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Statystyka mieszkaniowego majatku trwatego
w Polsce — wyzwania metodyczne

Maciej Cesarski?

Streszczenie. Celem artykutu jest przedstawienie aktualnych wyzwan metodycznych zwiaza-
nych ze statystyka mieszkaniowego majatku trwatego oraz jego reprodukgji, czyli strumieni
oddziatujacych na jego wartos¢. Z przeprowadzonych rozwazan, opartych na przegladzie in-
formacji udostepnianych przez Gtéwny Urzad Statystyczny i literatury przedmiotu dotyczacej
problematyki polskiej, wynika, ze statystyka publiczna nie dysponuje wystarczajacymi informa-
cjami, ktére umozliwiatyby wnioskowanie - zwtaszcza dtugookresowe - na temat ksztattowania
sie mieszkaniowego majatku trwatego oraz jego miejsca w ogdlnym uktadzie spoteczno-
-gospodarczym. Brakuje zwtaszcza danych niezbednych do okreslania rzeczywistych rozmiaréw
(wolumenu), stopnia zuzycia i proporcji zasobu mieszkaniowego majatku trwatego oraz stru-
mieni wartosci tego majatku przekazywanego do uzytkowania lub likwidowanego, a takze
wartosci nakladéw na remonty oraz eksploatacje zasobu. Wprowadzenie zmian w statystyce
mieszkaniowego majatku trwatego zgodnie z zaproponowanymi wskazéwkami mogtoby sie
przyczyni¢ do lepszego ilustrowania przez statystyke trendéw i innych gospodarczych zalezno-
$ci strukturalnych, decydujacych o spotecznym obliczu problematyki mieszkaniowe;j.
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Statistics of residential fixed capital in Poland
- methodological challenges

Abstract. The aim of the article is to present the current methodological challenges related to
the statistics of residential fixed capital and its reproduction, i.e. streams affecting its value. Our
research, based on information from Statistics Poland and the literature relevant to the Polish
experience, demonstrates that official statistics does not have enough information to draw
conclusions - especially long-term ones — regarding the current shape of residential fixed
capital in Poland and its place in a larger, socio-economic system. What is missing in particular
are the data necessary to define the actual volume, degree of wear and tear and the proportion
of the housing stock of fixed capital, as well as the value streams of this capital made available
for use or liquidated. It is also impossible to determine the value of outlays on the renovation
and operation of the housing stock. The implementation of changes in the statistics of
residential fixed capital according to the guidelines proposed in this paper is likely to improve
its ability to illustrate more accurately the trends and other economic structural dependencies
that shape the social dimension of the housing problem.
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1. Wprowadzenie

Dane dotyczace ksztaltowania si¢ mieszkaniowego majatku trwalego gromadzone
przez statystyke publiczng w Polsce ilustrujg stan oraz zmiany wielkoéci strumienio-
wych w danym okresie i wielko$ci zasobowych w okreslonym przekroju. Charaktery-
styczne dla polskiej gospodarki rynkowej eksponowanie problematyki mikroekono-
micznej mieszkalnictwa oraz traktowanie mieszkania jako towaru zepchneto na dal-
szy plan role statystyki mieszkaniowego majatku trwalego w skali makroekonomicz-
nej, tj. w prowadzeniu polityki mieszkaniowej w wymiarze spofecznym, ktéra
wykracza poza percepcje opartg na zalezno$ciach mikroekonomicznych. Polityka ta
stanowi ciagle niedoceniany element ogolnej polityki spoleczno-gospodarczej, w tym
nieprowadzonej w Polsce polityki osadniczej postrzeganej i korygowanej ze szczebla
makroprzestrzennego. Mimo istniejacego od konca lat 90. XX w. dorobku teoretycz-
nego (Cesarski, 1998, s. 5-36) kwestia stosowania kategorii majatku trwalego w poli-
tyce mieszkaniowej w Polsce pozostaje na marginesie badan i praktyki. Jest to spo-
wodowane przede wszystkim ograniczong wartoécig poznawcza danych gromadzo-
nych przez statystyke publiczng, zwigzang przede wszystkim z lukami w uktadzie
danych i brakiem oszacowania wolumenu tego majatku.

