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Streszczenie:

W opracowaniu podjc¢ta jest proba analizy specyfiki, konwencjonalnosci, zrodet
znieksztalcen oraz ograniczen i niewiadomych rachunku ekonomicznej efektywnosci
inwestycji  mieszkaniowych, uwydatniajagcych si¢ zwlaszcza w  makroskali.
Przeprowadzona analiza, wykazata, ze teoretycznie predestynowany do oddawania
kontekstu spolecznego rachunek makroekonomicznej efektywnosci inwestycji
mieszkaniowych tkwi w ramach indukcyjnego poznania naukowego zwigzanego z
paradygmatem rynkowego wzrostu ekonomicznego. Takie poznanie pomija jednak
wiele maga-spotecznych aspektow tej problematyki. Nieuswiadamia i nieuzasadniania
przestanek przechodzenia do rozwoju opartego na roli i potencjale polityki i sytuacji
mieszkaniowej w rownowazeniu przestrzeni zamieszkiwania w mysl tak skierowanej
pozadanej realizacji koncepcji trwatego rozwoju.

Analiza wykazata réwniez, ze wyniki mozliwego dzi§ rachunku makro- i
mikroekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych zestawiane powinny by¢
zatem z szerszymi badaniami warto$ci uzytkowej mieszkania, budynku oraz zespotu
mieszkaniowego, a takze cech i proporcji rozwoju przestrzeni zamieszkanej itp.,
zwlaszcza przy spojrzeniu dtugookresowym. Maga-spoteczny kontekst ekonomicznej
efektywnosci inwestycji mieszkaniowych stanowi zatem istotne wyzwanie dla
przeksztatcen paradygmatu rynkowego wzrostu ekonomicznego w paradygmat trwatego
rozwoju.

Stowa kluczowe:
inwestycje mieszkaniowe, ograniczenia i niewiadome, rachunek efektywnosci
ekonomicznej, spoteczny kontekst

1.Wprowadzenie — uzasadnienie i uj¢cie zagadnienia

W opracowaniu podjeta jest proba przyblizenia spotecznych przestanek i
niewiadomych rachunku ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych w
gospodarce rynkowej wilasciwej wspotczesnej cywilizacji zachodniej. Tak okreslony
ogolny cel opracowania wynika ze spoteczno-gospodarczej niejednoznaczno$ci tego
rachunku. Zastosowana w zwigzku z tym metoda analizy polega na zestawieniu i
opisowej ocenie oddziatywania zasadniczych czynnikow wplywajacych na owa
niejednoznaczno$¢. Spoteczne aspekty ekonomicznej efektywnosci inwestycji
mieszkaniowych sa dobrym przyktadem utomnosci dzisiejszego stricte ekonomicznego
— opartego na absolutyzowaniu roli mechanizméw rynku — podchodzenia do

problematyki rozwoju spoleczno-gospodarczego. Kwestie spotecznego kontekstu
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rachunku efektywnos$ci ekonomicznej inwestycji mieszkaniowych odstaniajg bowiem
jego konwencjonalnos¢, bariery i réznego typu zrodta znieksztatcen, ktore zwigzane sg
z paradygmatem wzrostu ekonomicznego. Postara¢ si¢ zatem mozna o poszukiwanie
przestanek i argumentéw uzasadniajgcych te stwierdzenia wpisujacych sie¢ posrednio w
znacznie szerszy 1 nie rozpatrywany dalej problem. Problem przeceniania
obiektywnosci i racjonalno$ci oraz zdolnosci ekonomii teoretycznej, w tym wielosci jej
szkot i ich praktycznych zalecen do oddawania i ogarniania rynkowej rzeczywistosci, a
takze jej przewidywania.' Jest to réwniez kwestia racjonalnosci spotecznych dobr
pierwotnych, kwestia dazenia glownie do celow, ktore da si¢ wystarczajgco doktadnie
okresli¢.? Na tym tle, w szczegolnosci wywodzace si¢ ekonomii neoklasycznej analizy
zakladajace efektywnos$¢ i rOwnowage rynkowg oraz maksimum uzyteczno$ci osigganej
przez racjonalnie postepujace jednostki podawane sa krytyce w odniesieniu do
gospodarki mieszkaniowej.®

Spoteczne aspekty ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych
stanowig zarazem istotny przejaw publicznej roli catego zasobu mieszkaniowego bez
wzgledu na rodzaj zabudowy mieszkaniowej oraz standard i form¢ wlasnosci mieszkan.
Zgodnie z klasycznym rozréznianiem dobr publicznych, prywatnych, klubowych i
zasobow wspolnych,* w aspekcie ekonomicznym — poza przypadkiem jednoosobowego
gospodarstwa domowego — mieszkania, nawet te stanowigce wilasno$¢ prywatna, nie
spelniaja ostrego kryterium dobra prywatnego, gdyz moga by¢ uzytkowane
jednoczesnie przez kilku ,.konsumentéw”. Poza tym uzytkowanie mieszkan begdacych
wlasnos$cig prywatng jest dostgpne nie tylko dla osob posiadajacych — w mysl
klasycznego podziatu dobr — wihasne $rodki finansowe na ich zakup lub wybudowanie.
W gre¢ wchodzi¢ tu bowiem moga rdznego rodzaje dotacje, zwykle posrednie,
promujace prywatng wlasno$¢ zalezne od charakteru i kierunkow polityki

mieszkaniowej.”
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Znaczenie publicznego oddzialywania zasobu mieszkaniowego w rozwoju
cywilizacyjnym wynika nie tylko z poziomu miar warunkow mieszkaniowych (np.
liczby m? p.u na osobg). Zalezy takze od wzajemnej kompozycji oraz usytuowania
budynkow i struktury spotecznej ich mieszkancow wzgledem rozmieszczenia innych
elementéw  infrastruktury  osadniczej, a takze pozostaltych  skladnikow
zagospodarowania przestrzennego. Rozwoj przestrzeni zamieszkanej konstytuowany
jest przez procesy osadnicze i ich nastgpstwa dla form gospodarowania spotecznego. W
tym sensie caly zastany zasob mieszkaniowy niezaleznic od jego cech stanowi
publiczng wilasnos¢, wspolne dziedzictwo gospodarowania spotecznego oraz
podstawowy czynnik przetrwania i zaspokajania elementarnych potrzeb cztowieka.
Zastany zasOb mieszkaniowy zaliczony moze by¢ na tej podstawie do globalnych dobr
publicznych w ujeciu normatywnym,® tak wydajacym sie obecnie utopijnym i zarazem
tak pozadanym wobec kryzysowej rzeczywistosci.” Teoretycznie, im szerszy czasowy i
przedmiotowy  zakres  rachunku  ekonomicznej  efektywnosci  inwestycji
mieszkaniowych, tym bardziej rachunek ten moze oddawa¢ w dzisiejszej rynkowej
rzeczywisto$ci aspekty spoleczne tej problematyki nawigzujace do owego spolecznego
gospodarowania. W zwigzku z tym najwlasciwszym wymiarem tego rachunku dla
poszukiwan wspotistniejacych, powigzanych aspektow spotecznych wydaje sig
makroskala, czyli zagadnienie makroekonomicznej efektywnosci  inwestycji
mieszkaniowych. Inwestycji sumujacych si¢ po uwzglgdnieniu ubytkéw w wolumen
mieszkaniowego majatku trwatego wycenianego wedhug kosztu wytworzenia lub
odtworzenia.

