Jerzy TarajkowskKi

ZALEZNOSC MIEDZY WAHANIAMI KONIUNKTURY
A SPRZEDAZA MIESZKAN

1. Relacje koniunktura — sprzedaz

Przedmiotem niniejszego opracowania jest zestawienie wahan ko-
niunkturalnych, okre$lonych przez wskazniki, takie jak: wskaznik dynamiki
PKB, wskaznik dynamiki cen towardw i ustug, wskaznik dynamiki produkcji
przemystowej, wskaznik dynamiki produkcji budowlano-montazowej oraz
wskaznik ogoélnego klimatu koniunktury mierzonego produkcjg budowlano-
montazowq i dziatalno$cig produkcyjng ze wskaZnikiem dynamiki mieszkan
oddanych do uzytku.

Przygladajac sie dynamice liczby mieszkan oddanych do uzytku w latach
1997-1999 zauwazy¢ mozna, iz poczatek kazdego roku byt zawsze okresem
przetomowym. Poczatek 1997 r. to wyrazny wzrost w liczbie oddawanych
do uzytku mieszkan. W ciagu pierwszych trzech miesigcy 1997 r. wskaznik
ulegt podwojeniu osiggajac w kwietniu maksymalng wartos¢. Do korica roku
wystepowata tendencja spadkowa, z wybiciem sie¢ we wrze$niu. Poczatek
1998 r. charakteryzowat si¢ gwattownym skokiem w liczbie oddanych
do uzytku mieszkan, niestety miesigce poZniejsze to juz tylko wahania
o mniejszej skali z tendencjg do spadku, ktéry przyjat najwieksza wartos¢
w styczniu 1999 r. W ciggu roku liczba mieszkan ustabilizowata si¢ na mniej
wiecej rownym poziomie 4800-4900 tys. ze stabg tendencjg do wzrostu. Wy-
razny skok w liczbie oddanych do uzytku mieszkan wystapit w styczniu 2000 r.
i nalezy mie¢ nadzieje, ze trend ten zostanie utrzymany.

Analizujac zestawienie dynamiki PKB i wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych ze wskaznikiem dynamiki mieszkahn oddanych do uzytku
zauwazy¢ mozna wyrazne fluktuacje w liczbie oddawanych mieszkan do uzyt-
ku w poréwnaniu ze wskaznikiem PKB i wskaznikiem cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, ktére w omawianym okresie ksztattowaly si¢ na do$é wyrow-
nanym poziomie, osiggajac najnizszg wartos¢ w | kwartale 1999 r. (101,4).
Przetom stycznia i lutego 1999 r. to tez okres, w ktérym oddano w badanym
okresie najmniej mieszkan do uzytku (4911 tys.) najwiecej mieszkah oddano
do uzytku w styczniu 1998 r. (7389 tys.), a wskaznik PKB wynosit wtedy 106,5
(123123,2 tys.), wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych w badanym
okresie charakteryzowat sie stabilno$cig podobng do dynamiki PKB.

Po dodaniu do analiz wskaznika produkcji przemystowej mozna zauwa-
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zy¢ pewne zbieznosci w linii trendu produkcji przemystowej i mieszkan odda-
nych do uzytku. Wyrazny wzrost w liczbie mieszkan oddanych w pierwszych
miesigcach 1997 r. czesSciowo pokrywat sie¢ ze wzrostem produkcji przemysto-
wej (spowolnienie wzrostu w lutym — marcu w produkcji przemystowej odbit sie
juz spadkiem). Druga potowa 1997 r. to tez spadek w liczbie mieszkarn odda-
nych do uzytku, z jednym istotnym wzrostem w pazdzierniku i nastepnym
najwiekszym w analizowanym okresie w styczniu 1998 r. Od poczatku 1998 r,
malat wskaZnik produkcji przemystowej, widoczny byt tez spadek w liczbie
mieszkan oddanych do uzytku. Styczen 1999 r. to miesigc, w ktérym produkcja
przemystowa i liczba mieszkarh osiggnely najnizsze wartosci. Dalej widoczny
byt minimalny wzrost w obu analizowanych wspétczynnikach.