Tres¢, zakres i uklad (forma prezentacji danych) statystyki mieszkaniowego ma-
jatku trwatego oraz strumieni jego reprodukeji rodzi istotne wyzwania metodyczne.
O niektorych z nich pisali badacze juz na przetomie lat 50. i 60. XX w., mimo 6wcze-
snego sztucznego wyodrebniania sfery produkcyjnej i nieprodukcyjnej, braku ryn-
kowych zaleznosci spoteczno-gospodarczych i opierania finansowego wymiaru agre-
gatéw ekonomicznych na zakladanych w planie rzeczowych (fizycznych) wielko-
$ciach majgcych bilansowaé gospodarke narodows. Wskazywano wtedy na zasad-
no$¢ postugiwania sie kategoria majatku trwalego i czynnikami jego reprodukeji
w badaniach nad mieszkalnictwem i jego zwigzkami z gospodarka. Podkreslano
przydatnos¢ takich uje¢ do nakredlania w uchwytnej formie zjawisk i procesow, kté-
rych ogélnej skali i sposobu powigzan z caloksztaltem przeptywow i zasobow gospo-
darczych nie mozna zrozumie¢ bez finansowego bilansu tworzenia, utrzymania
i ubytku majatku trwatego (Andrzejewski, 1959, s. 355-356).

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie aktualnych wyzwan metodycz-
nych zwigzanych ze statystyka mieszkaniowego majatku trwalego oraz jego repro-
dukgji, czyli strumieni oddzialujacych na jego wartoé¢. Chodzi przede wszystkim
o wskazanie najistotniejszych problemoéw, ktére nalezy podda¢ dalszej dyskusji, nie
za$ o formulowanie propozycji konkretnych rozwigzan. Rozwazania oparto na prze-
gladzie informacji udostepnianych przez Gléwny Urzad Statystyczny (GUS) i litera-
tury przedmiotu dotyczacej problematyki polskiej. Wprowadzenie zmian w uru-
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chomionej po wojnie statystyce zasobu i strumieni reprodukcji mieszkaniowego
majatku trwalego mogloby sie przyczyni¢ do lepszego ilustrowania przez statystyke
trendow i innych spoleczno-gospodarczych zaleznosci strukturalnych. Kierunki
ksztaltowania si¢ tych zaleznosci decyduja o spolecznym zréznicowaniu problema-
tyki mieszkaniowej oraz jej miejscu w strukturze spoteczno-gospodarczej. Bardziej
wiarygodne odzwierciedlenie wspomnianych zaleznosci w danych gromadzonych
i udostgpnianych przez statystyke publiczng ulatwiloby prowadzenie badan, ktére
moglyby przyczyni¢ si¢ do wypracowania skuteczniejszej dlugookresowej polityki
mieszkaniowej (decydujacej — wraz z polityka osadniczg — o zamieszkiwaniu), ktora
powinna stanowi¢ integralny skladnik polityki spoleczno-gospodarczej w Polsce.
W pracy nie podjeto kwestii spdjnosci danych i ich porownywalnosci w perspekty-
wie miedzynarodowej, poniewaz zagadnienia te wymagaja odrebnego opracowania.

2. Ujecie majatku trwatego w statystyce publicznej przed 1989 r.

Wartos$¢ poczatkowa zasobu majatku trwatego okreslono na podstawie powszechnej
inwentaryzacji i wyceny $§rodkéw trwalych przeprowadzonej w latach 1959-1961.
W statystyce publicznej mieszkaniowy majatek trwaly zostal utozsamiony z zasobem
$rodkow trwalych — w zasadzie wylacznie budynkéw mieszkalnych. W modelu in-
wentaryzacji biezacej — przyjetym za rozwigzaniami zachodnimi (Organisation for
Economic Co-operation and Development [OECD], 1987) i stosowanym do dzi$ -
warto$¢ mieszkaniowego majatku trwalego objela rejestracje kumulowanych stru-
mieni inwestycji przede wszystkim w zakresie rob6t budowlano-montazowych. Pod-
stawg rachunku wartosci majatku trwaltego staly sie wielkosci brutto, od ktérych
zaczeto odejmowaé wartosci zuzycia w postaci umorzenia. Naklady na remonty
i biezaca eksploatacje konieczne do normalnego uzytkowania $rodka trwalego nie
wplynely na warto$¢ majatku trwatego. Punkt wyjscia statystyki dotyczacej stopnia
zuzycia mieszkaniowego majatku trwalego stanowity wyniki powszechnej inwenta-
ryzacji i wyceny Srodkow trwalych zweryfikowane szczegélowymi badaniami (Cho-
jecki, 1962). Warto$¢ gruntéw nie byla szacowana i nie weszla w zakres mieszkanio-
wego majatku trwatego. Dane o wartoséci brutto mieszkaniowego majatku trwatego
publikowano na podstawie grupowania srodkéw trwatych metodg przedsiebiorstw!,
w ktorej nie wyodrebnia sie catego mieszkaniowego majatku trwalego, oraz metoda
rodzaju dzialalnosci, wedtug ktérej mozna ujaé caly ten majatek.

