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Transparentnos¢ w relacjach z kontrahentami
na przyktadzie spotki Budimex i przedsiebiorstw
dziatajacych w tej samej branzy w latach 2018-
-2020 oraz w trakcie pandemii COVID-19"*

Streszczenie. Artykut koncentruje sie na relacji pomiedzy efektywnoscia w zarzadzaniu firma a trans-
parentnoscia relacji zkontrahentamiw trakcie kryzysowej sytuacji gospodarczej. W ostatnim okresie
sytuacja gospodarcza wyraznie sie zmienita pod wptywem pandemii COVID-19. Dla wielu firm byt
to czas wielu ograniczen i oszacowan ryzyka zwiazanego z dalszym prowadzeniem dziatalnosci.
Istotne w tym momencie byto wdrozenie nowych standardéw BHP oraz nawiazanie stosownego
i bezpiecznego kontaktu z kontrahentami. W artykule podjeto probe przeanalizowania, jak wybrane
spotki dziatajace w sektorze budowlanym realizowaty polityke firmy zwiazana z pandemia oraz jak
ksztattowata sie ich transparentnos¢ w relacjach z kontrahentami. Porbwnanie osiagnie¢ analizo-
wanych firm w latach 2018-2020 dokonano poprzez zestawienie liczby oddanych do uzytkowania
nieruchomosci, generowanych przychodow oraz wskaznika rentownosci kapitatu wtasnego netto.
Przeprowadzone analizy nie pozwalajg na jednoznaczne wskazanie, Ze transparentne dziatania
podejmowane przez badane firmy przektadaja sie na osiggane wyniki z prowadzonej dziatalnosci.

Stowa kluczowe: transparentnosc, standardy BHP, kryzys gospodarczy, pandemia COVID-19, rynek
nieruchomosci, branza budowlana

* Artykut powstat na podstawie projektu autoréw pt. Ocena optacalnosci inwestycji w postaci bu-
dowy osiedla mieszkaniowego przez firme Budimex S.A. napisanego pod kierunkiem dr. hab. Jarostawa
Kubiaka.

! Artykul nie obejmuje 2021 roku ze wzgledu na sprzedaz segmentu nieruchomosci spétki Bu-
dimex w maju 2021 r. spétce Spravia, w zwigzku z czym analiza obejmujaca lata 2018-2021 bytaby
niespé6jna ekonomicznie.
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1. Wprowadzenie

W prowadzeniu efektywnych projektéw biznesowych szczegdlnie wazne jest
profesjonalne i indywidualne podejscie do kontrahenta. Wspédtpraca biznesowa
wymaga pelnego zaufania i pewnosci co do zadan powierzanych kazdemu zlece-
niobiorcy. W okresie ostatnich dwdch lat relacje klient — przedsiebiorstwo zna-
czaco sie przeobrazily. Od marca 2020 r. sytuacja gospodarcza kraju radykalnie
zmienila sie z powodu rozpowszechniania sie pandemii COVID-19. Wiele firm
musiato wdrozy¢ alternatywne rozwigzania w kontaktach biznesowych, aby nie
doprowadzi¢ do zagrozenia zdrowia lub Zycia obu stron transakcji [Marianiski
Group 2020]. W artykule podjeto sie sprawdzenia, czy w zmieniajacych sie oko-
licznos$ciach gospodarczych transparentnos¢ ma istotny wplyw na osiggane przez
przedsiebiorstwa wyniki.

Codziennoscig stalo sie korzystanie przy omawianiu szczeg6téw opracowywa-
nego przedsiewziecia z platform MS Teams, Skype, Zoom oraz innych zdalnych
form komunikacji. Zarzady wielu firm stanety przed wielkim wyzwaniem przeor-
ganizowania czasu i miejsca pracy. Wielu pracodawcéw na mocy wewnetrznych
zarzgdzen zmienito liczbe godzin pracy i przeksztalcito sposéb wykonywania obo-
wiazkéw w tryb home office. Pracowanie w domu dla wielu zatrudnionych wiazato
sie z ograniczeniami ze wzgledu na brak regularnego dostepu do dokumentacji
firmy i innych materiatéw wykorzystywanych wewnatrz podmiotu gospodarczego
[Sokolik 2020: 9-17].

Pandemia COVID-19 miala wiele negatywnych konsekwencji spoteczno-
-ekonomicznych w kraju i na calym swiecie. Okreslana jest ona jako najwieksza
pandemia w historii S$wiata od czaséw grypy hiszpanskiej z poczatku XX wieku
[Liang, Liang, Rosen 2021: 273-274]. Istotne w podejmowaniu decyzji dotycza-
cych obostrzen sanitarnych przez rzad byto przeanalizowanie czynnikéw oceny
sprawnosci funkcjonowania gospodarki panstwa, miedzy innymi: wskaznika
inflacji, stopy bezrobocia, stopy wzrostu PKB, zadluzenia publicznego, poziomu
eksportu i importu. Z przesledzenia zmian wartosci poszczegdlnych zmiennych
i réznych prognoz ryzyka wynika, ze czynniki te nie utrzymywaty stabilnego
poziomu. W poréwnaniu do ostatniego powaznego kryzysu, ktéry miat miejsce
w 2009 r., Polska zostata o wiele bardziej dotknieta. Realna wartos¢ PKB w 2020 r.
byta nizsza 0 2,2% w poréwnaniu do roku 2019 [GUS 2022a]. Wedtug danych udo-
stepnionych przez Oxford Economics poziom inflacji CPI w Polsce w maju 2020
wyniost 3,1% i na tle innych panistw nalezacych do Unii Europejskiej byt najwyz-
szy [por. Czech iin. 2020: 44-45]. Jednakze poziom sredniorocznej inflacji w Pol-
sce nie nalezal do najwyzszych. Inflacja za rok 2020 w naszym kraju wyniosta
8,6% i w poréwnaniu do pozostalych panstw Unii Europejskiej wartos¢ wskaznika
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klasyfikowata sie na 7. miejscu. Rynek pracy byt jednym z najbardziej dotknietych
obszaréw gospodarki, a zmiana stopy bezrobocia potwierdza to zjawisko. Pande-
mia dotknela niemalze kazdy mozliwy sektor zatrudnienia. Zaréwno w USA, jak
iw Europie wystapit gwaltowny wzrost bezrobocia. Warto zauwazy¢, ze w Polsce
liczba zarejestrowanych bezrobotnych w grudniu 2020 r. wynosita 1 046 432 i byta
0 20,78% wyzsza niz w tym samym okresie 2019 r. Stopa bezrobocia rejestrowa-
nego w grudniu 2020 wzrosta o 1,1 p.p. w poréwnaniu z tym samym miesigcem
roku 2019 [GUS 2022b].