Analizg objete sg tutaj dwa lata — 1998-1999. Wida¢ wyraZne, ze trend
w produkcji budowlano-montazowej w 1998 r. miat tendencje spadkowg i
wzrostowg w 1999 r. i tym samym pokrywat sie z trendem w mieszkalnictwie.
W obserwowanych zbiezno$ciach wyjatkiem jest styczen 1999 r., kiedy to
spadkowi liczby mieszkan towarzyszyt wzrost produkcji budowlano-
montazowej. Poza tym pokrywaly si¢ tendencje wzrostowe i spadkowe w
produkcji budowlano-montazowej i liczbie mieszkan oddanych do uzytku.

Wybrane wskazniki prognostyczne koniunktury sg obliczane na podsta-
wie prowadzonych co miesigc badanh opinii dyrektoréow przedsiebiorstw metodg
testow koniunktury, ktére sg zharmonizowane z podobnymi badaniami w kra-
jach OECD. Horyzont czasowy pytan obejmuje 3 miesigce, z wyjatkiem pytan
o produkcje sprzedang i ceny — w dziatalnosci produkcyjnej oraz aktywnosc¢
gospodarczg w produkcji budowlano-montazowej (1 miesigc). Wskazniki sg
obliczane w formie sald powstajacych jako réznica miedzy procentem odpo-
wiedzi pozytywnych i negatywnych. Wskaznik ogdlnego klimatu koniunktury
jest $rednig arytmetyczng z wazonych sald (réznica migdzy procentem odpo-
wiedzi pozytywnych i negatywnych) odnoszacych si¢ do pytan o aktualng oraz
przewidywang ogolng sytuacje ekonomiczng przedsigbiorstwa. Wzrostowi
liczby mieszkan oddanych do uzytku na poczatku 1997 r. towarzyszyt gwat-
towny wzrost wskaznika ogolnego klimatu koniunktury w produkcji budowlano-
montazowej. Dalszy spadek w produkcji budowlano-montazowej do korica
1997 r. i minimalny wzrost w 1998 r. w liczbie mieszkan oddanych do uzytku
odbijat sie miesiecznymi, do$¢ wyraznymi wahaniami, z ogdlng tendencjg
spadkowsg. Wzrost w styczniu 1998 r. i kolejne spadki az do stycznia 1999 r.
(najnizsza wartos¢), to w produkcji budowlano-montazowej okres stabilizacji az
do osiagnigcia w styczniu 1999 r. wartosci najwyzszej. Rok 1999 to widoczna
stabilizacja w liczbie mieszkan oddanych do uzytku, ktéra pokrywala sig
ze wskaznikami ogdlnego klimatu koniunktury — zaréwno w produkcji budowla-
no-montazowej, jak i dziatalnosci produkcyjnej. Wskazniki ogélnego klimatu
koniunktury mozna traktowaé jako wskazZniki wyprzedzajgce faktyczne procesy
zachodzgce w gospodarce, co zdajg sie potwierdzaé zestawienie wskaZnika
klimatu koniunktury w produkcji budowlano-montazowej ze wskaznikiem
mieszkan oddanych do uzytku, gdzie wskaznik klimatu zapowiada zmiany
w liczbie mieszkarn oddanych do uzytku. Wskaznik klimatu koniunktury w dzia-
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falnosci produkcyjnej moze by¢ zapowiedzig zmian we wskaZniku produkciji
przemystowe;.

2. Mieszkaniowe impulsy dla gospodarki

Sprzezenia budownictwa mieszkaniowego z gospodarkg narodowg
sprowadzajg sie najpierw do zapotrzebowania budownictwa na wyroby prze-
mystu i ustug oraz zapotrzebowaniem na prace." Sgq zdeterminowane przez
rozmiary budownictwa mieszkaniowego, strukture rodzajowg nowego budow-
nictwa, czyli udziat budownictwa jednorodzinnego i wielorodzinnego oraz ro-
boty remontowe i modernizacyjne. Ponadto strukture technologiczng w obydwu
rodzajach budownictwa, a takze wydajno$¢ pracy.

Czynniki te okreslajg tempo i zakres zmian ilo$ciowych i strukturalnych
w budownictwie mieszkaniowym. W konsekwencji za$ zmieniajg wielko$¢
zapotrzebowania na ustugi i wyroby gospodarki narodowej, co z kolei wpltywa
wprost na rozmiary zatrudnienia.