Dopiero przy teoretycznym siegajacym korzeniami konca XVII w. podejsciu
ekonomii liberalnej bazujacej na watpliwym takze dla jej zwolennikow pojeciu

konkurencji doskonatej,?

oraz traktowaniu interesu spoteczenstwa jako wypadkowej
interesow skladajacych si¢ na nie jednostek,’ mozna doszukiwaé sie mozliwosci
domniemanego przektadnia si¢ mikroekonomicznej efektywnosci i racjonalnosci na

wymiar makroekonomiczny i w konsekwencji makrospoteczny. Pozytywny
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makroekonomiczny efekt rynkowej alokacji zasobow zachodzi¢ ma do hipotetycznego
momentu poprawiania si¢ Sytuacji jednostki, bez pogarszania sytuacji innej.
Dopomaga¢ ma temu mechanizm kompensacji strat ponoszonych przez jednostke z
zyskéw innych jednostek w nowej korzystniejszej dla spoteczenstwa réwnowadze
gospodarki rynkowej.*

Podlegajace prawom ekonomii zaleznosci gospodarki rynkowej przejawiaty si¢
poczawszy od szkoty merkantylizmu (XVI w. — potowa XVIII w.) w sumie w
ograniczonym — poza ekonomi klasyczng i marksowska — stopniu przede wszystkim w
wymiarze mikroekonomicznym.** Dopiero w powojennym kapitalizmie wzgledna
rzadko$¢ dobr — nie tylko wyzszego rzedu czy luksusowych — wyceniana jest i
wymienia w zwigzku z wzgledng ich uzytecznoscig sposdéb w zasadzie powszechny
poprzez gre popytu i podazy siggajaca skali makroekonomicznej. Rozwo6j podejscia
makroekonomicznego do gospodarki rynkowej zwiastowany jest przed II wojng
Swiatowg przede wszystkim teorig keynesowska. W aspekcie ilosciowych metod
empirycznych podstawa sa pierwsze powojenne poréwnawcze analizy dotyczace
produktu narodowego oraz sktadnikéw jego tworzenia i podziatu.'?

Gospodarka, pojecie odrozniane od ekonomii teoretycznej, a takze od ekonomii
praktycznej (rynkowej) dotyczacej skali panstw, ich ugrupowan, kontynentow, §wiata
oraz od ekonomiki przedsigbiorstw i branz itp. jest od czaséw antycznych podstawowa
forme zycia spoiecznego.13 Bez wzgledu na wymiar przestrzenny gospodarke pojmowac
mozna jako niemozliwg do bezposredniego ogarniecia, podlegajaca synergii sume
dziatalnosci  wytwarzajacych  dobra  zaspokajajace  potrzeby zwigzane z
zamieszkiwaniem cztowieka. Stowo ,,gospodarka” jest zwlaszcza za sprawa doktryny
liberalizmu, a ostatnio neoliberalizmu utozsamiane zazwyczaj w znaczeniu
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economy, to bowiem odpowiednik bogactwa i zasobow danego obszaru gtdéwnie pod
wzgledem wielkos$ci i struktury produkcji i konsumpcji dobr. Tymczasem ekonomia
nalezaca do nauk spotecznych analizujacych produkcje, dystrybucje i konsumpcje od
strony alternatyw efektywnego funkcjonowania jednostki i — co niezmiennie si¢ zaktada
— spofeczenstwa, pozostaje przynajmniej od bez mata trzech stuleci tylko jednym z
srodkoéw stuzacych gospodarowaniu spotecznemu. Celowi temu shuzg takze — oprocz
innych nauk spotecznych — bezposrednio i posrednio nauki techniczne i humanistyczne.
Ekonomia na podstawie przede wszystkim rynkowych relacji podmiotow kupujacych i
sprzedajacych dobra (w tym zasoby) o réznej wzglednej rzadkos$ci wystepowania
zmusza¢ ma, wobec przyjmowanej nieograniczonosci i konkurencyjnosci potrzeb
ludzkich, do racjonalnego — co rowniez niezmiennie si¢ zaklada — gospodarowania.
Czy zatozenia dotyczace sprawczej mocy ckonomii W zakresie efektywnego, a
zwlaszcza racjonalnego gospodarowania spolecznego wytrzymujg probe w dzisiejszej
sytuacji strukturalnego kryzysu kapitalizmu funkcjonujacego co najmniej od czterech
dekad na podstawie paradygmatu neoliberalnego rynkowego wzrostu ekonomicznego?
Gospodarowanie spoteczne konieczne do istnienia cywilizacji Sprowadzone
moze by¢ do wskazywanych w koncepcji trwalego rozwoju trzech wymiarow:
spofecznego, ekonomicznego i przyrodniczo-ekologicznego.** Przerost wymiaru
ekonomicznego,  konstytutywnego dla  rachunku efektywnosci  inwestycji
mieszkaniowych, polega na zbytniej liberalizacji i rozrostu sfery finanséw, w tym na
wyolbrzymianiu mikroekonomicznego kryterium biezacego zysku. Utrudniato to, a
ostatnio wrecz podwaza makroekonomiczne proby koordynacji  poczynan
gospodarczych opartych na zysku.'® Niezbedna do generowania zysku fikcja dziatania
rynku mieszkaniowego polega na pozornej obfitosci w wymiarze spotecznym
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych szkodzacej na dodatek srodowisku naturalnemu,
co przeklada si¢ na wielce niepelny rachunek ekonomicznej efektywnosci inwestycji

mieszkaniowych.'® Pozorna obfito$¢ zaspokajania tych potrzeb jest przy tym elementem
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znacznie szerszych manipulacji spoteczno-ekonomicznych zwigzanych chocby z
liczeniem PKB, bedacych istotnym symptomem nienadgzania rozwoju nhauk
ekonomicznych za wymaganymi zmianami w gospodarce.’” Wymiar stricte
ekonomiczny zawiera jednak racjonalne jadro w sferze realnej. Koniczne jest bowiem
wytwarzanie dobr za pomocg odpowiedniej techniki i technologii, gdzie kryterium
stanowi produktywno$¢ czynnikéw wytworczych wyrazana gltoéwnie w kategoriach
pienigznych.*®

Rozwdj cywilizacyjny réwnowazgcy wymiar ekonomiczny ze spotecznym i
przyrodniczo-ekologicznym, a wigc trwaty rozwoj podporzadkowany humanistycznemu
spotecznemu mega-celowi przetrwania gatunku ludzkiego stanowi nieosiggalng w pekni,
acz niezbedng perspektywe. Zaznaczajace si¢ specyfika, zakres i mankamenty rachunku
ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych sa czytelnym przyktadem tego

typu cywilizacyjnego niespehienia.

2. Specyfika i zakres rachunku efektywnosci inwestycji mieszkaniowych

W gospodarce stosowne jest nawigzujace do prakseologicznej zasady
racjonalnego gospodarowania poréwnywanie naktadow 1 wynikow w celu wyboru
najlepszego sposobu wytwarzania dobr i zaspokajania potrzeb.'® Jednak nie wszystkie
naktady i wyniki sg bezposrednio mierzalne i pordwnywalne. Nawet, gdy sa mierzalne,
ich nieporownywalno$¢ wynikaé moze z rdéznego czasu zaistnienia 1 okresu
oddziatywania (np. naklady krotkookresowe, wyniki dlugookresowe). Przykiladem
nieporownywalnosci krotkookresowych stosunkowo tatwo mierzalnych nakladow 1
dhugookresowych znacznie trudniejszych do zmierzenia wynikOw moga by¢ inwestycje
mieszkaniowe. Juz w latach 40. podkreslone jest — W nawigzaniu do migdzywojennej
metody polskiej szkoty badan problematyki mieszkaniowej — ze zwlaszcza spoteczne
budownictwo nie moze by¢ rentowne w krotkookresowym rozumieniu. W aspekcie
spolecznym rentownos¢ takiego budownictwa jest znacznie opdzniona w stosunku do

ponoszonych naktadow, lecz wzrasta w ciggu dekad,? co ogo6lnie 1 niezmiennie wptywa
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na specyfike badan efektywnosci inwestycji mieszkaniowych. Specyfika ta taczy si¢ —
poza kwestig ograniczonej porownywalnosci efektow — z konieczng, wobec charakteru
potrzeb, ciggloscia, powszechnoscia i podzielnoscig budownictwa mieszkaniowego oraz
szczegblnie dlugim okresem uzytkowania zasobu. W odrdznieniu od ekonomicznej
efektywnosci powstawania dobr zaspokajajacych potrzeby wyzszego rzedu, w
przypadku inwestycji mieszkaniowych rachunek nie dotyczy w zasadzie ogolnej
celowosci inwestowania. Na ogélnym poziomie gospodarki spoteczny kontekst
makroekonomicznej efektywnosci ekonomicznej inwestycji mieszkaniowych, decyduje,
ze istotne jest przede wszystkim zagadnienie utrzymania lub zwickszenia skali i
rozmieszczenia tych inwestycji wykazujace istotny zwigzek z ksztaltowaniem si¢
procesow demograficznych i osadniczych oraz ich infrastruktury, ktorej elementem
wiodacym jest mieszkanie. Bezpos$rednim kryterium jest w tym zakresie ksztattowanie
si¢ potrzeb wyznaczanych zapotrzebowaniem na dotowane mieszkania spoteczne i
efektywnym rynkowym popytem mieszkaniowym. W zakresie konkretnych zmierzen
rachunek makroekonomicznej efektywnos$ci inwestycji mieszkaniowych uwzglgdniaé
powinien decyzje podejmowane na etapach: planowania regionalnego i urbanistycznego
obejmujacych wymogi spoteczne i srodowiskowo-ekologiczne, miejscowej lokalizaciji,
programowania i projektowania architektoniczno-urbanistycznego i dopiero wtedy
decyzje dotyczace etapu placu budowy. Blisko tu do stwierdzenia, ze w makroskali
zakres rachunku ekonomicznej efektywno$ci inwestycji mieszkaniowych siegac
powinien zagadnien zwiazanych z rownowazeniem rozwoju przestrzeni zamieszkanej.”*

