
 

Warszawa, kwiecień 2015  

 

  

Celem opracowania jest zaprezentowanie charakteru i intensywności powiązań 

całej gospodarki z sektorem  nieruchomości, przy szczególnym uwzględnieniu 

sektora mieszkaniowego oraz wykazanie negatywnych skutków rozszerzenia  

o rynek wtórny rządowego projektu ustawy o pomocy państwa w nabyciu 

pierwszego mieszkania przez ludzi młodych. 

ROLA MIESZKALNICTWA 

W ROZWOJU GOSPODARKI 
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Sektor nieruchomości mieszkaniowych jest jednym z kluczowych sektorów gospodarki i odgrywa 

on nie tylko istotną rolę jako stymulator rozwoju gospodarczego, lecz także stwarza warunki do 

sprawnego funkcjonowania i rozwoju całej polskiej gospodarki. Polepszenie kondycji warunków 

mieszkaniowych stanowi jeden z najważniejszych aspektów rozwoju społeczno-ekonomicznego 

naszego kraju.  

Dążenie do zapewnienie każdemu gospodarstwu domowemu samodzielnego mieszkania, stanowi 

fundament prawidłowego rozwoju demograficznego. Słaby poziom mieszkalnictwa,  niesie za sobą 

szereg negatywnych konsekwencji społecznych i gospodarczych. Działania, mające na celu 

poprawienie tej sytuacji powinny odnosić się przede wszystkim do wzrostu budowy nowych 

mieszkań oraz do zmiany na lepsze warunków mieszkaniowych. Aby utrzymać wzrost 

gospodarczy, nadrzędnym celem powinna być likwidacja barier dla prowadzenia działalności 

gospodarczej oraz tworzenie przepisów pozwalających na rozwój nowych rynków.  

 

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE A RYNEK PRACY 

 

Szacunkowo około 100 osób 

zatrudnionych bezpośrednio  

w budownictwie tworzy 200 – 300 

miejsc pracy w dziedzinach współpracujących z budownictwem.1 Oznacza to wzrost dochodów 

ludności zatrudnionej w branży budowlanej i w innych bezpośrednio z nią powiązanych 

sektorach, a uzyskane dochody mogą być następnie wydatkowane na zakup produktów i usług 

pochodzących nieomal wszystkich działów gospodarki.  

                                                
1
 opracowanie prof. dr Zofia Bolkowska, Warszawa, lipiec 2013 r. 
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Sektor budownictwa przyczynia się do istnienia prawie 2,5 mln miejsc pracy w Polsce.  Z tego ok. 

1,3 mln stanowią pracujący bezpośrednio w budownictwie (51,2% łącznego efektu), ok. 0,8 mln 

osób (32,3%) to pracujący w innych sektorach w rezultacie działania efektów pośrednich,  

a w wyniku efektów mnożnikowych pracę ma ok. 0,4 mln osób (16,5%). 2 Tym samym, o ile 

bezpośrednio w sektorze budowlanym pracuje ok. 7,9% pracującyh w gospodarce, to po 

uwzględnieniu efektu pośredniego i mnożnikowego okazuje się, że sektor ten odpowiada za ok. 

15,4% miejsc pracy w gospodarce. Zdaniem Polskiego Związku Firm Deweloperskich stabilność na 

rynku nieruchomości pozwoli na utrzymanie miejsc pracy w budownictwie mieszkaniowym  

i branżach powiązanych.  

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE JAKO CZYNNIK OŻYWIAJĄCY 

GOSPODARKĘ 

Wpływ budownictwa 

mieszkaniowego na polską 

gospodarkę ma bardzo różnolity 

charakter. Budowa nowych 

inwestycji oraz korzystanie  

z istniejących już inwestycji, powoduje zwiększenie się popytu konsumentów i producentów na 

produkty pozostałych sektorów gospodarki. To koło napędowe, jakim jest mieszkalnictwo, 

stymuluje wysokość wskaźnika cen towarów i usług konsumpcyjnych, napędza sektor finansowy 

przez generację liczby udzielanych kredytów, wpływa pozytywnie na rynek pracy. Budownictwo 

nie jest jednak samowystarczalne. Tak jak inne sektory sprzedają swoje produkty i usługi na 

rynku m.in. dzięki zapotrzebowaniu zgłaszanemu przez sektor budowlany, tak występuje również 

zależność odwrotna – sektor budowlany część swojej produkcji zawdzięcza innym branżom, które 

zgłaszają popyt na jego usługi. 

