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NOWA KONCEPCJA ROZWOJU
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Dotkliwy brak mieszkan jest jednym z gtéwnych czynnikéw
decydujacych o ziej sytuacji spoteczno-gospodarczej w kraju.
Drugim réwnie powaznym problemem jest wielkie bezrohocie,
ale jednoczesnie obydwa te czynniki stwarzaja realng mozliwo$é
szybkiego rozwoju spoteczno-gospodarczego, jesli zajmie sie nim
nie tylko prywatna przedsigbiorczo$¢, ale narodowy gospodarz,

Swiadomy swych zadan i mozliwoSci. Taki jest deklarowany

program nowego rzadu, a ponizej — wskazanie sposobu

BARIERA
POPYTOWO-DOCHODOWA
ROZWO0JU BUDOWNICTWA

MIESZKANIOWEGO

W ostatnich latach corocznie budue sie i od-
daje do uzytku w Polsce 80 do 110 tys. miesz-
kan, na ogdt o wickszym metrazu i wyzszym
standardzie. Niewielka czes¢ w duzych budyn-
kach stoi niekiedy pusta, gdyz potrzebujacych
nie sta¢ na wykup czy wynajem. Jednocze$nie
w kraju jest wielki glod mieszkan, a szczegdl-
nie drastyczny jest brak mieszkan socjalnych
dla najbiedniejszych. Stusznie wiec program
wyborczy Prawa i Sprawiedliwosci podnosit
potrzebe wybudowania w najblizszych latach
okoto 3 min mieszkan.

W zlym systemie gospodarki okresu PRL
w szczytowym okresie budowano i oddawa-
no do uzytku rocznie okolo 250 tys. miesz-
kan, o niskim standardzie. Do dzi§ zamiesz-
kuje w nich zapewne ponad 10 mln naszych
obywateli. W obecnych warunkach, z punk-
tu widzenia $rodkéw technicznych, materia-
16w i wielkosci bezrobocia wydaje sie mozli-
wy rozw6j budownictwa z produkcja co naj-
mniej 300 tys. nowych mieszkan rocznie.
Jednak stosowane i proponowane sposoby
zachecania obywateli do zwickszonego zaan-
gazowania finansowego w sprawy budownic-
twa maja obecnie trzy istotne wady:

® dotycza tylko waskiej i to bogatszej czesci

spoleczenstwa,
® zmniejszaja site nabywcza i popyt spole-
czenstwa na inne wyroby i ustugi,

jego realizacji.

® powoduja wtorne dodatkowe zuboze-
nie ispadek popytu wwyniku oplacania
wysokiego oprocentowania kredytow ban-
kom zagranicznym.
Dla realizacji programu trzeba wiec sie-
ga¢ po inne rozwigzania idos$wiadcze-
nia. Potrzebnego rozwoju nie da si¢ osia-
gna¢ bez znacznego zaangazowania organi-
zacyjnego panstwa i publicznych $rodkéw
finansowych. Pozytywny wplyw inwestycji
publicznych na rozwdj gospodarczy kraju
jest powszechnie uznawany. Zwickszone
zaangazowanie wladz publicznych wreali-
zacje tego typu inwestycji w okresie kryzy-
su juz dawno zalecat znany ekonomista John
Keynes i ta praktyka data bardzo dobre wyni-
ki. Doswiadczenia i refleksje dotyczace zakre-
su i form interwencji pafstwa w przezwycie-
zaniu kryzysu ekonomicznego i odbudowy
zniszczonej gospodarki w okresie miedzywo-
jennym i powojennym omawia dost¢pna lite-
ratura [8, 9, 11, 12, 13, 15]. Potwierdzily sie
one nawet w zlym systemie PRL. Ale skad czer-
pac srodki na duze wsparcie finansowe krajo-
wego budownictwa?