Mikroekonomiczna  efektywnos¢ inwestycji mieszkaniowych ma w
zarysowanym zakresie znacznie mniej do powiedzenia, gdyz w przypadku mieszkan
zamyka si¢ w sumie W jednostkowej percepcji i mozliwosci gospodarstwa domowego
roznie niekiedy wspomaganego $rodkami publicznymi zaleznie od charakteru i
kierunkéw polityki mieszkaniowej. Jest tak w obu wariantach rachunku efektywnosci
ekonomicznej: maksymalizacji efektu przy danych nakladach lub minimalizacji

naktadow przy danym, zaktadanym efekcie. Wariantach podlegajacych w zasadzie tylko

A, Andrzejewski, Zwigzki infrastruktury spolecznej z rozmieszczeniem mieszkalnictwa oraz
infrastruktury osadniczej, (wW:) Ksztaftowanie infrastruktury spotecznej w Polsce w latach 1971-1980
oraz uwarunkowania i przestanki jej rozwoju w latach 1981-1985, KPPiPS PAN-INP UG, Gdansk 1979,
s. 25-38. A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE 1987, s. 376-382; M. Cesarski, Od
funkcjonalnego mieszkania ku zrownowazonej przestrzeni zamieszkiwania — rola infrastruktury
osadniczej, ,,Studia i Prace KES” 2012, nr 2 (10), s. 125-149. M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa i jej
zwiqzki z politykq spoleczng — znaczenie wymiaru przestrzennego (w:) Polityka spoteczna w Polsce. Stan
badan i programy ksztalcenia w szkole wyzszej, red. nauk. Jerzy Krzyszkowski, Marcin Florian
Gawrycki, Andrzej Kusztelak, Agnieszka Makarewicz-Marcinkiewicz, Katedra Nauk Spotecznych UP
Poznan, ,,Prace z Polityki Spoteczbej” nr 6. PTPS, ROPS, Poznan 2016, s. 137-155.



przepisom prawa (z zakresu finansow, budownictwa, zagospodarowania przestrzennego
itp.) oraz innym przyjetym spolecznym normom majacych czgséciej charakter
ograniczen ,,0d dolu” (np. minimalna p.u. izby mieszkalnej) niz ,,od gory” (np.
maksymalna p.u. domu lub mieszkania upowazniajace do preferencyjnego kredytu
hipotecznego). Dla gospodarstwa domowego wazny jest ciggniony (uwzgledniajacy np.
kapitalizowane raty sptacanego kredytu) rachunek koniecznych naktadow sktadajacych
si¢ na koszt finalny. Naklady te obejmuja koszty budowy i utrzymania (tj. biezacej
eksploatacji 1 remontow) wtasnej nieruchomosci mieszkaniowej w przewidywanym
okresie jej uzytkowania jako dlugowiecznego, mogacego stuzy¢ w wymiarze
sekularnym, produktu budownictwa.?

Rozumujac w kategoriach ekonomicznych, gospodarstwo domowe uzytkujace
mieszkanie zaspokaja potrzeby mieszkaniowe nie bezposrednio jak indywidualny
konsument, lecz poprzez ustugi mieszkaniowe, ktorych jakos¢ zalezy od dodatkowego
wktadu prac wlasciciela lub zarzadcy nieruchomosci mieszkaniowej w jej utrzymanie.
Mieszkanie jest srodkiem trwatym, skladnikiem majatku trwalego bedacym efektem
procesu inwestycyjno-budowlanego. Zatem nie samo mieszkanie, lecz ushugi przez nie
Swiadczone, sg przedmiotem konsumpcji zaspokajajac potrzeby mieszkaniowe. W tym
sensie nieruchomo$¢ mieszkaniowa nie stanowi klasycznego dobra trwatego uzytku,
ktére podlega typowej konsumpcji. Stanowi dobro nalezace do srodkow trwatych, ktore
zuzywaja si¢ 1 przekazuja swa warto§¢ w procesie tworzenia uslug mieszkaniowych.
Rozrdznienie to nie ma praktycznego znaczenia dla zamieszkujacego, lecz jest istotne w
kategoriach ekonomicznych, wigc takze w rachunku efektywnosci inwestycji
mieszkaniowych.”® W ciggnionym mikroekonomicznym rachunku koniecznych
naktadow obejmujacych koszty budowy i utrzymania nieruchomos$ci mieszkaniowe;j,
stopa dyskontowa oparta jest jednak na biezacej stopie procentowej, bowiem o przysztej
warto$ci pienigdza nie mozna ponadto nic widzie¢. Pojedyncze gospodarstwo domowe
jest poza tym bezradne wobec ogoélnej kondycji przedsigbiorstw w sektorze
budownictwa stanowigcego od wiekow specyficzng dziedzine gospodarki. Decydujg o

tym znaczna ro6znorodno$¢ i pracochtonno$¢ produktow budowlanych, ztozonos$é,

22 por. M. Jaworek, Ocena efektywnosci inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe w Bydgoszczy i
Toruniu, ,,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, 2012 (20), nr 3, s. 227-236.

2 Profesor Adam Andrzejewski i jego dzielo, (Procesy mieszkaniowe, urbanizacyjne i spoleczne.) Wybor
pism, red. A. Stasiak i M. Cesarski, KPZK PAN ,Biuletyn”, z. 196, Warszawa 2001, s. 122-123.
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surowos¢ 1 ucigzliwos¢ warunkow procesu produkcyjnego z utrzymujaca si¢
obicktywna jego sezonowoscia.?*

Metody wyceny nieruchomos$ci mieszkaniowych na podstawie spodziewanego
dochodu z zainwestowanego kapitalu uwzgledniajg teoretycznie w wigkszym stopniu —
niz waloryzacja wedlug kosztu wytworzenia — warto$¢ efektu uzytkowego.”® Logika
tego typu metod wyceny zaktada jednak istnienie wolnego rynku pokazujacego
wzorcowe relacje ekonomiczne. Rynek ksztattowa¢ ma zgodnie z ekonomig
neoklasyczng optaty za uslugi mieszkaniowe pokrywajace z zatozenia wydatki na
utrzymanie techniczne i amortyzacj¢ oraz zapewniajace zysk konkurujgcy z innymi
zastosowaniami kapitalu. Warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych okreslaja wowczas
kapitalizowane dochody z przysztych $wiadczonych przez nig ustug w zaktadanym
okresie.? Wycena rynkowa nieruchomo$ci mieszkaniowych stwarza podstawy do
szacowania ich warto$ci na poziomie masowym. Powszechna wycena nieruchomosci
stanowigca element instytucji katastru stuzy¢ moze potrzebom szacowania warto$ci
nieruchomos$ci mieszkaniowych dla celow statystyki i makroekonomii wyznaczajac
przyblizong cen¢ rynkowa oscylujaca w dtugim okresie wokot kosztu wytworzenia lub
odtworzenia, na podstawie ktorych wycenia si¢ zasob (wolumen) mieszkaniowego
majatku trwaty.”’

Zakres rachunku ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych
wyznaczaja dwa generalne typy relacji dotyczace wartosci  (wolumenu)
mieszkaniowego majtku trwatego i rzeczowego zasobu mieszkaniowego oraz
czynnikow ich reprodukcji umozliwiajace rowniez wlaczenie aspektu demograficznego

tej problematyki (np. poprzez przeliczenia na 1 mieszkanca):

2+ J. Gorynski, Ekonomika budownictwa i polityka budowlana, Wyd. I1I, PWE, Warszawa 1981, s. 121—
205.

