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Wstep

Celem opracowania jest przedstawienie charakteru i intensywnoS$ci
powigzan catej gospodarki z sektorem nieruchomosci, przy szczegélnym
uwzglednieniu sektora mieszkaniowego. Elementem decydujacym o inten-
sywnym zainteresowaniu tymze rynkiem, jest przede wszystkim wielko$¢
zaangazowanego w majatek nieruchomy kapitatu i mnogos$¢ spetnianych przez
nieruchomosci funkcji. Takie badania gospodarki maja za cel doktadniejsze
okreslenie sposobu jej funkcjonowania, przedstawienie elementéw determi-
nujacych jej rozwdj, czy tez czynnikdw w nastepstwie ktérych dochodzi do
zatamania koniunktury.

Opracowanie to ma okresli¢ czy i na ile sektor mieszkaniowy i jego rozwaj
moga by¢ aktualnie w Polsce czynnikiem ozywienia i rozwoju gospodarki.
Jest to temat aktualny i wazny szczegdlnie ze wzgledu na przedtuzajacy sie
zast6j budowlany w kraju i potrzebe ozywienia gospodarki. Rézne cechy
i funkcje, zar6wno ekonomiczne, jak i spoteczne budownictwa mieszkanio-
wego, stwarzaja liczne podstawy do wysuwania pogladéw na temat duzych
mozliwosci tego rynku w dziedzinie ozywienia i rozwoju gospodarki, a takze
spelnienia innych waznych zadan i funkcji, zaréwno spotecznych, jak i go-
spodarczych w kraju.

W ramach dokonanych obserwacji opisany zostat istniejacy zas6b mieszka-
niowy., zostat Przeanalizowano sposob i intensywno$¢ wptywu zmian zacho-
dzacych w mieszkalnictwie na najwazniejsze agregaty gospodarcze i wybrane
sektory gospodarki. Por6wnanie to dokonane zostalo w oparciu o zestawienie
danych statystycznych dotyczacych poszczegélnych elementéw gospodarki
i sektora mieszkaniowego. Obserwacja zmian zachodzacych w poréwnywanych
wielkoSciach stata sie podstawa wysuniecia okreslonych hipotez i wnioskéw
przedstawionych w dalszej cze$ci pracy.

* Grzegorz Cembala, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, ul. Rakowicka 27, 31-510
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Faktografia, obszar i metodyka badan

Ocena rynku mieszkaniowego zwykle dokonywana jest w ujeciu zasobo-
wym, a wiec poprzez ocene ilosci i jako$ci samego zasobu, a ocena ekono-
miczna stanowi margines badan. Polski zaséb mieszkaniowy oceniany jest
negatywnie, charakteryzuje sie przede wszystkim istnieniem duzego niedo-
boru mieszkan, zalegto$ciami remontowymi i nieprawidtowa strukturg ich
wielko$ci [Kucharska-Stasiak i Zateczna 2004, s. 283]. Poprawa warunkéw
mieszkaniowych ludnos$ci stanowi jeden z najwazniejszych celéw rozwoju
spoteczno-ekonomicznego naszego kraju. Zapewnienie kazdemu gospodarstwu
domowemu samodzielnego mieszkania, stanowi podstawe prawidtowego
rozwoju demograficznego. Kiepska sytuacja mieszkalnictwa, jego niedorozwdj
w stosunku do preferencji i aspiracji spoteczenstwa, niesie z sobg szereg
negatywnych nastepstw spotecznych i gospodarczych. Kroki podejmowane
w celu poprawy tej sytuacji powinny dotyczy¢ przede wszystkim wzrostu
budowy nowych mieszkan, a w dalszym stopniu, poprawy jakos$ciowej wa-
runkéw mieszkaniowych.

Whioski dotyczace roli mieszkalnictwa i zachodzacych proceséw gospo-
darczych wyciaggane beda na podstawie odpowiedniej analizy zgromadzonych
danych statystycznych oraz wykorzystane zostana tez oceny ekspertow.
W oparciu o przeanalizowane dane i przeprowadzone obserwacje ocenie
zostanie poddany wptyw sektora na wybrane agregaty i sfery zycia gospodar-
czego na przestrzeni lat 2004-2013. Wyciagniete w ten sposéb wnioski beda
punktem wyjscia do scharakteryzowania stopnia wptywu sektora mieszka-
niowego na catg gospodarke. W toku opisywania przedmiotowych zaleznosci,
zasadnicze znaczenie majg informacje pochodzace z wtérnych zewnetrznych
zrodel, do podstaw ktérych zalicza sie statystyka rzadowa, branzowa oraz
sprawozdawczo$¢, czasopisma, ksigzki i inne opracowania oraz informacje
oferowane przez agencje i osrodki badan marketingowych.

W ramach rzadowych Zrédet statystycznych wykorzystano przede wszyst-
kim roczniki statystyczne. Istotniejsze dane, z obszaru bedacego w gtéwnym
Swietle zainteresowania analizy, zaczerpnieto z Narodowego Spisu Po-
wszechnego LudnoSci i Mieszkan 2011, ktory zostat przeprowadzony w roku
2011przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Zasoby i warunki mieszkaniowe w Polsce

Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 2012 roku okreslaja polski zas6b
mieszkaniowy na 13,7 mln mieszkan, zamieszkuje w nich na state 38,5 min
0s6b. W roku 2011, na tysigc mieszkancow, przypadato przecietnie 351,1
mieszkan, a przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosita 72,8 m*
[GUS 2012]. Wedtug ludno$ci faktycznej, w 2012 roku, deficyt mieszkaniowy
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wynosit 1,12 mln mieszkan'. Rzeczywiste potrzeby mieszkaniowe szacuje sie
na 630 tys. mieszkan [redNet Property Group 2013], przy czym wielko$¢ ta nie
uwzglednia po pierwsze, konieczno$ci wyburzenia czesci zasobu ze wzgledu
na jego bardzo zly stan techniczny, po drugie niezbednych zmian dotyczacych
poprawy warunkéw mieszkaniowych i po trzecie, koniecznosci istnienia
okreslonej, niewykorzystanej puli mieszkan, niezbednej do prawidtowego
funkcjonowania polityki remontowej i usprawnienia mobilnosci spoteczenstwa.

W ostatniej dekadzie, to gtéwnie za sprawa chronicznego deficytu miesz-
kaniowego, mieliSmy do czynienia z dynamicznym rozwojem rynku miesz-
kaniowego. Punktem przetomowym byt rok 2007, w ktérym deficyt osiagnat
swoje maksimum. Od tego wtasnie roku liczba nowych gospodarstw domowych
przyrastata w tempie wolniejszym niz podaz nowego zasobu mieszkaniowe-
go. Pomimo stosunkowo optymistycznych prognoz zaktadajacych catkowitg
likwidacje deficytu do roku 2018, rynek nadal daleki jest od ideatu. Ponadto
prognozowana nadwyzka nie uwzglednia faktu, iz potowa obecnego zasobu
mieszkaniowego powstata w latach 1945-1988 r. Tempo wzrostu zasobéw
mieszkaniowych oceniane jest obecnie jako umiarkowane. Podkreslenia
wymaga rowniez fakt rozbiezno$ci ocen, co do faktycznego poziomu potrzeb
mieszkaniowych w Polsce. W zaleznosci od sposobu definiowania deficytu,
w samych tylko raportach rzagdowych za 2010r. wacha sie on od 1,4 min do
1,85 mln mieszkan.

