkach dla wielu grup spotecznych.
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Wedtug Euler Hermes, branza budowlana doSwiadcza ciggtego wzrostu liczby niewyptacalnosci. W pierwszym potroczu 2018 r.
niewyptacalnose wzrosta 0 22% w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego. Z raportu SpotData i Zimmerman Filipiak

Restrukturyzacja wynika, Ze sektor przoduje, jesli chodzi o postepowania restrukturyzacyjne. W Il kwartale tego roku udziat firm
budowlanych wynosit 38% - to najwiecej ze wszystkich sektorow.

Struktura branzowa restrukturyzacji* w proc.

Budownictwo

Handel hurtowy
(PKD 46)

Przemyst metalowy
(PKD 23-25)

Przemyst detaliczny
(PKD 47)

Przemyst spozywczy
(PKD10-1)

Informacja i komunikacja

Przemyst chemiczny
(PKD 20-22)

Przemyst automotive
(PKD 29-30)

*Wedtug najwazniejszych sekcji PKD (I-VI2018)

Zrédto: SpotData, Zimmerman Filipiak Restrukturyzacja

Problemy dotykajg nie tylko mate i srednie firmy, ale réwniez ~ SA). Dla wielu 0s6b to zaskoczenie, bo firma byta wykonawca
duze konsorcja, majace na koncie flagowe inwestycje. Pod najwiekszych inwestycji we Wroctawiu, m.in. Afrykarium czy
koniec lipca 2018 r. do wroctawskiego sadu wptynat wniosek  Narodowego Forum Muzyki. Postepowanie restrukturyzacyjne
0 otwarcie postepowania sanacyjnego, ktére ma umozliwi¢ natomiast nie powiodto sie w przypadku Kieleckiego Przedsie-
restrukturyzacje zadtuzonego Przedsiebiorstwa Budowlane-  biorstwa Robot Drogowych Sp. z 0.0. W styczniu do Sadu Okre-
go PBI SA (dawniej Przedsiebiorstwo Budowlane Inter-System  gowego w Kielcach wptynat wniosek o ogtoszenie upadtosci.
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Zadtuzenie branzy budowlanej

Wedtug danych Krajowego Rejestru Dtugéw Biura Informacji Gospodarczej SA, taczne zadtuzenie firm budowlanych wynasi juz
2409 366 074 zt - to 0 200 mIn zt wiecej niz rok temu. Do 64 583 wzrosta tez liczba przedsiebiorstw notowanych w KRD.

2,41 mld zt
sierpien 2018

221midzt i
sierpien 2017

1,49 mid zt
sierpien 2016

1,02 mid zt
sierpien 2015
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Zadl.u ienie Wedl.ug podsekto I'6W Podobnie wyglada sytuacja pod wzgledem liczby dtuznikéw. Najwiecej zadtuzonych firm znajdziemy w sektorze robét specjali-

stycznych (ponad 32 tys.). Najmniej w robotach zwigzanych z budowg obiektdw inzynierii I3dowej i wodnej (niecate 10 tys.).

W podziale na podbranze najwieksze problemy wystepuja w sektorach: robot specjalistycznych i robot zwigzanych ze wznoszeniem
budynkaw. Kazdy z tych sektoréw notuje blisko miliardowe zadtuzenie. W opozycji stoi sektor robot zwigzanych z budowg obiektow

inzynierii ladowej i wodnej, ktérego taczny dtug nie przekracza pot miliarda. LiCZba dl’UZI’IIkéW
32 369
Zadtuzenie
22778
988 562 900 zt 984 226 041 zt
9436
436 577 132 zt '
Roboty budowlane zwigzane Roboty zwigzane z budowa Roboty budowlane
ze wznoszeniem budynkéw obiektow inzynierii I3dowej specjalistyczne
Roboty budowlane zwigzane Roboty zwigzane z budowa Roboty budowlane i wodne;
ze wznoszeniem budynkéw obiektow inzynierii I3dowej specjalistyczne
i wodnej

Najwieksza liczbe niezaptaconych faktur notuje sektor robot specjalistycznych (138,5 tys.), a niemniejsza sektor robat zwigzanych
z budowa obiektéw inzynierii ladowej i wodnej (45,5 tys.).