Pandemia wptyneta takze na obnizenie warto$ci wymiany handlowej. Wszyst-
kie kraje musialy dokonywaé szybkich i przemyslanych decyzji, aby zachowac
stabilny poziom gospodarczy i podtrzymywaé poziom zycia oraz zdrowie oby-
wateli. Na podstawie danych opublikowanych przez GUs dotyczacych obrotéw
handlu zagranicznego mozna zauwazyc, ze wielkos$¢ importu za rok 2020 wynosita
1101535946 937 PLN, za 2019 rok 1 018 478 990 123 PLN. Wynika z tego, ze wielko§¢é
importu w poréwnaniu do roku 2019 spadia o 0,3%, natomiast eksportu wzrosta
71023591 443242 PLN w 2019 . do 1 062 513 518 456 PLN w 2020 r., zatem eksport
wzrost o 3,8% [GUS 2021b].

Pandemia COVID-19 wplynela réwniez znaczaco na rynek nieruchomosci.
Wiele inwestycji musiato zosta¢ wstrzymanych ze wzgledu na brak dostepnych
materiatéw, stan zdrowia pracownikéw i odgdérne rozporzadzenia sanitarne ogta-
szane przez Ministerstwo Zdrowia. OpdZnienia w dostawach materiatéw opdz-
nialy realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych, co w konsekwencji przyczynito
sie do problemdw zwiazanych z ptynnoscig finansowa i regulowaniem zobowia-
zan przez potencjalnych nabywcdw. Stale rosngcy popyt na domy jednorodzinne
przyczynit sie do wzrostu cen gruntéw budowlanych. Deweloperzy, obserwujac
sytuacje na rynku, zaczeli masowo wykupywac grunty, chcac uniknaé duzej pod-
wyzki cen oraz budowac¢ mieszkania w réznych formach zabudowy. Zapotrzebo-
wanie na kupno mieszkan przez konsumentdéw przewyzsza dostepna ich liczbe
na polskim rynku, co zwigzane jest z istniejacqg luka mieszkaniows, wynoszaca na
dzien 24.11.2021 r. 2,2 mln lokali® i powodujaca ograniczenia zwiazane z zZyciem
w zbyt matej przestrzeni i niekomfortowych warunkach. Coraz wieksza liczba
os6b decyduje sie na zakup doméw mieszkalnych od deweloperdw, poniewaz nie
musza uczestniczy¢ w ztozonym procesie budowy. Cena zakupionego od dewelo-
pera domu jest zwykle nizsza od warto$ci indywidualnego wybudowania domu.
Najwiekszy wplyw na takie zjawisko maja szczegélnie rosnace koszty budowy.
Proces zwiazany z zatrudnianiem wielu wykonawcow wiaze sie zaré6wno z wyz-
szymi cenami jednostkowymi za ustuge, jak i z niepewnoscia co do terminowe;j

% https://businessinsider.com.pl [dostep: 04.11.2021].



50 Patrycja Dutka, Angelika Stotecka, Mateusz Janiak

realizacji zadan [Morizon 2021]. Znacznym zainteresowaniem zakupem pod budo-
we ciesza sie grunty w terenach podmiejskich, ze wzgledu na mniejsze ceny nie-
ruchomosci na tych obszarach. Zamieszkiwanie na przedmiesciach nie wiagze sie
z utrudniong komunikacja, a jednocze$nie daje poczucie prywatnosci i komfortu.
Umozliwia réwniez wiekszg przestrzen i korzystanie z lepszej jakosci powietrza
oraz pozwala na odpoczynek z dala od miejskiego hatasu [Korenik, Zakrzewska-
-Péttorak 2021: 18].

Wedtug danych opublikowanych przez GUS w okresie ostatnich dwoch lat
w Polsce oddano do uzytkowania okoto 430 tys. mieszkan. W roku 2020 w okre-
sie styczen-grudzien oddano do uzytkowania 222 tys. mieszkan, co stanowito
wzrost 0 7,0% w stosunku do roku 2019. Wzrost 0 9,4% osiagneli réwniez dewe-
loperzy, ktérzy w analogicznym okresie oddali do eksploatacji 143 800 mieszkan
[GUs 2021a]. Gléwnym czynnikiem tak wysokiego popytu byty niskie stopy pro-
centowe. Duza korelacja miedzy liczba 0s6b przypadajacych na jedna nierucho-
mosc¢ a PKB danego kraju wskazuje, ze im bogatszy kraj, tym wieksza liczba oséb
moze pozwolié sobie na zamieszkiwanie samodzielne lub w mniej zattoczonych
mieszkaniach. Poréwnujac Polske do krajéw o podobnym poziomie PKB, mozna
stwierdzi¢, ze nasz kraj nie rézni sie znaczaco od Portugalii, Grecji czy Chorwacji
— poziom luki dla kazdego z tych panstw znajduje sie w przedziale 2,5-2,7 mln
lokali. Osiagniety przez polska gospodarke wynik wskazuje, ze pomimo wysokich
osiagnie¢ deweloperéw rynek nie jest przepetniony mieszkaniami®. Dane opubli-
kowane miesigc pdzniej (23.12.2021 r.) wskazuja, ze w Polsce luka mieszkaniowa
juz nie wystepuje, gdyz na rynku nieruchomosci jest o ponad 600 tysiecy miesz-
kani wiecej niz gospodarstw domowych*. Sytuacja epidemiologiczna wptyneta na
gospodarowanie nieruchomosciami, jednakze rynek nieruchomosci nie zostat
dotkniety az tak jak pozostale sektory gospodarki. Ze wzgledu na kilkuletni czas
wykonywania projektéw i do§wiadczenie wielu firm w prowadzeniu dziatalnosci
inwestycje byly caly czas realizowane, a gléwne problemy, jakie sie pojawity, byly
zwigzane z dostawami materialéw i towarow oraz ze zwiekszona zachorowalnos-
cig [Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa 2020].