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 2004-2013

Rok 2004 |2005|2006|2007|2008 (200920102011 2012
Mieszkania
zamieszkane (mln) 12,7 | 12,8 | 129 | 13 | 13,2 | 13,3 | 13,4 |13,59| 13,7
Przecietna
powierzchnia
uzytkowa mieszkania 69 693 |695|698| 702 |705|709 ]| 726|728

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

0 faktycznej dynamice budowy mieszkan moze swiadczyc¢ fakt, iz trzeci rok
z rzedu zmniejsza sie liczba rozpoczetych realizacji mieszkan. W roku 2011
rozpoczeto budowe 162 ty$. mieszkan, podczas gdy w 2013 roku juz tylko 121
ty$. mieszkan, a wiec 25% mniej. W roku 2011 wydano 184 tys. pozwolen na
budowe mieszkan, podczas gdy w 2013 roku juz tylko 126 ty$. pozwolen na
budowe mieszkan, a wiec 31% mniej [GUS 2013]% W konsekwencji, pomimo
rosnace;j statystycznie liczby oddawanych do uzytku mieszkan, aktywnos¢ tego
segmentu w najblizszych latach bedzie nadal malata. Jest to przede wszyst-

! Jest to statystyczny niedobor okreslany przez poréwnanie liczby gospodarstw domowych
z ilo$cig mieszkan.
Z Dane za rok 2013 podane sg do listopada.
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kim efekt ograniczonego dostepu do mieszkan, rozumianego jako mozliwo$¢
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Powodem takiego status quo jest za$
nie brak podazy, ale jej nieodpowiednia struktura i ograniczone mozliwosci
finansowe poszczegodlnych gospodarstw domowych.

Wptyw zasobu mieszkaniowego i inwestycji mieszkaniowych
na dochdod narodowy

Przez sektor mieszkaniowy nalezy rozumie¢ tworzenie nowego zasobu,
regulacje dystrybucji zasobu juz istniejacego oraz jego eksploatacje. Znacze-
nie tego segmentu w gospodarce obejmuje dwie sfery. W pierwszej spetnia
on niezmiernie istotng funkcje spoteczng, bedac zrédtem zaspokojenia pod-
stawowych potrzeb spotecznych, w drugiej jest czynnikiem, w duzej mierze
warunkujacym catoksztatt proceséw gospodarczych, zar6wno na szczeblu
lokalnym, regionalnym, jak i krajowym.

Wplyw mieszkalnictwa na gospodarke ma bardzo réznorodny charakter.
Dziatalno$¢ powigzana z inwestycjami mieszkaniowymi, a wiec budowa no-
wego i uzytkowanie juz istniejacego zasobu, zwieksza popyt producentéw
i konsumentéw na produkty innych gatezi gospodarki, moze oddziatywac na
sektor finansowy poprzez motywowanie oszczednosci i generowanie kredytow,
jak réwniez wptywac na kondycje fiskalng, gdyz jest sktadnikiem majgtkowym
podlegajacym opodatkowaniu. Poza powyzszymi bezposrednimi powigzaniami,
sektor mieszkaniowy wykazuje silne oddzialywanie posrednie na gospodar-
ke, moze szkodzi¢ lub wptywac pozytywnie na rynek pracy, oddziatywac¢ na
wysoko$¢ wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych, czy tez wptywac
na wielko$¢ produkcji wytworzonej w gospodarce.

Mieszkanie jest najwiekszag pojedyncza forma majatku odtwarzalnego, na
ktéry procz nieruchomosci sktadajg sie gtéwnie kapitaty wtasne, obligacje,
konsumenckie dobra trwatego uzytku, metale szlachetne, oraz inne dobra jak
na przyktad dzieta sztuki.

W odniesieniu do wielko$¢ kapitatu ulokowanego wytacznie w sektorze
mieszkaniowym, ujmowa¢ go mozna w odniesieniu do produktu krajowego
brutto. Poréwnanie tych elementéw nastepuje przy zatozeniu, Ze na $wiecie na
obszarach zurbanizowanych $rednia warto$¢ mieszkania w relacji do dochodéw
gospodarstwa domowego zawiera sie w granicach 3-5, a poniewaz dochody
te Srednio stanowig 60-65% produktu krajowego brutto, wartos¢ zasobéw
mieszkaniowych dla wiekszosci krajow, w tym takze dla Polski, wynosi okoto
1,5 do 3 krotnosci produktu krajowego brutto [Mayo 1999, s. 7]. Przeprowa-
dzone w roku 2013 badania globalnego majatku nieruchomego, szacuja go
w Polsce na 5,5 bln ztotych, co plasuje nas na 21 miejscu w Swiecie. Polska,
ktdérej majatek nieruchomy stanowi 3,27 krotno$¢ PKB, jest relatywnie zasobna
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w infrastrukture. Co wiecej, zaklada sie, ze w przeciagu najblizszej dekady
warto$¢ tego majatku powiekszy sie o kolejne 30 procent [Arcadis 2013].

Mieszkanie moze by¢ rowniez postrzegane jako generator dochodéw. Jego
znaczenie w tym aspekcie okreslane jest przez dwa podstawowe sktadniki -
inwestycje mieszkaniowe i czynsze. W krajach o urynkowionej gospodarce,
inwestycje mieszkaniowe zawierajg sie w przedziale 2-8% PKB, a wielkosci
te uzaleznione sg od poziomu rozwoju gospodarczego i tak w krajach prze-
ksztatcajacych swoja gospodarke, nie przekraczaja 2-3% PKB. Takze udziat
czynszéw w PKB wykazuje silne powiazania z poziomem rozwoju gospodarki,
a ksztattuje sie srednio na poziomie okoto 15% [Mayo 1999, s. 10].

Mozliwosci wykorzystania sektora mieszkaniowego w celu generowania
dochoddéw sa duze, nie sposdb jednak w pelni, doktadnie okresli¢ wptywu
sektora mieszkaniowego na procesy zachodzace w gospodarce. Badania wy-
kazujg ze znaczna cze$¢ budzetéw gospodarstw domowych jest przeznaczana
na cele bezposrednio lub po$rednio powigzane z mieszkalnictwem. Uwaza sie,
iz popyt mieszkaniowy jest znakomitym narzedziem nakrecania koniunktury
gospodarczej [Gazeta Prawna 2001, nr 41]. Wzrost produkcji budowlanej
oznacza takze wzrost dochodéw ludnosci zatrudnionej w branzy budowlanej
i w innych bezposrednio z nia powigzanych sektorach, a uzyskane dochody
mogg by¢ nastepnie wydatkowane na zakup produktéw i ustug pochodzacych
z nieomal wszystkich dziatéw gospodarki. Analiza zmian zachodzacych w PKB
i inwestycji rynku nieruchomosci, przeprowadzana zaréwno dla poszczegdl-
nych krajow, jak i gospodarki swiatowej, sugeruje istnienie silnej korelacji
pomiedzy tymi czynnikami [Goetzmann i Rouwenhorst s. 12].