Liczba zobowigzan

138 576

105 496

45593

'A l‘-

' Roboty budowlane zwigzane Roboty zwigzane z budowg Roboty budowlane
ze wznoszeniem budynkdéw obiektéw inzynierii lgdowe;j specjalistyczne
i wodnej
m\‘ Sytuacja finansowa w branzy budowlane; 9
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Komu jest winna branza budowlana?

Na pieniadze od przedsiebiorstw budowlanych czeka w gtéwnej mierze branza zarzadzania wierzytelnosciami. To wtasnie firmom
windykacyjnym i funduszom sekurytyzacyjnym nalezy sie zwrot 854,56 min zt. Nastepne w kolejce po swaoje s3 banki, firmy leasin-
gowe i faktoringowe oraz ubezpieczyciele - naleznosci budowlanki wobec nich wynosza 469,23 min zt. Handel, przemyst i budow-

nictwo to kolejne 823,23 mlIn zt wierzytelnosci.

Windykacja
854,56 min zt

Finanse

469,23 min zt

Handel
320,80 min zt

Przemyst

250,05 min zt

Budownictwo

252,38 min zt

Kupno i wynajem maszyn
i urzadzen

60,53 min zt

Wynajem nieruchomosci,
optata za media

41,21 min zt

Telefony
39,07 min zt

Transport

16,06 min zt

Inne

105,43 min zt

000006000
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Adam tacki

prezes Zarzadu Krajowego
Rejestru Dtugow Biura
Informacji Gospodarczej SA

Mamy do czynienia z sytuacjg, w ktorej nie-

pokojgca stata sie zaréwno skala zadtuzenia

catego sektora, jak i konsekwencje wynikajace

z probleméw finansowych. Dtugi przedsiebiorstw

budowlanych nie pozostajg bowiem bez wptywu

na inne sektory gospodarki. Na liscie wierzycieli

sg miedzy innymi firmy handlujace akcesoriami do mon-

tazu, leasingodawcy, koncerny energetyczne, firmy trans-

portowe, a takze firmy zajmujace sie wynajmem i sprzeda-

za maszyn. Niestety w poréwnaniu do ubiegtego roku jeszcze

bardziej widoczny stat sie udziat wzajemnych dtugéw w bran-

zy budowlanej. Dzis takie naleznosci stanowig juz 10 procent

catego zadtuzenia, podczas gdy jeszcze rok temu byto to niecate

9 procent. Czy budowlanka zjada swoj ogon? Wynika to poniekad

ze specyfiki branzy, ktéra sktada sie z wykonawcéw i podwykonaw-

cow. W praktyce bardzo czesto podwykonawcy s3 wtasnie na tej gor-

Szej pozycji, poniewaz muszg upominac sie o pienigdze za wykonang

prace. Ostatnie badanie ,Portfel naleznosci polskich przedsiebiorstw”,

zrealizowane przez Krajowy Rejestr Dtugéw oraz Konferencje Przedsie-

biorstw Finansowych w Polsce, wskazuje, ze duze firmy budowlane szybciej

otrzymujg zaptate od swoich kontrahentéw, bo po 2 miesigcach i 6 dniach.
Z kolei mate i mikroprzedsiebiorstwa musza czekac okoto 4 miesiecy.
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Dtuznicy-rekordzisci

Mimo ze Srednie zadtuzenie przedsiebiorstw w branzy budow-
lanej wynosi 37 306 zt, to s3 wsrdd przedsiebiorcow z tego sek-
tora rekordzisci, ktorych pojedynczy dtug siega lub przekracza
10 min zt.

Liderem niechlubnego zestawienia jest firma z wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego, ktéra posiada 10 989 457 zt dtugu.
Ma 97 niezaptaconych faktur wobec 2 wierzycieli: koncernu
energetycznego i firmy faktoringowej.