% www.businessinsider.com.pl, artykut z dnia 24.11.2021 [dostep: 28.11.2021].

* www.businessinsider.com.pl, artykut z dnia 23.12.2021 [dostep: 09.04.2022].
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2. Pojecie transparentnosci i jej znaczenie
w dziatalnosci gospodarczej

W ostatnich latach pojecie transparentnosci pojawia sie coraz czesciej w réznych
kontekstach w debatach z zakresu gospodarki i polityki oraz w naukach spotecz-
nych. Transparentno$¢ uznawana jest zardwno za warunek odpowiedzialnos$ci
i skutecznosci w polityce, jak i sprawnosci zarzadzania. Jest tez traktowana jako
skuteczny spos6b zapobiegania korupcji, skandalom gospodarczym i politycz-
nym czy kryzysom finansowym. W konsekwencji transparentno$¢ stata sie takze
przedmiotem badan w naukach spotecznych, w tym ekonomii oraz naukach o za-
rzadzaniu [por. np. Forssbaeck, Oxelheim 2014]. W teorii zarzadzania i organizacji
pojecie transparentnos$ci rozumiane jest na wiele sposob6w, a w jednym ze swych
znaczen odnosi sie do ujawniania informacji, co moze podnies¢ rynkowsg efek-
tywnos¢ przedsiebiorstw [por. Bernstein 2016: 3-4].

Budowanie relacji inwestorskich oraz kreowanie pozytywnego wizerunku
przedsiebiorstwa zalezy w duzej mierze od przestrzegania zasad transparentno-
$ci. Do kluczowych zadan sformutowanych przez spétki gietdowe nalezy zagwa-
rantowanie jak najtatwiejszego dostepu do informacji. Jawnos¢ przekazywania
danych informujacych o wynikach spétki oraz budowanie wiarygodnosci jest de-
finiowane jako transparentnosé, a okreslenie celu relacji inwestorskich w danej
jednostce organizacyjnej przyczynia sie do zwiekszania poziomu jawnosci da-
nych. Przedsiebiorstwa posiadajace status sp6tki publicznej darzone sa przez kon-
trahentéw znacznie wiekszym zaufaniem ze wzgledu na szersza transparentnosc¢
icharakter prowadzonej dzialalnosci. Sg one postrzegane jako wzorzec dla spétek
prywatnych. Przedsiebiorstwa, ktére dokonuja ujawnien informacji, zwiekszaja
swoja transparentnos¢ zaréwno na tle inwestoréw zagranicznych, jak i krajowych.
Utrzymywanie wysokiego poziomu relacji inwestorskich jest jednym z gtéwnych
celéw przedsiebiorstw, a realizuje sie to za pomoca publicznego udostepniania
informacji na temat osiagganych wynikow. Do osiagniecia opisanego wyzej celu
niezbedne jest zalozenie strony internetowej, na ktdrej beda opublikowane wszel-
kiego rodzaju dokumenty i raporty [Dziawgo 2011: 28-68].

Wyniki badan nad transparentnoscia nie dostarczaja jednak jednoznacznych
wnioskow. Przyktadowo, Brandsma i Meijer podjeli sie zbadania zwigzku pomie-
dzy przejrzystoscia a efektywnoscia wielopodmiotowych proceséw decyzyjnych,
a celem badan byla kolejna préba odpowiedzi na pytanie, czy transparentnos$é,
m.in. umozliwiajaca interesariuszom wplywanie na decydentéw, moze spowal-
nia¢ procesy decyzyjne. Uzyskane wyniki nie wskazaly jednak na korelacje mie-
dzy transparentnoscia a efektywnoscia podejmowania decyzji, ktérej nie wyklu-
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czaly analizy teoretyczne [Brandsma, Meijer 2020: 5-17]. Z kolei autorzy artykutu
The dark side of transparency sadza, ze nadmierne upublicznianie informacji moze
doprowadzié do obciazenia informacyjnego i zbyt duzego dyskutowania o osiag-
nietych wynikach podmiotu i podejmowanych przez kierownictwo decyzjach.
Uwaza sie, ze transparentnosc to jeden ze sposobdéw promowania zaufania i zbio-
rowej odpowiedzialnosci, jednak, wedlug autoréw, nadmierna jawno$¢ informacji
moze przynie$¢ odwrotny skutek [Birkinshaw, Cable 2017].