% 7asady wyceny nieruchomosci w swiecie, red. A. Hopfer, ZCO, Zielona Géra 1999, passim.

%], R. Hicks, Perspektywy ekonomii. Szkice z teorii pienigdza i teorii wzrostu, PWN, Warszawa 1988, s.
183-202.

T Mozliwe jest przy tym rozciagnigcie wyceny wedtug tego kosztu wytworzenia lub odtworzenia na
reprezentatywne nieruchomosci mieszkaniowe. W zestawie cech tych nieruchomo$ci wymieniane sa
bowiem atrybuty sprzyjajace takiej wycenie: powierzchnia uzytkowa, kubatura, standard wyposazenia,
rodzaj materialu $cian i dachow, forma zabudowy, wiek i inne elementy wplywajace na wysokos¢ kosztu
i ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych. Zob. M. Cesarski, National Property Valuation and its
Significance for Housing and Settlement Policy (w:) Conditions of Implementing Housing Policy at the
Local Level. International Conference Warsaw, 23-25 September 1999, IGM, Warszawa 1999, s. 168—
177; M. Cesarski, Problemy metodyczne wyceny nieruchomosci mieszkaniowych jako mieszkaniowego
majqtku trwatego. (W:) Koncepcje wartosci w teorii i praktyce wyceny nieruchomosci. V111 Konferencja
Naukowa TNN, 30VI-2VI11 2000r. Olsztyn 2000, s. 156-164.



— strumien/strumien: np. relacja inwestycyjnych naktadow mieszkaniowych do p. u.
mieszkan przekazanych do uzytku lub przyrostu wartosci (wolumenu) mieszkaniowego
majtku trwalego,
— strumien/zaséb: np. relacja inwestycyjnych naktadéw mieszkaniowych do p. u. zasobu
mieszkaniowego lub wartosci (wolumenu) mieszkaniowego majtku trwatego.
Wskazane typy relacji dotyczy¢ moga zalezno$ci zewnetrznych, czyli miejsca
gospodarki mieszkaniowej w gospodarce ogotem oraz proporcji wewnetrznych w
gospodarce  mieszkaniowej. Analiza ekonomicznej efektywnoSci  inwestycji
mieszkaniowych prowadzona moze by¢ wedlug podanego schematu na podstawie
zespotow wskaznikow o charakterze makroekonomicznym oraz mikroekonomicznym.
Postugujac si¢ w rachunku efektywnosci ekonomicznej inwestycji
mieszkaniowych zasobem mieszkaniowego majatku trwatego oraz strumieniami
czynnikow jego reprodukcji pamigta¢ trzeba ze wielko$ci te naleza do tzw. miar
naktadow, czyli wielko$ci wyrazajacych koszty. Miarami naktadow sg rowniez,
rzeczowe efekty inwestycji mieszkaniowych, bowiem powstaja w wyniku
poniesionych kosztow. Poruszanie si¢ w wokot miar naktadow stawia pytanie o ,,ceng”
osiggania postgpu w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i1 jej dlugookresowe
zmiany. Za dlugowieczno$¢ zasobu mieszkaniowego trzeba wspodtczesnie niemato
ptaci¢ w bezposrednim, krotkookresowym wymiarze ekonomicznym. Owo niemate
biezace placenie generuje przy istniejacym paradygmacie rynkowego wzrostu
ekonomicznego powigkszajace si¢ coraz bardziej — obecnie policzalne i rejestrowane
w niewielkim stopniu — dzisiejsze oraz przyszie dlugookresowe koszty spoteczne i
przyrodniczo-ekologiczne. Dopiero te w niewielkim stopniu wychwytywane dzi$
dlugookresowe koszty decyduja 0 potrzebie rozpatrywania mega-spotecznego
kontekstu ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych rozciagajacego sig
daleko poza mieszkalnictwo 1 bezposrednio z nim zwigzang problematyke spoteczng.
Miary naktadow (np. wolumen inwestycji mieszkaniowych) nie pozwalaja
zatem na bezposredni pomiar jakosci zycia w odrdéznieniu od miar wynikow
stosowanych miedzy innymi do konstruowania roznych systeméw wskaznikow

spotecznych rozwijanych od drugiej potowy lat 60.2 W latach 90. zaczeto przy tym

% A. D. Biderman, Social indicators and goals, (w:) Social Indicators, ed. by R.A. Bauer, Cambridge,
Massachusetts 1966, s. 68—153; A. Kurowska, Wskazniki spoleczne w polityce spotecznej. Historia, teoria
i zastosowanie w praktyce, IPS, Difin, Warszawa 2011, passim; Przyktadowymi miarami wynikow
faczacych si¢ miedzy innym z inwestycjami mieszkaniowych sa: saldo migracji wewngtrznych, czgstose
oddolnych inicjatyw spotecznych, czas dojazdu do pracy itp.
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wlacza¢ szerzej w zakres wskaznikow spotecznych miary dotyczace Srodowiska
naturalnego i ekosysteméw.? Wysuwane sa jednak watpliwosci co do mozliwosci
precyzyjnego rozgraniczania naktadéw i wynikow w ocenie subiektywnie odczuwanej
jakosci zycia. Pamigta¢ takze trzeba, ze liberalizacja gospodarki, tzw. ,,wolnos$¢
ckonomiczna” wypierajace tad i zgode powszechng, podwazajag w duzym stopniu sens
i tre§¢ wskaznikow spotecznych w funkcji miar wynikow. Uzyskane miary wynikow,
nawet te dodatnie, okupione sg bowiem wtedy rywalizacja i atomizacja spoteczng, a
niekiedy regresem na innych polach dziatalnosci spoteczno-gospodarczej. Przypuszcza
si¢ nawet, ze poziom wskaznikow spotecznych staje si¢ coraz bardziej zalezny od
wzrostu dochoddw realnych ludnosci,*® ktéry oddziatuje z kolei na potrzebe dalszego
wzrostu ekonomicznego. W sytuacji rynkowej presji na konsumpcje¢ powigkszajace;j
si¢ masy i roznorodnosci dobr, jedynie skutecznie wmawiany reklama itp. ich zakup
otwiera wowczas rzekomo droge do lepszej jakosci zycia. Zauwazmy ponadto, np. ze
konstrukcja wskaznika rozwoju spotecznego, (HDI — Human Development Index)
pomyslanego jako alternatywa dla pkb na 1 mieszkanca, oparta w sumie na miarach
wynikow, obejmuje jednak takze poziom dochodu krajowego brutto (gross national
income) na 1 mieszkanca, ktory jest miarg naktadow.

W zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wyznaczenie miar wynikow
jest szczegolnie trudne ze wzgledu na wieloaspektowy, ztozony wplyw mieszkania w
jego funkcji schronienia, rozwoju czlowieka, niekiedy warsztatu pracy itp. na
ksztattowanie si¢ srodowiska spotecznego oraz podstawowej jego komorki — rodziny i
jej czlonkow. Stan zasobu oraz warunkow mieszkaniowych wplywa roéwniez na
wydajno$¢ pracy, kwalifikacje zawodowe pracownikow, ich ruchliwo$¢ przestrzenng
itp. a wigc oddziatuje na powstawanie pkb.

Z miarami wynikow utozsamiane niekiedy niezbyt stusznie rzeczowe i
finansowe efekty inwestycji mieszkaniowych. Wigze si¢ z tym podzial na efekty w
krotkim okresie powstajace w trakcie procesu inwestycyjnego (np. fale popytu
wywotane naktadami inwestycyjnymi) oraz dlugookresowe korzySci w czasie
uzytkowania (np. wptyw Korzystnej sytuacji mieszkaniowej na stabilno$¢ rozwoju

spoteczno-gospodarczego). Z kolei efekty wymierne moga by¢ natury bezposredniej

% A. S. Michalos, Combining social, economic and environmental indicators to measure sustainable
human well-being, “Social Indicators Research” 1997 nr 40, s. 189-216;

% H. de Jong, Living standards in a modernizing world — a long-run perspective on material wellbeing
and human development, GGDC “Research Memorandum” nr 148 University of Groningen, Groningen
2014, s. 6-7, 28 -30.
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(np. spozycie konkretnej ustugi mieszkaniowej) a takze posredniej jako tzw. korzysci
zewngtrzne. Paradygmat rynkowego wzrostu ekonomicznego potggujacy niszczace
srodowisko naturalne ,rozlewanie si¢” urbanizacji wywotuje takze koniecznos$¢
wyodr¢bniania tak nie pasujacych do istoty inwestycji mieszkaniowych ich
zewnetrznych efektow ujemnych.