Występuje duża zależność między wielkością robót budowlanych, a działalnością dziedzin 

gospodarki współpracujących z budownictwem. Do najważniejszych dziedzin  należą:  

 przemysły wytwarzające materiały i wyroby dla budownictwa;  głównie przemysły 

mineralne (materiały wiążące, szklarski, ceramiczny), przemysł drzewny, niektóre branże 

                                                
2
 Raport EY - Analiza rynku infrastruktury drogowej w Polsce 
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przemysłu chemicznego (np.  farby i lakiery), przemysły wytwarzające wyroby z tworzyw 

sztucznych, wyroby hutnicze, konstrukcje metalowe, 

 przemysły produkujące maszyny i urządzenia budowlane, sprzęt elektryczny,  

 przemysły dostarczające wyroby wyposażenia mieszkań i innych obiektów budowlanych 

(głównie meble, sprzęt gospodarstwa domowego, sprzęt rtv), 

 transport i inne usługi związane z działalnością budowlaną np. projektanci, architekci, 

geodeci, dostarczanie energii elektrycznej i wody, działalność telekomunikacyjna, 

 usługi jednostek małych (0-9 osób) rzemieślniczych, rodzinnych, sezonowych. 

 

Dziedzina 
zatrudnienia 

Zatrudnienie 
ogółem w tys. 
osób 

Udział % na  
rzecz 
budownictwa 
w  produkcji 
ogółem 

Zatrudnienie 
na rzecz 
budownictwa 
w tys., osób 

Zatrudnienie 

bezpośrednio w sektorze 

budownictwa – zakłady > 

9 osób  

450,0 100% 450,0 

1. Mineralne materiały budowlane: cement, wapno, gips, betony, ceramika budowlana, 

szkło, płytki ceramiczne i inna ceramika, izolacja, kamień budowlany, żwir i piasek 

Zatrudnienie  150,0 40% -100% 130,0 

2. Drewno i wyroby z drewna: tarcica, płyty drewnopochodne, podłogi drewniane, stolarka 

okienna i drzwiowa 

Zatrudnienie 140,0 30% - 90% 100,0 

3. Wyroby hutnicze: blachy, rury, pręty, konstrukcje stalowe 

Zatrudnienie 110,0 20% – 90% 70,0 

4. Maszyny budowlane, koparki, windy, samochody 

Zatrudnienie 360 20% - 70% 200,0 

5. Sprzęt elektryczny: aparatura, przewody, oświetlenia 

Zatrudnienie 90,0 30% 30,0 

6. Przemysły dostarczające wyroby wyposażenia mieszkań i innych obiektów 

budowlanych: meble, sprzęt agd i rtv 

Zatrudnienie 260,0 80% 210,0 

7. Działalność 

zakładów 0 – 9 osób 

(rzemieślnicze, 

rodzinne, sezonowe)  

Wytwarzanie wyrobów, usługi rzemieślnicze i in.  100,0 

Na 100 zatrudnionych  bezpośrednio w budownictwie przypada 180 - 190 zatrudnionych  

w produkcji  sprzętu budowlanego, materiałów budowlanych i wyposażenia mieszkań 
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8. Transport i inne usługi związane z działalnością budowlaną,  dostarczanie energii 

elektrycznej i wody, działalność  telekomunikacyjna, obsługa nieruchomości, 

projektowanie, działalność geodezyjna 

Zatrudnienie 950,0 30% - 35% 320,0 

Na 100 zatrudnionych  bezpośrednio w budownictwie przypada 70 osób zatrudnionych  

 w usługach i działach gospodarki wymienionych w pkt. 8 

Łącznie na 100 zatrudnionych  bezpośrednio w budownictwie przypada około 250 osób   

w sektorach zależnych od budownictwa 

 
Opracowała prof. dr Z. Bolkowska Wyższa Szkoła Zarządzania i Prawa, lipiec 2013 r.  
obliczenia własne przeprowadzone w 2005 r. i weryfikowane w 2010 r. na podstawie danych GUS.  
Metodę obliczenia zastosowano podobną (po wprowadzeniu zmian autorskich) do przedstawionej  w raporcie UE 
„Konkurencyjnośd sektora budowlanego (Bruksela,  listopad 1997 r.)  
 

 

Sektor budowlany rozwijał się wyraźnie szybciej niż polska gospodarka do około 2011 roku 

osłabiając spowolnienie gospodarcze w Polsce w czasie kryzysu. Według danych Eurostatu od 

2004 roku liczba pracujących w budownictwie w Polsce stale rośnie.  