3. Branza budowlana nieruchomosci
mieszkaniowych w okresie pandemii COVID-19

3.1 Ogblna charakterystyka rynku nieruchomosci w okresie pandemii COVID-19

Budownictwo polskie, zanim nastapit kryzys gospodarczy, odpowiadato za 6,6%
warto$ci PKB kraju. Na tle pozostatych sektoréw gospodarczych wynik ten wska-
zuje na $redni udziat w stosunku do pozostatych segmentéw rynku. W branzy
budowlanej zatrudnienie w roku 2019 wynosito 0,98 mln osdb, a wartos¢ ta sta-
nowila 6,1% ogdtem zatrudnionych. Na polskim rynku budowlanym dominujg
mikrofirmy, ktére stanowig okoto 97% zarejestrowanych przedsiebiorstw zajmuja-
cych sie budownictwem. Oferuja one klientom ustugi tylko w okreslonym zakresie
i zatrudniaja maksymalnie dziewieciu pracownikdéw [Porozumienie dla Bezpie-
czenstwa w Budownictwie 2020]. Budownictwo to szeroka dziedzina dziatalnosci,
ktora uwzglednia nie tylko wznoszenie lokali mieszkalnych, ale tez inne inwe-
stycje. Najbardziej pozadane przez indywidualnych klientéw jest budownictwo
mieszkalne. Pomimo wprowadzonego lockdownu firmy budowlane nie zaprze-
staly dziatalnosci. Gtéwna przyczyna takiej sytuacji byt ciagle rosnacy popyt na
nowe mieszkania. Firmy budowlane jedynie na przetomie marca i kwietnia 2020 .
musialy czesciowo wstrzymadé wykonywanie zadan. Rok 2021 w poréwnaniu do
poprzednich lat okazat sie rekordowy pod wzgledem oddanych do uzytkowania
mieszkan, poniewaz juz w pierwszym miesiacu tego roku rozpoczeto budowe az
12,4 tys. mieszkan [Nowoczesne Budownictwo Inzynieryjne 2021]. Wedtug raportu
GUS w roku 2021 r. tacznie oddano do uzytkowania 234,7 tys. mieszkan, co sta-
nowi wzrost 0 6,3% do roku 2020. Natomiast w segmencie mieszkan na potrzeby
indywidualne w roku 2021 oddano 88,1 tys. mieszkan, a w roku poprzedzajacym
az o 19,05% mniej. Dane opublikowane na stronie www.swaid.stat.gov, ktdre
opieraja sie na informacjach udostepnianych przez Gtéwny Urzad Statystyczny,
wskazujq na ciagly wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania. Poréwnujac
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lata 2014-2020 mozna zauwazy¢ systematyczny wzrost odbioru mieszkan, z wyjat-
kiem roku 2016. Poréwnujac rok 2014 do 2020, w ktérym oddano 71 199 mieszkan,
aw 2020 r. 92 699, mozna zauwazy¢ wzrost o 30,20%. W pierwszym po6troczu 2021
oddano 105 584 mieszkari, z kolei w okresie 1-VI 2020 r. 97 072°.

Wykres 1. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na potrzeby
indywidualne w Polsce w latach 2014-2020

100 000
92 699
90 000 55508
78762 79281
80 000 818 <
74766 74227

71199
70000
60 000 ! ! ! ! ! ! )

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych na stronie www.swaid.stat.gov.pl

3.2. Transparentnos$¢ w branzy budowlanej w czasie
pandemii na przyktadzie firmy Budimex

3.2.1. Pozycja Budimexu na rynku nieruchomosci w Polsce

Najbardziej rozpoznawalng firma zajmujaca sie miedzy innymi budownictwem
mieszkaniowym jest Budimex S.A., lider rynku budowlanego na obszarze calej
Polski®, koncentrujacy sie gtéwnie na wykonywaniu ustug w sektorze budowla-
nym oraz innych sektorach infrastruktury. Firma zajmowata sie réwniez dziatal-
noscia deweloperska, jednakze pod koniec maja 2021 r. Budimex Nieruchomosci
zostal przejety przez polski fundusz inwestycyjny Cornerstone Partners oraz cze-
ska grupe deweloperska Crestyl. Nowi wlasciciele zmienili nazwe tego segmentu
sp6iki na Spravia’. W zwiazku z tym przedsiewzieciem okres analizy osiaganych
przez przedsiebiorstwo Budimex wynikow nalezy rozpatrywac i przedstawiaé do
czasu funkcjonowania sp6tki Budimex zajmujacej sie segmentem nieruchomosci.

® www.swaid.stat.gov.pl/Budownictwo_dashboards/Raporty_predefiniowane [dostep: 14.01.2022].

www.asm-poland.com.pl [dostep: 01.12.2021].
www.inwestycje.pl [dostep: 30.11.2021].
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Firma Budimex jest jedna z najlepiej ocenianych w kraju, co potwierdzajq
badania przeprowadzone przez ASM Centrum Badan Analiz i Rynku®. Spétka za
swoje liczne osiagniecia zostala uhonorowana wieloma tytutami, certyfikatami
oraz nagrodami. Silna pozycja i zaufanie kontrahentéw jest efektem ponad 50-let-
niego doswiadczenia na rynku i wynika z wysokiej jako$ci $wiadczonych ustug
oraz standardéw wypracowanych w zakresie ochrony srodowiska’.

