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POWIAZANIA NIEMIECKIEGO SYSTEMU
WSPOLNEGO OSZCZEDZANIA NA CELE
MIESZKANIOWE Z GLOBALNYM POPYTEM

W Sejmie trwaja prace nad ustawa o kasach budowlanych. Ma ona
umozliwi¢ uruchomienie w Polsce takiego systemu wspdlnego oszczedzania
na cele mieszkaniowe, jaki od 50-ciu lat funkcjonuje juz w RFN i Austrii.
W tym opracowaniu zamierza si¢ przedstawi¢ poglady wyrazane w litera-
turze niemieckiej na temat wykorzystywania systemu jako stabilizatora
zagregowanego popytu. Wymaga to naswietlenia znaczenia budownictwa
mieszkaniowego dla gospodarki narodowej, co jest przedmiotem pierwszej
czegdci opracowania. Zwiazki systemu ze zagregowanym popytem sa rozwa-
zane w dalszej kolejnosci.

1. Budownictwo mieszkaniowe a gospodarka narodowa

Budownictwo mieszkaniowe jest powiazane nieomal ze wszystkimi
dziatami gospodarki narodowej. Zmiany zachodzace w rozmiarach produ-
kcji mieszkaniowej wptywaja bezpos$rednio m.in. na przewdz, produkcje
i transport artykutéw drewnianych, produkcje energii oraz na rozmiary
wielu ustug. Budownictwo mieszkaniowe jest, niezaleznie od tego, zwiaza-
ne z wieloma innymi dziatami gospodarki narodowej. Wzrost produkcji
budowlanej powoduje bowiem wzrost dochodow ludnos$ci zatrudnionej
w branzy budowlanej oraz w branzach bezposrednio powiazanych z budow-
nictwem. Wzrastajace dochody moga by¢ nastepnie wydatkowane na zakup
produktow i ustug nieomal wszystkich dziatéw gospodarki.

Z budownictwem mieszkaniowym wiaze si¢ takze problem mobilnosci
sity roboczej. Niedostatek mieszkan na rynkach regionalnych moze bowiem
wywotywaé problemy z ta mobilnoscia, co z kolei niekorzystnie oddziatuje
na produkcyjno$é, bezrobocie oraz konkurencyjno$¢ migdzynarodowa. Bez
odpowiednio zabezpieczonej bazy mieszkaniowej rynki takie sa bowiem
nicatrakcyjne dla inwestoréw.

W literaturze niemieckiej panuje zgoda, ze wysoka mobilno$¢ umozli-
wia wzrost zarobkédw realnych, polepszenie standardu zyciowego, zwigksze-
nie zdolnosci do oszczedzania. Budzet panstwa moze z kolei liczy¢ na
wigksze dochody, co ogranicza konieczno$¢ zaciagania dtugu publicznego
i finansowania nim publicznej konsumpcji. Pozwala to przeznaczyé¢ wigcej
$§rodkéw na inwestycje. Jednoczednie zmniejszenie dtugu publicznego wpty-
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wa na obnizenie si¢ stop procentowych, z korzyscia m.in. dla budownictwa
mieszkaniowego dzieki dogodniejszym warunkom jego finansowania'.

Ilustracja tych rozwazan moga by¢é wyniki badan przeprowadzonych
przez Nadrensko-Westfalski Instytut Badan nad Gospodarka na zlecenie
Zwiazku Niemieckich Prywatnych Kas Budowlanych’. Instytut dokonat
préby skwantyfikowania ogdlnogospodarczych i sektorowych oddziatywan
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego. Przeprowadzony rachunek
symulacyjny dotyczyt efektéw dochodowych, produkcyjnych, zmiany za-
trudnienia i zmian wydatkéw budzetu panstwa, przy uwzglednieniu po-
mocy finansowej rzadu dla budownictwa indywidualnego. Ze wzgledu na
brak dostatecznych danych nie uwzgledniono catkowitych efektéw mnoz-
nikowych. Pominigeto kumulatywne inwestycje w innych dziatach gospo-
darki.

Autorzy rachunku przyjeli, ze zmiany popytu mieszkaniowego oddziatu-
ja nie tylko na zmiany produkcji w budownictwie, lecz takze na produkcje
wigkszodci pozostatych gatezi gospodarki. Efekty te skwantyfikowano za
pomoca analizy input-output. Punktem wyjSciowym byto hipotetyczne zato-
zenie wzrostu popytu mieszkaniowego o 1 mld DM.

Wedtug obliczenn Nadrensko-Westfalskiego Instytutu Badan nad Gospo-
darka, zmiana produkcji mieszkaniowej o 1 mld DM powoduje zmiang
produkcji globalnej o 2,28 mld DM, w tym o 1,28 mld DM poza budownic-
twem (wyposazenie mieszkan, ustugi handlowe i transportowe, dobra kon-
sumpcyjne). Wzrost zatrudnienia w budownictwie mieszkaniowym o 10 osdb
powoduje przyrost zatrudnienia w pozostatych gatgziach gospodarki o 8 oséb.
Zmiana produkcji budowlanej wywiera wplyw takze na budzet panstwa.
Efekty budzetowe sa spowodowane gidéwnie wzrostem podatkéw praconych
od przyrostu dochodéw osiaganych w poszczegdlnych sektorach gospodarki,
zmniejszeniem wydatkéw na zapomogi dla bezrobotnych w wyniku wzrostu
zatrudnienia oraz wzrostem wydatkéw panstwa na subwencjonowanie budo-
wy domoéw (przy zatozeniu, ze 20% kosztéw budowy pokrywa panstwo). Bada-
nia wykazaty, ze w tych warunkach wzrost pomocy panstwa o 200 min DM
powoduje wzrost produkcji mieszkaniowej o 1 mld DM. Jednocze$nie do-
chody budzetu wzrosna o 530 min DM. Tym samym saldo budzetu jest
dodatnie i wynosi 330 mln DM,

Mieszkania sa dobrem o diugim okresie uzytkowania, a ich podaz nie
moze wzrosnaé w krotkim okresie. J. Eeckoff uwaza, ze prawie 99% wyko-
rzystywanych mieszkan pochodzi ze starych zasobow, a tylko niewiele
ponad 1% mieszkan uzyskuje sie z biezacej produkcji’. Ogdlna liczba wy-
budowanych w danym roku mieszkan pokrywa zatem zaledwie 1% ogdlne-

' Por. Walter Hamm: Zeit zum Umsteuern - Wohnungspolitik im Spannungsfeld von Wirtschaft und
Gesellschafs, Frankfurter Institut - Stiftung Marktwirtschaft und Politik, Frankfurt am Main 1994, s. 12.