Z punktu widzenie wiarygodnosci rachunku ekonomicznej efektywnosci
inwestycji mieszkaniowych zastanawiajgca jest zwlaszcza wielos¢ efektow
zewnetrznych o roznym stopniu upublicznienia generowana przez zasob pojawiajacy
si¢ na rynku. Pozytywne i negatywne efekty zewngtrzne (pieni¢zne i niepieni¢zne)
wystepujace w sektorze prywatnym i publicznym zaznaczajg si¢ w sferze wytwarzania
zasobu mieszkaniowego oraz w sferze jego uzytkowania. Efekty te dotycza przy tym
takze wzajemnych relacji poza mechanizmem rynkowym oraz wywotanych
interwencja sektora publicznego.31 Negatywne efekty zewnetrzne pojawiajace si¢ na
rynku mieszkaniowym odnoszg si¢ do jako$ci zasobu mieszkaniowego, dookreslonego
standardem mieszkaniowym. Budynek mieszkaniowy w ztym stanie technicznym
wymagajacy odpowiednio kapitalnego remontu lub natychmiastowe] rozbiorki
powoduje obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomo$ci znajdujacych si¢ w
sasiedztwie. Podobnie oddzialuje zagrozenie pojawienia si¢ proceséw dezintegracji

spotecznej, wzrostu przestepczosci itp.

3. Makroskala efektywnosci inwestycji mieszkaniowych — kwestia naktadow i efektow

Podstawowa dla rachunku makroekonomicznej efektywnosci inwestycji
mieszkaniowych i oceny jej spotecznych aspektow jest kategoria majatku trwatego ze
wzgledu swoje wilasciwosci zbiorczego taczenia zasobow 1 strumieni w wymiarze
finansowym oraz rzeczowym. Nazwa ,,kategoria” odnoszona bywa do podstawowych
poje¢ z danej dziedziny badan lub nauki. Pierwszych przyblizen kategorii majatku
trwatego szuka¢ juz mozna w Klasycznej smithowskiej, potem marksowskiej mysli
ekonomicznej w zwiagzku rodzeniem si¢ i szybkim postepem od potowy XVIII w.

32

kapitalistycznego uprzemystowienia.”™ Wprowadzenie tej Kkategorii taczy sie z

powojenng rachunkowosci spoteczng lat 60. w tym potrzebami ewidencjonowania

%1 T. Markowski, D. Sikora Fernadez, Efekty zewnetrzne jako podstawa formulowania zintegrowanej
polityki mieszkaniowej, Konferencja ,,Publiczny wymiar zasobéw mieszkaniowych” 16dz, 16-17 marca
2017 (prezentacja).

%2 M. Ksiezyk, Ekonomia. Podejscie historyczne i..., op. cit. s. 20-24, 26-28.
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zasobu masowo produkowanych débr trwalych.33 Maksyma historykéw poje¢, wedtug
ktérej pierwszego pojawienia si¢ pojecia szukaé trzeba okoto potowy wieku wczesniej
niz to si¢ ogolnie zaktada powinna by¢ jednak i w tym przypadku brana pod uwage.

Mieszkaniowy majtek trwaty sktada si¢ we wspodtczesnych gospodarkach niemal
wylacznie ze $rodkow trwatych w postaci budynkow i1 mieszkan. Majatek trwaty
rozpatrywany w wymiarze realnym (jako wolumen) stanowi wielko$¢ zasobowa tj.
zbioér dobr kapitalowych dtugotrwatego uzytku powigkszany przez strumienie naktadow
inwestycyjnych, a zmniejszany o dalej nie rozpatrywane strumienie $rodkoéw trwatych
likwidowanych. Odpowiada temu rzeczowy (fizyczny) zasoéb mieszkaniowy rosngcy w
wyniku strumieni efektow budownictwa mieszkaniowego (takze modernizacyjno-
remontowego), pomniejszany o mieszkania i budynki mieszkalne wycofywane z
uzytkowania. Rozmiary (wolumen) majatku trwatego wyrazane sg warto$cig podawang
w pienigdzu, zwykle — jak juz wspomniano — kosztem wytworzenia albo odtworzenia.
Ujecie finansowe majatku trwatego sprowadza do formalnie poréwnywalnej postaci
powiazania sfery mieszkalnictwa z gospodarka oraz relacje wewnetrzne w tej sferze.
Kategoria majatku trwatego jest zatem pomostem tgczacym ujecie rzeczowe zasobu
mieszkaniowego z finansowym wymiarem tej problematyki. W odniesieniu do
rachunku efektywno$ci inwestycji mieszkaniowych cigg myslowy prowadzacy od
strumieni inwestycji poprzez zagregowang warto$¢ (wolumen) zasobu majatku trwatego
do niezbednych strumieni nakladow na utrzymanie mozliwy jest jednak przede
wszystkim w wymiarze finansowym.*

Wycena zasobu majgtku trwalego i strumieni czynnikéw jego reprodukcji nosi
wszakze pigtno stricte ekonomicznej racjonalno$ci, wyznaczanej presja wzrostu, jako
warto$cig dominujgcg, pomimo, ze zwlaszcza w dlugim okresie o ksztaltowaniu si¢ cen
mi¢gdzy innymi mieszkan decyduja nie biezace notowania rynku, lecz koszty
Wytworzenia,35 oraz interwencja panstwa w stosunki mieszkaniowe. Istnieje wiec i tego
typu wspoiczesna 1laczaca si¢ z forsownym paradygmatem rynkowego wzrostu
konieczno$¢  postugiwania  si¢  wspominanymi  miarami  naktadow = w
makroekonomicznych badaniach mieszkalnictwa. Pomiar jakosci zycia oparty na

statystycznych miarach nakladow jest jednak zbyt uproszczony. Pokazuje to w

¥ M. Ward, Measurement of Capital. Methodology of Capital Stock Estimates in OECD Countris, Paris,
OECD 1976 passim; Flows and Stocks of Fixed Capital 1960-1985, Paris, OECD 1987.

% M. Cesarski, Mieszkaniowy majgtek trwaly oraz jego rola w badaniach i polityce mieszkaniowej w
Polsce, ,,Monografie i Opracowania” nr 447, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 1998, s. 18-21.

% M. Kalecki, Dynamika gospodarcza. Dziela, t. 2. Warszawa, PWE 1980, s. 215 i dalsze.
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syntetyczny sposob koncepcja produktu krajowego brutto (pkb) rozpatrywana w
zwigzku z czynnikami reprodukcji mieszkaniowego majatku trwatego. Stosowany w
rzeczywistosci rynkowej pkb wykazuje wiele — dostrzeganych nawet w okresie
powojennej prosperity lat 60. — wad jako przeszacowana miara NOWo Wytworzonej
przez spoleczenstwo wartosci, w tym warto$ci mieszkaniowego majatku trwatego i
czynnikow jego reproduke;ji.*®

Pojecie pkb odnosi si¢ do rejestrowanych w skali makroekonomicznej przede
wszystkim rocznych (niekiedy kwartalnych) strumieni aktywnosci gospodarczej oraz
powstajacych w zwigzku z nimi naktadow i dochodéw. Produkt krajowy brutto,
okreslany jest jako warto$¢ koncowego rezultatu dziatalnosci podmiotéw gospodarki. W
swej koncepcji pkb stanowi syntetyczny miernik rozmiaréw i dynamiki aktywnoS$ci
gospodarczej przedstawianej w bardziej zdezagregowanej formie w systemie
rachunkow spotecznych (System of National Accounts — SNA). System ten obejmuje
dziatalnos$¢ spotecznie zorganizowang przynoszaca dochdd lub mogaca byé do niego
sprowadzona.’’” Powigzane jest to z uwzglednianiem w pkb tylko form dzialan
zwigzanych a warto$cig wyrazang w pienigdzu, ktérym mozna przypisa¢ cene. W
gospodarce rynkowej najwazniejsza jest produkcja, ale nie ze wzgledu na wytwarzane
dobra, lecz przede wszystkim z punktu widzenia kreowania miejsc pracy i dochodoéw
oddziatujacych z kolei na popyt efektywny umozliwiajacy dalsza podaz i wzrost
ekonomiczny.® W gospodarkach, zwlaszcza wysoko rozwinigtych dziatalno§é
innowacyjna skierowana jest na pobudzanie globalnego popytu poprzez wytwarzanie
rzadkich, a wiec relatywnie drogich dobr 0 na og6t przyspieszonym okresie zuzycia. W
gospodarkach tych rozluZniona zostala w zwigzku z tym zanadto wi¢z miedzy
przyrostem pkb a zmianami realnego standardu zycia. Mieszkania sg jednak
kapitalochtonnymi dobrami o dlugim siggajacym wymiaru sekularnego okresie
uzytkowania, ktérych powstawanie i utrzymanie (tj. remontowanie i eksploatowanie)
wykraczaja poza zakreslony rachunkiem pkb roczny horyzont spojrzenia.