"W metodzie przedsiebiorstw budynki mieszkalne stanowigce np. zaséb mieszkaniowy bedacy wtasnoscig
przemystowych zaktadéw pracy byly bowiem zaliczane do wartosci srodkéw trwatych w dziale przemyst
itp.
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Wyzwania metodyczne sygnalizowane w polowie lat 70. XX w. byly zwigzane
z ksztaltowaniem sie strumieni szeroko rozumianej reprodukcji mieszkaniowego
majatku trwalego, niekiedy nieuwidocznionych w statystyce zasobu tego majatku.
Strumienie obejmowaty takze niektére wielkosci oddzialujace bezposrednio na kon-
sumpcje gospodarstw domowych. Dotyczyly przede wszystkim cen mieszkan i wy-
datkéw mieszkaniowych (Andrzejewski i Czeczerda, 1975, s. 172-182; Niedzielski,
1975, s. 183-192). Wskazywano zwlaszcza na nieuwzgledniang w statystyce dwu-
czlonowo$¢ ceny mieszkania, wystepujaca wowczas jedynie w zasobie spotdzielczym
oraz zasobie budownictwa indywidualnego. Chodzi mianowicie o dekompozycje
ceny mieszkania na wklad mieszkaniowy lub budowlany wraz z kosztami budowy
(wzglednie nabycia) oraz na biezgce oplaty lub koszty zwigzane z utrzymaniem
mieszkania. Za istotng luke w statystyce mieszkaniowej uwazano réwniez pomijanie
w agregowaniu globalnych wydatkéw na mieszkanie kosztow niektérych ustug zwia-
zanych z mieszkaniem oraz kosztéw utrzymania czystosci w mieszkaniu. W GUS
prowadzono przy tym analizy studialne poswigcone wyodrebnieniu nakladéw na
gospodarke mieszkaniows, w tym nakfadow na utrzymanie i eksploatacje, przektada-
jace sie jednak tylko cze$ciowo na tre$¢, zakres i uklad statystyki dotyczacej mieszka-
niowego majatku trwatego (Orlinska i Rajewski, 1983).

W zwiazku z inflacyjnym wzrostem cen GUS przeprowadzit w latach 1982 i 1987
- mniej doktadne od powszechnej inwentaryzacji i wyceny - przeceny (aktualizacje
wyceny) majatku trwalego (GUS, 1982, 1984). Przeceny te, zblizajace warto$¢ m.in.
mieszkaniowego majatku trwalego do wartosci odtworzenia, tracily wraz z uptywem
czasu aktualno$¢ na skutek ewidencjonowania srodkéw trwatych w latach miedzy
przecenami w rosnacych cenach biezacych. Wartos¢ mieszkaniowego majatku trwa-
tego publikowano takze w systemach cen stalych z lat 1960, 1971, 1977 i 1982, sta-
nowigcych najbardziej uproszczong forme cen odtworzenia. Tego typu ceny stale
urealnialy dynamike strumieni inwestycji i zasobu majatku trwalego (w tym miesz-
kaniowego), ale nie pozwalaly odtworzy¢ realnych zmian makroproporcji w tym
zakresie.