* Die gesamtwirtschaftlichen und sektoralen Auswirkungen des Eigenbaus, Das Gutachten des Rheinisch-
Westfilischen Instituts fiir Wirtschaftsforschung im Aufrag des Verbandes der privaten Bausparkassen e.V.,
Essen 1983, s. 22 - 34.

* Zob. Die gesamtwirtschaftlichen und sektoralen Auswirkungen des Figenbaus, Das Gutachten des Rhei-
nisch-Westfilischen Instituts fiir Wirtschaftsforschung im Auftrag des Verbandes der privaten Bausparkassen
e.V.,, Essen 1983, s. 22 - 34.

* Por. J. Eekhoff: Wohnungspolitik, J.C.B. Mohr Tiibingen, s. 3.
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go popytu mieszkaniowego. Mozna si¢ zatem zgodzi¢ ze stwierdzeniem,
ze jezeli ogdlny popyt mieszkaniowy wzro$nie w ciagu roku nie o 1 lecz
o 2%, to jego zaspokojenie wymaga dwukrotnego zwigkszenia produkcji
mieszkaniowej. Odwrotnie dziata natomiast obnizenie si¢ popytu na
mieszkania’.

Na tej podstawie w literaturze niemieckiej zwraca si¢ uwage na ogrom-
ne znaczenie budownictwa mieszkaniowego dla catej gospodarki narodowej.
Ocenia sig¢, ze interwencyjne dziatania panstwa, zmierzajace do zwigksze-
nia popytu mieszkaniowego, moga przyczyni¢ si¢ nie tylko do rozwoju
samego budownictwa, ale i do poprawy koniunktury w calej gospodarce.
Mnoznikowy wplyw wydatkéw panstwa na mieszkalnictwo jest tym wig-
kszy, im wigkszy kapitat wlasny spoteczenstwa jest dzigki nim mobilizowany.
Wydatki panstwa sa, w tym wypadku, metoda przeksztatcania oszczedno-
éci ludnosci w popyt inwestycyjny’. Stusznym wydaje si¢, ze subwencje
panstwa powinny stanowi¢ tylko zachete dla gospodarstw domowych do
mobilizowania oszczg¢dno$ci, przeznaczanych nastgpnie na finansowanie in-
westycji poprawiajacych wtasna sytuacje mieszkaniowa obywateli. Wydatki
panstwa nie powinny natomiast wypiera¢ wydatkéow wtasnych ludnosci.
Efektywno$¢ wydatkéw panstwa na finansowanie budownictwa socjalnego
jest niewatpliwie znacznie mniejsza. Wydatki te moga bowiem wypieraé
popyt indywidualny. Wedtug prezesa Deutsche Bank, G. Kruppa, skierowa-
nie nadmiernych funduszy na budownictwo socjalne ostabia sktonno$¢ do
oszczedzania oraz wlasna inicjatywe w spolteczenstwie’. Mozna wigc sadzié,
ze budownictwo socjalne powinno byé¢ przeznaczone tylko dla tych warstw
spotecznych, ktére nie sa w stanie oszczedzal.

2. Zasady funkcjonowania niemieckiego systemu wspoélnego
oszczedzania na cele mieszkaniowe

Idea wspdlnego oszczgdzania na cele mieszkaniowe wywodzi si¢ z kon-
ca XVIII wieku, z Anglii. W 1775 roku w Birmingham powstato Towarzy-
stwo Budowlane (Building Society)’. Jego cztonkowie zobowiazali sie
wptacaé do towarzystwa co miesiac pewna sumg¢ pieniedzy. Ze zgromadzo-
nego w ten sposéb funduszu wyptacano im pozyczki, wraz z wktadem, na
budowe domu.

Taki sposéb finansowania budowy domu rozpowszechnit sie szybko
w wielu krajach Europy, a takze w Ameryce Pdéinocnej, Poludniowej oraz
Australii. Do dzisiaj ten system, z pewnymi przeobrazeniami, funkcjonuje
w m.in. RFN, Austrii i Turcji. W krajach anglosaskich nastapita ewolucja
ku tzw. systemowi otwartemu, w ktéorym oszczedzajacym i pozyczkobiorca
nie musza by¢ te same osoby.

° Por. J. Eekhoff, op. cit., s. 3 - 4.

° Szerzej na ten temat G. Krupp: Wohnei - Bed fiir den Sparprozef3 und die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung, Zeitschrift fiir das gesamte Kreditwesen, 8/95, s. 367 - 371.

" Por. G. Krupp, op. cit., s. 371.

* Za J. Degner, A. Roher: Bausparkassen, Fritz Knapp Verlag, Frankfurt am Main 1986, s. 8 - 9.
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Ideg¢ wspdlnego oszczedzania na cele mieszkaniowe najlatwiej mozna
wytlumaczyé za pomoca uproszczonego modelu’ (tab. 1). Zaktada sie, ze
osoba zainteresowana budowa lub kupnem domu (oszczedzajacy) potrzebu-
je kwote 100 jednostek pienieznych (suma docelowa). Oszczedzajacy jest
w stanie co roku przeznaczy¢ na ten cel 10 jednostek. Dla uproszczenia nie
uwzglednia si¢ oprocentowania oszczedno$ci i pozyczki.