ZWIAZEK DZIALALNOSCI
OSPODARCZEJ
Z DOCHODAMI PUBLICZNYMI

Zwiazek dzialalno$ci gospodarczej z docho-
dami publicznymi jest oczywisty i moze dla-
tego w wielu analizach budzetowych nie bie-
1ze sie go powaznie pod uwage. Pracodawcy
narzekaja na wysokie koszty pracy, to jest na
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niska warto$¢ stosunku placy netto pracowni-
ka do kosztéw ponoszonych w zwiazku z jego
zatrudnieniem przez pracodawce. Stosunek
ten wynosi Srednio 0,56, a sytuacje te ilustruje
rys. 1. Powoduje ona w gospodarce m.in. zja-
wisko zatrudniania ,na czarno”(w tym wielu
obcokrajowcéw) oraz nadmierne zastepowa-
nie pracy ludzkiej przez stosowanie kosztow-
nego sprzetu.

Natomiast wladze czesto zapominaja o prawej
stronie 1ys. 1, ktora wskazuje, ze z kosztow
pracy jednego zatrudnionego trafia bezpo-
srednio do budzet6w i funduszy publicznych
srednio az 46%. I jesli na przyklad zagraniczny
wlasciciel dokonuje ostrej redukcji zatrudnie-
nia w nabytym zakladzie, zmniejszajac swoje
koszty pracy o 1 mln zk, to uzyskane zyski zwy-
kle ukrywa i transferuje za granice. Natomiast
budzety i fundusze publiczne traca w efekcie
w bezposrednich corocznych przychodach
prawie pot miliona zt, a ponadto zwicksza-
ja rozchody o dodatkowe zasitki dla bezro-
botnych. Do tego dochodzi posredni spadek
przychod6w publicznych, wynikajacy z obni-
zenia popytu rynkowego i produkcji krajowe;.
Naturalnie, przeciwny proces nastepuje, gdy
przedsigbiorca zwieksza zatrudnienie i takie
mozliwosci tacza sie z programem rozwoju
budownictwa.

Bezposredni zwiazek $redniego przedsie-
biorstwa z budzetem i funduszami publicz-
nymi przedstawiono na rys. 2. Wtym uje-
ciu do sektora publicznego trafia z przedsie-
biorstwa prawie 29% warto$ci sprzedawanych
wyrobow i ustug. Ale sprawa na tym si¢ nie
koficzy, gdyz okolo 57% wartosci sprzedazy
kierowane jest za materialy zaopatrzeniowe
i ustugi do innych przedsi¢biorstw, a te z tego
znowu odprowadzaja $rednio 29% do budze-
tow i funduszy publicznych.

Obydwa rysunki pokazuja jedynie bezposred-
nie powiazania dziatalno$ci gospodarczej z fi-
nansami publicznymi. W rzeczywistosci Zadna
dzialalno$¢ nie jest wyizolowana, lecz powia-
zana zinnymi podmiotami gospodarczymi
w krajowym systemie spoteczno-gospodar-
czym. Przeptywowi towaréw iushug towa-
rzysza przeplywy finansowe, ktore w syste-

83



RYNEK BUDOWLANY

Koszty pracy pracodawcy
100
Inne

Ptaca netto
96

50

Rys. W. Bojarski

14 |
16 Il
Budzety
i fundusze
10 m publiczne
> ~46
6 \]

Rys. 1. Sredni rozplyw kosztéw pracy pracownikéw najemnych w 2004 r.

I Skiadki na ubezpieczenia spoleczne i zdrowotne ptacone przez pracodawce
Il Skiadki jak wyzej, ale obcigzajace pracownika

Il Podatek od dochodéw osobistych pracownika

IV Podatek od towarow i ustug nabywanych przez gospodarstwa domowe

V  Warto$¢ netto nabywanych towaréw i ustug oraz oszczednosci

Wg danych podsektora pracownikow najemnych w: Rachunki narodowe wedtug sek-
toréw i podsektoréow instytucjonalnych, GUS 2005, str. 330-339 oraz Koszty pracy w

gospodarce narodowej w 2004 r., GUS 2005.

mie krajowym maja znany charakter obie-
gow okreznych, przedstawionych w uprosz-
czeniu na str. 449 wMalym Rocznikiem
Statystycznym GUS 2005.