Zaopatrzenie w materialy, a szerzej — rola rynku wyrobéw dla budow-
nictwa ma istotne znaczenie dla pobudzania gospodarki narodowej, takze
przez budownictwo mieszkaniowe. Wzrastajgce zapotrzebowanie na te wyro-
by, jesli pokryte bedzie w decydujacej czesci przez przemyst krajowy, powinno
znaczgco pobudzi¢ modernizacje i inwestycje w tych branzach przemystu,
aktywnie oddziatujac na wzrost zatrudnienia. Wytwarzanie wyrobdw finalnych,
w tym przypadku mieszkan — poza zatrudnieniem przy ich bezposrednim
wznoszeniu — stymuluje dalsze zatrudnienie w innych dziatach i gateziach
kooperujgcych z budownictwem mieszkaniowym.

Relacja wielkosci zatrudnienia bezposredniego danej branzy do liczby
zatrudnionych na rzecz produkgiji finalnej tej branzy w catej gospodarce nazy-
wana jest efektem mnoznikowym zatrudnienia. Im wigksza od ,1” jest ta rela-
cja, tym wiecej produkcja finalna angazuje (generuje) miejsc pracy w pozosta-
tych gateziach gospodarki narodowej. Jak wynika z badan Instytutu Gospodar-
ki Mieszkaniowej w Polsce efekt mnoznikowy zatrudnienia wahat sie na prze-
strzeni 16 lat (1977-1993) w granicach od 2,7 do 2,4. Przyktadowo w 1993 r.
okoto 130 tys. pracownikéw budujgcych i remontujgcych mieszkania ,data”
taczne zatrudnienie w catej gospodarce w wysokosci 2,4 razy wieksze — 743
tysiecy osob.

Ze wzgledu na znaczng pracochionno$é robdt budowlanych i mieszka-
niowych, wielkg ich materiatlochtonno$¢ w zaleznosci od ilosci i asortymentéw
stosowanych materiatéw, a takze potrzebe wyposazenia nowo oddawanych
mieszkan przez lokatorow przynajmniej w czes¢ nowo zakupywanych mebli
i urzadzeh — budownictwo mieszkaniowe charakteryzuje sie najwyzszym
w gospodarce wspofczynnikiem efektu mnoznikowego zatrudnienia (wyzszy
jest tylko w przemysle rolno-przetwdrczym).

' Mieszkaniowe impulsy dia gospodarki, Nowe Zycie Gospodarcze nr 29/1997, (20 lipca

1997 r.).
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Polski efekt mnoznikowy zatrudnienia doréwnuje zagranicznym, ktére —
w bardziej rozwinigtych gospodarkach, dysponujgcych szerszg ofertg materia-
fowq i bogatsza gama ustug budowlanych — charakteryzujg sie niewiele wyz-
szymi warto$ciami — okoto ,3”. W gospodarce istnieje znaczna nadwyzka
potencjatu, umozliwiajgca rozwoj budownictwa w najblizszych latach bez wigk-
szych naktadéw kapitatowych. Dotyczy to zaréwno mozliwo$ci wykorzystania
potencjatu ludzkiego (wielkie bezrobocie, ktére czgsciowo ftatwo wykorzystaé
dla budownictwa), jak i potencjatu przemysfowego. Jak wynika z prowadzo-
nych badan — 2,5-krotne zwigkszenie liczby budowlanych mieszkah w stosun-
ku do oddanych do uzytku w 1993 r. moze — w wiekszo$ci gatezi przemystu —
nastgpi¢ bezinwestycyjnie, jedynie przez zwiekszanie zatrudnienia i zmiano-
wosci w pracy przedsigbiorstw.

Charakter produkgcji, niska kapitatochtonno$é, tatwe tworzenie nowych
placow budéw tam, gdzie wystepuje zapotrzebowanie na ustugi budowlane sg
czynnikami sprzyjajacymi mobilno$ci budownictwa mieszkaniowego. Nie sg
rowniez klopotliwe — 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. Moze
jednak, zwtaszcza po pewnym okresie wzrostu, pobudzaé rozwoj innych dzie-
dzin gospodarki dziatajgcych na rzecz budownictwa. Jak dotychczas, budow-
nictwo mieszkaniowe (inwestycje, remonty i modernizacja) ma mozliwo$¢ —
jesli zapewni¢ mu nawet umiarkowany rozwdj — generowania znacznego wzro-
stu dochodéw budzetu jako skutku pobudzania gospodarki. Przeznaczenie
czesci tych Srodkéw na dalszy rozwdéj budownictwa moze zastapié, w przypad-
ku tego szczegdlnego dobra jakim jest mieszkanie, samofinansowanie rozwoju
charakteryzujgce inne dziedziny produkgiji.