Tabela 1
Uproszczony model systemu wspélnego oszczedzania na cele mieszkaniowe
(system zamkniety)

RO | ey | SPHacaiey | G e | posserek | krcdytowa | pasyesek
1 10 - 100 - 100 1
2 9 1 90 10 100 1
3 8 2 80 20 100 1
4 7 3 70 30 100 1
5 6 4 60 40 100 1
6 5 5 50 50 100 1
7 4 6 40 60 100 1
8 3 7 30 70 100 1
9 2 8 20 80 100 1
10 1 9 10 90 100 1 J

Zrédto: H. Laux: Das kollektive Bausparen, Verlagsgesellschaft Recht und Wirtschaft mbH,
Heidelberg 1973, s. 20.

Jezeli oszczedzajacy chcialby samodzielnie poprawié swoja sytuacje
mieszkaniowa, potrzebowatby 10 lat zanim zebraitby sume 100 jednostek
koniecznych do budowy domu. Jezeli znajdzie on jednak 9 innych osob,
ktore stawiaja sobie ten sam cel i moga co roku odktadaé taka sama
kwoteg, czyli 10 jednostek, to grupa ta moze utworzy¢ wspdlnote 10-ciu
oszczedzajacych. Poniewaz kazdy gromadzi co roku 10 jednostek, to pier-
wsze 100 jednostek zostaje zgromadzone juz po pierwszym roku. To wy-
starcza, aby jednemu z oszczedzajacych mozna byto wyptaci¢ cata sume
(100 jednostek) potrzebna mu na wybudowanie domu. Zaktadajac, ze ten
oszczedzajacy bedzie w przysztos$ci sptacat odpowiednia pozyczke w kwocie
10 jednostek rocznie, fundusz kredytowy w drugim roku ponownie wyniesie
100 jednostek. To z kolei pozwoli na wyptacenie drugiemu oszczedzajacemu
pozyczki w wysoko$ci 80 jednostek oraz 20 jednostek jego oszczednosci.

Powtarza si¢ to cyklicznie, az do sfinansowania potrzeb ostatniego
oszczedzajacego. Jest on jednak o tyle poszkodowany, ze nie otrzymuje juz
pozyczki, lecz tylko uzbierane przez siebie oszczednosci. Cala sume po-
trzebna na budowe otrzymuje on po 10-ciu latach, podobnie, jak by to
miato miejsce przy pomocy indywidualnego oszczedzania. W systemie

* Por. H. Laux: Das kollektive Bausparen, Verlagsgesellschaft Recht und Wirtschaft mbH, Heidelberg
1973, s. 17 - 23.



Powiazania niemieckiego systemu wspodlnego oszczgdzania 105

wspOlnego oszczedzania ma on jednak szanseg, otrzymaé sume docelowa
wczes$niej. Przecigtny okres oczekiwania na pozyczke w przyktadzie wynosi
bowiem (1+2+3+...+10):10 = 5,5 roku. W porédwnaniu z samodzielnym osz-
czedzaniem, system wspdlnego oszczedzania pozwala zatem skréci¢é o pra-
wie potoweg okres oczekiwania na potrzebne fundusze.

W rzeczywisto$ci wspolne oszczg¢dzanie nie odbywa si¢ w zamknigtych
grupach, jak w przedstawionym przyktadzie, lecz w grupach otwartych na
nowych oszczedzajacych. W zwiazku z tym przyja¢ nalezy dodatkowo, ze co
roku do systemu dochodzi 10-ciu nowych oszczg¢dzajacych (tab. 2). Podobnie
jak w systemie zamknig¢tym, pierwszy oszczedzajacy moze otrzymacé pozyczke
juz po pierwszym roku oszczedzania. Poniewaz w drugim roku w systemie
jest 19 oszczedzajacych oraz 1 sptacajacy pozyczke, masa kredytowa wyniesie
200 jednostek. Pozyczke moga otrzymaé zatem drugi i trzeci uczestnik syste-
mu, tzn. o jeden uczestnik wiecej, niz w systemie zamknietym"’

W systemie otwartym poczatkowo liczba oszczedzajacych ro$nie w tem-
pie malejacym, natomiast liczba sptacajacych pozyczke rosnie coraz szyb-
ciej. Od 10 roku dziatania systemu, kiedy jest w nim 55 oszczedzajacych
i 45 sptacajacych, dochodzi do stabilizacji (jest to tzw. stan bezwladno-
$ci)''. Od tego roku liczba jednych i drugich nie zmienia sig, tzn. przyrost
oszczedzajacych, liczba odchodzacych z fazy oszczedzania do fazy sptaty
pozyczki oraz liczba wychodzacych z systemu sa takie same.

Tabela 2
Uproszczony model systemu wspolnego oszczedzania na cele mieszkaniowe
(system otwarty)

Wchodza- Sptaca- Wktady Masa Przydzie- | Wycho-

Rok cy do OSZ.CZQ_ jacy oszczedno- | Sptaty | kredyto- lone dzacy z

systemu dzajacy kredyt $ciowe wa kredyty systemu
1 10 10 - 100 - 100 1 -
2 10 19 1 190 10 200 2 -
3 10 27 3 270 30 300 3 -
4 10 34 6 340 60 400 4 -
5 10 40 10 400 100 500 5 -
6 10 45 15 450 150 600 6 -
7 10 49 21 490 210 700 7 -
8 10 52 28 520 280 800 8 -
9 10 54 36 540 360 900 9 -
10 10 55 45 550 450 1000 10 10
11 10 55 45 550 450 1000 10 10
12 10 55 45 550 450 1000 10 10

Zrédro: H. Laux: Das kollektive Bausparen, Verlagsgesellschaft Recht und Wirtschaft mbH,
Heidelberg 1973, s. 22.

" Zob. J. G. Raaymann, Entscheidungsorientierte Zinsergebnisrechnung im Kollektivgeschéft von Bau-
sparkassen, Verlag Paul Haupt Bern 1995, s. 9 - 10
"' Por. H. Laux, op. cit., s. 21.
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Najkrotszy okres oczekiwania na pozyczkeg, a zarazem najwicksza pozy-
czke, otrzymuja oszczedzajacy przystepujacy do systemu w pierwszym roku
(przecietnie 3 lata). Jest to tzw. "efekt rozruchu"'’ wspdlnego oszczedza-
nia'’.