3.2.2 Transparentnos¢ relacji z klientami w czasie pandemii COVID-19

Transparentno$é, rozumiana jako przejrzystosé lub jawnosé, to wazny aspekt wize-
runku firmy, ktéry ma wplyw na ocene interesariuszy [Sikacz 2019: 225-226]. Sama
spotka Budimex S.A. uwaza, ze gtéwne ich wartosci to m.in. uczciwo$é i transpa-
rentno$é. Transparentnos¢ to nie tylko informacje o osiagnietych wynikach finan-
sowych, ale tez udostepnianie danych o celach przedsiebiorstwa i zakresie obo-
wiazkow os6b zatrudnionych [Schein, Schein 2019: 128]. W zwiazku z pojawieniem
sie pandemii i ryzyka zwiazanego z wysoka zachorowalnoscia wsréd pracownikow
spotka Budimex S.A. w trosce o bezpieczenstwo pracownikow i kontrahentéw
ustalita szereg zasad. Wprowadzenie obostrzen pozwolito na zminimalizowanie
skutkéw pandemii, a w konsekwencji na zachowanie plynnosci ustugowej. Spoétka
na stronie startowej www.budimex.pl ma zakladke, w ktérej mozna znalez¢ infor-
macje o wytycznych postepowania w czasie pandemii COVID-19 dla wszystkich za-
interesowanych stron. Ze wzgledu na bezpieczenstwo zaréwno kontrahentéw, jak
ipracownikow relacje biznesowe zostaly sprowadzone do formy zdalnej, w postaci
komunikacji mailowej, telefonicznej lub w formie wideokonferencji. W przypad-
ku koniecznosci rozmowy bezposredniej zalecone zostaly spotkania na swiezym
powietrzu i w grupach nieprzekraczajacych pieciu oséb. Spétka ustalita tez jedno
konkretne miejsce do organizacji spotkan zintegrowanych, na przyktad zarzadu
spotki czy spotkan dotyczacych oméwienia waznych kwestii zwigzanych z realiza-
cja projektu inwestycyjnego. Zalecanym sposobem komunikacji jest elektroniczna
droga przekazu dokumentéw. W razie koniecznosci przekazania dokumentéw
papierowych, interesant powinien skorzysta¢ z okna podawczego lub skrzynki
podawczej; ztozone dokumenty zostaja poddane trwajacej 48 godzin kwarantan-
nie. Firma zadbata réwniez o odpowiednie zamieszczenie broszur dotyczacych
bezpieczenstwa wewnatrz budynku oraz innych przydatnych informacji. Osoby
znajdujace sie w wysokiej grupie ryzyka, jezeli to mozliwe, wykonuja swoje obo-
wigzki w formie zdalnej. W przypadku wykrycia zachorowania wewnatrz firmy
spotka opracowata specjalne procedury kryzysowe, majace na celu jak najszybsze

& www.infowire.pl [dostep: 01.12.2021].

° www.budimex.pl/pl/o-budimex/nagrody-i-wyroznienia [dostep: 20.11.2021].



Transparentnos¢ w relacjach z kontrahentami na przyktadzie spotki Budimex. .. 55

zidentyfikowanie osdb, ktére miaty kontakt z osoba zarazona, i mogace zatrzy-
mac proces rozprzestrzeniania sie wirusa. Pracownicy biurowi i fizyczni musza
dostosowywac sie do wielu $cisle okreslonych wytycznych, takich jak korzystanie
z podstawowych zasad ochrony osobistej, udzielanie informacji o stanie zdrowia
w porannym wywiadzie, uzytkowanie stotéwki w grupach 3-4-osobowych, pranie
odziezy roboczej w temperaturze powyzej 60 stopni, wykonywanie pracy przez
brygady w miejscach, w ktérych nie ma mozliwosci kontaktu z pozostatymi bryga-
dami'®. Opracowane zasady oraz ich przestrzeganie tworza pozytywny wizerunek
zewnetrzny firmy, wazny dla oséb zainteresowanych wspoétpraca. Kontrahenci,
majac publiczny dostep do wiedzy na temat procedur i obowiazujacych warunkéw
pracy, czuja sie bardziej pewni przy nawiazaniu wspotpracy.

Budimex jest notowany przez indeks dochodowy RESPECT, nazywany réwniez
indeksem spoétek odpowiedzialnych, ktéry skupia sie na uwzglednianiu spoétek,
spelniajacych w najwyzszym stopniu wymagania z zakresu zarzadzania przeply-
wem informacji oraz przestrzegania norm zwigzanych z zarzadzaniem organi-
zacja oraz relacjami z inwestorami [Krzysztofek 2013: 260-261]. Indeks ten jest
wiarygodnym Zrédtem oceny ptynnosci spétek notowanych na GPW, z wytacze-
niem rynku NewConnect, dlatego tez indeks mozna uznawaé w pewnym stopniu
za wyznacznik transparentnosci. Nazwa indeksu jest akronimem utworzonym
z pierwszych liter okreslen wskazujacych obszary dziatalnosci firm brane pod
uwage przy jego konstruowaniu, a mianowicie:

Responsibility (odpowiedzialnosc),
Ecology (ekologia),

Sustainability (zréwnowazony rozwoj),
Participation (uczestnictwo),
Environment (Srodowisko),
Community (spoteczenistwo),

Transparency (przejrzystosé).

Indeks RESPECT powstat w 2009 r. jako odpowiednik gietdowego indeksu lon-
dynskiego FTSE4Good powstatego w 2001 r. [Adamczyk 2013: 15].

Projekt RESPECT Index bierze pod uwage spétki gietdowe, ktére dziataja zgod-
nie z najwyzszymi standardami zarzadzania w zakresie tadu informacyjnego, tadu
korporacyjnego i relacji z inwestorami. Ponadto program zwraca uwage na czyn-
niki ekologiczne, spoteczne i pracownicze [Krzysztofek 2014: 219]. Uczestnictwo

% https:/m.budimex.pl/repository/about/Aktualnosci/2020/KORONAWIRUS_ZALECENIA_BX_
v3.pdf [dostep: 29.12.2021].
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spotki Budimex S.A. w tym projekcie wiaze sie z koniecznos$cia spelniania okreslo-
nych kryteriéow, miedzy innymi szczegdtowego opracowania strony internetowe;j
zgodnej z wytycznymi GPW, publicznego udostepniania precyzyjnych raportéw,
zastosowania najnowszych technologii do komunikacji z inwestorami czy stwo-
rzenia standardéw dotyczacych ochrony aspektéw srodowiskowych. W wywiadzie
dotyczacym docenienia spétki przez GPW byly prezes zarzadu firmy Budimex Da-
riusz Blocher zwraca uwage na dziatania, ktére w duzym stopniu przyczynily sie
do znalezienia sie w prestizowej grupie najlepszych spétek. Wprowadzenie zasad
spotecznej odpowiedzialnosci biznesu, wdrozenie Kodeksu Etyki oraz innych pro-
gramow spotecznych to jedne z kluczowych elementéw majacych wplyw na war-
tos¢ firmy. Obowiazujacy w firmie Kodeks Etyki jest czeScia regulacji zawartych
w Polityce Compliance, ktéra ma na celu przestrzeganie prawa i Systemu Com-
pliance, etyczne i uczciwe prowadzenie dziatalno$ci oraz poprawienie transpa-
rentnosci prowadzonych dziatan [Budimex 2021]. Sam prezes zarzadu stwierdza,
Ze interesariusze zwracajg szczegdlng uwage na firmy znajdujace sie w badaniu
RESPECT i darzg je wiekszym zaufaniem, gdyz swiadczy to o zarzadzaniu spotka
w sposob odpowiedzialny. Budimex S.A. traktuje to jako gtéwny czynnik budowa-
nia relacji biznesowych i dlugookresowa inwestycje''.