W krajach Unii Europejskiej szacuje sie, ze sektor ten wraz z efektami
mnoznikowymi, generuje rokrocznie okoto 4,9% PKB, a w strefie euro okoto
5,5% PKB [Kucharska-Stasiak i Zateczna 2004, s. 275]. Wielkosci te ulegaja
jednak stosunkowo duzym wahaniom, w zaleznos$ci od poziomu rozwoju
panstwa bedgcego przedmiotem analiz. Podobny rozktad inwestycji mieszka-
niowych w stosunku do PKB, wystepuje w relacji inwestycji mieszkaniowych
i produktu miejskiego brutto na osobe, z udziatem poczatkowo rosnacym,
a nastepnie w miare rozwoju gospodarczego spadajacym.

W Polsce jeden ztoty wydany na budowe mieszkan, owocuje zwiekszeniem
popytu finalnego na towary i ustugi rzedu 4-5 ztotych [Gorczyca 2002, s. 67],
co oznacza, ze na jednostke zainwestowang bezposrednio w budownictwie
mieszkaniowym, przypada okoto 4-5 razy wiecej naktadéw w innych gateziach
gospodarki, ktére wytwarzaja wyroby i $wiadcza ustugi na rzecz budownic-
twa. Wysoki wspoétczynnik powigzan w dziedzinie naktadéw inwestycyjnych
wynika stad, iz mieszkanie jest produktem ztozonym z licznych sktadnikéw
i komponentow, nie tylko jego budowa, ale réwniez wyposazenie i eksploatacja
wymagaja bardzo wielu surowcéw, materiatow, produktéw, wyrobéw i ustug
materialnych, a to staje sie przyczyna pobudzenia branz oraz gatezi produkcji
i ustug w gospodarce. Istotnym jest rowniez fakt, iz mnoznikowy charakter
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powigzan sektora mieszkaniowego z innymi gateziami produkc;ji i ustug,
dziata zaré6wno w gére jak i w dét, a wiec odnosi sie zaréwno do wzrostu
budownictwa mieszkaniowego, jak i jego spadku.

Wykres 1. Dekompozycja sektorowa PKB w latach 2004-2012

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

I Przemyst
[ 1Administracja publiczna; Edukacja; Ochrona zdrowia; Pozostata dziatalnos¢
[ Posrednictwo finansowe; Obstuga nieruchomosci i firm
[ 1Sprzedaz detaliczna;Hotele i restauracje; Transport
[ Budownictwo
[ TRolnictwo i ryboléwstwo
Warto$¢ dodana

Zrédto: Raport Ministerstwa Gospodarki, Przedsiebiorczos¢ w Polsce, Warszawa 2013.

W gospodarce zachodzi réwniez szereg innych mnoznikowych powiazan,
jednymi z wazniejszych sg mnozniki efektdw rozumiane jako powiekszone
wielkos$ci dochodéw ekonomicznych w gospodarce, uzyskanych z pierwotne;j
jednostki naktadéw publicznych, wytozonych z budzetu panstwa na okre-
Slone dziedziny gospodarki. Najwieksza intensywnos$¢ osiagaja one witasnie
w sektorze mieszkaniowym [Ptocica 1994, s. 13]. To wtasnie gtéwnie poprzez
wysokie wspo6tczynniki przeptywoéw miedzygateziowych budownictwo miesz-
kaniowe moze spetnia¢ duza role w ozywieniu gospodarki, jednak aby mogto
to mie¢ miejsce, niezbedny jest najpierw wzrost samego budownictwa, gdyz
w przypadku jego braku, caty powyzszy mechanizm staje sie nieskuteczny.
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W przeciwienstwie do inwestycji mieszkaniowych, czynsze postrzegane
zaréwno jako udziat dochodéw gospodarstw domowych, jak i udziat w do-
chodzie narodowym cechuja sie znacznie mniejszg amplituda wahan. Rozktad
tego czynnika jest silnie uwarunkowany poziomem rozwoju gospodarczego
i przybiera posta¢ odwrdconej litery U. Udziat czynszéw w dochodzie gospo-
darstw domowych krajéw stabo rozwinietych miesci sie w przedziale 5-10%,
w krajach o $§rednim poziomie rozwoju wzrasta i zawiera sie w granicach
25-30%, a nastepnie spada do poziomu 20-25% wsroéd krajéw wysoko roz-
winietych. Udziat czynszéw w PKB zawiera sie odpowiednio w przedziatach
3-6%, nastepnie wzrasta do 15-20% i dla krajow uprzemystowionych spada
do 12-15%.

Analiza tacznego udziatu inwestycji mieszkaniowych i czynszéw w PKB,
okresla udziat sektora mieszkaniowego w dochodach gospodarek krajéw stabo
rozwinietych ponizej 10%, nastepnie w przypadku krajéw Srednio rozwinie-
tych 20-25% i od 15-20% ws$rod krajow uprzemystowionych [Mayo 1999, s.
13]. Zgodnie z tymi zatozeniami, mozna by oczekiwa¢, iz w przypadku Polski
udziat sektora mieszkaniowego zawiera sie w przedziale 20-25% produktu
krajowego brutto. Cho¢ pozostatosci gospodarki socjalistycznej wigza sie
z szeregiem fluktuacji rynku mieszkaniowego, to jednak relatywnie wyzszy
poziom inwestycji mieszkaniowych wsrdéd krajéw socjalistycznych pozwala
domniemywac, iz pomimo rozbieznosci, wérdd innych czynnikéw poziom
wptywu sektora mieszkaniowego znajduje sie w powyzszym przedziale. Cho¢
inwestycje mieszkaniowe i czynsze mieszkaniowe stanowia istotna czes$¢ rocz-
nych przeptywdédw gospodarczych w Polsce, to jednak sttumienie inwestycji
i poziom czynszéw nie odpowiadajacy realiom, utrudnia dalsze stymulowanie
tego sektora w celu utrzymania istniejacego wptywu lub tez jego wzrostu.