Latwo zauwazyé, ze "efekt rozruchu" jednak stopniowo zanika, a czasy
oczekiwania wszystkich uczestnikéw systemu kolektywnego oszczedzania
wyrownuja sig. W powyzszym przypadku czasy oczekiwania na pozyczke
wyrownuja si¢ po pigciu latach i wynosza od tego momentu 5,5 lat. Jest to
$§redni okres oczekiwania. Wynosi on tyle samo, co w przypadku zamknig-
tej grupy.

W pierwszych latach dziatania systemu wspoélnego oszczedzania warun-
ki dla jego uczestnikéw sa zatem dogodniejsze. Moga oni w krétszym
czasie otrzymacé wiecej $Srodkéw. Gdy jednak system przejdzie przez poczat-
kowy okres rozruchu, warunki dla wszystkich jego uczestnikdw wyréwnuja
si¢.

W praktyce dziatanie niemieckiego systemu wspdlnego oszczedzania na
cele mieszkaniowe jest znacznie bardziej skomplikowane. Wptywaja na to
m.in.: nieréwnomierny przyrost liczby oszczedzajacych, zréznicowane sumy
docelowe, oprocentowanie wktadéw i pozyczek. Ideg¢ wspdlnego oszczedza-
nia na cele mieszkaniowe urzeczywistniaja w Niemczech i Austrii kasy
budowlane (Bausparkassen).

3. System wspoélnego oszczedzania na cele mieszkaniowe
a zagregowany popyt

Zgodnie z teoriami makroekonomicznymi wykorzystujacymi dorobek
Keynesa, gospodarka jest w réwnowadze, gdy planowane inwestycje i osz-
czedno$ci si¢ rownowaza. Réwnowaga taka oznacza, ze gospodarka powin-
na si¢ reprodukowaé w sposdb zréwnowazony. Poniewaz planowane (ex
ante) oszczednodci i inwestycje w gospodarce zaleza od réznych czynnikow,
W rzeczywisto$ci stan takiej réwnowagi nie zawsze jest osiagany. W zwiaz-
ku z tym, w gospodarce rozwijaja si¢ procesy wzrostu lub recesji, wymaga-
jace ingerencji panstwa.

Natomiast migdzy inwestycjami i oszczednodciami ex post, dzigki przy-
musowym oszczedno$ciom i inwestycjom, musi w catej gospodarce wystepo-
waé réwnosé. Mozliwe jest to dzigki rynkowi finansowemu, na ktérym
oszczednosci jednych zamieniane sa w inwestycje drugich. Nie jest jednak
konieczne, aby réwno$¢ migdzy oszczedno$ciami i inwestycjami wystgpowa-
ta w poszczegdlnych dziatach gospodarki. Z reguty przedsigbiorstwa wigcej

" Ibidem.

" Mozna tatwo obliczy¢, jak dtugo kolejne generacje oszczedzajacych w przyktadzie musza czekaé na przy-
dziat pozyczki. Dla 10-ciu oszczedzajacych, przystepujacych do systemu w kolejnych latach, okres oczekiwania
wynosi:

— w pierwszym roku (1x1+2x2+3x3+4x4): 10 = 3 lata,
— w drugim roku (5x4+5x5):10 = 4,5 roku,

— wtrzecim roku (1x4+7x5+2x6):10 = 5,1 lat,

— w czwartym roku (6x5+4x6): 10 = 5.4 lat,

— od piatego roku (5x5+5x6):10 = 5,5 lat.
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inwestuja, niz zaoszczgdza. Niedobdr oszczednosci musi zatem zostaé po-
kryty przez gospodarstwa domowe.

W literaturze niemieckiej system wspdlnego oszczedzania na cele mie-
szkaniowe okre$lany jest jako wyjatkowy wycinek obiegu ogdlnogospodar-
czego, w ktorym réwnowaga migdzy oszczedno$ciami i inwestycjami,
zaréwno ex ante, jak i ex post, jest zjawiskiem permanentnym''. W ra-
mach swojej dziatalnos$ci, kasy budowlane nie maja bowiem zadnej innej
mozliwo$ci, niz finansowanie inwestycji mieszkaniowych wylacznie w opar-
ciu o oszczgdnos$ci uczestnikéw systemu (rys. 1).

Uczestnicy w fazie przejscie do fazy poyead | Uczestnicy w fazie
oszczedzania pozyczki
||
g
s 3 2
[+) —
g & 3
k=1 =] o._
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Rys. 1. Model systemu wspdlnego oszczedzania na cele mieszkaniowe

Zrédro: J. Schmid: Die Bausparkassen in der Bundesrepublik Deutschland, R. G. Fischer Ver-
lag, Frankfurt a/M, s. 28.

W tym wycinku ogdlnogospodarczego obiegu, rownowaga miedzy o0sz-
czednosdciami i inwestycjami panuje juz na mocy obowiazujacych zasad
dziatania systemu. Niedobdr oszczednodci jest instytucjonalnie wykluczony
Przed niedoborem inwestycji chronia natomiast sami uczestnicy systemu,
dziatajac zgodnie z motywem oszczedzania nakierowanym na kupno lub
budowe domu'’. Mozna by sie zatem zgodzi¢, ze system daje gwarancje
przeksztatcenia oszczednosci w popyt inwestycyjny.

W opinii niemieckich autoréw system oszczedzania na cele mieszkanio-
we nie powoduje zatem inflacyjnych nastgpstw niedoboru oszcze¢dnosci.
Wykluczone sa takze deflacyjne nastepstwa niedoboru inwestycji. W syste-
mie oszczedzania na cele mieszkaniowe istnieje bowiem bezpo$redni zwia-

" Zob. E. Helmstidter: Die Bausparfinanzierung und die Schaffung von Wohneigentum. Das Sparen
und Investieren des Bausparens, Gutachten im Auftrage des Verbandes der Privaten Bausparkassen eV,
Miinster 1992, s. 23.