Szacunkowo na rzecz budownictwa mieszkaniowego (inwestycyjnego
i remontowego) zaangazowano majatek trwaty brutto w cenach biezgcych
w kwocie okoto 73,4 bln zt (dane z 1993 r.), z czego okoto 22 proc. To majatek
bezposrednio uzytkowany przez wykonawcéw budownictwa mieszkaniowego
i specjalistycznego wznoszgcego towarzyszacqg infrastrukture techniczng.
Blisko potowe tgcznego majatku absorbuje wytworczosé tworzywa budowlane-
go, 1/3 zwigzana jest z obstugg budownictwa mieszkaniowego przez inne
dzialy i gatezie, gldéwnie jednak przez przemyst wytwarzajacy wyposazenie dla
nowych mieszkan.

Analizujgc zaleznoéci pomiedzy budownictwem mieszkaniowym a infla-
cja, mogq zaistnie¢ warunki, w ktérych budownictwo sprzyja wzrostowi inflaciji.
Istotg problemu nie jest jednak inflacjogenno$¢ budownictwa w ogdle, lecz
mozliwo$¢ pobudzenia inflacji przez nieskoordynowany wzrost budownictwa
mieszkaniowego w obecnych warunkach transformacji lub przy gwaitownym
spadku rozmiaréw tego budownictwa. Chodzi o powstanie sytuacji nieskanali-
zowanych strumieni pienigdza. Natomiast ksztaltowanie si¢ wzrostu cen
na roboty budowlano-montazowe w budownictwie mieszkaniowym charaktery-
zuje sie dwu - a nawet trzykrotnie nizszym poziomem niz wskaznik inflacji.
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W przeciwnym kierunku dziala wykorzystywanie kredytu realizacyjnego
na budowe mieszkan. Jest on bowiem udzielany na zasadach komercyjnych,
zaleznych od wskaznika inflacji. Srodkiem na niwelowanie tego zjawiska jest
ograniczenie zaciggania bankowego kredytu realizacyjnego na rzecz bezpo-
$redniego wykorzystania zakumulowanych $rodkdéw ludnosci (i innych wspie-
rajagcych) przeznaczonych na budownictwo mieszkaniowe. W tym samym
kierunku dziataé moze skracanie cykli realizacyjnych, mozliwo$é aktywnego
sterowania tym zjawiskiem sg znaczne zaréwno po stronie inwestora (i pro-
jektanta), jak wykonawcy robét budowlanych.

Na rynku, oprécz nowo budowlanych mieszkan (w miarg spadku rozmia-
réw wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego), coraz wiekszg role od-
grywa obrét mieszkaniami. Jest on potggowany zjawiskiem wykupu mieszkan
na wlasnos¢, zarébwno w zasobie spoétdzielczym, jak i komunalnym. Dziatajg tu
wiec czynniki wptywajace zaréwno na wzrost cen rynkowych, jak i na obnizanie
ich poziomu. Nie ma zatem koniecznosci wigzania cen w tym obszarze rynku
z cenami nowo budowanych mieszkan, zwlaszcza jesli sg one budowane
(przynajmniej cze$ciowo) ze $rodkow przysziych uzytkownikéw przez gminy
lub innych inwestoréw dziatajgcych ,non profit”.

Im wiecej bedzie budowanych mieszkan, tym wplyw obrotu rynkowego
mieszkaniami i domami jednorodzinnymi na procesy inflacjogenne bedzie
mniejszy. Duze znaczenie w przeciwdziataniu inflacji ma wiele cech budow-
nictwa mieszkaniowego. Sg to:
¢ niska kapitatochlonno$¢ budownictwa mieszkaniowego i zwigzane z nig

parametry pochodne;

¢ nadwyzka potencjalu w stosunku do popytu na budownictwo mieszkaniowe;
jej skutki bedg dziataly przez wiele lat, az do przekroczenia przez to budow-
nictwo putapu okoto 200 tys. mieszkan (a w korzystnych warunkach nawet
wiecej);

e nie grozace wzrostem inflacji parametry ptac tego budownictwa; do tego
nalezy dodac, jako czynnik przeciwdziatajacy inflacji, duzy udziat pracy wia-
snej inwestorow domoéw jednorodzinnych, szacowany na 40 proc. Praco-
chtonnoéci tego rodzaju budownictwa;

e mozliwosci znacznego skrocenia cykli realizacyjnych;

e stosowanie mechanizméw zapewniajgcych ptynno$¢ finansowg w trakcie
realizaciji.