Sposob obliczania pkb wraza logike wspodtczesnego paradygmatu rynkowego

wzrostu ekonomicznego zdominowanego przez patologiczna, kosztowng urbanizacjg

%3, Kuznetz, Wzrost gospodarczy narodéw. Produkt i struktura produkcji, PWE, Warszawa 1976, s. 74—
79, 84-87, 96-97; M. Cesarski, Reprodukcja mieszkaniowego majgtku trwatego w procesach spoteczno-
gospodarczych, Polska i kraje OECD — 1960-2000, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2003, s. 30—
3.

¥D. Beeg, S. Fischer, R. Dornbusch, Ekonomia, t. Il., PWE, Warszawa, 1992, s. 36-42; System of
National Accounts 2008, European Communities, International Monetary Fund, Organisation for
Economic Co-operation and Development, United Nations and World Bank, New York, 2009, s. 15-60.
3 3. K. Galbraiths, Ekonomia a cele spoteczne, Warszawa,. PWE 1979, s. 304 i dalsze.
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oraz niepelny rachunek nadmiernego wykorzystywania, niekiedy niszczenia zasobow
naturalnych. Pewne produkty posrednie — np. kosztow ochrony s$rodowiska —
traktowane sa si¢ jako finalne, co zawyza pkb. Przypisa¢ to mozna takze inwestycjom
mieszkaniowym przeszacowanym w aspekcie biezacej wartosci stricte ekonomicznej 1
potencjalnie znacznie niedoszacowanym w zakresie nierejestrowanych w zasadzie
kosztéw spolecznych i srodowiskowo-ekologicznych. W ramach systemu rachunkow
spotecznych (SNA) wystepuja zapisy relatywizujace sens takich poje¢ jak: wydatek,
koszt, strata, przychdod, inwestycja, akumulacja, spozycie itp. Na przyktad, mimo
ogblnego przeszacowania inwestycji mieszkaniowych warto$¢ ustlug mieszkaniowych
tacznie z amortyzacja budynkéw mieszkalnych zaliczana jest do spozycia. Traktowanie
catos$ci wydatkow zwigzanych z uzytkowaniem mieszkania jako sktadnika konsumpcji
jest niepoprawne, gdyz w tej czgSci w jakiej warunkuja one osigganie lepszych
wynikéw produkcyjnych nalezatoby zalicza¢ je do akumulacji itp. Pozostawanie
znacznej czgsci pracy gospodarstw domowych poza ewidencja rachunkéw spotecznych,
oznacza ponadto miedzy innymi nie wykazywanie cze$ci powstajacej wartosci
zwigzane] z utrzymaniem (tj. z eksploatacjg 1 remontowaniem) mieszkan. Szacowana
jest bowiem tylko warto$¢ tego typu pracy gospodarstw domowych powstajaca w
mieszkaniach 1 budynkach zamieszkiwanych przez wiascicieli-uzytkownikéw na
potrzeby wyznaczania tzw. czynszow umownych.

System rachunkéw spotecznych zbudowany na zasadzie bilansu nie wykazuje
szeregu istotnych strumieni wartosci, bowiem odnotowywane s3 tam w wielu
przypadkach dokonania ilo$ciowe po przychodowe;j stronie bilansu, ktorym nie mozna
przyporzadkowaé petnego kosztu rozchoddéw. Niektore z tych znieksztalcen dotycza
sfery mieszkalnictwa i szacowania wartosci inwestycji i mieszkaniowego majatku
trwatego. System rachunkow spotecznych rejestrujacy biezace nadwyzki i deficyty
gospodarcze, pozostaje — jak juz wspomniano — nieczulym, zwlaszcza w krotkim
okresie, na przekraczanie progow ekologicznych. Ilustracja tych niebezpieczenstw moze
by¢ ponadto ciagle jeszcze ilosciowy wymiar procesoOw urbanizacji. Konwencjonalne
zapisy systemu SNA wymuszaja uwzglednianie kosztow ochrony $rodowiska w tym
srodowiska mieszkalnego podobnie jak inwestycji odtworzeniowych. Budowa domu
mieszkalnego podnosi rozmiary pkb. Zanika natomiast z punktu widzenia strat w
aspekcie ekologicznym poprzez zmniejszanie wolnych zasoboéw ziemia, zubazanie

naturalnego krajobrazu, trzebieni fauny i flory itp.
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Niedocenianych jest takze wiele wptywajacych na sygnalizowang juz specyfike
rachunku ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych sprz¢zen zwrotnych
miedzy rozwigzaniami urbanistycznymi, architektonicznymi i technologicznymi w
zakresie budowy i eksploatacji mieszkan, zabudowy mieszkaniowej i catej przestrzeni
zamieszkanej, zwlaszcza micjskiej a ksztaltowaniem si¢ pkb. Wzrastajgca
metropolizacja 1 zlozono$¢ struktur miejskich podporzadkowana jest — pomimo
zmieniajacych si¢ form procesu urbanizacji — w dalszym ciggu ekonomicznemu prawu
korzysci wielkiej skali i koncentracji produkcji ulegajacych tylko globalnej translokacji
przestrzennej.39 W rachunku pkb nie bierze si¢ natomiast pod uwage niekorzysci
koncentracji  struktur przestrzennych np. zwigkszonej ich energochionnos$ci
spowodowanej intensywnymi przewozami, kosztow spotecznych (zdrowotnos$¢,
patologie itp.), zanieczyszczenia $rodowiska naturalnego i innych. Zwigzane z tym
straty  spoleczno-gospodarcze rejestruje si¢ zwykle po stronie czynnikéw
zwickszajacych pkb oraz mieszkaniowy majatek trwaty i inwestycje mieszkaniowe. Sa
to zwykle nierejestrowane ujemne bezposrednie efekty inwestycji mieszkaniowych i
innych osadniczych, wptywajace na ujemny znak hipotetycznych miar wynikow.
Istotnym przyktadem jest tu zauwazona szerzej w skali makroekonomicznej dopiero
wraz z nastaniem kryzysu energetycznego sprawa eksploatacji, remontéow i
modernizacji budynkow mieszkalnych. Osiggna¢ tu mozna znaczng oszczedno$¢ energii
wytwarzanej jeszcze w duzym stopniu z surowcodw nieodtwarzalnych.