" Por. J. Degner: Die Bausparkassen im Spannungsfeld der Wirtschafispolitik, Privates Bausparwesen
1973, s. 55.
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zek miedzy oszczedzajacymi i pozyczkobiorcami '°. Wprawdzie nie w tym

samym okresie, ale oszczg¢dzajacy sa zarazem takze pozyczkobiorcami,
pozyczajacymi z systemu kwote nie wigksza, niz suma biezacych oszczed-
no$ci uczestnikdéw znajdujacych si¢ w fazie oszczedzania i sptat pozyczek.

Zdaniem E. Helmstddtera, sytuacja taka nie wystepuje w innych syste-
mach kredytowania budownictwa mieszkaniowego, w ktdrych nie ma bez-
posrednich zwiazkéw miedzy oszczedzajacymi i inwestorami. Nie sa oni
wtedy ze soba tozsami oraz dziataja na podstawie réznych przestanek.
Poza tym nie ma zadnych instytucjonalnych wymogdéw zapewniajacych, by
planowane oszczedno$ci w systemie kredytowania budownictwa i catym
systemie bankowym byly réwne planowanym inwestycjom. Nie mozna takze
wykluczyé, ze w wyniku powstawania réznic migdzy oszczedno$ciami i inwes-
tycjami moze dochodzi¢ do naruszania zasady, ze kredyty dlugoterminowe
powinny by¢ pokryte w catoéci przez dtugoterminowe oszczednosci'.

Mozna spotkaé sie z pogladami, ze kredyty dlugoterminowe sa w pra-
ktyce finansowane czg¢Sciowo emisja pieniadza. Na taka mozliwo$é wskazu-
ja m.in. J. Degner oraz G. Krupp'®. Wedtug J. Degnera, jezeli papiery
warto$ciowe emitowane przez banki dla pokrycia udzielanych przez nie
kredytéw zostana kupione przez inne banki, to przynajmniej w cze$ci ma
miejsce emisja pieniadza, ktdra nie zawsze w wystarczajacym zakresie
moze by¢ kontrolowana przez bank centralny. Emisja pieniadza ma réw-
niez miejsce, gdy papiery te sa kupowane przez osoby zagraniczne'’. Réw-
niez w raportach Bundesbanku mozna si¢ doszuka¢ podobnych pogladdéw.
Stwierdza si¢ tam z niepokojem, ze w zwiazku z dynamika udzielanych
kredytow wyzsza niz dynamika oszczednosci, kredyty dla ludno$ci sa gtéwna
sita napedowa eckspansji zasobéw pieniadza®. Helmstidter uwaza nawet, ze
w ten sposéb dokonuje sie istotna cze$é ogdlnogospodarczej emisji pieniadza’'.

Niewatpliwie emisja pieniadza nie zawsze powoduje wzrost inflacji.
Jezeli dzigki inwestycjom zostana stworzone nowe mozliwosci produkcyjne,
zwigkszajace produkcyjno$é czynnikéw produkcji, emisja pieniadza nie bedzie
powodowaé wzrostu tempa inflacji. Mozna si¢ jednak zgodzi¢ z Helmstddtem,
ze w zakresie budownictwa mieszkaniowego, a w szczegdlnosci jednoro-
dzinnego, mozliwo$ci wzrostu produkcyjnosci sa z reguly mniejsze niz
w innych przemystowych dziatach gospodarki. W zwiazku z tym, pole dzia-
tania form finansowania budownictwa opierajacych si¢ na emisji pieniadza
powinno byé wedtug niego ograniczone’.

Mozliwosci finansowe systemu oszczedzania na cele mieszkaniowe wyni-
kaja z gromadzacych sic w tym systemie tzw. oszczednoéci pierwotnych®, od

' Por. E. Helmstiddter, Die Bausparfinanzierung und die Schaffung..., op. cit., s. 23.

'" Por. E. Helmstidter, op. cit., s. 36.

" Zob. Degner, I=S und die Wohnungsfinanzierung - die wohnungswirtschafiliche Bedeutung von Investie-
ren und Sparen, Der langfristige Kredit 21+22/1992, s. 728; G. Krupp, op. cit., s. 367.

" Por. J. Degner, I=S und die Wohnungsfinanzierung..., op. cit., s. 728.

*® Por. Monatsbericht der Deutschen Bundesbank, August 1992, s. 12.

' Por. E. Helmstédter, op. cit., s. 36.

*>? Por. op. cit., s. 36.

> Oszczednoscei pierwotne sa to oszczednosci wyprzedzajace wydatki inwestycyjne. Naleza do nich wktady
oszczgdno$ciowe w kasach budowlanych i bankach.



Powiazania niemieckiego systemu wspolnego oszczgdzania 109

ktérych zaleza tzw. oszczednosci wtérne’. Poszczegdlni uczestnicy syste-
mu, aby otrzymaé pozyczke wraz ze swoim wktadem, musza najpierw
zaoszczedzi¢ odpowiednia cze$é (najczesciej 50%) sumy docelowej, na ktdra
zawarta jest umowa. Wymaga to kilkuletniego okresu oszczedzania.
W zwiazku z tym mozna zauwazy¢ inna specyficzna ceche systemu wspdl-
nego oszczedzania na cele mieszkaniowe, wyrdzniajaca go od innych form
finansowania budownictwa mieszkaniowego, np. od kredytow hipotecznych.

W systemie kredytéw hipotecznych, poprawa koniunktury (wzrost po-
pytu)” moze nawet w krétkim czasie objawié si¢ zwiekszona akcja kredy-
towa, wywotujac przy okazji efekty mnoznikowe. Zwigkszony popyt moze
by¢ przy tym zaspakajany, jak uwazaja niemieccy autorzy, takze dzieki
dodatkowej emisji pieniadza’®. W przypadku spadku koniunktury nastepu-
je natomiast zmniejszenie liczby udzielanych kredytéw i tym samym do-
datkowe pogorszenie koniunktury budowlanej. Kredyty mieszkaniowe sa
bowiem bardzo wrazliwe na zmiany koniunktury, a wywolywane przez nie
efekty mnoznikowe moga by¢ dodatnie lub ujemne.