Wymienione dzialania przektadaja sie na dotychczas osiagniete wyniki w po-
staci generowanych przychodéw i oddanych do uzytkowania mieszkan, ktére zo-
staly zaprezentowane na wykresach ponizej.

Znajdujace sie na wykresach dane ukazuja, jak w ostatnich trzech latach
zmienialy sie wyniki spotki. Mozna zauwazy¢, ze pandemia COVID-19 nie miata
wplywu na osiagane przez Budimex S.A. przychody. Pomimo niepewnej sytuacji
przychody spdtki wzrastaty z roku na rok, a jesli poréwna sie rok 2020 do 2019,
wzrost ten wynosit 10,73%. Z kolei liczba sprzedanych mieszkan utrzymywala sie
do roku 2019 na stabilnym poziomie, a zauwazalny spadek w 2020 r. moze wynikaé
z faktu, ze w efekcie rosngcych kosztéw materiatéw budowlanych i zatrudnienia
ceny mieszkan zaczety wzrastac. Kolejnym waznym czynnikiem jest zmniejszaja-
ca sie ilo$¢ gruntéw dostepnych do zakupu przez deweloperéow. Istotny wplyw na
zmniejszajaca sie sprzedaz mogta miec¢ wczesniej zaplanowana sprzedaz segmen-
tu Budimex Nieruchomosci. W zwiazku z transakcja kupna-sprzedazy przedsie-
biorstwo moglo z wyprzedzeniem zmniejszy¢ liczbe realizacji budowy zamierzo-
nych inwestycji, a tym samym dokonad tylko sprzedazy juz rozpoczetych obiektow
budowlanych'?, a jednocze$nie — posiadajac inne segmenty, a tym samym szeroki

11

www.respectindex.pl [dostep: 22.12.2021].

12 www.biuroprasowe.spravia.pl/spravia/budimex-nieruchomosci-zmienia-sie-w-spravie/ [do-

step: 10.04.2022].
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zakres ustug — mogto tez zareagowaé na mozliwe skutki wywotane przez pande-
mie, skupiajac sie na innych segmentach dziatalnosci przedsiebiorstwa.

Wykres 2. Przychody wygenerowane z dziatalnosci podstawowej przez firme Budimex S.A [mln zt]
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Zr6dto: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych w raportach firmy Budimex S.A.

Wykres 3. Liczba mieszkan sprzedanych przez firme Budimex S.A.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych w raportach firmy Budimex S.A.

Analizowana firma jest sp6tka dywidendowa, co oznacza, ze jej zadaniem jest
wygenerowanie zysku, ktory jest dzielony z inwestorami. Z tego wzgledu przedsie-
biorstwo powinno w jak najwiekszym stopniu udostepnia¢ dane dotyczace prowa-
dzonej dziatalnosci. Wysoka transparentnos¢, ktéra wynika z wymogow opracowa-
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nych przez GPW'?, potwierdza stabilny wzrost notowan sp6tki na gietdzie, jedynie
w okresie 2017-2018 nastapil gwaltowny spadek, spowodowany miedzy innymi
zmniejszeniem rentownosci w segmencie budowlanym. Okres ten dla wielu spétek
byl niepewny przez zwiekszajace sie koszty, ktore przyczynialy sie do zwiekszania
zadluzenia, a to mogto doprowadzié do upadku firm z sektora budowlanego'*.

3.3. Pozostate przedsiebiorstwa z branzy budowlanej

W ramach podstawowej analizy poréwnawczej podjeto sie réwniez zbadania
dwoch innych spdtek z branzy budowlanej. Jednym z kluczowych elementéw
pracy bylo pozyskanie danych o sprzedanej liczbie mieszkan. Grupa Unibep to
firma z 70-letnim doswiadczeniem w branzy budowlanej, dziatajaca na rynku
polskim oraz zagranicznym. Spdtka, podobnie jak Budimex S.A., réwniez odnosi
sukcesy w prowadzonej dziatalno$ci. W 2021 r. otrzymata miedzy innymi nagrode
TopBuilder 2021 oraz znalazla sie w gronie najlepszych pracodawcéw, plasujac sie
na drugim miejscu wsrdd firm z branzy budowlanej. Przedsiebiorstwo ma swoja
strone internetowa, na ktérej zamieszcza sprawozdania oraz raporty z prowadzo-
nej dziatalnosci. Prowadzi tez szczegdtowy wykaz zakladek poswieconych gléwnie
relacjom inwestorskim, gdzie mozna dowiedzie¢ sie o notowaniach na gieldzie,
harmonogramie poszczegélnych wydarzen oraz o decyzjach podejmowanych na
walnym zgromadzeniu. Ponadto posiada tez sekcje o spotecznej odpowiedzialno-
$ci biznesu'®. Dzieki Porozumieniu dla Bezpieczeristwa w Budownictwie firma
udostepnia i kieruje sie opracowanym pakietem standardéw BHP dla wszystkich
podgrup zawodowych zwigzanych z dziatalnosciag budowlang [Porozumienie dla
Bezpieczenstwa w Budownictwie 2020]. Informacje zawarte na stronie interne-
towej spotki nie sg jednak przedstawione tak szczegétowo, jak w przypadku Bu-
dimexu. Wiekszos¢ to standardowe dane, ktére prezentujg podstawowe dzialania
isytuacje finansowa. Grupa nie poswieca na stronie miejsca na oméwienie zasad
postepowania w okresie pandemii COVID-19, nie informuje o wewnetrznych nor-
mach zwiazanych z bezpieczenistwem pracy, kontrahent zatem nie jest w pelni
swiadomy, jak powinien sie zachowaé w przypadku wspélpracy z firmg. Nie sg
réowniez opublikowane obostrzenia, ktére w zwigzku z pandemia powinny by¢
przestrzegane przez pracownikéw wykonujacych czynnosci zawodowe. Z danych
zawartych na stronie nie wynika tez, czy osoba zainteresowana moze osobiscie
skontaktowac sie z pracownikiem.