Obiegi okrezne w systemie gospodarczym,
w wyniku kolejnych zaméwien, zakupw, wplat
itp., wywoluja wtorng aktywnos¢ roznych pod-
miotéw gospodarczych i z kazdego z nich doply-
waja wtorne dochody publiczne. Interesuja nas
sumaryczne, skumulowane przychody publicz-
ne, pierwotne i wtdrne, powstajace w efekcie
realizacji okreslonych przedsigwzie¢ czy progra-
moéw gospodarczych. Obliczanie takich przycho-
déw stanowi jednak osobny problem opisany
w publikacjach autora [3, 4, 5].

Ze wstepnych obliczen wykonanych ostatnio
wynika, ze pomimo duzego importu i pene-
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tracji naszego rynku przez kapitat zagraniczny
- w podstawowych sektorach gospodarczych
celowa interwencja publiczna moze prowa-
dzi¢ do dodatkowych dochodéw publicz-
nych, przewyzszajacych wartos$¢ tej interwen-
cji. Wartos¢ stosunku przychodéw publicz-
nych, powodowanych racjonalnym pobudze-
niem lub podtrzymaniem aktywnosci przed-
sicbiorstw interwencyjnym zleceniem publicz-
nym, do warto$ci tego zlecenia lub dotacji
wynosi Srednio wkraju 1,7. Przy realizacji
programu budownictwa z duzym zatrudnie-
niem bezrobotnych oraz krajowych dostaw-
cow i wykonawcow — warto$¢ tego mnoznika
moze nawet wzrosnac do 2,0.

Wartos¢ ta zalezy bowiem od stopnia pene-
tracji gospodarki przez zagraniczny import
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zaopatrzeniowy oraz od udziatu obcych
przedsicbiorstw ustugowych, produkcyj-
nych i wykonawczych, a takze od roli zagra-
nicznych bankéw. Dla osiagnigcia zadowala-
jacych wartosci tego mnoznika i poprawienia
mozliwo$ci samofinansowania rozwoju krajo-
wego budownictwa niezbedne jest poszerze-
nie stopnia samodzielnosci polskiej gospo-
darki. Formalne warunki samofinansowania
zapisano w [6].

Szczytowa warto$¢ omawianego mnoznika
w Swiatowej praktyce gospodarczej okazata
sie w poznych latach trzydziestych XX wieku
w Stanach Zjednoczonych, gdy przetamujac
gleboki kryzys gospodarczy (przy 25 % sto-
pie bezrobocia) rzad powotat agencje do sfi-
nansowania i zagospodarowania wielkiej doli-
ny rzeki Tennessee, w tym budowy kompleksu
zapor i elektrowni wodnych oraz infrastruk-
tury. Deficyt budzetowy USA, zwiazany m.in.
z tymi inwestycjami, wynosit w owych latach
140 do 44 %, przy stopie procentowej kredytu
4% i nizej [12]. W ciagu nastepnych lat dodat-
kowe przychody publiczne przekroczyly sze-
Sciokrotnie naktady rzadowe, poniesione w tej
dolinie. Inwestycjom rzadowym towarzyszyt
bowiem wielki rozwoj prywatnej przedsiebior-
czosci i rozwdj przemystu. Dzi§ istnieje tam
stynna ,Dolina Krzemowa” najwyzszych tech-
nologii. Jest to przyktad warty nasladowania
i ta droga podazat tez rozwoj polskiej gospo-
darki okresu miedzywojennego [8, 9].
Okazuje sie, ze przy poszerzonym, racjonal-
nym zaangazowaniu rozwojowym panstwa
finansowanie publiczne moze by¢ realizo-
wane na zasadach samofinansowania, bez
zadluzania wewnetrznego, czy zagranicz-
nego. Okazuje si¢ réwniez, ze wskazane na
poczatku wysokie koszty pracy nie s3 hamul-
cem rozwoju gospodarki i wzrostu zatrud-
nienia, ale wrecz przeciwnie - mogg stymu-
lowa¢ szybszy wzrost wobu dziedzinach.
Wyzsze Swiadczenia publiczne przedsie-
biorstw moga pomnaza¢ ich wlasne obroty
i dochody. Niestety, nie jest to zrozumiale
dla wielu ksiegowych i tradycyjnej, statycz-
nej mysli liberalnej, ktéra nie zglebita jesz-
cze fenomenu jazdy na rowerze. (Dlaczego
nie mozna na nim ani chwili usta¢, natomiast
mozna jezdzic i to tym swobodniej, im szyb-
ciej? Poniewaz dynamika systemu zmienia
i poszerza warunki réwnowagi.)