Termin wartos¢ odtworzenia zostal zdefiniowany niezbyt precyzyjnie. W GUS
postugiwano sie bowiem indeksami cen nowych $rodkéw trwalych (w tym miesz-
kan), nieuwzgledniajagcymi ruchéw cen uzywanych $rodkéw trwalych, wobec czego
nalezy moéwic raczej o wartosci zastgpienia. Przeliczen wartosci w cenach biezacych
na ceny stale nie dokonywano za pomoca zespolowych indekséw cen odnoszacych
sie do débr o zblizonych cechach uzytkowych i podobnych kierunkach zmian cen, co
wyraznie wystepowalo w przypadku mieszkan i budynkéw mieszkalnych. Stosowane
indeksy cen nowych $rodkéw trwalych nie rozgraniczaly przy tym zmian cen wywo-
tanych inflacja od realnych ruchéw wartosci.
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3. Ujecie majatku trwatego w statystyce publicznej po 1989r.

Po 1989 r. GUS stosowal i nadal stosuje model inwentaryzacji biezacej bez istotniej-
szych zmian w metodzie wyceny majatku trwalego, a zwlaszcza mieszkaniowego
majatku trwalego, skladajacego si¢ prawie wylacznie z budynkow (OECD, 1993,
2001). Niemniej jednak w latach 90. XX w. - szczegdlnie po wprowadzeniu w Polsce
zasad Europejskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (EKD), utatwiajacej poréwnania mie-
dzynarodowe — zaznaczylo si¢ ograniczenie tresci i formy w zakresie statystyki zaso-
bu i strumieni reprodukcji mieszkaniowego majatku trwaltego (o czym bedzie mowa
dalej). Stalo si¢ tak, chociaz mozna bylo nada¢ tej statystyce wigksza warto$¢ po-
znawczg dzieki oparciu wyceny m.in. dobr inwestycyjnych na rynkowej grze popytu
i podazy, bioragcej pod uwage ich wzgledng rzadkos¢. Zaprzestano wyodrebniania
danych dotyczacych wartosci mieszkaniowego majatku trwatego przekazywanego do
uzytku lub likwidowanego i zestawiania danych o ksztaltowaniu si¢ rocznej amorty-
zacji skladajacej sie na umorzenie $rodkéw trwalych w gospodarce mieszkaniowej,
a tym samym danych o stopniu zuzycia mieszkaniowego majatku trwatego. Sytuacji
w tym zakresie nie zmienito wprowadzenie w 1997 r. Polskiej Klasyfikacji Dziatalno-
éci (PKD)2.

W zwigzku z hiperinflacjg, a nastepnie inflacja dwucyfrowa GUS przeprowadzit
dwie (poza przecenami uzupelniajgcymi wedlug stanu na 31 grudnia 1990 r.,
1 stycznia 1993 r. i 1 stycznia 1994 r.) przeceny majatku trwalego: w 1990 r.}
i 1995 r.* Wycena gruntéw uznanych od 1991 r. za $rodki trwale nie zostala
uwzgledniona - analogicznie do rozwigzan zachodnich - w statystyce warto$ci ma-
jatku trwatego. Po ostatniej przecenie majatku trwalego w 1995 r. wartos¢ brutto
srodkéw trwatych przekazanych do eksploatacji przed 1995 r. jest ewidencjonowana
w cenach odtworzenia z wrzesnia 1994 r., a po 1995 r. — w biezacych cenach nabycia
lub wytworzenia (GUS, 2022, s. 57).

Zaprzestano de facto stosowania cen stalych, poza ich namiastka w postaci -
przyjmowanych do orientacyjnego rachunku wskaznikéw dynamiki - $rednich cen
biezacych z roku poprzedniego lub $rednich cen biezacych z kolejnych okreséw czte-
roletnich. Podwazylo to réwniez wiarygodnoé¢ badania zmian rozmiaréw (wolume-
nu) strumieni reprodukcji mieszkaniowego majatku trwatego. Poniewaz indeksy cen

2Na mocy Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 7 pazdziernika 1997 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci (PKD). Klasyfikacja byta pézniej dwukrotnie aktualizowana: w 2004 r. i w 2007 r.

3Zgodnie z Obwieszczeniem Prezesa Gldwnego Urzedu Statystycznego i Ministra Finanséw z dnia
28 grudnia 1989 r. w sprawie wspotczynnikéw przeliczeniowych do aktualizacji wyceny wartosci srodkow
trwatych na dzien 1 stycznia 1990 r.

