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ZALE NO  MIEDZY WAHANIAMI KONIUNKTURY
A SPRZEDA  MIESZKA

1. Relacje koniunktura � sprzeda

Przedmiotem niniejszego opracowania* jest zestawienie waha  ko-
niunkturalnych, okre lonych przez wska niki, takie jak: wska nik dynamiki
PKB, wska nik dynamiki cen towarów i us ug, wska nik dynamiki produkcji
przemys owej, wska nik dynamiki produkcji budowlano-monta owej oraz
wska nik ogólnego klimatu koniunktury mierzonego produkcj  budowlano-
monta ow  i dzia alno ci  produkcyjn  ze wska nikiem dynamiki mieszka
oddanych do u ytku.

Przygl daj c si  dynamice liczby mieszka  oddanych do u ytku w latach
1997-1999 zauwa y  mo na, i  pocz tek ka dego roku by  zawsze okresem
prze omowym. Pocz tek 1997 r. to wyra ny wzrost w liczbie oddawanych
do u ytku mieszka . W ci gu pierwszych trzech miesi cy 1997 r. wska nik
uleg  podwojeniu osi gaj c w kwietniu maksymaln  warto . Do ko ca roku
wyst powa a tendencja spadkowa, z wybiciem si  we wrze niu. Pocz tek
1998 r. charakteryzowa  si  gwa townym skokiem w liczbie oddanych
do u ytku mieszka , niestety miesi ce pó niejsze to ju  tylko wahania
o mniejszej skali z tendencj  do spadku, który przyj  najwi ksz  warto
w styczniu 1999 r. W ci gu roku liczba mieszka  ustabilizowa a si  na mniej
wi cej równym poziomie 4800-4900 tys. ze s ab  tendencj  do wzrostu. Wy-
ra ny skok w liczbie oddanych do u ytku mieszka  wyst pi  w styczniu 2000 r.
i nale y mie  nadziej , e trend ten zostanie utrzymany.

Analizuj c zestawienie dynamiki PKB i wska nika cen towarów i us ug
konsumpcyjnych ze wska nikiem dynamiki mieszka  oddanych do u ytku
zauwa y  mo na wyra ne fluktuacje w liczbie oddawanych mieszka  do u yt-
ku w porównaniu ze wska nikiem PKB i wska nikiem cen towarów i us ug
konsumpcyjnych, które w omawianym okresie kszta towa y si  na do  wyrów-
nanym poziomie, osi gaj c najni sz  warto  w I kwartale 1999 r. (101,4).
Prze om stycznia i lutego 1999 r. to te  okres, w którym oddano w badanym
okresie najmniej mieszka  do u ytku (4911 tys.) najwi cej mieszka  oddano
do u ytku w styczniu 1998 r. (7389 tys.), a wska nik PKB wynosi  wtedy 106,5
(123123,2 tys.), wska nik cen towarów i us ug konsumpcyjnych w badanym
okresie charakteryzowa  si  stabilno ci  podobn  do dynamiki PKB.

Po dodaniu do analiz wska nika produkcji przemys owej mo na zauwa-

* Opracowano na podstawie danych z Roczników statystycznych GUS.
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y  pewne zbie no ci w linii trendu produkcji przemys owej i mieszka  odda-
nych do u ytku. Wyra ny wzrost w liczbie mieszka  oddanych w pierwszych
miesi cach 1997 r. cz ciowo pokrywa  si  ze wzrostem produkcji przemys o-
wej (spowolnienie wzrostu w lutym � marcu w produkcji przemys owej odbi  si
ju  spadkiem). Druga po owa 1997 r. to te  spadek w liczbie mieszka  odda-
nych do u ytku, z jednym istotnym wzrostem w pa dzierniku i nast pnym
najwi kszym w analizowanym okresie w styczniu 1998 r. Od pocz tku 1998 r,
mala  wska nik produkcji przemys owej, widoczny by  te  spadek w liczbie
mieszka  oddanych do u ytku. Stycze  1999 r. to miesi c, w którym produkcja
przemys owa i liczba mieszka  osi gn y najni sze warto ci. Dalej widoczny
by  minimalny wzrost w obu analizowanych wspó czynnikach.