Mozna twierdzi¢, ze system wspdlnego oszczedzania na cele mieszka-
niowe zachowuje sie inaczej. Jego reakcje na wahania koniunktury sa
bowiem ograniczone. Spadek dochoddw ludnos$ci nie wywoluje natychmia-
stowego spadku udzielanych przez system pozyczek i wyptat oszczednoSci.
State oprocentowanie pozyczek w systemie, z reguty znacznie nizsze od
rynkowego, stanowiace swego rodzaju premi¢ za dtugoletnie oszczedzanie,
tagodzi niekorzystne oddziatywanie spadku dochodéw. Spadek dochodow
tylko w niewielkim stopniu odstrasza od zaciagnigcia pozyczki tych uczest-
nikéw, ktorzy dilugi czas oszczedzali i spetnili wszystkie lub prawie wszy-
stkie warunki potrzebne do jej otrzymania. Zmniejszenie dochodéw moze
natomiast wptywaé¢ w wigkszym stopniu na tych uczestnikow systemu,
ktérych droga do otrzymania pozyczki jest jeszcze dtuga oraz na potencjal-
nych uczestnikdw systemu.

Obnizenie koniunktury moze zatem oddziatywaé¢ na spadek biezacych
oszczednosSci w systemie, w nastepstwie obnizania sie oszczednos$ci uczest-
nikéw systemu i rezygnacj¢ potencjalnych chegtnych z uczestnictwa w sy-
stemie. W rezultacie wydluzeniu moze ulec termin oczekiwania na
przydziat pozyczek pokrywanych w przewazajacej czeSci z biezacych wptat
oszczednos$ci, tym bardziej, ze nie nalezy oczekiwaé wielu rezygnacji z po-
zyczki. Jak twierdzi Helmstadter, efekty tego, w postaci spadku wyptat
kas, rozktadaja si¢ jednak w czasie, dzi¢ki czemu sa cze¢Sciowo stltumione.
Podobnie zachowuje sie system w przypadku wzrostu koniunktury’’. Te
efekty stabilizacyjne sa S$ciSle zwiazane z mechanizmem funkcjonowania
systemu wspdolnego oszczedzania na cele mieszkaniowe.

W tym miejscu warto powr6ci¢ do modelu systemu wspdlnego oszczg-
dzania na cele mieszkaniowe (tab. 2). Mozna sprawdzi¢ jak zachowa sie

** Oszczednoséci wtérne to oszczednoéci nastepujace po wydatkach inwestycyjnych. Naleza do nich sptaty
pozyczek w kasach budowlanych i kredytéow w bankach.

> Tak samo oddzialywuje wzrost subwencji pafistwa dla zaciagajacych kredyty mieszkaniowe.

* Por. E. Helmstadter, op. cit., s. 36.

7 Ibidem, s. 36.
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system, a w szczegdlnosci, jak zmienia si¢ wyptaty z systemu, gdy przez
pewien czas gwattownie spadnie liczba nowych uczestnikow systemu. Pozo-
stawia si¢ wszystkie wczeSniejsze zatozenia dotyczace modelu i przyjmuje
dodatkowo, ze spadek liczby nowych uczestnikédw ma miejsce w 11 i 12
roku funkcjonowania systemu, czyli juz w stanie bezwtadnos$ci po poczatko-
wym okresie rozruchu i wynosi 50%. W nastegpnych okresach liczba nowych
uczestnikdéw systemu powraca do stanu sprzed spadku. Reakcje systemu
na takie chwilowe zatamanie si¢ rynku przedstawia tab. 3 i rys. 2.
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Rys. 2. Reakcja systemu na spadek liczby nowych uczestnikow

Podstawa: tab. 3.

Widaé, ze gwattowny ale krotkotrwaty spadek liczby nowych uczestni-
kéw nie wywotuje réwnie gwattownego spadku wyptat z systemu. W na-
szym przyktadzie trwajacy dwa okresy spadek liczby uczestnikédw o 50%
powoduje jedynie 10 procentowy spadek wyptat z systemu utrzymujacy sie
jednak az 10 lat.

Na tym przyktadzie mozna Ytatwo przeanalizowaé¢ mechanizm tagodze-
nia krétkotrwatych wahan liczby nowych uczestnikéw systemu. W roku 10
do systemu dochodzi 10-ciu nowych oszczedzajacych, tylu samo odchodzi
z systemu. Dzieki temu system jest w rdwnowadze i mozna przydzieli¢ 10
pozyczek. W nastgpnym roku dochodzi jednak tylko 5-ciu nowych uczestni-
kéw, a odchodzi 10. W zwiazku z tym ogdlna liczba uczestnikow wynosi 95
(50-ciu oszczedzajacych i 45-ciu sptacajacych pozyczke). Masa kredytowa
wynosi zatem 950 jednostek, co umozliwia wyptacenie kwot docelowych po
100 jednostek tylko 9-ciu uczestnikom. Pozostate 50 jednostek pozostaje
w masie kredytowej do przysztego roku. W roku 12 do systemu przystepu-
je ponownie tylko 5-ciu nowych oszczedzajacych. Poniewaz system opusz-
cza 10-ciu uczestnikdw, w systemie pozostaje 90-ciu uczestnikdéw. Sa oni
w stanie zgromadzi¢ mase¢ kredytowa rowna 900 jednostkom, do ktdrej
doliczy¢ nalezy 50 jednostek z poprzedniego roku. Wystarcza to na wypta-
cenie sum docelowych 9-ciu uczestnikom systemu. W roku 13 do systemu
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przystgpuje ponownie 10-ciu oszczedzajacych. Ogdlna liczba uczestnikow
pozostaje zatem bez zmian, poniewaz system opuszcza rowniez 10-ciu
uczestnikow, ktdrzy sptacili juz swoje pozyczki. Mozliwe jest wigc wyptace-
nie 9-ciu uczestnikom ogdlnej kwoty 900 jednostek. Sytuacja nie zmienia
sie az do roku 20.