 

 

WYKRES 1 EUROSTAT, AMECO 
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W latach 2010 – 2012 budownictwo generowało średniorocznie: 

 211 mld PLN wartości dodanej (ok. 15,2% wartości dodanej ogółem oraz ok. 13,5% PKB 

Polski), 

  2,5 mln miejsc pracy  (ok. 15,4 % miejsc pracy ogółem), 

 64,6 mld PLN dochodów sektora finansów publicznych (ok. 11,2% całkowitych dochodów 

tego sektora). 

 

 

 

 

 

 

 

 

WYKRES 2  SYMULACJA PRZEPROWADZONO NA PODSTAWIE DANYCH GUS I EUROSTATU, DOSTĘPNYCH NA KONIEC SIERPNIA 
2013 
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Powyższe ożywienia międzybranżowe 

są argumentem potwierdzającym, że 

budownictwo mieszkaniowe pełni 

jedną z najważniejszych funkcji  

w napędzaniu W opinii Polskiego 

Związku Firm Deweloperskich roszerzenie rządowego projektu ustawy o pomocy państwa  

w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi młodych, o rynek wtórny, ograniczy rozwój na 

rynku nieruchomości mieszkaniowych. W następstwie spowoduje to wzrost kosztów po stronie 

deweloperów, a w rezultacie proponowane zmiany znajdą swoje odzwierciedlenie  w wyższych 

cenach na rynku mieszkaniowym. Podwyższone ceny mieszkań  mogą spowodować nie tylko 

spadek popytu mieszkaniowego, a następnie spadek koniunktury gospodarczej, ale także znaleźć 

negatywne następstwa w społeczeństwie. Według dokumentu „Polska 2025 - długookresowa 

strategia trwałego i zrównoważonego rozwoju”, przyjętego przez Radę Ministrów 26 lipca 2000 

roku, nadrzędnym celem polityki społeczno-gospodarczej jest zapewnienie wzrostu dobrobytu 

polskich rodzin, umocnienie ich samodzielności materialnej oraz poczucia bezpieczeństwa. 

Jednym z mierników realizacji celu nadrzędnego wyszczególnionym  

w strategii jest jakość życia, na która składają się – jako jeden z najistotniejszych czynników – 

odpowiednie warunki mieszkaniowe. U progu XXI wieku wskazuje się na sytuacje mieszkaniową 

społeczeństwa (w ujęciu ilościowym i jakościowym) jako jeden z podstawowych problemów do 

rozwiązania. Jednym z zadań, jakie stawia strategia, jest zrównanie liczby mieszkań z liczbą 

gospodarstw domowych. Wśród metod i instrumentów realizacji tego zadania wymienia się 

poprawę funkcjonowania rynku nieruchomości mieszkaniowych.  

Sektor budowlany istotnie wpływa również na dochody rozporządzalne gospodarstw domowych. 

Dochody rozporządzalne określają sumę pieniędzy, która zostaje do dyspozycji członków 

gospodarstw domowych po pomniejszeniu dochodów o podatki oraz powiększeniu ich  

o otrzymywane od państwa transfery. W latach 2010 – 2012 sektor budowlany, po uwzględnieniu 

powiązań z innymi sektorami, przyczynił się do wygenerowania 52,8 mld PLN dochodów 

gospodarstw domowych w Polsce, co stanowi ok. 5,6% całkowitych dochodów rozporządzalnych 

gospodarstw domowych w tym okresie. Z tej sumy 25,7 mld PLN (48,7%) pochodzi z dochodów 

osób bezpośrednio pracujących w sektorze budownictwa, 19,2 mld PLN (36,4%) jest wynikiem 

efektów pośrednich, a 7,9 mld PLN (14,9%) efektów mnożnikowych. W ujęciu sektorowym, 
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branża budowlana – poza dochodami otrzymywanymi przez osoby pracujące w budownictwie – 

ma największy, bezzwzględny wpływ na łączne dochody gospodarstw domowych w handlu  

(4,9 mld PLN), przemyśle chemicznym (3,3 mld PLN), w usługach wspierających prowadzenie 

działalności gospodarczej (2,8 mld PLN) oraz transporcie i usługach telekomunikacyjnych  

(2,4 mld PLN).3  Według danych statystycznych oraz szacunków Głównego Urzędu Statystycznego 

(GUS) na koniec 2012 roku w Polsce, liczba gospodarstw domowych to ok. 14, 641 mln. Ogólna 

liczba mieszkań wynosi zaś ok. 13,703 mln. Wskaźnik liczby mieszkań do liczby gospodarstw  

w 2012r. to zaledwie 0,93.  