4 Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 20 stycznia 1995 r. w sprawie amortyzacji Srodkéw
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, a takze aktualizacji wyceny srodkéw trwatych oraz
Obwieszczeniem Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 8 lutego 1995 r. w sprawie wskaznikéw
przeliczeniowych do aktualizacji wyceny srodkéw trwatych na dzier 1 stycznia 1995 r.
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nakladéw na inwestycje mieszkaniowe nie sg wyznaczane, w zasadzie nie ma mozli-
wosci wnioskowania o zmianach ogélnej wartoséci brutto (wolumenu) mieszkanio-
wego majatku trwalego w formie budynkéw mieszkalnych. Nieco wigksze mozliwo-
$ci istnieja w zakresie wnioskowania dotyczacego kierunkdw przemian makropro-
porgji warto$ci brutto mieszkaniowego majatku trwaltego, gdy ich podstawg sg wiel-
kosci wyrazane w biezacych cenach ewidencyjnych.

Podobnie jak przed 1989 r. problemy metodyczne odnoszace si¢ do kosztow
utrzymania i eksploatacji mieszkaniowego majatku trwalego dotycza zakresu przed-
miotowego i hierarchii terminéw koszty utrzymania oraz koszty eksploatacji miesz-
kaniowego majgtku trwalego, w tym ujecia remontow kapitalnych i remontéw bieza-
cych jako czynnikéw oddzialujgcych na warto$¢ (wolumen) tego majatku. Zgodnie
z definicjg przyjeta w statystyce publicznej remonty kapitalne (GUS, b.r. ¢), nazywa-
ne tez gruntownymi (GUS, 2017, s. 14), przywracaja pierwotng warto$¢ techniczng
i uzytkows, a wiec warto$¢ odtworzenia, m.in. budynkom mieszkalnym. Obejmuja
jednak zazwyczaj modernizacje zwigkszajace te warto$¢. Remonty biezace ujmowane
w kosztach produkcji powigkszajg z kolei rynkowa warto$¢ inwestycji, a zatem po-
winny takze powigksza¢ warto$¢ mieszkaniowego majatku trwatego. Wydawaloby
sie wiec oczywiste, ze koszty utrzymania majatku trwalego beds traktowane jako
termin nadrzedny, obejmujgcy koszty eksploatacji.

Z kolei definicja kosztéw utrzymania zasobéw lokalowych, na ktére skladaja sie
koszty eksploatacji i koszty $wiadczonych uslug, obejmuje m.in. koszty dziatan
zwigkszajacych lub reprodukujacych warto$¢ mieszkaniowego majatku trwalego
(GUS, b.r. b), choc¢by poprzez naklady pracy indywidualnej i spolecznej. Koszty te
zawierajg sie w kosztach eksploatacji (GUS, b.r. a) i sg uwzglednione w czynszu za
mieszkania komunalne, mieszkania bedace wlasnoécig Skarbu Panstwa, mieszkania
TBS i inne, w oplacie eksploatacyjnej za mieszkania spoldzielcze oraz w zaliczkach
wlascicieli na koszt zarzadu w przypadku wspdlnot mieszkaniowych. Koszty eks-
ploatacji w tych formach wlasnosci — oddzialujace na warto$¢ mieszkaniowego ma-
jatku trwatego — dotycza konserwacji i remontéw oraz (postulowanego w latach 70.
XX w.) utrzymania czystoéci. Trudno natomiast znalez¢ w publikacjach GUS infor-
macje o zakresie i sposobie szacowania kosztow eksploatacji budynkéw mieszkal-
nych stanowigcych wlasno$¢ indywidualna. Trzeba zaznaczy¢, ze w udostepnianych
statystykach nie wydziela sie¢ PKB powstajacego w gospodarce mieszkaniowej, w tym
naliczanej tam amortyzacji, a takze zuzycia posredniego i spozycia prywatnego
i publicznego w postaci wydatkéw na remonty zasobu mieszkaniowego.

Sygnalizowane w polowie lat 70. XX w. nieuwzglednianie w statystyce GUS
w odniesieniu do wlasnosci spétdzielczej i indywidualnej dwucztonowosci ceny
mieszkania istnieje obecnie w réznym stopniu w zasadzie we wszystkich formach
inwestorskich budownictwa (w najmniejszym stopniu w mieszkaniach socjalnych).