W roku 21 liczba uczestnikédw systemu rosnie do 95, poniewaz system
opuscito 5-ciu uczestnikdw, ktdérzy przystapili do niego w roku 11, a do
systemu wstepuje 10-ciu nowych oszczedzajacych. W zwiazku z tym uzbiera-
na w tym roku masa kredytowa wynosi 950 jednostek. Jezeli dodamy do niej
50 jednostek, ktére przechodza z poprzednich lat (doktadnie z roku 11), to
mozliwe bedzie wyptacenie 1000 jednostek 10-ciu uczestnikom systemu.
W nastepnym roku liczba uczestnikéw ro$nie do 100, poniewaz system opu-
$cito 5-ciu uczestnikdéw przystepujacych do systemu w roku 12. Masa kredy-
towa wynosi zatem 1000 jednostek, ktdére przydzieli¢ mozna 10-ciu
uczestnikom. Od tego momentu system ponownie osiaga réwnowage z okresu
10. W zwiazku ze spadkiem wyptat w systemie, wydtuzeniu ulega réwniez
czas oczekiwania na pozyczke. W latach od 11 do 20 czas oczekiwania na
pozyczke wydtuza sig $§rednio o 10%, przy czym wydtuzaja sie okresy oczeki-
wania uczestnikéw przystepujacych do systemu w latach od 6 do 15°°.

Sttumienie i rozciagniecie spadku wyptat wynika zatem z tego, ze
uczestnictwo w systemie trwa pewna liczbe lat, w zwiazku z czym liczba
nowych uczestnikéw stanowi jedynie niewielki procent ogdlnej liczby ucze-
stnikow systemu wspdlnego oszczedzania na cele mieszkaniowe.

Zaktadajac, ze budowa mieszkania jest finansowana wytacznie przy
pomocy systemu wspdlnego oszczedzania na cele mieszkaniowe, otrzyma-
nie pozyczki w tym systemie jest uwarunkowane uzbieraniem wktadu
oszczednosSciowego kwotowo mniej wigcej takiego samego. Inwestycja bu-
dowlana jest wigc w potowie finansowana kapitalem wtasnym. Duzy udziat
kapitatu wtasnego zmniejsza ryzyko niesptacenia pozyczki w terminie. Na
zmniejszenie tego ryzyka wptywa takze to, ze system oszczedzania na cele
mieszkaniowe gwarantuje swoim uczestnikom niezmienne oprocentowanie
pozyczki w catym okresie jej sptaty, z reguty bardzo atrakcyjne. Potwier-
dzaja to dane statystyczne mowiace o wielokrotnie nizszych wskaznikach
niesptacalnosci pozyczek w kasach budowlanych niz bankowych kredytéw
hipotecznych. W kasie budowlanej Bausparkasse Schwibisch Hall udziat
niesptaconych pozyczek wynosi zaledwie ok. 0,014% wszystkich pozyczek™.

28

Dla oszczedzajacych, przystgpujacych do systemu w kolejnych okresach, czas oczekiwania wynosi:
- w szOstym okresie (4x5+5x6):9 = 5,56
- w siédmym okresie (3x5+6x6):9 = 5,67
- w 6smym okresie (2x5+7x6):9 = 5,78
- w dziewiatym okresie (1x5+8x6):9 = 5,89
- w dziesiatym okresie (9x6):9 = 6,0
- w jedenastym okresie (4x5+5x6):9 = 5,56
- w dwunastym okresie (8x5+I1x6):9 = 5,11
- w trzynastym okresie (7x5+2x6):9 = 5,22
- w czternastym okresie (6x5+3x6):9 = 5,33
- w pigtnastym okresie (5x5+4x6):9 = 5,44
- w szesnastym okresie (5x5+5x6): 10 = 5,5 okresow.
* H. J. Ruble, Zasada specjalizacji niemieckich instytucji kredytu hipotecznego a w szczegdlnosci kas budowla-
nych, Wyktad na spotkaniu z Postami na Sejm Rzeczpospolitej Polskiej w Warszawie w dniu 12.12.1995, s. 7.
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W systemie kredytéw hipotecznych nie jest wymagane zgromadzenie
tak duzego kapitatu wtasnego, aby méc otrzymaé kredyt. Wedtug Wielensa,
wickszy udziat kapitatlu obcego w finansowaniu inwestycji budowlanej
wptywa na wzrost ryzyka niesptacenia kredytu, poniewaz albo wydtuzeniu
ulega okres sptaty, albo wicksze sa raty sptaty kredytu i odsetek’. Dodat-
kowe ryzyko jest zwiazane ze zmiennym oprocentowaniem kredytéw hipo-
tecznych, powiazanym S$cisle z rynkowa stopa procentowa i ogdlna sytuacja
gospodarcza. Duze wahania stopy procentowej oraz okresy spadku koniun-
ktury gospodarczej zwickszaja ryzyko niesptacalno$ci takich kredytéw. Na-
lezy zatem przypuszczaé, ze jezeli finansowanie budownictwa opiera si¢
w przewazajacej cze$ci na kapitale obcym, ktorego koszt zalezy od rynko-
wych stép procentowych, moze dochodzi¢ do znacznych i czgstych zaktocen
w systemie finansowania budownictwa i catej gospodarki.