13 www.builderpolska.pl [dostep: 28.12.2021].
* www.businessinsider.com.pl [dostep: 28.12.2021].

% www.unibep.pl [dostep: 29.12.2021].
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Kolejnym omawianym i rozpatrywanym przedsiebiorstwem jest grupa Dek-
pol S.A. Prowadzi ona dziatalno$é w obszarach generalnego wykonawcy, w bran-
zy deweloperskiej i produkcji osprzetu budowlanego. Dzieli swoje segmenty na
mieszkania, stal i budownictwo. W 2023 r. bedzie obchodzi¢ jubileusz 30-lecia,
wiec z omawianych w tekscie firm jest przedsiebiorstwem z najmniejszym sta-
zem na rynku budowlanym. W roku 2020 dotaczyta do grona najlepszych firm
w wojewddztwie pomorskim'®. Na stronie sp6tki réwniez brakuje informacji do-
tyczacych postepowania w okresie pandemii, co nie oznacza, ze ich nie stosuje.
Przedsiebiorstwo skupia sie na udostepnianiu kluczowych danych, jednak przed-
stawia takze wymagania firmy wobec partneréw biznesowych. W opracowanym
przez zarzad firmy Dekpol S.A. Kodeksie postepowania biznesowego z 2014 r.
zostaly opisane konkretne wymagania wobec kontrahentéw. Firma zaznacza, ze
podejmuje wytacznie wspdtprace z osobami, ktore przestrzegaja zasad zapisanych
w wyzej wspomnianym kodeksie. Swiadczy ustugi, skupiajac uwage na takich
warto$ciach, jak jakos¢, bezpieczenstwo i ochrona srodowiska [Dekpol 2014]. Na
stronie internetowej najwiecej informacji mozna znalez¢é o relacjach inwestor-
skich, kluczowych wydarzeniach i podejmowanych decyzjach.

Zaréwno Grupa Unibep, jak i Dekpol S.A. naleza do spétek gietdowych, jednak
zadna z nich nie jest zaliczana do projektu RESPECT Index. Zglaszanie do projektu
jest dobrowolne, jednak wymaga spetnienia konkretnych wymagan'’. Budimex
znalazl sie w tym indeksie w duzej mierze ze wzgledu na jawnos$¢ i szczegdtowosé
udostepnianych danych. Przychody z dziatalnosci prowadzonej przez firme De-
kpol i Unibep przedstawia wykres 4.

Wykres 4. Poréwnanie przychoddw z dziatalnosci podstawowej Grupy Unibep i firmy Dekpol [mln zt]
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Zr6dto: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych w raportach firmy Budimex S.A.
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www.dekpol.pl/poznaj-nas/ [dostep: 29.12.2021].
7 http://respectindex.pl/pub/KRI_-_prezentacja_Deloitte.pdf [dostep: 29.12.2021].
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Zaprezentowane na wykresie wartosci wskazuja, ze Grupa Unibep utrzymuje
stabilnos¢ generowanych przychodéw. Okres pandemii nie wplynal na spadek
osiaganych przychodéw, co jest dobrym wyznacznikiem, poniewaz duzo firm bo-
rykalo sie z trudnosciami, notowato wysokie spadki wynikéw finansowych lub tez
ogtaszato upadtosé. Dekpol pomimo trudnej sytuacji gospodarczej w poréwnaniu
do roku 2019 osiggnat wzrost przychodéw z dziatalnosci o 36,64%. Powodem ta-
kiego zjawiska byto rozpoczecie reorganizacji i zmian zwigzanych z zarzadzaniem
firma. To segment deweloperski grupy Dekpol w gtéwnej mierze utrzymuje sta-
bilng pozycje na rynku. Pandemia COVID-19 najbardziej wplyneta na dziatalnosé
zwiazana z produkcja osprzetu ze stali do maszyn budowlanych'®. Nie przektada
sie to jednak na ilo$¢ sprzedanych do uzytkowania lokali. Poréwnanie oddanych
do uzytkowania lokali w okresie 2018-2020 przedstawia wykres 5.

Wykres 5. Liczba mieszkan sprzedanych przez Grupe Unibep oraz firme Dekpol w latach 2018-2020
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych w rocznych raportach badanych firm

Spadek liczby mieszkan sprzedanych przez firme Dekpol wynikat z realizacji
projektéw dotyczacych budowy osiedli mieszkaniowych, ekskluzywnych aparta-
mentowcow oraz condohoteli. Budowa konkretnych obiektéw wynika z przyjetej
przez spoltke strategii odpowiadajacej réznym potrzebom klientdw, a tym samym
wplywa to na uznanie i rozpoznawalnosc. Wszystkie inwestycje realizowane przez
spotke Dekpol charakteryzujg sie duzg marzowoscia. Grupa Unibep skupia sie
z kolei na budowie nieruchomosci, gtéwnie na rynku poznaniskim, warszawskim
oraz radomskim. W stolicach wojew6dztw wystepuje duze zapotrzebowanie na lo-
kale, ze wzgledu na wieksze szanse rozwoju i edukacji. Sprzedawane przez grupe
Unibep mieszkania sg tak konstruowane, aby zaspokaja¢ podstawowe potrzeby

8 www.dekpol.pl [dostep: 29.12.2021].
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klient6éw, dlatego tez nie mozna poréwnywac ich do rodzaju mieszkan oferowa-
nych przez grupe Dekpol, poniewaz sa to odmienne standardy zabudowan'’.