M. CESARSKI Statystyka mieszkaniowego majatku trwatego w Polsce — wyzwania metodyczne 7

Z powodu braku tego rozréznienia ging wielkosci finansowe, ktére powinny by¢
wykazywane w statystyce zasobu i strumieni reprodukecji mieszkaniowego majatku
trwalego. Podobne problemy laczg si¢ z nieuwzglednionymi, a oddzialujgcymi na
bilans reprodukcji mieszkaniowego majatku trwatego i niewyodrebnianymi w staty-
styce publicznej splatami kredytow (przy zaniku celowego oszczedzania na przyszte
mieszkania), a takze z pomijanymi kosztami niektdrych ustug zwigzanych z miesz-
kaniem (np. kosztami utrzymania czystosci). Kwestia sptat kredytéw mieszkanio-
wych pojawia si¢ obecnie jedynie w publikowanych sporadycznie informacjach
o zaleglosciach w splatach dotyczacych tylko cztonkdéw spoétdzielni mieszkaniowych,
ktérzy na mocy prawa powinni je wnosi¢ na konto spdtdzielni (GUS, 2017, s. 14).
Nieznana jest rownowarto$¢ wkladu pracy wlasnej wiascicieli indywidualnych bu-
dynkéw mieszkalnych przekazywanych do uzytku, ktéra stanowi element reproduk-
cji mieszkaniowego majatku trwalego.

4, Dyskusja

Jesli chodzi o zmiany metodyczne w statystyce mieszkaniowego majatku trwatego
typu strukturalnego, mozliwe do wprowadzenia w odleglejszej przyszlosci, jako pod-
stawowa jawi si¢ kwestia urealnienia wartosci zasobu tego majatku. Przeprowadzenie
kolejnej, takiej samej jak w 1995 r. i latach poprzednich, aktualizacji (przeceny) ma-
jatku trwalego przyniostoby ograniczony i krétkotrwaly efekt. Potrzebna jest metoda
aktualizacji biezacej dajaca szybkie i precyzyjniejsze rokroczne wyniki. Otwartg od
lat kwestig pozostaje spozytkowanie powszechnej wyceny nieruchomosci w ureal-
nianiu warto$ci (wolumenu) mieszkaniowego majatku trwalego do wartosci quasi-
-rynkowej. Jest to niemozliwe z powodu braku instytucji katastru (Cesarski, 2000,
s. 156-164), chociaz juz od lat 90. XX w. postuluje sie jego wprowadzenie (Hopfer
i Zrébek, 1994, s. 11-29). Zgodnie z dwczesnymi zapowiedziami warto$¢ katastralna
miala by¢ ustalana przez rzeczoznawcoéw majatkowych w wyniku oszacowania do-
konanego na podstawie warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych w danej gminie.
Wirdd cech nieruchomosci mieszkaniowych byly wymieniane atrybuty sprzyjajace
wycenie masowej, czyli: powierzchnia uzytkowa, kubatura, standard wyposazenia,
rodzaj materialu $cian i dachéw, forma zabudowy oraz wiek i inne elementy wply-
wajace na wysokos$¢ kosztu odtworzenia i ceny tych nieruchomosci. W okresach
rocznych, dzielacych taksacje nieruchomosci, wartoéci katastralne podlegatyby aktu-
alizacji wedlug wskaznikow cen nieruchomosci ustalanych przez GUS. Dzigki temu
wartoéci katastralne statyby sie danymi urzedowymi.

W Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ustawo-
dawca dopuscil wycene nieruchomo$ci m.in. na podstawie kosztu odtworzenia.
Mozna by tez — na wzor stref taksacyjnych - wyznaczy¢ obszary jednorodne, wyod-
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rebnione ze wzgledu na podobne czynniki wplywajace na jednostkowy koszt odtwo-
rzenia. Mapy i tabele taksacyjne mogtyby by¢ systematycznie uzupelniane informa-
cjami o kosztach odtworzenia nieruchomosci budowlanych, kosztach uzdatniania
i ulepszania dzialek budowlanych itd. Wiele cech nieruchomosci reprezentatywnych
ulatwia przy tym weryfikacje wyceny mieszkaniowego majatku trwatego wediug
kosztu odtworzenia pod wzgledem zaleznosci rzeczowych z uwagi na stosunkowo
duzg powtarzalnos$¢ liczby mieszkan i izb oraz powierzchni uzytkowej (Cesarski,
1999, s. 168-177).