Analiz  obj te s  tutaj dwa lata � 1998-1999. Wida  wyra ne, e trend
w produkcji budowlano-monta owej w 1998 r. mia  tendencj  spadkow  i
wzrostow  w 1999 r. i tym samym pokrywa  si  z trendem w mieszkalnictwie.
W obserwowanych zbie no ciach wyj tkiem jest stycze  1999 r., kiedy to
spadkowi liczby mieszka  towarzyszy  wzrost produkcji budowlano-
monta owej. Poza tym pokrywa y si  tendencje wzrostowe i spadkowe w
produkcji budowlano-monta owej i liczbie mieszka  oddanych do u ytku.

Wybrane wska niki prognostyczne koniunktury s  obliczane na podsta-
wie prowadzonych co miesi c bada  opinii dyrektorów przedsi biorstw metod
testów koniunktury, które s  zharmonizowane z podobnymi badaniami w kra-
jach OECD. Horyzont czasowy pyta  obejmuje 3 miesi ce, z wyj tkiem pyta
o produkcj  sprzedan  i ceny � w dzia alno ci produkcyjnej oraz aktywno
gospodarcz  w produkcji budowlano-monta owej (1 miesi c). Wska niki s
obliczane w formie sald powstaj cych jako ró nica mi dzy procentem odpo-
wiedzi pozytywnych i negatywnych. Wska nik ogólnego klimatu koniunktury
jest redni  arytmetyczn  z wa onych sald (ró nica mi dzy procentem odpo-
wiedzi pozytywnych i negatywnych) odnosz cych si  do pyta  o aktualn  oraz
przewidywan  ogóln  sytuacje ekonomiczn  przedsi biorstwa. Wzrostowi
liczby mieszka  oddanych do u ytku na pocz tku 1997 r. towarzyszy  gwa -
towny wzrost wska nika ogólnego klimatu koniunktury w produkcji budowlano-
monta owej. Dalszy spadek w produkcji budowlano-monta owej do ko ca
1997 r. i minimalny wzrost w 1998 r. w liczbie mieszka  oddanych do u ytku
odbija  si  miesi cznymi, do  wyra nymi wahaniami, z ogóln  tendencj
spadkow . Wzrost w styczniu 1998 r. i kolejne spadki a  do stycznia 1999 r.
(najni sza warto ), to w produkcji budowlano-monta owej okres stabilizacji a
do osi gni cia w styczniu 1999 r. warto ci najwy szej. Rok 1999 to widoczna
stabilizacja w liczbie mieszka  oddanych do u ytku, która pokrywa a si
ze wska nikami ogólnego klimatu koniunktury � zarówno w produkcji budowla-
no-monta owej, jak i dzia alno ci produkcyjnej. Wska niki ogólnego klimatu
koniunktury mo na traktowa  jako wska niki wyprzedzaj ce faktyczne procesy
zachodz ce w gospodarce, co zdaj  si  potwierdza  zestawienie wska nika
klimatu koniunktury w produkcji budowlano-monta owej ze wska nikiem
mieszka  oddanych do u ytku, gdzie wska nik klimatu zapowiada zmiany
w liczbie mieszka  oddanych do u ytku. Wska nik klimatu koniunktury w dzia-
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alno ci produkcyjnej mo e by  zapowiedzi  zmian we wska niku produkcji
przemys owej.

2. Mieszkaniowe impulsy dla gospodarki

Sprz enia budownictwa mieszkaniowego z gospodark  narodow
sprowadzaj  si  najpierw do zapotrzebowania budownictwa na wyroby prze-
mys u i us ug oraz zapotrzebowaniem na prac .1 S  zdeterminowane przez
rozmiary budownictwa mieszkaniowego, struktur  rodzajow  nowego budow-
nictwa, czyli udzia  budownictwa jednorodzinnego i wielorodzinnego oraz ro-
boty remontowe i modernizacyjne. Ponadto struktur  technologiczn  w obydwu
rodzajach budownictwa, a tak e wydajno  pracy.

Czynniki te okre laj  tempo i zakres zmian ilo ciowych i strukturalnych
w budownictwie mieszkaniowym. W konsekwencji za  zmieniaj  wielko
zapotrzebowania na us ugi i wyroby gospodarki narodowej, co z kolei wp ywa
wprost na rozmiary zatrudnienia.