Z kolei analizujac wskaznik rentownosci kapitalu wlasnego netto wszystkich
badanych firm, mozna zauwazy¢, ze w przypadku spdtki Budimex jest on pra-
wie czterokrotnie wiekszy w poréwnaniu do sp6tki Unibep i ponad 1,5-krotnie
wiekszy w poréwnaniu do spo6tki Dekpol. Pomimo spadku wartosci wskaznika
ROE na przestrzeni ostatnich trzech lat jest on i tak wyzszy od poréwnywanych
konkurencyjnych firm. Jego poziom jest réwniez wiekszy niz bezpieczna stopa
zwrotu i ryzyko inwestycyjne kraju. Szczegélowe wartosci wskaznika zostaly za-
prezentowane w tabeli nr 1.

Wartoscig wskaznika ROE sa zainteresowani gtéwnie prezesi przedsiebiorstw,
w tym akcjonariusze i udzialowcy, poniewaz warto$¢ wskaznika okresla stope
zwrotu z zainwestowanego kapitatu. Im wyzsza rentownos¢ kapitatu wlasnego,
tym wieksza mozliwos$¢ pozyskania wyzszych dywidend oraz rozwoju firmy. Dlate-
go tez wieksze bedzie zainteresowanie przedsiebiorstwem, ktére posiada wyzsza
warto$é wskaznika rentownosci kapitatu wlasnego netto. Transparentnoscé przed-
siebiorstw oraz wartos¢ wskaznika ROE pozwalaja na wzbudzenie zainteresowa-
nia, pozyskanie inwestordw oraz zawarcie relacji inwestorskich [Jerzemowska
2018: 304].

Tabela 1. Wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego netto (ROE) analizowanych firm w latach 2018-2020

Spéta/Lata 2018 2019 2020

Budimex S.A. 53,00% 34,30% 35,70%
Grupa Dekpol 20,88% 20,96% 17,98%
Grupa Unibep 10,58% 9,08% 11,33%

Zr6dto: opracowanie wtasne

4, Podsumowanie

Transparentnos¢ jest czynnikiem, ktéry moze wplynac zaréwno na wizerunek ze-
wnetrzny przedsiebiorstwa, jak i na osiagane wyniki. W analizowanych spétkach
wystepuje odmienne podejscie do skali zachowywanej transparentnosci. W kaz-
dym omawianym przedsiebiorstwie jawnos$¢ i przejrzystos$é przekazywanych in-
formacji jest respektowana, jednakze najbardziej zauwazalna jest w przypadku
spotki Budimex. Pozostale dwa przedsiebiorstwa skupiajg sie na transparentno-
$ci osiaganych wynikéw, organizacji wydarzen dotyczacych relacji inwestorskich

¥ www.unibep.pl [dostep: 28.12.2021].
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oraz struktury organizacyjnej firmy. Spotki ze wzgledu na fakt pojawienia sie na
$wiecie pandemii COVID-19 musialy podjaé dziatania zwigzane z zachowaniem
bezpieczenstwa w czasie pracy. Z rozpatrywanych firm tylko Budimex udostepnit
na stronie internetowej informacje o narzuconych przez panstwo obostrzeniach
idodatkowo o opracowanych przez zarzad wytycznych dotyczacych postepowania
BHP w tym szczegdlnym okresie zaréwno dla pracownikéw, jak i dla inwestoréw.
Zapewne kazda z firm posiadata zarzadzenia dotyczace bezpieczenstwa w miejscu
pracy, ale nie kazda udostepnila je w przestrzeni publiczne;j.

Podsumowujac dane dotyczace osiaganych przychodéw oraz liczby sprzeda-
nych mieszkan, nie mozna jednoznacznie stwierdzic¢, ze transparentnos¢ jest jed-
nym z najwazniejszych czynnikéw wptywajacych na osiagniecia firmy. Jednakze
wyzszy poziom transparentnosci moze wplywac na korzystniejszy wizerunek
przedsiebiorstwa na rynku. Sposé6b przekazywania danych przez spétke Budimex
zostal doceniony przez GPW. Stabilne notowania na gietdzie i zaliczenie Budime-
xu do RESPECT Index sprawiajg, ze zainteresowani inwestorzy uwazaja spotke za
godng zaufania i wiarygodna [Eudzifiska 2009: 63-70].

Wszystkie aspekty ujete w artykule maja istotny wplyw na ocene wiarygodno-
$ci i uznanie przez interesariuszy i sg gtéwnymi elementami kreujacymi trans-
parentnosé.
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Transparency in relations with contractors: the case of Budimex and other
construction companies operating in 2018-2020 and during the COVID-19 pandemic

Abstract. The article focuses on the relationship between effective company management and trans-
parency in dealings with contractors during an economic crisis. The economic situation changed
significantly as a result of the Covid-19 pandemic. For many companies it was a time marked by
limitations and the need to estimate risks associated with further business operations. This is why
many companies decided to introduce new health and safety standards and establish safe pro-
cedures for dealings with contractors. The author analyzes how selected construction companies
implemented health and safety policies in response to the pandemic and how transparent they were
in relations with contractors. The analysis focuses on the performance of the studied companies in
the period 2018-2020, taking into account the number of completed construction projects, gener-
ated revenues and the return on net equity. The analysis does not provide conclusive evidence to
support the existence of a correlation between transparency and economic results achieved by the
studied companies.

Keywords: transparency, health and safety standards, economic crisis, COVID-19 pandemic, prop-
erty market, building industry