W dalszej kolejnosci nalezaloby rozszerzy¢ oficjalne dane statystyczne o szacunki
majgtku narodowego, ktére uwidocznilyby znaczenie mieszkaniowego majatku
trwalego w globalnych zasobach gospodarczych. Majatek narodowy powinien obej-
mowac — oprocz majatku trwatego — m.in. dobra trwate $rednio- i dtugotrwale uzyt-
kowane przez gospodarstwa domowe, w tym przedmioty i dobra zwiazane z miesz-
kaniem. Dotychczas szacunek majatku narodowego byl opracowywany przez GUS
tylko incydentalnie, w ramach studiéw eksperymentalnych jeszcze przed transfor-
macja ustrojowa (Orlinska, 1978, 1980).

Nalezy pamietad, ze statystyka majatku trwalego bazuje posrednio na powszech-
nie przyjetej w systemie rachunkéw narodowych (System of National Accounts -
SNA) wycenie strumieni débr inwestycyjnych, przeszacowanych w zakresie wartosci
stricte ekonomicznych i potencjalnie znacznie niedoszacowanych pod wzgledem
przyszlych dlugookresowych kosztéw przyrodniczo-ekologicznych, ktorych nie
obejmuje SNA. Sygnalizowane w artykule problemy nie dotycza zatem lezacej dotad
wylgcznie w sferze teorii bezposredniej wyceny istniejacych zasobow, czyli wyceny
rzeczywistego bogactwa spolecznego (Cesarski, 2017). Sposéb podejécia do wyceny
mieszkaniowego majatku trwalego oparty na kumulacji strumieni naktadéw inwe-
stycyjnych nie zmienit si¢ od poczatku opracowywania statystyk dotyczacych tego
majatku, czyli od lat 60. XX w. Przejscie w 1989 r. od gospodarki opartej na zada-
nych wielko$ciach rzeczowych do gospodarki podporzadkowanej osigganiu zada-
nych wielko$ci finansowych niczego nie zmienito w tym zakresie ze wzgledu na nie-
zmienny prymat wzrostu gospodarczego.

Réznice miedzy obowigzujacym dzi$ podejsciem strumieniowym a podejsciem
zasobowym do wyceny mieszkaniowego majatku trwalego uwydatniajaca sie w dlu-
gim okresie mozna zilustrowa¢ w wysoce niedoskonaty, pogladowy sposéb jedynymi
w Polsce - obejmujacymi lata 1970-1981 (najdtuzszy okres, dla ktdrego istnieja dane
w cenach stalych) - danymi GUS dotyczacymi wolumenu mieszkaniowego majatku
trwalego w cenach stalych z 1977 r. oraz wielkosci zasobu mieszkaniowego wyraza-
nego w tysigcach metréw kwadratowych p.u. W tym okresie wolumen mieszkanio-
wego majatku trwatego wzrdst z 4885 mld zt do 9139 mld zl, czyli 1,9 razy, a zasob
mieszkaniowy powigkszyt sie istotnie mniej — 1,3 razy (Cesarski, 1987, s. 38-48;
GUS, 1988, s. 44-45).
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5. Wnioski

Przedstawione wyzwania metodyczne dotyczace statystyki mieszkaniowego majatku
trwalego i strumieni jego reprodukcji wydajg si¢ powazne. Ksztaltowanie si¢ stanu
i zmian zasobu mieszkaniowego majatku trwalego oraz strumieni jego szeroko ro-
zumianej reprodukcji — nie w pelni rejestrowanych lub niekiedy niewyodrebnianych
- powinno wyznacza¢ szerszy niz obecnie zakres oficjalnych danych statystycznych,
ktére umozliwilyby wnioskowanie, zwlaszcza dtugookresowe, dotyczace rzeczywi-
stego ksztaltowania si¢ mieszkaniowego majatku trwalego. W okresie transformacji
ustrojowej nastapito zubozenie tych statystyk. Brakuje zwlaszcza informacji nie-
zbednych do okreSlania rzeczywistych rozmiaréw (wolumenu), stopnia zuzycia
i proporcji zasobu mieszkaniowego majatku trwalego oraz strumieni wartoéci tego
majatku przekazywanego do uzytkowania lub likwidowanego, a takze wartoéci na-
kladéw na remonty oraz eksploatacje zasobu. Tym samym niemozliwe jest ustalenie
wiarygodnych relacji pomiedzy tymi wielko$ciach i ich proporcji, jak réwniez okre-
Slenie na ich podstawie miejsca zasobu mieszkaniowego majatku trwalego oraz
strumieni jego reprodukcji w makroproporcjach dotyczacych catej polskiej gospo-
darki.