0GOLNE
WARUNKI ORGANIZACYJNE

Interesuje nas powszechne budownictwo
mieszkaniowe, realizowane ze Srodkow
publicznych dla potrzeb socjalnych, a takze



Rys. 2. Transformacja wplywow ze sprzedazy wyrobow i ustug w srednim przedsiebiorstwie w 2003 r.
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nalnych, GUS 2005, str. 115-126.

szeroki rozwoj budownictwa komunalnego,
spotdzielczego oraz prywatnego, indywidual-
nego i czynszowego, realizowanego ze znacz-
na pomoca publiczng. Mamy wiec na mysli
wielkie programy budowlane, realizowane
z duzym zaangazowaniem wiadz komunal-
nych i funduszy panstwowych.

Zwstepnych obliczen wynika, Ze zaangazowa-
nie dodatkowo 1 mld zt srodkéw publicznych
w realizacje programu budownictwa czy w je-
g0 wspieranie — zostanie zwrocone zwigkszo-
nymi dochodami publicznymi w wysokosci co
najmniej 1,5 mld 2. Srodki te beda doplywaty
wciagu 2 do 5 lat, a czas ten skraca si¢ przy
wiekszej szybkosci obiegu finansowego w go-
spodarce oraz przy krotszych czasach podej-
mowania i rozwijania nowej przedsi¢biorczo-
sci (nie tylko w dziedzinie budownictwa). Pod
tym wzgledem obecna sytuacja jest niekorzyst-
na ze wzgledu na powszechne opdznienia roz-
liczen, zatory platnicze, dtugie procedury uzy-
skiwania kredytu i zakladania nowych przed-

sicbiorstw. Konieczne jest znaczne usprawnie-
nie tych mechanizméw.

Oczywiscie, finansowanie takiego progra-
mu wymaga szczegétowych obliczed roz-
kladu czasowego przeplywow finansowych
(cash flow) oraz opracowania odpowiedniej
inzynierii finansowej. Realizacji rozliczen nie
mozna odda¢ w rece zadnemu obcemu ban-
kowi, ktory znaczng czes¢ korzysci zabralby
dla siebie.

W realizacji omawianego programu budow-
nictwa beda uczestniczy¢, na warunkach ryn-
kowych, przedsiebiorstwa prywatne i komu-
nalne, ale moga tez powstawac i rozwina¢ sie
wielkie przedsicbiorstwa publiczne, dziataja-
ce na zasadach non profit. Konieczne bedzie
przy tym zlikwidowanie patologii wieloetapo-
wego posrednictwa w zlecaniu dostaw i wyko-
nawstwa robot, zwigzanej m.in. z wadliwymi
procedurami przetargowymi oraz zredukowa-
nie nadmiernych kosztéw prac projektowych,
eksperckich i ustug bankowych. Bierzemy tu
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pod uwage masowa skale budow
oraz rozwinieta standaryzacje i ty-
pizacj¢ na etapie projektowania
i wykonawstwa. Wykonawcy oraz
dostawcy i producenci materia-
16w musza zrezygnowaé z wyso-
kich marz na rzecz znacznie zwiek-
szonego i ustabilizowanego obro-
tu oraz preferencji dla przedsie-
biorstw krajowych w stosunku do
zagranicznych.

W tych warunkach, przy masowym,
dobrze zorganizowanym i nadzo-
rowanym budownictwie miesz-
kaniowym koszt 1 m? mieszkania
moze wynie$¢ wedlug ocen eks-
pertow okoto 2300 zt, z uwzgled-

8 nieniem juz uzbrojenia terenu
irobot infrastrukturalnych. Przy
naktadach wwysokosci 1 mld zt
mozna wiec uzyskac okoto 435 tys

u m2 nowej powierzchni mieszkal-

nej. Przyjmujac Srednia powierzch-
10 nie mieszkania jako 62,5 m?, otrzy-
muje si¢ 7 tys. mieszkan o podwyz-
szonym standardzie.