Zaopatrzenie w materia y, a szerzej � rola rynku wyrobów dla budow-
nictwa ma istotne znaczenie dla pobudzania gospodarki narodowej, tak e
przez budownictwo mieszkaniowe. Wzrastaj ce zapotrzebowanie na te wyro-
by, je li pokryte b dzie w decyduj cej cz ci przez przemys  krajowy, powinno
znacz co pobudzi  modernizacj  i inwestycje w tych bran ach przemys u,
aktywnie oddzia uj c na wzrost zatrudnienia. Wytwarzanie wyrobów finalnych,
w tym przypadku mieszka  � poza zatrudnieniem przy ich bezpo rednim
wznoszeniu � stymuluje dalsze zatrudnienie w innych dzia ach i ga ziach
kooperuj cych z budownictwem mieszkaniowym.

Relacja wielko ci zatrudnienia bezpo redniego danej bran y do liczby
zatrudnionych na rzecz produkcji finalnej tej bran y w ca ej gospodarce nazy-
wana jest efektem mno nikowym zatrudnienia. Im wi ksza od �1� jest ta rela-
cja, tym wi cej produkcja finalna anga uje (generuje) miejsc pracy w pozosta-
ych ga ziach gospodarki narodowej. Jak wynika z bada  Instytutu Gospodar-
ki Mieszkaniowej w Polsce efekt mno nikowy zatrudnienia waha  si  na prze-
strzeni 16 lat (1977-1993) w granicach od 2,7 do 2,4. Przyk adowo w 1993 r.
oko o 130 tys. pracowników buduj cych i remontuj cych mieszkania �da a�

czne zatrudnienie w ca ej gospodarce w wysoko ci 2,4 razy wi ksze � 743
tysi cy osób.

Ze wzgl du na znaczn  pracoch onno  robót budowlanych i mieszka-
niowych, wielk  ich materia och onno  w zale no ci od ilo ci i asortymentów
stosowanych materia ów, a tak e potrzeb  wyposa enia nowo oddawanych
mieszka  przez lokatorów przynajmniej w cz  nowo zakupywanych mebli
i urz dze  � budownictwo mieszkaniowe charakteryzuje si  najwy szym
w gospodarce wspó czynnikiem efektu mno nikowego zatrudnienia (wy szy
jest tylko w przemy le rolno-przetwórczym).

1 Mieszkaniowe impulsy dla gospodarki, Nowe ycie Gospodarcze nr 29/1997, (20 lipca
1997 r.).
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Polski efekt mno nikowy zatrudnienia dorównuje zagranicznym, które �
w bardziej rozwini tych gospodarkach, dysponuj cych szersz  ofert  materia-
ow  i bogatsz  gam  us ug budowlanych � charakteryzuj  si  niewiele wy -
szymi warto ciami � oko o �3�. W gospodarce istnieje znaczna nadwy ka
potencja u, umo liwiaj ca rozwój budownictwa w najbli szych latach bez wi k-
szych nak adów kapita owych. Dotyczy to zarówno mo liwo ci wykorzystania
potencja u ludzkiego (wielkie bezrobocie, które cz ciowo atwo wykorzysta
dla budownictwa), jak i potencja u przemys owego. Jak wynika z prowadzo-
nych bada  � 2,5-krotne zwi kszenie liczby budowlanych mieszka  w stosun-
ku do oddanych do u ytku w 1993 r. mo e � w wi kszo ci ga zi przemys u �
nast pi  bezinwestycyjnie, jedynie przez zwi kszanie zatrudnienia i zmiano-
wo ci w pracy przedsi biorstw.

Charakter produkcji, niska kapita och onno , atwe tworzenie nowych
placów budów tam, gdzie wyst puje zapotrzebowanie na us ugi budowlane s
czynnikami sprzyjaj cymi mobilno ci budownictwa mieszkaniowego. Nie s
równie  k opotliwe � likwidacja lub wykorzystanie na inne cele zaplecza bu-
downictwa.

Na obecnym etapie rozwoju gospodarczego naszego kraju budownictwo
mieszkaniowe nie jest w stanie samo generowa  swojego rozwoju. Mo e
jednak, zw aszcza po pewnym okresie wzrostu, pobudza  rozwój innych dzie-
dzin gospodarki dzia aj cych na rzecz budownictwa. Jak dotychczas, budow-
nictwo mieszkaniowe (inwestycje, remonty i modernizacja) ma mo liwo  �
je li zapewni  mu nawet umiarkowany rozwój � generowania znacznego wzro-
stu dochodów bud etu jako skutku pobudzania gospodarki. Przeznaczenie
cz ci tych rodków na dalszy rozwój budownictwa mo e zast pi , w przypad-
ku tego szczególnego dobra jakim jest mieszkanie, samofinansowanie rozwoju
charakteryzuj ce inne dziedziny produkcji.