Drugi dtuznik-rekordzista pochodzi z wojewddztwa opolskiego.
Ma 16 zobowigzan na taczna kwote 10 418 285 zt+ wobec 4 wie-

12 Sytuacja finansowa w branzy budowlanej

rzycieli: dwdéch firm wynajmujacych maszyny budowlane, salo-
nu samochodowego i funduszu sekurytyzacyjnego.

Ostatni z rekordzistéw to przedsiebiorca z wojewodztwa
lubelskiego. Jego zadtuzenie wynosi 9 402 057 zt, a na kon-
cie ma az 159 zobowiazan wobec 6 wierzycieli, takich jak: fir-
ma leasingowa, koncern energetyczny, operator telefoniczny,
hurtownia armatury sanitarnej, firma zajmujaca sie sprzeda-
73 i montazem wyposazenia kottowni oraz firma sprzedajaca
i montujaca solary.

Zadtuzenie w podziale na wojewddztwa

Najbardziej zadtuzone wojewddztwa, to: mazowieckie (424,6 min z+ dtugu), slaskie (314,2 min zt), wielkopolskie (246,6 min zt)
i dolnoslaskie (216,7 min zt).

Catkowite zadtuzenie w podziale
na wojewoddztwa

mazowieckie 424 657 301 zt

warminsko-mazurskie 67 976 234 zt
lubuskie 61686 968 zt
opolskie 55952490 zt

podlaskie 49 034151 z¢

Sytuacja finansowa w branzy budowlane; 13
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Rowniez najwieksza liczba zadtuzonych firm (powyzej 5 tys.) znajduje sie w tych samych wojewddztwach: mazowieckie (10 706),

Slaskie (8 514), wielkopolskie (6 452) i dolnoslaskie (6 236).

Liczba zadtuzonych firm budowlanych w podziale na wojewddztwa

pomorskie
4 896 warminsko-mazurskie
zachodniopomorskie 2112
3 692
podlaskie
kujawsko-pomorskie 1213
3494
mazowieckie
wielkopolskie 10 706
lubuskie 6 452
1810
todzkie
dolnoslaskie 3632 lubelskie
6 236 2302
opolskie Swietokrzyskie
1461 1486
Slaskie
8514 podkarpackie
matopolskie 1766
4 807

14 Sytuacja finansowa w branzy budowlanej

Maksymalne zadtuzenie ﬁrm
budowlanej w podziale na wojewodztwa

kujawsko-pomorskie 10 989 457,95 zt

opolskie 10 418 285,33 zt
wbelsde 9402 05724
daskie 7087 561,56 2+
pomorskie 6326 179,90 2}

warminsko-mazurskie 1712174,28 zt

Inaczej wyglada sytuacja w przypadku maksymalnego zadtuzenia firm budowlanych. W tej kategorii przoduja wojewddztwa:
kujawsko-pomorskie (10 989 457,95 zt), opolskie (10 418 285,33 zt), lubelskie (9 402 057,24 zt), Slaskie (7 087 561,56 z4) i pomorskie
(6326179,90 z4).

=77
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Z kolei pod wzgledem liczby zobowigzan ponownie na pierwszych miejscach znajdziemy mazowieckie (50 825), Slaskie (39 969),
dolnoslaskie (27 499) i wielkopolskie (26 910).

Liczba zobowiazan w podziale na wojewddztwa

, ‘. Mirostaw Sedtak
pomorskie 5 zarzadzajacy programem
22 932 warminsko-mazurskie ‘ | ‘ Rzetelna Firma w ramach

8 896 e ., Kaczmarski Group

zachodniopomorskie :

14 558 ~ [y . : X p— . Jedna z najbardziej widocznych przyczyn za-

podlaskie . B dtuzenia w branzy budowlanej s3 zatory finan-

: o : : — e ) sowe spowodowane wspotpraca z nierzetelnymi

kujawsko-pomorskie 5962 e : ' e 5% kontrahentami. Obecnie bardzo czesto dochodzi

15 020 ke : ] : e do sytuacji, w ktérej duza firma budowlana, prze-

- waznie zagraniczna, wykorzystuje mate, polskie,

rodzinne przedsiebiorstwa. Jak podaje Ministerstwo

mazowieckie Y \ Sprawiedliwosci, miesiecznie do resortu wptywa 4 tys.

wielkopolskie 50 825 ; Wl ’f ‘i\ K s XY skarg budowlancéw, z czego wiekszosc to wtasnie skar-

= - VA gi od poszkodowanych podwykonawcéw. Niechlubnym

lubuskie 26 910 , } B2 |\ ¢ 7 procederem duzych koncernéw budowlanych w stosunku

6 687 i SRS X . 7 ' do podwykonawcéw jest niezgtaszanie ich inwestorom.