Mieszkalnictwo a poziom bezrobocia

W literaturze podkresla sie mozliwosci praktycznego wykorzystania
prawidtowego rozwoju budownictwa mieszkaniowego, jako jednego z gtow-
nych zrédet dajacych niemalze natychmiastowe efekty w postaci znacznego
spadku bezrobocia [Bryx 2000]; [Ptocica 1994]; [Katkowski, Korecki, Rydzik
i Stanistawska 1992]. W Polsce wspoétczynnik powigzan, odnoszacy sie do
zatrudnienia w budownictwie, jest wysoki i wynosi okoto 2. Wspdtczynnik
ten jest stosunkiem petnego zatrudnienia w budownictwie krajowym (a wiec
zatrudnienia bezposrednio w budownictwie oraz zatrudnienia w gateziach
pracujacych na rzecz budownictwa) do bezposredniego zatrudnienia w bu-
downictwie, ktéry oznacza, Ze na jednego zatrudnionego bezposrednio w bu-
downictwie przypada prawie jeszcze jeden zatrudniony w innych gateziach
gospodarki, produkujacy wyroby i $wiadczacych ustugi na rzecz budownictwa
[Plocica 1994, s. 9].
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Tabela 2. obrazuje zmiany stopy bezrobocia w Polsce na przetomie lat 2004
- 2013 w zestawieniu z liczbg mieszkan oddawanych do uzytkowania. Nalezy
uwzgledni¢ fakt zaleznosci powyzszych wielkosci od szeregu ekonomicznych
i politycznych czynnikéw wptywajacych na ich poziom, a ktérych udziat nie
zostat tutaj przedstawiony. W zwigzku ze ztozono$cig charakteru powigzan
tych agregatow z cata gospodarka, nie sposéb jednoznacznie okresli¢ stopie-
nia wspotzaleznosci zmian zachodzacych pomiedzy poziomem zatrudnienia,
a intensywnoscig rozwoju rynku mieszkaniowego. W analizowanym okresie
zasadniczo spadkowi, badz tez wzrostowi liczby oddawanych do uzytku miesz-
kan, towarzyszy odpowiednio wzrost i spadek stopy bezrobocia, co w sposéb
prawidtowy stanowi potwierdzenie prostej zaleznosci pomiedzy aktywnoscia
budownictwa mieszkalnictwa, a poziomem zatrudnienia.

Tabela 2. Stopa bezrobocia a rynek mieszkaniowy w latach 2004 - 2013
Rok 2004(2005|2006(2007(2008(2009(2010({2011({2012|2013

Stopa bezrobocia
w % 195|182 (16,2 |12,7| 98 | 11 |12,1|12,4|128 | 135

Mieszkania
oddane do
uzytkowania
(rok poprzedni
=100%) 66,4 {105,9| 99,8 {117,2|123,9| 96,5 | 84,8 | 97,1 |115,8| 77,1

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tym samym mnoznikowe efekty zachodzace pomiedzy bezrobociem,
arynkiem budowlanym dajg spore mozliwosci wykorzystania go jako czynnika
podnosz3acego poziom zatrudnienia, aczkolwiek podkresli¢ nalezy, iz owe po-
wigzania tycza sie zaréwno pozytywnych jak i negatywnych nastepstw sytuacji
panujacej w sektorze mieszkaniowym, w efekcie czego jego nieprawidtowy
rozwoj lub tez spadek koniunktury w znacznie wiekszym stopniu, niz ma to
miejsce w innych sektorach gospodarki, wptynie na wzrost stopy bezrobocia.

Charakter powigzan poziomu bezrobocia z sytuacja panujgcg na rynku
mieszkaniowym zwigzany jest z powszechnos$cig budownictwa mieszkanio-
wego, ponadto wzrost zatrudnienia towarzyszacy wzrostowi aktywnosci
sektora budowlanego wymaga stosunkowo niskich, w poréwnaniu z innymi
gateziami i branzami, naktadéw na przygotowanie zawodowe pracownikéw
oraz stworzenie miejsc pracy ze wzgledu na niskie w budownictwie wskazniki
kapitatochtonnosci produkcji i technicznego uzbrojenia pracy [Ptocica 1994,
s. 30]°.

* Wskazniki kapitatochtonnosci produkgji i technicznego uzbrojenia pracy s3 w budownictwie
2-3 razy nizsze niz w gospodarce, a produktywnos¢ kapitatu trwatego w budownictwie
jest okoto 3 razy wyzsza niz w przemysle.
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Kolejnym istotnym elementem wptywu sektora mieszkaniowego na otacza-
jaca go rzeczywisto$¢ jest poziom wtasnoSci i polityka czynszowa. U podstaw
tych czynnikéw leza rozwijane przez panistwo koncepcje rozwoju spoteczno-
-gospodarczego oraz warunki gospodarczo-polityczne. Z gospodarczego punktu
widzenia tendencje w budownictwie obejmujace wtasnie strukture wtasnosci,
stanowig istotny element wptywu miedzy innymi na poziom bezrobocia.
Przyjmuje sie, Ze nawet jedna czwarta stopy bezrobocia w Polsce moze by¢
efektem ograniczonej mobilnosci sity roboczej spowodowanym sztywno$cig
rynku mieszkaniowego [USAID 1997, s. 3 i 19]. Udziat mieszkan wynajmo-
wanych w ogélnym zasobie zyskat na znaczeniu ze wzgledu na zmieniajace
sie wymogi rynku pracy. Wedtug raportu Banku Swiatowego zalecany udziat
mieszkan przeznaczonych na wynajem to 40-50%. Zgodnie z danymi Euro-
statu za 2010 rok, srednia warto$¢ dla Unii Europejskiej to 29,3%, ale dla
krajow ,starej Unii” udziat ten wynosi juz 33,1%. Wedtug tego samego raportu
w Polsce jedynie 18,5% mieszkan jest zamieszkiwanych przez mieszkancow
nie posiadajgcych do nich tytutu wtasnosci [PZFD 2012].

Uwaza sie, ze ze wzgledu na przekro6j wlasnosciowy, dobrym przyktadem
zwiekszenia mobilnosci rynku sg Austria i Niemcy, gdzie ze wzgledu na wspie-
ranie przez panstwo budownictwa czynszowego, poziom prawa wtasnosci jest
najnizszy wsrod krajéw Unii Europejskiej i wynosi odpowiednio 42,3 i 44%
[www.epp.eurostat.ec.europa.eu].

Nie tylko przekrdj wtasnosciowy, lecz takze rozktad przestrzennej loka-
lizacji mieszkan w zasadniczy spos6b wptywa na zachowanie i efektywnos¢
rynkéw pracy. Proces migracji wewnetrznej w Polsce w roku 2004 siegat
425 tys. 0s6b rocznie, a w roku 2007 juz 0,5 mln os6b rocznie [Katkowski
2001]; [GUS 2013]. W miastach rozwijajacych sie brak dostatecznej liczby
mieszkan powoduje sztuczne podwyzszenie ich ceny, ograniczajac mobilnos¢
pracy, wymusza na gospodarstwach domowych zamieszkiwanie lokalizacji
innych anizeli preferowane, przektadajac sie na wzrost kosztéw dojazdéw
do pracy, a i sama informacja o zapotrzebowaniu rynku pracy bedzie odpo-
wiednio mniej efektywna. Taka sytuacja nie tylko podwyzsza koszty pracy,
ale réwniez przerzuca ich cze$¢ na gospodarstwa domowe, powodujac
spadek produktywno$ci miast i wzrost stopy bezrobocia. Problem ten przy-
biera na znaczeniu tym bardziej, iz wedlug szacunkéw mozna spodziewac
sie wyraznego wzrostu liczby ludnosci regionu stotecznego i kilku centréw
0 znaczeniu regionalnym, takich jak Tr6jmiasto, Poznan, Wroctaw czy Kra-
kow [Kirejczyk 2002, s. 9].