Niski stopien zintegrowania statystyki zasobu i strumieni reprodukeji mieszka-
niowego majatku trwatego powoduje, ze niemozliwe do zbadania sa rzeczywiste
makroproporcje typu strumien-strumien, strumien-zasoéb oraz zaséb-zasob, doty-
czace wewnetrznych oraz zewnetrznych relacji typu mieszkalnictwo-mieszkalnictwo
i mieszkalnictwo-gospodarka. Sprawia takze, ze mozliwosci statystycznej ilustracji
zewnetrznych makroproporcji mieszkaniowego majatku trwalego i strumieni jego
reprodukgcji pozostaly — ze wzgledu na dostepnos$¢ danych - relatywnie wigksze niz
w przypadku makroproporcji wewnetrznych. Makroproporcje wewnetrzne typu
strumien-strumien oraz strumien-zasob nie moga bowiem uwzglednia¢ naktadéw
na remonty i eksploatacj¢ mieszkaniowego majatku trwatego (np. w formie stopy
remontowej i eksploatacyjnej). Dane w tym zakresie nie sa wystarczajaco wyodreb-
niane, mimo ze stanowig warunek rachunku PKB. Zasadnicze trudnosci dotycza
takze okreslenia stop odnowy i likwidacji mieszkaniowego majatku trwalego.

Do postulowanych zmian w statystyce zasobu i strumieni reprodukcji mieszka-
niowego majatku trwalego, mozliwych do stosunkowo szybkiego wprowadzenia,
naleza:

e systematyczne opracowywanie i publikowanie poréwnywalnych danych dotycza-
cych kosztow utrzymania, zwlaszcza kosztow remontédw kapitalnych i innych oraz
kosztow eksploatacji mieszkaniowego majatku trwatego;
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e wprowadzenie lub wyodrebnienie szacunkéw réwnowartoéci wkladu pracy wia-
snej wlascicieli indywidualnych budynkéw mieszkalnych przekazywanych do
uzytku jako elementu reprodukcji mieszkaniowego majatku trwalego;

e wyodrebnianie danych dotyczacych wartosci mieszkaniowego majatku trwalego
przekazywanego do uzytku i likwidowanego;

e zestawianie danych o ksztaltowaniu si¢ rocznej amortyzacji skladajacej si¢ na
umorzenie $rodkow trwalych w gospodarce mieszkaniowej, a tym samym danych
o stopniu zuzycia mieszkaniowego majatku trwatego;

e wydzielanie PKB powstajacego w gospodarce mieszkaniowej, w tym naliczanej
tam amortyzacji, a takze zuzycia posredniego i spozycia prywatnego i publicznego
w postaci wydatkow na remonty zasobu mieszkaniowego;

e stosowanie wartosci odtworzenia mieszkaniowego majatku trwatego opartej na
indeksach uwzgledniajacych ruchy cen uzywanych $rodkéw trwalych oraz roz-
graniczajacych zmiany cen wywotanych inflacjg od realnych ruchéw wartosci;

e przywrdcenie warto$ci zastapienia mieszkaniowego majatku trwatego bazujacej na
indeksach cen nowych §rodkdéw trwatych;

e przywrocenie cen stalych do wyrazania realnych zmian w ksztalttowaniu zasobu
mieszkaniowego majatku trwalego oraz czynnikéw reprodukeji tego majatku
uwarunkowane zestawianiem indekséw cen nakladéw na inwestycje mieszkaniowe.
Bardziej wiarygodna, zintegrowana i systematyczna statystyka zasobu mieszka-

niowego majatku trwatego i strumieni jego reprodukeji bedzie stwarza¢ znacznie
wigksze mozliwoséci postrzegania kwestii mieszkaniowej w Polsce na szerokim tle
makroekonomicznym. Pozwoli to $ledzi¢ oraz ocenia¢ dtugookresowe zaleznosci
dotyczace calej polskiej gospodarki decydujace o rozwigzywaniu tej najwazniejszej
spotecznie kwestii.
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