= : - W efekcie podwykonawca nie moze pézniej dochodzi¢ zaptaty

tédzkie ‘ ; za wykonane prace. Do licznych przewinien duzych firm naleza

16 107 \¥; tez wymuszone rabaty i kary finansowe za btahe niedociggnie-

lubelskie b - ) cia. Coraz czesciej obserwuje sie réwniez kredytowanie wtasnej

10 497 7 dziatalnosci kosztem podwykonawcow. Tymczasem zwlekanie

z zaptata za kolejny etap inwestycji dziata jak domino. Przedsiebiorca,

| . ktory nie otrzymuje wynagrodzenia, nie moze optaci¢ pracownikéw czy

opolskie Swietokrzyskie uregulowac naleznosci za zakup materiatéw budowlanych lub wynajem

6 054 6994 ‘ L maszyn. To w konsekwencji powoduje op6znienia na kolejnych etapach

‘ projektu, zatory i utrate ptynnosci finansowej. Dlatego jednym z pomystéw

na ratowanie sytuacji podwykonawcow jest inicjatywa legislacyjna Ministra

‘ Sprawiedliwosci majaca na celu wzmocnienie pozycji firm podwykonawczych
39 969 podkarpackie : —" wzgledem duzych koncernéw. Uniwersalng metoda na to, by unikna¢ wspoét-

7 973 i E S : , = - pracy z nierzetelnym kontrahentem, jest natomiast monitorowanie jego wia-
g i rygodnosci finansowej i uczciwosci biznesowej.

dolnoslaskie

27 499

Slaskie

matopolskie

22760
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Branza budowlana w roli wierzyciela

Branza budowlana ma do odzyskania od swoich dtuznikéw blisko 400 min zt.
Najszybciej rosna dtugi generowane przez nig sama. W zesztym roku dtugi
branzowe wynosity 197 min zt, dzis to juz ponad 250 min zt.

Firmy budowlane w roli wierzyciela

Budownictwo

Jakub Kostecki 252,388 min zt

prezes Zarzadu
Kaczmarski Inkasso Handel

Sektor budowlany nalezy do czotowki 50’759 mln ZI’

branz, ktére maja najwieksze potrzeby do-

chodzenia swoich naleznosci. Dodatkowo

s3 zmuszone windykowa¢ kolegéw po fachu Przemyst

- poslizgi w ptatnosciach na jednym poziomie 43’945 min z}
automatycznie powoduja opdznienia w ptatno-
Sciach na nizszych szczeblach, na przyktad pod-
wykonawcow. Taka sytuacja nie nalezy do rzadkosci
w gospodarce. Wystepuje chociazby w handlu, ktéry
w gtéwnej mierze opiera sie na systemie wspotpracy 42,314 min zt
firm hurtowych z detalistami.

Inne

W branzy budowlanej odsetek wzajemnych dtugéw wynosi

63 procent. To sporo. W dobie rosngcych cen ustug podwy-
konawczych, kosztéw pracy i materiatow, a takze odwroco-

nego VAT-u czy split paymentu mozna zaktadac, ze problem z
ptatnoSciami bedzie narastat. W tej sytuacji samo czekanie na
zaptate nie wystarczy. Przedsiebiorcom, ktorzy ucierpieli na skutek
nierzetelnosci ptatniczej kontrahenta rekomendowatbym skorzysta-
nie z ustug profesjonalnej firmy windykacyjnej. Warto tez pamietac,
ze skutecznos¢ odzyskania zobowigzania, ktore jest przeterminowane
powyzej 12 miesiecy, staje sie mniejsza i spada nawet do 26 procent.
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