Szacunkowo na rzecz budownictwa mieszkaniowego (inwestycyjnego
i remontowego) zaanga owano maj tek trwa y brutto w cenach bie cych
w kwocie oko o 73,4 bln z  (dane z 1993 r.), z czego oko o 22 proc. To maj tek
bezpo rednio u ytkowany przez wykonawców budownictwa mieszkaniowego
i specjalistycznego wznosz cego towarzysz c  infrastruktur  techniczn .
Blisko po ow cznego maj tku absorbuje wytwórczo  tworzywa budowlane-
go, 1/3 zwi zana jest z obs ug  budownictwa mieszkaniowego przez inne
dzia y i ga zie, g ównie jednak przez przemys  wytwarzaj cy wyposa enie dla
nowych mieszka .

Analizuj c zale no ci pomi dzy budownictwem mieszkaniowym a infla-
cj , mog  zaistnie  warunki, w których budownictwo sprzyja wzrostowi inflacji.
Istot  problemu nie jest jednak inflacjogenno  budownictwa w ogóle, lecz
mo liwo  pobudzenia inflacji przez nieskoordynowany wzrost budownictwa
mieszkaniowego w obecnych warunkach transformacji lub przy gwa townym
spadku rozmiarów tego budownictwa. Chodzi o powstanie sytuacji nieskanali-
zowanych strumieni pieni dza. Natomiast kszta towanie si  wzrostu cen
na roboty budowlano-monta owe w budownictwie mieszkaniowym charaktery-
zuje si  dwu  a nawet trzykrotnie ni szym poziomem ni  wska nik inflacji.
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W przeciwnym kierunku dzia a wykorzystywanie kredytu realizacyjnego
na budow  mieszka . Jest on bowiem udzielany na zasadach komercyjnych,
zale nych od wska nika inflacji. rodkiem na niwelowanie tego zjawiska jest
ograniczenie zaci gania bankowego kredytu realizacyjnego na rzecz bezpo-
redniego wykorzystania zakumulowanych rodków ludno ci (i innych wspie-

raj cych) przeznaczonych na budownictwo mieszkaniowe. W tym samym
kierunku dzia a  mo e skracanie cykli realizacyjnych, mo liwo  aktywnego
sterowania tym zjawiskiem s  znaczne zarówno po stronie inwestora (i pro-
jektanta), jak wykonawcy robót budowlanych.

Na rynku, oprócz nowo budowlanych mieszka  (w miar  spadku rozmia-
rów wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego), coraz wi ksz  rol  od-
grywa obrót mieszkaniami. Jest on pot gowany zjawiskiem wykupu mieszka
na w asno , zarówno w zasobie spó dzielczym, jak i komunalnym. Dzia aj  tu
wi c czynniki wp ywaj ce zarówno na wzrost cen rynkowych, jak i na obni anie
ich poziomu. Nie ma zatem konieczno ci wi zania cen w tym obszarze rynku
z cenami nowo budowanych mieszka , zw aszcza je li s  one budowane
(przynajmniej cz ciowo) ze rodków przysz ych u ytkowników przez gminy
lub innych inwestorów dzia aj cych �non profit�.

Im wi cej b dzie budowanych mieszka , tym wp yw obrotu rynkowego
mieszkaniami i domami jednorodzinnymi na procesy inflacjogenne b dzie
mniejszy. Du e znaczenie w przeciwdzia aniu inflacji ma wiele cech budow-
nictwa mieszkaniowego. S  to:
 niska kapita och onno  budownictwa mieszkaniowego i zwi zane z ni

parametry pochodne;
 nadwy ka potencja u w stosunku do popytu na budownictwo mieszkaniowe;

jej skutki b d  dzia a y przez wiele lat, a  do przekroczenia przez to budow-
nictwo pu apu oko o 200 tys. mieszka  (a w korzystnych warunkach nawet
wi cej);

 nie gro ce wzrostem inflacji parametry p ac tego budownictwa; do tego
nale y doda , jako czynnik przeciwdzia aj cy inflacji, du y udzia  pracy w a-
snej inwestorów domów jednorodzinnych, szacowany na 40 proc. Praco-
ch onno ci tego rodzaju budownictwa;