We wspéiczesnych warunkach swobodnego przeptywu oséb, zwtaszcza
w skali zintegrowanych krajow europejskich, niedostepnos¢ zaréwno fizyczna
jak i finansowa mieszkan moze sktoni¢ najbardziej dynamicznych i wyksztatco-
nych Polakéw do emigracji mieszkaniowej, ktérej celem bedg inne - bogatsze
kraje. Sytuacja wiazaca sie z bardzo niekorzystnym drenazem intelektualnym
najbardziej warto$ciowej czesci spoteczenstwa, moze doprowadzi¢ do sytuacji
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w ktorej to polski rynek pracy charakteryzowac sie bedzie brakiem wysoko
wykwalifikowanych fachowcéw.

W roku 2002 w Polsce mieszkania niezamieszkane stanowity 7,2% catego
zasobu mieszkaniowego, ale dla samych miast wskaznik ten wynosit juz tylko
5,6%. Co istotne na przestrzeni niespeina dekady dzielacej narodowe spisy
ludnosci, wielkosci te nie ulegly procentowej zmianie wynoszac odpowiednio
7% 1 5,6%. Podkresli¢ nalezy rowniez, iz w zasobie mieszkan niezamieszkanych
znaczny udziat stanowig mieszkania przeznaczone do rozbiorki, mieszkania
opuszczone, oraz mieszkania wybudowane przed 1945 rokiem [UMiRM 2011].

W $wietle powyzszych faktdow mozna przyjac, iz sytuacja panujgca na ryn-
ku mieszkaniowym w znaczacy sposob przektada sie na zmiany w poziomie
zatrudnienia nie tylko sektoréw bezposrednio, jak i posrednio powiazanych
z mieszkalnictwem, ale catego rynku pracy. Obliguje to wiadze publiczne do
stwarzania odpowiednich warunkéw do rozwoju tegoz rynku, poprzez dbanie
o prawidtowy rozwdj sektora mieszkaniowego, a ponadto stwarza mozliwosci
wykorzystania budownictwa mieszkaniowego jako bezposredniego czynnika
walki z bezrobociem.

Mieszkalnictwo a inflacja

Z kolei powigzanie zmian poziomu wskaznika cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych, ze zmianami zachodzacymi na rynku mieszkaniowym jest sto-
sunkowo dyskusyjne. Cho¢ w Polsce w poczatkowych okresach transformacji
gospodarczej, mieliSmy do czynienia z inflacjogennym modelem rozwigzan
problemu mieszkaniowego, a na taki stan rzeczy miat wptyw przede wszystkim
bardzo maty udziat ludnos$ci w finansowaniu budownictwa, jak i wydtuzony
do granic absurdu okres sptaty owych zobowigzan, to jednak w dobie uryn-
kowienia sektora mieszkaniowego nalezy generalnie stwierdzié, ze rozwoj
budownictwa mieszkaniowego nie jest czynnikiem przektadajacym sie na
wzrost inflacji [Ptocica 1994, s. 46]. Za takg tezg przemawia przede wszyst-
kim fakt, iz zaréwno budowa, jak i utrzymanie zasobéw odciaga przez dtugi
okres spore $rodki pieniezne ludnosci, ograniczajac w ten sposéb popyt na
innych rynkach. Nie bez znaczenia pozostaje rowniez wystepowanie sporych
nadwyzek produkcyjnych budownictwa, co wyklucza z kolei mozliwo$¢ za-
istnienia inflacji popytowej, jak rdwniez nieznaczny w poréwnaniu z innymi
dziatami produkcji, wzrost dochodéw ludnosci zatrudnionej w budownictwie
mieszkaniowym.

W przypadku Polski, zmiany inflacji i budownictwa mieszkaniowego na
przetomie lat 2004-2013, obrazowane przez tabele 3. nie wykazuja istnienia
silnych wzajemnych powigzan. Dla poréwnania, w marcu 2004 roku ceny
towardw i ustug konsumpcyjnych wzrosty o 0,3%, a wzrost cen zwigzanych
z mieszkalnictwem w marcu tegoz roku wynosit 0,1%, z kolei dla pierwszego
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kwartatu roku 2004 ceny towaréw i ustug konsumpcyjnych wzrosty o 0,8%,
natomiast ceny towaréw i ustug zwigzanych z mieszkaniem wzrosty o 0,6%.
Takze skala wystepujacych w Polsce dotacji na budownictwo mieszkaniowe
wskazuje, iz nie sa to wielkosSci na tyle duze, aby mogly wywota¢ wzrost
inflacji. Uwage zwréci¢ nalezy jednak na fakt, iZ pomimo tego bezposrednio
samo mieszkanie nie stanowi czynnika pobudzajacego wzrost inflacji, to jed-
nak wzrost cen wyposazenia mieszkania, jego uzytkowania, no$nikéw energii
moze mie¢ charakter inflacjogenny [GUS 2005].

Inflacja zalezna jest od szeregu mechanizmdéw wystepujacych w catej
gospodarce i jako taka jest zjawiskiem niezmiernie skomplikowanym, nie
nalezy wiec wigza¢ zmian w poziomie inflacji z samym tylko wzrostem lub
spadkiem budownictwa mieszkaniowego, komunalnego czy infrastruktural-
nego, a ponadto nie sposéb oddzieli¢ wptywu samego budownictwa sposréd
pozostatych czynnikéw warunkujacych poziom inflacji i okresli¢ jego wielkoSci.
Obecnie uwaza sie, ze w rozwinietej gospodarce funkcjonujacej w oparciu
o prawidtowe reguty wolnego rynku, rozwo6j mieszkalnictwa nie przektada
sie bezposrednio na zmiany wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych.
Zgodnie z powyzszym wykorzystanie sektora mieszkaniowego jako czynnika
ozywienia i rozwoju, stwarza spore dodatnie mozliwosci, w stosunku do in-
nych gatezi wykorzystywanych jako motory napedowe gospodarki, gdyz nie
powoduje niekorzystnych zmian w zakresie poziomu inflacji.