Realizacja tego programu zwigkszy
obroty przedsi¢biorstw budowla-
nych o wymieniony 1mld zi
natomiast innych przedsiebiorstw
w kraju dodatkowo o okoto 5,6
mld zt. Koszty pracy pracowni-
kéw budowlanych wzrosng o 225
mln zl, a innych pracownikéw az
0 okoto 2,1 mld zt. Srednie kosz-
ty pracy pracownikow budowla-
nych za dwanascie miesiecy pracy
wynosily ostatniego roku okoto 30
tys. z1, a przy zatrudnianiu bezrobotnych do
rob6t ziemnych — odpowiednio mniej. Trzeba
jednak uwzgledni¢ pewien wzrost plac przy
duzym rozwoju budownictwa. Gdyby wiec
caly program za 1 mld zt zrealizowaé w ciagu
jednego roku, to datby on dodatkowe rocz-
ne zatrudnienie okolo 7,5 tys. pracownikom
budowlanym i ponad 61 tys. innym pracow-
nikom w kraju, razem ponad okoto 69 tys.
nowych miejsc pracy. Realny cykl realizacji
takiego programu przekracza 2 lata, a wiec
czas zatrudnienia jest dluzszy, a obliczo-
na liczba miejsc pracy odpowiednio maleje.
Réwniez podane wyzej efekty rozktadaja sie
na wicksza liczbe lat.

Przedstawione powyzej wyniki, dotyczace
ogolnych mozliwosci samofinansowania roz-
wojowego w gospodarce narodowej, jak tez
warunkow samofinansowania budownictwa,
wykazuja znaczna zgodnos¢ z wezesniejszymi
badaniami autora, opublikowanymi w ksiazce
(3], w 2001r.
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NARODOWY PROGRAM
ROZWO0JU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Rozw6j masowego budownictwa wspierane-
go przez pahstwo spowoduje niewatpliwie
zmniejszenie rozwoju budownictwa realizo-
wanego w dotychczasowym trybie. Zat6zmy,
ze bedzie to zmniejszenie do 80 tys. miesz-
kah rocznie. Tymczasem powazny program
budownictwa krajowego powinien by¢ mie-
rzony na poczatek co najmniej na 250 tys.
mieszkan rocznie, to jest 1mln mieszkan
w ciagu 4 lat. Zatem na programy finansowa-
ne i wspierane $rodkami publicznymi przypa-
da budowa okoto 170 tys. mieszkafi rocznie.
Blizsze opracowanie takiego programu wyma-
ga powaznych studiéw organizacyjnych, praw-
nych i finansowych. Uwzgledniajac brak srod-
kow finansowych u wickszosci oséb i rodzin
potrzebujacych mieszkan, mozna realnie zato-
zy¢, ze wklad whasny ludnosci w realizacje tego
spolecznego budownictwa mieszkaniowe-
go wyniesie w pierwszym okresie tylko 20%.
Reszte musza stanowi¢ Srodki publiczne.

W tym miejscu mozna zarysowa¢ ogolne ramy
tego programu, korzystajac z powyzej przed-
stawionych przyblizonych obliczen i przecho-
dzac od skali 1 mld zt angazowanych corocz-
nie $Srodk6w publicznych do rozmiaru calego
programu. Jego realizacja wymaga wydatko-
wania corocznie okoto 20 mld zt ze Srodkéw
publicznych, ktére z pewnym opdznieniem
zwrdcg sie przyrostem corocznych przycho-
dow publicznych w wysokosci okoto 36 mld
zL. Jednoczesnie zostanie w gospodarce naro-
dowej stworzonych okoto 1,6 mln nowych
miejsc pracy. Orientacyjne efekty takiego
programu zostaly zestawione w tab. 1.
Konieczna jest dbatos¢, aby publiczne srodki
trafiaty wprost do bezposrednich, krajowych
dostawcow i wykonawcow, a nie byly prze-
chwytywane przez mafijne rekiny i wielkich
posrednikow, aby rozwdj budownictwa nie
koncentrowat sie tylko w wielkich miastach,
a byt realizowany takze w miasteczkach i gmi-
nach oraz zaspokajal w pierwszym rzedzie
potrzeby socjalne i preferowat miode rodzi-

ny, a nie budowe drugich i trzecich mieszkan
oraz doméw rekreacyjnych.