Wiacza si¢ takze do rachunku pkb, w tym warto$ci inwestycji mieszkaniowych
miedzy innymi wytwory minionych okreséw, ktore obecnie stajg si¢ towarami
majacymi ceng. W zwigzku z procesem przesuwania si¢ dzialalno$ci wytworczej z
gospodarstwa domowego do sfery podlegajacej wycenie i ewidencji statystycznej,
dzisiejszy pkb — a wigc takze akumulacja, w tym przyrost inwestycji migdzy innymi
mieszkaniowych — sg przy innych warunkach nie zmienionych zawyzone o warto$¢ tych
wytworow od stanu rejestrowanego np. pare¢ dekad temu. Przyktadami w tym zakresie
zaczerpnigtymi ze sfery mieszkalnictwa moga by¢ szersze wlaczanie w zalezno$ci
ekonomiczne mieszkan w zasobie publicznym i ich prywatyzacja. Pojawiajace si¢ coraz
obficiej nowe zwykle zasobochlonne w rachunku ciggnionym dobra na sprzedaz,
zaspokajajace sztucznie czesto kreowane, wyszukane potrzeby roéwniez utrudniajg

porownywalno$¢ pkb, inwestycji mieszkaniowych itp. w dlugim okresie. Zjawiska te

¥ D. Harvey, Przestrzenie globalnego kapitalizmu. W strone teorii rozwoju nierdwnego geograficznie,
Ksigzka 1 Prasa, Warszawa 2016, s. 42 i dalsze.
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stanowig kolejne zrédto znieksztalcania wartosci akumulacji kapitalu wptywajacej na
ksztattowanie si¢ majatku trwatego oraz istotng przyczyne szeregu nieprawidtowych
zapisoOw w systemie rachunkow spotecznych, w tym zawyzonej warto$ci inwestycji
mieszkaniowych i mieszkaniowego majatku trwatego.*

Innego typu uwarunkowania znajdujagce wyraz w znieksztalceniach agregacji
pkb i innych wielko$ci pochodnych wynika¢ moga z mechanizacji i uprzemystowienia
prac cigzkich lub szkodliwych dla zdrowia, wykonywanych podczas procesu
inwestycyjnego przede wszystkim na placu budowy i podczas remontowania mieszkan.
Prac wymagajacych naktadow kapitatu nieuzasadnionych wzgledami krotkookresowe;j
efektywnosci ekonomicznej. Inaczej bedzie wowczas wygladata kwestia miejsca
inwestycji mieszkaniowych w wytwarzaniu i podziale pkb. Rynek waloryzuje bowiem
dziatalno$¢ gospodarczg wyrazang w kategoriach efektu pieni¢znego, a nie charakteru
naktadu pracy ludzkiej. Jednak w zasadzie nadal, mimo rozprzestrzeniania si¢
kapitalizmu na nowe obszary ekspansji z tanig sitg roboczg i relatywnie tatwymi do
pozyskania zasobami zwlaszcza nieodtwarzalnymi** istotna cecha wzrostu
ekonomicznego jest — w dobie idei trwatego rozwoju — zastgpowanie pracy zywej
kapitalem, w tym energia pozyskiwang ze zl6z nieodnawialnych. Nasilajace si¢
niedomagania systeméw ekologicznych podnosza jednakze ponownie range wytworow
o wysokich walorach funkcjonalnych, duzej trwatosci, znacznym naktadzie pracy zywej
oraz podatno$ci na naprawy i 1regeneracj@.42 Wymogi te spelni¢ moga istniejace oraz
nowo tworzone zasoby mieszkaniowe oraz cata zabudowa mieszkaniowa w przestrzeni
zamieszkanej przyczyniajac si¢ do realnego potanienia wytwarzania pkb i przywrdcenia
tej kategorii wigkszej zdolnosci do pomiaru poziomu zycia W wymiarze mega-
spotecznym.

W szacowaniu majatku trwatego i1 czynnikéw jego reprodukcji wedtug
warto$ci  odtworzenia, istotnej w dlugookresowym rachunku ekonomicznej
efektywnosci, przeliczenia warto$ci w cenach biezacych na ceny stale odbywac si¢
powinny za pomocg zespotowych indeksow cen, ktore odnoszg si¢ do dobr o zblizonych
cechach uzytkowych i podobnych kierunkach zmian cen. Dobrami tego typu sa przede

wszystkim stosunkowo powtarzalnie wytwarzane mieszkania i budynki mieszkalne.

'S, Kuznetz, Wzrost gospodarczy narodéw ..., op. cit., s. 7479, 84-87, 96-97.

1 D. Harvey, Przestrzenie globalnego kapitalizmu..., op. cit.

“2' 1. Gorynski, Przemiany w modelu spozycia a wytworczosé przedmiotow trwalego uzytku stuzgcym
potrzebom mieszkaniowym, (w:) Mieszkalnictwo. Zagrozenia i szanse rozwoju. Profesorowi Adamowi
Andrzejewskiemu autorzy, pod red. H. Kuleszy i W. Nieciunskiego, Warszawa, PWE 1989, s. 218-234.
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Warunkéw tych nie spetniajg indeksy ogoélnego poziomu cen stosowane niekiedy dla
urealnienia PKB 1 inwestycji ogdtem wrazajace zmiany ogolnej silty nabywczej
pieniagdza, a tym samym nasilenie procesOw inflacji. Zasob mieszkan, stosunkowo
jednorodny i immobilny jako produkt budownictwa, wykazywa¢ moze jednak istotne
zroznicowanie cech uzytkowych =zaleznych od dalszego 1 blizszego otoczenia
wycenianych przez rynek i oddziatujacych w sposéb zwrotny na zrdéznicowane
ksztaltowanie si¢ kosztow wytworzenia. W tym sensie nawet zespotowe indeksy cen sg
w przypadku wyceny mieszkaniowego majatku trwatego tylko ogdlnym przyblizeniem
ruchow cen w tej dziedzinie. Poza tym w szacunkach majatku trwatego, w tym
mieszkaniowego majatku trwalego przyjmowane sa indeksy cen nowych s$rodkow
trwatych nie uwzgledniajace bezposrednio réoznic w migdzy jednostkami mieszkalnymi
spowodowanych dokonywanymi modernizacjami wplywajacymi na zmiany standardu
powierzchniowego, wyposazenia mieszkan 1 stopnia zuzycia calego zasobu
mieszkaniowego. W zwigzku z tym indeksy cen powinny wyrazaé przeksztalcenia w
jakosci s$rodkow trwatych w postaci mieszkan i budynkéw mieszkalnych oraz
rozgranicza¢ zmiany cen wywotane inflacja od realnych ruchow wartosci.
Nieprzestrzeganie wymogow tego typu znieksztatca wyceng naktadow i tym samym
caly rachunek efektywnosci ekonomicznej inwestycji mieszkaniowych.

Przy wyznaczaniu zakresu czasowego rachunku ekonomicznej efektywnosci
inwestycji mieszkaniowych pamigta¢ trzeba, ze w sytuacji inflacyjnego wzrostu cen,
poprawno$¢ zmian rozmiaréw (wolumenu) tych inwestycji oraz mieszkaniowego
majatku trwatego uzyskiwana jest w statystyce w zamian za znieksztalcenia ich
proporcji. Ceny biezace odtworzenia pokazujg natomiast w stosunkowo wiarygodny
sposob makroproporcje czynnikow reprodukcji mieszkaniowego majatku trwatego.
Ceny state urealniajg zmiany rozmiarow (wolumenu) mieszkaniowego majatku
trwalego 1 czynnikow jego reprodukcji, jednak wypaczajg realne przemiany ich
makroproporcji w dluzszym okresie. Na znieksztalcenia tego typu naktadaé si¢ moga
przesunigcia w czasie miedzy wydatkowaniem naktadéw na inwestycje mieszkaniowe
a czasem uzyskania efektow rzeczowych w postaci liczby mieszkan oddanych do
uzytku itp. Przesunigcia te w analizie krotkookresowych zmian maja znacznie wigksze
znaczenie niz w przypadku badan dlugookresowych.

W dobie strukturalnego kryzysu gospodarki kapitalistycznej o zasiggu

Swiatowym, warte przypomnienia jest, ze wielkosci strumieniowe (np. pkb, w tym

S, Kuznetz, Wzrost gospodarczy narodéw..., op. cit., s. 14-22.
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inwestycje mieszkaniowe) reaguja szybciej, sg bardziej podatne niz zasoby (np.
mieszkaniowego majatku trwalego) na nagle zmiany w polityce i sytuacji spoteczno-
gospodarczej, w tym w mieszkalnictwie itp. W przypadku jakze skomplikowanych
miedzynarodowych poréwnan ekonomicznej efektywnos$ci inwestycji mieszkaniowych
konieczne jest poza badaniami tendencji zmian objecie rachunkiem zroéznicowan i
rozpietosci. Podejmuje si¢ wowczas wyzwanie poréwnan migdzynarodowych realnych
stanébw struktury dotyczacych czynnikow reprodukcji mieszkaniowego majatku
trwalego i ich makroproporcji majac do dyspozycji dane zorientowane gtownie na
oddawanie wzrostu ekonomicznego. Ograniczenia porownan mig¢dzynarodowych
zwigzane sg z istotng staboscig przelicznikow sily nabywczej walut w zakresie
inwestycji mieszkaniowych, gdzie migdzynarodowa wymiana ma stosunkowo
niewielkie znaczenie. Swiadectwem tego typu zasadniczych trudnosci jest podawanie w
miedzynarodowej statystyce danych o wartosci inwestycji i majatku trwatego w
walutach poszczegdlnych panstw. Proby przeliczen oparte na oficjalnych kursach walut
— mierze mniej przydatnej od ich sity nabywczej — dotyczyé mogg strumieni wydatkow
przeptywajacych przez rynek mieszkaniowo-budowlany. W zakresie wskazywanej juz
relacji typu strumien/zasob stosowanej w rachunku ekonomicznej efektywnos$ci
inwestycji mieszkaniowych kwesti¢ t¢ oddaje pytanie: czy obrany okres analizy
szeregdw czasowych strumieni danych oraz ich skumulowany jako zasob przekroj

czasowy w dostatecznym stopniu oddajg zsumowang przesziosc?