Tabela 3. Poziom inflacji a rynek mieszkaniowy w latach 2004-2013, ceny state, rok poprzedni = 100

Rok 2004 (2005 (2006|2007 |2008|2009 (201020112012 |2013
Poziom inflacji |103,5|102,1| 101 |102,5|104,2|103,5|102,6|104,3|103,7|100,8
Mieszkania
oddane do
uzytkowania 66,4* 1059 99,8 [117,2[123,9| 96,5 | 84,8 | 97,1 |115,8]| 77,1

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Mieszkalnictwo a sektor finansowy

Kolejnym elementem istotnego wptywu rynku mieszkaniowego na go-
spodarke jest finansowanie budownictwa. Finansowanie inwestycji miesz-
kaniowych przy udziale kapitatu obcego, przedstawia korzysci nie tylko dla
sektora budowlanego i samych gospodarstw domowych, ale takze dla sektora
finansowego. Sredni udziat wierzytelnosci hipotecznych w PKB wynosit w 2013
roku dla krajéw Unii Europejskiej 44,2%, a w przypadku Polski osiggnat 20,1%
PKB, podczas gdy jeszcze w 2004 roku oscylowat w granicach niespetna 4%.
Zaznaczy¢ nalezy wiec, ze ostatnie lata to okres bardzo dynamicznego przy-
rostu zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych. Od potowy 2008 roku
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do potowy 2013 dtug Polakéw z tego tytutu wzrést o 87,4% [www.ekonomia.
rp.pl]. Udziat kredytéw mieszkaniowych w puli kredytéw udzielanych przez
banki stale wzrasta, dotyczy to zwtaszcza kredytéw dtugoterminowych, a udziat
ten jest Sci$le powigzany z rozwojem gospodarczym reprezentowanym przez
dany kraj. Im wyZszy poziom rozwoju tym wiekszy udziat kredytéow miesz-
kaniowych w aktywach sektora finansowego - wynika to jasno, z danych
Programu Wskaznikéw Mieszkaniowych [za www.ekonomia.rp.pl]. Wielko$¢
aktywow finansowych, w postaci kredytéw mieszkaniowych, w stosunku do
ogotu aktywédw w bankach w Polsce w roku 2004 byta szacowana na nie-
spetna 17%. Na koniec 2009 roku juz na 19,2%, a w 2011 roku okoto 24%
[Kwasniak 2011]. Mimo tak dynamicznych przyrostéw, nadal rynek kredytéw
hipotecznych cechuje sie duzym potencjatem i mozliwosciami rozwoju, dzieje
sie tak za sprawa relatywnie niskiego poziomu zadtuzenia spoteczenstwa
z tego tytutu w poréwnaniu z krajami Europy Zachodnie;.

Kolejng mozliwos$cia wykorzystania nieruchomos$ci mieszkaniowych jako
zabezpieczenia wierzytelnosci jest refinansowanie dziatalno$ci posrednikéw
finansowych poprzez emisje papieréw warto$ciowych na podstawie wierzytel-
nosci hipotecznych. W Polsce taka dziatalno$cia zajmujg sie banki hipoteczne
poprzez emisje listow zastawnych, jednak ich rozwoj i udzial w sektorze fi-
nansowania rynku mieszkaniowego nie osiggnat spodziewanych rozmiaréow.
Obecnie w Polsce dziataja dwa banki hipoteczne. Bioragc pod uwage coraz
wieksze problemy sektora z refinansowaniem dziatalnosci bankowej i po-
trzeba dalszego rozwijania akcji kredytowej w kolejnych latach, nalezy sie
spodziewad¢, ze cze$¢ bankéw bedzie chciata wytworzy¢ wyspecjalizowane
banki hipoteczne. Zdaniem Zwigzku Bankéw Polskich mowa tu o niewielkiej
liczbie dwéch do trzech bankéw. Cho¢ ZBP zaktada wzrost potencjatu dla
listow zastawnych i samej bankowoSci hipotecznej, praktyka pokazuje ze
udziat emisji listdéw zastawnych w polskim rynku kredytéw mieszkaniowych
ma marginalny charakter. Dla poréwnania w Niemczech, gdzie pozycja bankéw
hipotecznych jest bardzo silna, przypada na nie okoto 25% pozyczek na cele
mieszkaniowe. Tym samym skala wykorzystania polskiego zasobu mieszka-
niowego jako Zrédta odmrozenia kapitatu jest nieporé6wnywalnie mniejsza
w stosunku do innych krajéw Unii Europejskiej.

Ocena rozwoju sektora kredytéw hipotecznych, jak réwniez jego poten-
cjatu korzysci finansowych dla sektora bankowego, ulega w ostatnich latach
znaczacym przemianom. Dzieje sie tak za sprawg kryzysu finansowego z roku
2007. Ujawnit on szereg ryzyk zwigzanych z dtugoterminowym finansowaniem
sektora mieszkaniowego i tak, cho¢ przebieg kryzysu w ,polskich” bankach
oceniany jest pozytywnie, to zdaniem Komisji Nadzoru Finansowego struktura
kredytéw mieszkaniowych Polakow, w sposdb niekorzystny i znaczacy odbiega
od Europejskiej. KNF w swoich raportach podkresla zwtaszcza krétka historie
tego portfela i brak jego dojrzatosci, wysoki udziat kredytéw walutowych,
bardzo wysoki poziom LTV, nadmierng koncentracje produktowg w niektérych
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bankach, zt3 strukture Zrédet finansowania, ztg jako$¢ wycen nieruchomosci,
niezweryfikowang skuteczno$¢ ubezpieczen sptat kredytéw, niska ptynnos¢
rynku nieruchomosci, brak doswiadczen funkcjonowania kredytéw hipotecz-
nych na tak duza skale, zbyt szybki rozwdj tego sektora.

Wielkos¢, jak i charakterystyka kapitatu zaangazowanego przez sektor
bankowy w rynku mieszkaniowym, pozwalajg bankom czu¢ sie pewnie
i w wiekszym stopniu rozwija¢ prowadzona przez siebie dziatalno$¢, nawet
niekoniecznie zwigzang z budownictwem. Niewatpliwie, wsrod szerokiego za-
kresu pozioméw rozwoju finansowego i gospodarczego, kredyty mieszkaniowe
znalazty sie wsrdd najlepszych i najbardziej zyskownych form kredytowania.
W zwiazku z duza kapitatochtonno$cia inwestycji mieszkaniowych, rozwoj
mieszkalnictwa nierozerwalnie zwigzany jest ze wzmozonym popytem na
srodki pochodzace z obcych zrédet, tak wiec charakter i tempo jego rozwoju
w znacznym stopniu przektada sie na dynamike rozwoju sektora bankowego.
Wzrost liczby budowanych mieszkan pociaga za soba wzrost nie tylko kre-
dytéw budowlanych, ale takze kredytéw konsumpcyjnych, z ktérych srodki
przeznaczane s3 na zakup wyposazenia mieszkan, same za$ mieszkania za
posrednictwem sektora bankowego moga stuzy¢ jako Zrédto odmrozenia
kapitatu. Wobec powyzszego nalezy uzna¢ duzg role mieszkalnictwa jako
czynnika ozywienia i intensyfikacji rozwoju sektora finansowego.