Zarysowany program rozwoju masowego
budownictwa mieszkaniowego, finansowa-
nego i wspieranego ze Srodkow publicznych,
przy dobrej organizacji i kontroli moze by¢
rozwijany i realizowany na zasadach samofi-
nansowania budzetowego. Przezwyci¢za on
obecng bariere braku popytu ubogiego spo-
feczehstwa na drogie mieszkania i obiecuje,
przy kontynuowaniu w nastepnych latach,
zaspokojenie podstawowych

potrzeb mieszkaniowych kraju. Jednoczesnie
tworzy istymuluje powstanie milionéw
nowych miejsc pracy. Mamy tu do czynienia
z powazng dzwignia budowlana w gospodar-
ce, z realnym kolem rozwojowym, a nie tylko
»zamachowym”. Jest to wigc realna koncep-
cja realizacji podstawowych zalozefi progra-
mowych nowego rzadu: ,,duze budownictwo
mieszkaniowe, rozwoj przez zatrudnienie oraz
solidarnos¢ spoteczna”.

Bez zaangazowania iwykreowania duzych
krajowych $rodkéw publicznych nie bedzie
w Polsce masowego budownictwa mieszka-
niowego, znacznego wzrostu zatrudnienia
i solidarnosci. Tego nie da si¢ osiagnac w ra-
mach zalozen liberalnej polityki finansowej
i gospodarczej.

Realizacja zarysowanego programu wyma-
ga duzego zaangazowania pafistwa, zarow-
no finansowego, jak i organizacyjnego.
Zapewne istniejacy Urzad Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast nie podota temu zadaniu i po-
trzebna do tego bedzie nowa agencja rzado-
wa jako inwestor naczelny, koordynator dzia-
fan rzadowych, samorzadowych i bankowych.
Oprocz przedsiebiorstw budowlanych, duza
rola przypada tu terenowym wiadzom samo-
rzadowym i przedsigbiorstwom komunalnym
oraz instytucjom finansowym. Moze si¢ okaza¢
potrzebne powolanie osobnego ministerstwa
budownictwa. Jest tez wskazane, aby catos¢
rozliczen finansowych prowadzil pafstwowy
Bank Budownictwa, moze nieco podobny do
Banku Inwestycyjnego z lat sze$¢dziesiatych
ubieglego wieku.

Zarysowana koncepcja nie dotyczy w istocie
tylko budownictwa i jednego resortu, a pro-

Tab. 1. Oczekiwany efekt angazowania co roku srodkéw publicznych w masowe budow-

nictwo mieszkaniowe

Lp. Wyszczegélnienie i edprrlzgs;::‘wy Wielki program
1. Wysokos$¢ corocznych naktadéw publicznych [mld zt] 1,0 19,5
2. Roczny dodatkowy obrét przedsighiorstw [mld zt] 6,6 158
3. Liczba nowych mieszka oddawanych w roku do uzytku [tys. szt.] 7,0 170
4. Liczba nowych miejsc pracy [tys. 0s6b] 69 1650
5. Wtdrne roczne dochody publiczne(op6znione) [mld zt] 15 36
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gramu catego rzadu. Mozna wyrazi¢ nadzieje,
ze z powyzszym szkicem tego programu i je-
go uzasadnieniem zechcg si¢ zapoznaé wha-
$ciwi ministrowie: Transportu i Budownic-
twa, Finansow oraz Pracy i Polityki Spolecznej,
a takze Gospodarki. Uzasadnienia i obliczenia
(pominiete w artykule) wymagaja weryfikacji,
ale waga sprawy zastuguje na powazne trak-
towanie. a
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