 

WYKRES 3 WSKAŹNIK LICZBY MIESZKAŃ DO LICZBY GOSPODARSTW DOMOWYCH W LATACH 2002-2012 – 
ŹRÓDŁO: GUS 

Jest to wynik tożsamy z uzyskanym w latach 2002, 2003, 2011, 2012.  Oznacza to, że w ciągu 

ostatnich 10 lat niedostatek mieszkań utrwalił się, a żeby zatrzymać ten niekorzystny trend 

konieczne jest istotne zwiększenie liczby budowanych mieszkań. Jako jeden z ostatnich krajów  

w Europie, Polska posiada mniejszą liczbę mieszkań niż gospodarstw domowych.  

Jak pokazują wyniki badań „Raport 2006 o Naprawie Sytuacji Mieszkaniowej” liczba ukończonych 

mieszkań jest ściśle skorelowana z liczbą zawartych małżeństw i z liczbą urodzeń  

z uwzględnieniem „przesunięcia czasowego” ɉ:ÅÓÐĕč ÁÕÔÏÒÓËÉȡ +ÉÅÒÏ×ÎÉÃÔ×Ï ÚÅÓÐÏčÕ ɀ Piotr 

7ÉÔÁËÏ×ÓËÉȟ ÐÒÏÆȢ )4"ȟ ÁÕÔÏÒÚÙȡ :ÏÆÉÁ "ÏÌËÏ×ÓËÁȟ %ÌŀÂÉÅÔÁ (ÉÂÎÅÒȟ *ÁÃÅË +ÏÚÉďÓËÉȟ (ÁÎÎÁ +ÕÌÅÓÚÁȟ 

4ÁÄÅÕÓÚ .Á×ÒÏÔȟ 7čÏÄÚÉÍÉÅÒÚ 7ÉÔÁËÏ×ÓËÉɊ. Potwierdza to powszechną diagnozę, że warunkiem 

koniecznym dla podjęcia decyzji o założeniu rodziny jest posiadanie zabezpieczonej sytuacji 

mieszkaniowej. Własne mieszkanie tworzy również warunki dla decyzji o powiększeniu rodziny. 

                                                
3
 Raport EY - Analiza rynku infrastruktury drogowej w Polsce 
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„W całym prognozowanym okresie, tj. do 2035 roku, ogólna liczba gospodarstw domowych będzie 

ulegać nieznacznym wahaniom, nie przekraczającym 3,5% wartości w pierwszym roku prognozy.  

W dekadzie lat 2008 – 2018 liczba gospodarstw wzrośnie z 14277 tys. do 14817 tys. i będzie to 

największy przewidywany wzrost (o 541 tys., tj. 3,4%)”.4   

Dlatego też, trwałość na rynku mieszkaniowym powodować będzie długookresowy rozwój 

gospodarczy całego kraju oraz rozwój na poziomie lokalnym.  Skierowanie Programu Mieszanie 

ÄÌÁ -čÏÄÙÃÈ jedynie na rynek pierwotny przyczyni się do utrzymania poziomu zatrudnienia  

w budownictwie oraz pozytywnie wpłynie na likwidację istniejących niedoborów 

mieszkaniowych. Spowoduje również poprawę warunków mieszkaniowych poprzez dostarczanie 

na rynek mieszkań o wysokim standardzie technicznym oraz odpowiadających obecnym 

wymogom ekologii. 

Polski Związek Firm Deweloperskich negatywnie ocenia propozycję skierowania programu 

również na rynek wtórny. Zdaniem PZFD może to przyczynić się do pogłębienia kryzysu 

gospodarczego w dziedzinie budownictwa, poprzez zamrożenie wdrażania nowych 

inwestycji budowanych, co spowoduje konieczność redukcji zatrudnienia w sektorze 

budownictwa mieszkaniowego oraz ograniczenie rozwoju specjalności związanych  

z branżą budowlaną. Dodatkowo należy wskazać, że wsparcie rynku wtórnego w większym 

stopniu przyczynia się do wzrostu cen nieruchomości oddziałując na cenę istniejącego, 

ograniczonego zasobu, zamiast na zwiększanie liczby istniejących mieszkań.  

                                                
4
 GUS - „Prognoza gospodarstw domowych według województw na lata 2008 – 2035”  

 