Podsumowanie

Wptyw zaréwno poszczegdlnych segmentéw rynku mieszkaniowego, jak
i stosowanych rozwigzan w budownictwie mieszkaniowym na ozywienie
i rozwdj gospodarki jest bardzo rézny, a przy tym zalezny od szeregu czyn-
niké6w. Najwieksze przetozenie wzrostu budownictwa na sytuacje panujaca
w gospodarce nastepuje wéwczas gdy zakres i wzrost budownictwa jest do$¢
znaczny, a ponadto finansowany jest przy udziale sektora bankowego. Istotnym
jest takze aby byt on realizowany przede wszystkim przy pomocy krajowych
materiatéw, jak i krajowego sprzetu i potencjatu ludzkiego.

Za rozwojem budownictwa mieszkaniowego jako istotnym srodkiem
ozywienia catej gospodarki przemawiajg roézne jego cechy i wlasciwosci oraz
zwigzane z nimi inne Korzystne uwarunkowania i czynniki, a naleza do nich:

1 szeroki zakres powiazan catego rynku mieszkaniowego z wieloma

gateziami i branzami produkcji i ustug w gospodarce, o czym najpet-
niej $wiadcza wielkos$ci poszczeg6lnych mnoznikéw, ktore naleza do
najwyzszych w poréwnaniu z innymi gateziami produkcji;

[ wspoétczynniki oddajace ekonomiczna efektywnos$¢ budownictwa miesz-

kaniowego okreslaja ten sektor pozytywniej w poréwnaniu z innymi
w gospodarce. Rozwoj potencjatu budowlanego wymaga znacznie mniej
kapitatu rzeczowego w stosunku do innych gatezi produkcji i nie stanowi
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istotnego problemu ze wzgledu na niepetne wykorzystanie potencjatu
technicznego i zdolno$ci produkcyjnych budownictwa;

w dobie globalizacji, powaznym elementem dajacym rozwojowi rynku
mieszkaniowego znaczng przewage nad innymi sektorami gospodarki,
jest niska importochtonno$¢ budownictwa mieszkaniowego. W zasadzie
ogranicza sie ona jedynie do importu w zakresie nowoczesnych technik
i technologii budowlanych, jak i nowosci dotyczacych materiatow i wy-
robdéw, a dzieje sie tak za sprawa umiejscowienia produkcji wszystkich
podstawowych czynnikéw produkcji na rynku krajowym;

korzystne cechy aktywizacyjne i lokalizacyjne, przejawiajace sie wyste-
powaniem budownictwa na terenie catego kraju, w réznych rozmiarach
i formach zabudowy, co sprawia, ze budownictwo mieszkaniowe moze
w latwy sposdb zosta¢ wykorzystane jako czynnik ozywienia w ma-
tych i nie uprzemystowionych miejscowosciach, poprzez zwiekszenie
zatrudnienia, wykorzystanie lokalnych materiatéw i surowcéw oraz
ustug zwigzanych z budowa, wyposazeniem i eksploatacjg zasobow
mieszkaniowych;

ogromne potrzeby zwigzane przede wszystkim ze statystycznym niedo-
borem mieszkan, ale takze z koniecznoscig ustawicznego odtwarzania
zuzytego zasobu i podnoszenia standardéw mieszkaniowych;

rozwdj rynku mieszkaniowego praktycznie rzecz biorac nie pociaga za
soba wzrostu inflacji w gospodarce;

réwnowarto$¢ co najmniej 15% kwot wydatkowanych na mieszkania
wraca bezposrednio do budzetu panstwa w postaci trzech podatkow:
VAT, CIT i PIT;

czynnikiem o duzym znaczeniu jest wielostronna rola kompleksu
mieszkaniowego w funkcjonowaniu i rozwoju kraju, obejmujaca nie
tylko aspekt ozywienia gospodarki, ale takze element spoteczny;

za wzrostem zainteresowania budownictwem mieszkaniowym jako
elementem ozywienia i rozwoju gospodarki przemawiaja réwniez
ograniczenia dotyczace wykorzystania pozostatych gatezi produkcji
jako czynnikéw ozywiajacych gospodarke.

Sektor mieszkaniowy podobnie jak kazdy inny w gospodarce ma swoje

pozytywne i negatywne strony. Niewatpliwie najpowazniejszg przeszkoda
stojaca na drodze wykorzystania go jako czynnika napedzajacego koniunkture,
jest niekorzystny stosunek kosztéw inwestycji mieszkaniowych w poréwnaniu
do dochodéw ludnosci. Nie wptywa réwniez bezposrednio na rozwoj nowo-
czesnej techniki i technologii w gospodarce, wzrost potencjatu produkcyjnego,
czy tez wysoko rentownej produkcji.

Aby sladem krajéw o w petni rozwinietej gospodarce, takze Polska mo-

gta w pelnym zakresie czerpac korzysci z preznego i prawidtowego rozwoju
sektora mieszkaniowego, niezbednym staje sie stworzenie odpowiednich
podwalin i otoczenia umozliwiajacego dostep do srodkéw na finansowanie
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tego typu inwestycji, obnizenie kosztow zwigzanych z budowa i eksploata-
cja mieszkania, ujednolicenie i usprawnienie charakteru interwencyjnych
przedsiewzie¢ podejmowanych przez panstwo przy jednoczesnym wzroScie
zaangazowania w postaci przyrostu inwestycji mieszkaniowych, wprowadze-
nie jasnych i rzetelnych rozwigzan prawnych, a takze usprawnienie aparatu
stanowiacego obstuge tego rynku.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzic, iz zaréwno szeroko$¢ jak i gtebokos¢
oddziatywania rynku mieszkaniowego na otoczenie gospodarcze ksztattuje sie
na znacznym poziomie. Mieszkalnictwo w ogromnym stopniu uzaleznione jest
od otoczenia w ktérym funkcjonuje, a samo z kolei wptywa¢ moze na szereg
czynnikéw decydujacych o dynamice rozwoju catej gospodarki.
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Streszczenie