4. Podsumowanie i wnioski

Zarysowane specyfika, konwencjonalno$¢, zrodta znieksztatcen oraz ograniczenia
i niewiadome rachunku ekonomicznej efektywnos$ci inwestycji mieszkaniowych, w tym
sprzeczno$ci 1 mankamenty rejestracji danych dotyczacych tego rachunku uwydatniaja
si¢ w makroskali. Wskazuja, ze strumienie inwestycji mieszkaniowych sa — jako miary
naktadow — przeszacowane w zakresie wartosci stricte ekonomicznej i potencjalnie
znacznie niedoszacowane pod wzgledem kosztow spotecznych i1 przyrodniczo-
ekologicznych. Tym samym, analogiczne akcenty przeszacowania i niedoszacowania
dotycza odpowiadajgcych tym skumulowanym inwestycjom bezposrednich efektow
(bedacych rowniez miarami naktadow) w postaci przyrostu wolumenu mieszkaniowego
majatku trwalego 1 rzeczowego zasobu mieszkan. Podobnie waloryzowane sa
strumienie ubytkow mieszkaniowych, tj. likwidowany wolumen mieszkaniowego

majatku trwatego oraz bezpowrotnie wycofywane z uzytkowania mieszkania i budynki
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mieszkalne. Teoretycznie predestynowany do oddawania kontekstu spotecznego
rachunek makroekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych wydaje si¢
tkwi¢ w ramach indukcyjnego, majacego wyksztatcony odcien pragmatyczny, poznania
naukowego zwigzanego z paradygmatem rynkowego wzrostu ekonomicznego. Poznanie
takie moze dostarczaé szczegotowych analiz  odcinkowych  zwigkszajac
prawdopodobienstwo minimalizacji btednych krotkookresowych dziatan. Stad miedzy
innymi  stosunkowo czgsta praktyka badan rachunku efektywno$ci inwestycji
mieszkaniowych w wymiarze mikroekonomicznym. W przypadku badan spotecznego
kontekstu efektywnosci makroekonomicznej inwestycji mieszkaniowych mozliwe
obecnie podej$cie warunkowanie istniejgcym systemem rachunkowos$ci spotecznej i
pochodnymi cechami danych statystycznych jest zatem rowniez niewystarczajace.
Pomija bowiem wiele maga-spotecznych aspektow tej problematyki. Nieuswiadamia i
nieuzasadniania przestanek — wobec schytkowej fazy paradygmatu rynkowego wzrostu
ekonomicznego — przechodzenia do rozwoju opartego na roli i potencjale polityki i
sytuacji mieszkaniowej w roéwnowazeniu przestrzeni zamieszkiwania w mysl tak
skierowanej realizacji koncepcji trwatego rozwoju.

Przy takim podejsciu relatywnego pragmatycznego znaczenia nabieraja bgdace
domeng decyzji politycznych badania efektywno$ci inwestycji mieszkaniowych
wykraczajace poza rachunek makro- i mikroekonomiczny. Podstawowymi pozostajag w
tym zakresie te zwigzane z analiza wskaZznikéw technicznych 1 techniczno-
ekonomicznych — czyli owych wspominanych niejednokrotnie norm, mimo ich
charakteru miar naktadow — dajacych mozliwo$¢ uchwycenia niektorych szerszych
wartosci  uzytkowych. Wartosci wynikajacych z rozwigzan architektoniczno-
urbanistycznych i ich poréwnan z przepisami dotyczacymi standardow mieszkaniowo-
osadniczych. Wyniki rachunku makro- i mikroekonomicznej efektywnosci inwestycji
mieszkaniowych zestawiane powinny by¢ zatem z szerszymi badaniami wartosci
uzytkowej mieszkania, budynku zespolu mieszkaniowego, a takze cech i proporcji
rozwoju przestrzeni zamieszkanej itp., zwlaszcza przy spojrzeniu dtugookresowym.

Genetyczng staboscig wspotczesnej cywilizacji zachodniej, w tym ekonomii
teoretycznej i jej praktycznych zastosowan jest uporczywe poktadanie zbytnich nadziei
we wzroscie ekonomicznym. Slabos¢ ta dotyczy migdzy innymi rachunku
ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych. Forsowanie wzrostu
ekonomicznego znajduje wyraz w konstrukcji systemu rachunkowosci spotecznej, w

tym w koncepcji pkb i szacowaniu wartosci (wolumenu) mieszkaniowego majatku
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trwalego. Implikuje to rozpowszechnione stosowanie tak ujawniajgcych si¢ w rachunku
ekonomicznej efektywno$ci inwestycji mieszkaniowych miar nakladéw 1 ich
bezposrednich efektow, zamiast miar wynikow pozadanych dla zmierzania do mega-
spotecznego celu trwalego rozwoju. Innym argumentem jest tu aktualna od lat 70.
obserwacja, ze stabilniejszy i sumie dlugookresowo szybszy wzrost ekonomiczny
zwigzany byl nie tyle z fazami prosperity generujacymi nowe zazwyczaj indywidualne
potrzeby konsumpcyjne, ile z tagodniejszymi recesjami, kiedy zaspokajanie potrzeb
podstawowych nabierato relatywnie wickszego spolecznego znaczenia.** Miary
nakladow 1 bezposrednich ich efektow stabo koresponduja ze spolecznymi i
ekologicznymi  problemami rozwoju mieszkalnictwa. Trwalo$¢ rozwoju i
réwnowazenie przestrzeni zamieszkiwania wymagaja pracochtonnej, zasobooszczednej,
przenoszacej dtugotrwale wyniki, masowo konsumowanej produkcji, zaspokajajacej
podstawowe potrzeby, dajacej zatrudnienie szerokim rzeszom spoleczenstwa.
Pracochtonno$¢ powstawania, dlugowiecznos¢ i powszechnos¢ uzytkowania, a wigc
takze remontowania i modernizowania mieszkan, a takze zabudowy mieszkaniowej
oraz mozliwo$¢ przystosowania tej zabudowy do zmiennosci przysztych potrzeb
spetniajg te kryteria.

Przedstawione w przedlozonym opracowaniu poszukiwanie spotecznych
aspektow ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych —dostarcza
argumentOw na wspoOlczesne wyczerpywanie si¢ mozliwosci rozwoju spoteczno-
gospodarczego opartego na absolutyzowaniu roli mechanizméw rynku. Jest
Swiadectwem  przeceniania  obiektywnosci 1 racjonalno$ci oraz  zdolnos$ci
predylekcyjnych wspotczesnej ekonomii dryfujacej w kierunku nauk Scistych,
zorientowane] w zasadzie wylacznie na cele i zaleznosci, ktére mozna doktadnie
okreslic.  Maga-spoteczny  kontekst ekonomicznej  efektywno$ci  inwestycji
mieszkaniowych stanowi zatem niemale wyzwanie i zarazem probierz koniecznych
$mielszych przeksztalcen paradygmatu rynkowego wzrostu ekonomicznego w
paradygmat trwatego rozwoju. Przeksztatcen poprzez wydatniejsze pro mieszkaniowe, a
w konsekwencji pro osadnicze nachylenie catej koncepcji tego rozwoju w podazaniu ku

owej w pelni nieosiggalnej, nie dajacej si¢ w petlni kwantyfikowa¢, tak koniecznej

perspektywy.

“J. R. Hicks, Perspektywy ekonomii. Szkice..., op. cit, s. 72-74; The history of growth should be all
about recessions , “The Economist” Apr 8th 2017.
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