 mo liwo ci znacznego skrócenia cykli realizacyjnych;
 stosowanie mechanizmów zapewniaj cych p ynno  finansow  w trakcie

realizacji.
Znacz cy wp yw na generowanie przez budownictwo mieszkaniowe in-

flacji b d  te  ograniczenie jej rozmiarów maj  sposoby jego finansowania:
 aktywizowanie rodków ludno ci przeznaczonych na budownictwo miesz-

kaniowe przez umiej tne adresowanie ró nych form wspomagania ze stro-
ny pa stwa ogranicza tendencje inflacyjne;

 sprzyjaj  równie  tej antyinflacyjnej tendencji zamkni te obiegi pieni dza
w sferze budownictwa mieszkaniowego i mo liwe, tylko przy tych syste-
mach, niskie oprocentowanie depozytów i kredytów.

Badania i symulacje wykonane przez IGM wskazuj , i  rozwój budow-
nictwa mieszkaniowego � w granicach nie powoduj cych przekroczenia real-
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nego popytu w stosunku do poda y nie wymagaj cej znacznych nak adów
inwestycyjnych � powoduje ci gni cie do bud etu ponad po owy cznych
nak adów przeznaczonych na wzrost tego budownictwa.

Z powy szych rozwa a  wynika te , e sugerowana cz sto inflacjogen-
no  budownictwa mieszkaniowego, pomimo pewnych sprzyjaj cych w a ci-
wo ci (d ugie cykle) i okoliczno ci zewn trznych (wysokie oprocentowanie
kredytów), nie jest jego w a ciw  cech . To nie budownictwo mieszkaniowe
w naszych obecnych warunkach pobudza inflacj . Na odwrót, to inflacja ha-
muje rozwój budownictwa mieszkaniowego. Mi dzy innymi dlatego potrzebne
jest aktywne dzia anie na rzecz wywa onego interwencjonizmu pa stwa w
stymulowaniu wzrostu budownictwa.

Z symulacji zmian zwi zanych z rozwojem poszczególnych rodzajów bu-
downictwa wynika, e tylko nieco wi cej ni  1/3 dochodów podatkowych po-
chodzi bezpo rednio ze sfery budownictwa mieszkaniowego. Niespe na 2/3
stanowi  dochody z podatków z ga zi gospodarki narodowej wiadcz cych na
rzecz budownictwa, co potwierdza mo liwo ci budownictwa jako czynnika
o ywiaj cego gospodark . Charakterystyczne jest przy tym, e w cznej
sumie podatków od wszystkich dochodów podatek od p ac stanowi 31 proc.,
najwi kszy jest udzia  podatku dochodowego od przedsi biorstw � 40 proc.,
podatek VAT od wyrobów (warto ci produkcji) wynosi niespe na 27 proc.,
a 2 proc. Przypada na podatek akcyzowy.

Z przeprowadzonych bada  wynika, i  nak ady na budownictwo miesz-
kaniowe, wzrost zatrudnienia i wp ywy podatkowe do bud etu z tytu u wzrostu
budownictwa mieszkaniowego b d  w ka dym roku proporcjonalne do wielko-
ci rzeczywistych przyrostów, a spodziewane pobudzenie gospodarki odbywa

si  b dzie z co najmniej rocznym opó nieniem, wynikaj cym z cech charakte-
rystycznych produkcji budowlanej (zw aszcza cykli budowlanych i okresu
zwrotu nak adów).

Mi dzy pobudzaniem przez budownictwo mieszkaniowe gospodarki na-
rodowej, a zasilaniem budownictwa dzia a silne sprz enie zwrotne. Najdobit-
niejszym dowodem na to jest praktyka krajów zachodnioeuropejskich.

Dzi ki stopniowej ekonomizacji ca ej sfery mieszkaniowej (czynsze,
op aty za centralne ogrzewanie i inne us ugi, system dop at dla najubo szych)
mo na uwolni  bud et pa stwa i bud ety gmin od dop at do eksploatacji zaso-
bów mieszkaniowych. Pozwala to �zaoszcz dzi � rodki i przeznaczy  je na
bardziej intensywne wspieranie budownictwa nowego, modernizacj  i rewitali-
zacj  istniej cych zasobów mieszkaniowych.