W opracowaniu zaprezentowano role jaka mieszkalnictwo odgrywa w ksztattowaniu
i rozwoju gospodarki. Szczeg6lng uwage poswiecono opisowi obecnego zasobu miesz-
kaniowego, ktéry pomimo niezwykle intensywnego rozwoju na przestrzeni ostatnich
lat, nadal daleki jest od ideatu i wykazuje obecnie tendencje, ktore by¢ moze w dalszym
stopniu, uniemozliwia¢ bedg dostosowanie struktury rynku mieszkaniowego do potrzeb
polskiej rzeczywisto$ci gospodarczej. Analiza udziatu zasobu mieszkaniowego w kontek-
$cie dochodu narodowego, rynku pracy czy sektora finansowego pozwala wskaza¢ na
istnienie silnych wzajemnych relacji. W poszczegélnych analizowanych aspektach relacje
te wykazuja rézny stopien powiazan i cho¢ jak na przyktad w odniesieniu do inflacji,
nie zawsze znajduja oczywiste poparcie w danych statystycznych. Jednak swiadomo$¢
ekonomiczna i znajomo$¢ proceséw zachodzacych w gospodarce wskazuje na istnienie
istotnej, cho¢ nie zawsze bezposredniej, korelacji. Tym samym role jaka mieszkalnictwo
odgrywa w ozywieniu i rozwoju gospodarki w analizowanym okresie ocenié¢ nalezy
jako istotna. Stato sie tak rowniez za sprawg faktu, iz na analizowany okres przypadty
lata bardzo wyraznego ozywienia w sektorze mieszkaniowym, ktérego wktad w sektor
finansowy osiggnat nie odnotowane wcze$niej rozmiary. Sektor mieszkaniowy jest wiec
jednym z kluczowych sektoréw gospodarki i odgrywa on nie tylko istotng role jako
stymulator rozwoju gospodarczego, lecz takze stwarza istotne warunki do sprawnego
funkcjonowania catej gospodarki i jej rozwoju.

Stowa kluczowe: sektor mieszkaniowy, powigzania sektora, zasoby mieszkaniowe,
inwestycje, gospodarka, PKB, doch6d narodowy, bezrobocie, inflacja, sektor finansowy,
banki hipoteczne.

The role of housing in the recovery and development of the economy
in 2004-2013

Summary

This paper presents the role that housing plays in the shaping and development of the
economy. Particular attention was paid to the description of the current housing stock,
which, despite intensive development in recent years, is still far from ideal and is now
showing trends that probably will make it impossible to adjust the housing market
structure to the needs of Polish economic reality. The analysis of the significance of
the housing stock in the context of national income, the labour market or the financial
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sector, allows us to indicate the existence of strong relationships. In each of the analyzed
aspects, the relationships exhibit varying degrees of linkages and, although, for example,
in relation to inflation, are not always obviously supported by statistics, the economic
awareness and understanding of the processes that take place in the economy indicate
the existence of a substantial, albeit not always direct, correlation. Thus, the role that
housing plays in the revival and development of the economy in the period analyzed
should be assessed as important. This is also due to the fact that the analyzed period
coincided with the years of a very clear recovery in the housing sector with a contribution,
for example, in the financial sector reaching dimensions not noted before. The housing
sector is, therefore, one of the key sectors of the economy and plays an important role,
not only as a stimulator of economic growth, but also creates the conditions essential
for the smooth functioning of the entire economy and its further development

Ponb XunuwHoro cTpouTeNbCTBa B 0XKUBNAEHUN U Pa3BUTUN IKOHOMUKU
B 2004-2013 ropax

Pe3lome

B pa3paboTke npejcTaB/ieHa poJib U 3Ha4Y€HHe XKUJIMIIHOI'0 CTPOUTEIbCTBA 4151 GopMu-
pOBaHUA U pa3BUTHS 3KOHOMUKHU. Oco60e BHUMaHUE YAes1eTCsl ONKMCAHUIO aKTyalbHbIX
YKUJIMLIHBIX PeCypCOB, KOTOPble, HECMOTPS Ha Ype3BblYalHO UHTEHCUBHOE pPa3BUTHE
Ha NPOTSIKEHUU NOCAeJHUX JIeT, IO-NIpeXKHeMy JajleKU OT ujeasa U 06HapyKUBAIOT
TeH/IeHLIUH, KOTOpble, ObITh MOXET, B Jja/bHelIlIeM c/le/1al0T HEBO3MOXHBIM NPHUCIIO-
cobJieHHEe CTPYKTYPhI )KUIHUIIHOTO PhIHKA K IOTPEOHOCTSM MOJIbCKOW 3KOHOMHUYECKOU
JIeUCTBUTEJNbHOCTU. AHA/IM3 y4acTUS KUJIHUIIHBIX PECYPCOB B KOHTEKCTE HALMOHAJIb-
HOT'0 /10X0/1a, PbIHKA TPyZa MU PUHAHCOBOrO CEKTOpA MO3BOJISET MOAYEPKHYTH CY-
11eCTBOBaHHE CUJIbHON B3aUMOCBS3U. B 0T/ie/IbHBIX aHA/IM3UPOBAHHBIX acleKTax 3TU
peJISiUY BbIKa3bIBAIOT Pa3JIMYHYIO CTeNeHb B3aMMOCBSI3H, HAl[PHUMep, 10 OTHOLIEHHUIO K
UHQJISALNY, He BCEera HaX04AT OUeBH/IHOE OATBEPKAEeHNEe B CTATUCTUYECKUX JaHHBIX,
a 9KOHOMMYECKOe CO3HAHUe U 3HaHUe MPOLeCCOB 3aX0/ALMX B 9KOHOMHUKE, YKa3bIBAIOT
Ha CyLeCTBOBaHHEe 3HAYUTEJbHOM, XOTsI He BCErAa HEeMoCpe CTBEHHOM, B3aUMOCBSI3HU.
TeM caMbIM poJIb, KOTOPYIO UT'PAET KUJIHULIHOE CTPOUTEBCTBO B 0XKUBJIEHUH U PAa3BUTUU
3KOHOMUKH, B aHAJIM3MPOBAHHOM IIepHo/ie Hajlexaslo 6bl OLeHUTh KaK 3HAYUTEJIbHYIO0.
JTO cTaso0 BOSMOXKHBIM 6/1arofapsi CyliecTBOBaHUIO Takoro ¢pakTopa, YTo Ha aHAIU3U-
POBAHHBIN NepUOJ NPULIIUCh ['0J]a OUeHb SIBHOI'O 0)KUBJIEHUS B KUJIMILHOM CEKTODE,
BKJIaJl KOTOPOT0, HanpuMep B PUHAHCOBBIN CEKTOP, JJIOCTUTHYJI HeObIBAJIbIX paHee
pasMepoB. JKUJIHLHBINA CEKTOP- OZJMH U3 KJIDUEBBIX CEKTOPOB 3KOHOMUKU U UTrpaeT
OH He TOJIbKO 3HAYUTEJIbHYIO POJib KaK CTUMYJ/IITOP X031MCTBEHHOTO Pa3BUTHS, HO U
CO3/]aeT CylLleCTBeHHbIE YCJI0BUS JIJIs YETKOTO PYHKIIMOHUPOBAHUS BCEH IKOHOMHUKHU
U eé najbHenIlero pa3BUTHUs.

KimroueBble CJI0Ba: XKUJIMIIHBIA CEKTOP, PEJISIIUU CEKTOPA, XKUJIHIIIHbIE PeCypChl, UHBe-
CTULIMH, 9KOHOMUKA, BBII, HalioHasnbHBIHN 710X0/1, 6€3paboTulia, MUHGJISMs, PUHAHCOBBIH
CEKTOp, UTIOTEYHbIe GAHKH.
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