Znaczacy wplyw na generowanie przez budownictwo mieszkaniowe in-
flacji badZ tez ograniczenie jej rozmiaréw majg sposoby jego finansowania:

o aktywizowanie $rodkéw ludnosci przeznaczonych na budownictwo miesz-
kaniowe przez umiejetne adresowanie ré6znych form wspomagania ze stro-
ny panstwa ogranicza tendencje inflacyjne;

e sprzyjajg réwniez tej antyinflacyjnej tendencji zamkniete obiegi pienigdza
w sferze budownictwa mieszkaniowego i mozliwe, tylko przy tych syste-
mach, niskie oprocentowanie depozytow i kredytow.

Badania i symulacje wykonane przez IGM wskazujg, iz rozwéj budow-
nictwa mieszkaniowego — w granicach nie powodujgcych przekroczenia real-
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nego popytu w stosunku do podazy nie wymagajgcej znacznych naktadéw
inwestycyjnych — powoduje $ciagnigcie do budzetu ponad potowy tgcznych
naktadow przeznaczonych na wzrost tego budownictwa.

Z powyzszych rozwazah wynika tez, ze sugerowana czesto inflacjogen-
no$¢ budownictwa mieszkaniowego, pomimo pewnych sprzyjajacych witasci-
wosci (diugie cykle) i okoliczno$ci zewnetrznych (wysokie oprocentowanie
kredytow), nie jest jego wiasciwa cecha. To nie budownictwo mieszkaniowe
w naszych obecnych warunkach pobudza inflacje. Na odwrét, to inflacja ha-
muje rozwoj budownictwa mieszkaniowego. Miedzy innymi dlatego potrzebne
jest aktywne dziatanie na rzecz wywazonego interwencjonizmu panstwa w
stymulowaniu wzrostu budownictwa.

Z symulacji zmian zwigzanych z rozwojem poszczegolnych rodzajéow bu-
downictwa wynika, Zze tylko nieco wiecej niz 1/3 dochodéw podatkowych po-
chodzi bezposrednio ze sfery budownictwa mieszkaniowego. Niespetna 2/3
stanowig dochody z podatkéw z gatezi gospodarki narodowej $wiadczgcych na
rzecz budownictwa, co potwierdza mozliwosci budownictwa jako czynnika
ozywiajacego gospodarke. Charakterystyczne jest przy tym, ze w tgcznej
sumie podatkéw od wszystkich dochodéw podatek od ptac stanowi 31 proc.,
najwiekszy jest udziat podatku dochodowego od przedsigbiorstw — 40 proc.,
podatek VAT od wyrobéw (wartosci produkcji) wynosi niespetna 27 proc.,
a 2 proc. Przypada na podatek akcyzowy.

Z przeprowadzonych badan wynika, iz naktady na budownictwo miesz-
kaniowe, wzrost zatrudnienia i wplywy podatkowe do budzetu z tytulu wzrostu
budownictwa mieszkaniowego beda w kazdym roku proporcjonalne do wielko-
8ci rzeczywistych przyrostow, a spodziewane pobudzenie gospodarki odbywaé
si¢ bedzie z co najmniej rocznym opdZnieniem, wynikajacym z cech charakte-
rystycznych produkcji budowlanej (zwlaszcza cykli budowlanych i okresu
zwrotu naktadow).

Miedzy pobudzaniem przez budownictwo mieszkaniowe gospodarki na-
rodowej, a zasilaniem budownictwa dziata silne sprzezenie zwrotne. Najdobit-
niejszym dowodem na to jest praktyka krajow zachodnioeuropejskich.

Dzieki stopniowej ekonomizacji catej sfery mieszkaniowej (czynsze,
opfaty za centralne ogrzewanie i inne ustugi, system doptat dla najubozszych)
mozna uwolnié budzet parnistwa i budzety gmin od doptat do eksploatacji zaso-
béw mieszkaniowych. Pozwala to ,zaoszczedzi¢” $rodki i przeznaczyé je na
bardziej intensywne wspieranie budownictwa nowego, modernizacje i rewitali-
zacje istniejacych zasobow mieszkaniowych.