Tabela 3

Wplyw spadku liczby uczestnikéow na wypltaty z systemu wspolnego oszczedzania

na cele mieszkaniowe

5, TS | R T |
52 £ 2 4 g 2 g | & @ ‘ . |

2 TE e e | 28 B m 8| 22| =z ‘fg*é@
g | A7 5 | 88| 43| £ RE | B85 | BE | Exli
c | gs| S | &E| Y| & | S8 | £E) g0 | E¥ =48]
10 10 55 45 | 550 450 | 1000 10 10 1000 | 0,0%
1 | s 50 45 | 500 450 950 9 10 | 900 | —10.0*;;.|;
12 5 46 44 | 460 | 440 950 9 10 | 900 | -10,0%|
13 10 47 43 470 430 950 | 9 10 | 900 | —10,0%|
14 10 48 42 480 | 420 950 ll 9 10 900 | —10,0%
15 10 49 41 490 410 950 9 10 900 | —-10,0%
” 16 10 50 40 500 400 950 9 10 900 | —-10,0%|
17 10 51 19 510 390 a50 9 10 900 | -10,0%
18 10 | 52 | 38 520 380 950 9 10 900 | -10,0%
19 10 53 37 530 370 950 9 10 900 | —10,0%
20 10 54 36 540 360 | 950 9 5 900 | —10,0%
21 10 55 40 550 400 t 1 000 10 5 1 000 0,0%
22 10 55 45 550 450 | 1 000 10 10 1000 0,0%
23 10 55 45 | 550 450 | 1 000 10 10 1 000 0,0%
24 10 55 45 | 550 450 | 1000 | 10 10 1 000 0,0%
25 10 55 45 550 | 450 | 1000 | 10 10 1 000 0,0%
26 10 55 45 550 450 | 1 000 10 10 1 000 0,09
27 10 | 55 | 45 550 450 | 1000 | 10 10 1 000 0,0%|
28 10 | b5 45 550 450 1 000 10 10 1 000 0,05
29 10 |L 55 l 45 550 450 | 1 000 10 10 1 000 0.0% |]|

Zrédro: obliczenia wtasne.

Ilustracja tego moze by¢ sytuacja, ktédra wystapita w 1992 roku w Wiel-
kiej Brytanii. Finansowanie budownictwa opierato si¢ w duzym stopniu na
kredytach, ktdérych oprocentowanie zalezato od rynkowej stopy procento-
wej. Wielu kredytobiorcéw finansowato budowe¢ domu w 100% za pomoca

* Por. H. Wielens, Vorspar - versus Nachsparforderung als wohnungspolitische Instrumente, Statements
anldBlich der Presskonferenz der Deutschen Bank Bauspar AG, Frankfurt am Main 1993, s. 10.
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kapitatu obcego. Recesja gospodarcza oraz wzrost stép procentowych boles-
nie odbity sie na rynku mieszkaniowym. W konicu 1992 roku 600 tys.
dtuznikéw zalegato ze swoimi ptatnosciami. W okoto 100 tys. przypadkach
doszto do przymusowej licytacji. Podobna sytuacja miata takze miejsce
w  Szwecji’'.

Chociaz system wspdlnego oszczg¢dzania na cele mieszkaniowe odgrywa
stabilizujaca (antycykliczna) rolge w finansowaniu budownictwa mieszkanio-
wego oraz posrednio w calej gospodarce, mozna przypuszczaé, ze moze on
i powinien by¢é wykorzystywany w interwencji panstwowej. Problem ten
zastuguje jednak na odrgbne rozwazenie. W tym opracowaniu mozna
przedstawi¢ jedynie kilka sygnalizacyjnych uwag:

Po pierwsze, system oszczedzania na cele mieszkaniowe jest systemem
przyczyniajacym si¢ do tworzenia prywatnej wtasnos$ci mieszkaniowej.
Wspieranie indywidualnego budownictwa jest wedtug niemieckich autorow
najefektywniejsza metoda wspomagania rozwoju budownictwa. Dla zadne-
go innego typu pomocy finansowej panstwa w budownictwie relacja miedzy
wielko$cia subwencji a wyindukowanymi przez nie inwestycjami budowla-
nymi nie jest tak korzystna, jak w przypadku pomocy panstwa dla rozwoju
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego®. Kupujacy lub budujacy
wtasne mieszkanie zawsze jest gotowy ponie$¢ duzo wigksze wydatki, niz
wynajmujacy mieszkanie® .

Po drugie pomoc panstwa dla uczestnikéw systemu powoduje najpierw
wzrost oszczednoéci, nie wywolujac negatywnych efektéw inflacyjnych™.
Istotne wydaje si¢c jednak takze to, ze system ogranicza negatywny wplyw
oszczednos$ci na zagregowany popyt, poniewaz zapewnia, ze zgromadzone
oszczedno$ci sa wydawane na rynku débr kapitalowych. System jest zatem
instrumentem przenoszacym popyt z rynku débr konsumpcyjnych na rynek
dobr kapitatowych. Inwestycje budowlane wptywaja przy tym w znaczacy
sposéb na inne dziaty gospodarki, w tym poprzez efekty mnoznikowe.

Zgodzi¢ si¢ nalezy w koncu takze z tym, ze im wickszy jest udziat
systemu wspélnego oszczedzania na cele mieszkaniowe w finansowaniu
gospodarki, tym bardziej staje si¢ ona stabilna, a w konsekwencji ograni-
czona zostaje konieczno$é interwencji.

*' Por. H. Wielens, op. cit., s. 11.

Por. Vergleich  des fiskalischen — Aufwandes im  Rah verschied woh. spolitischer
Forderungsinstiiimente fiir die Errichtung einer Neubauwohnung, Verband der privaten Bausparkassen e.V., s. 5.
* Por. H. Nietzer, Woh bauforder 1994 - keine Motivation zur Eigenverantwortlichkeit, Der

langfristige Kredit 8§/1994, s. 252.
* Por. Fordereung des Wohneigentums ausgewogener gestalten, Ein Interview mit Stefan Jokl dem Leiter
des ifs Bonner Stidtebauinstituts, Stddtebauinstitut Bonn 20.06.1994.
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CONNECTIONS BETWEEN GERMAN SYSTEM OF COMMON
SAVINGS FOR HOUSING PURPOSES AND AGGREGATED DEMAND

Summary

The author gives an analysis of relations between housing industry and other branches of the
economy. He demonstrates that State interference aimed at increasing the building demand con-
tributes to a growth of voluntary savings. Functional principles of German corresponding system
are presented with special stress of the fact that some balance between savings and investments
is a very important advantage of the whole system what assumes stability to the conjuncture of
the whole of economy. The author notes that in a situation where the number of participants to the
system diminishes expressively - the credit amounts accorded to the others are not much lower.
The bigger is the part of common savings for housing purposes in the financing of the economy, the
less State interference and help is needed.



