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Komentarz GUS do artykutu Macieja Cesarskiego
Statystyka mieszkaniowego majqtku trwatego w Polsce
- wyzwania metodyczne

Statistics Poland’s comment to the article by Maciej Cesarski
Statistics of residential fixed capital in Poland
- methodological challenges

Statystyka publiczna opracowuje i udostepnia dane o zasobach mieszkaniowych
i budynkowych oraz obrocie nieruchomosciami i standardzie ich wyposazenia
w zakresie, ktéry wynika z zapotrzebowania odbiorcéow. Opiniujg oni przygotowy-
wany co roku program badan statystycznych statystyki publicznej, a takze na biezaco
kontaktujg si¢ z Gtéwnym Urzedem Statystycznym. Wszyscy zainteresowani moga
zglasza¢ konieczno$¢ uwzglednienia dodatkowych informacji w danym obszarze
badan. Jednak dotychczas statystyka publiczna nie otrzymywala zgloszen zapotrze-
bowania na dane umozliwiajagce wycen¢ majatku trwalego wchodzacego w sklad
zasoboéw mieszkaniowych czy dane dotyczace zmian w tym zakresie, w tym kosztow
utrzymania zasobow mieszkaniowych, o ktorych pisze Maciej Cesarski w artykule
Statystyka mieszkaniowego majgtku trwatego w Polsce — wyzwania metodyczne.
Autor odwoluje sie do metodyki ustalania wartoéci majatku trwalego zasobow
mieszkaniowych stosowanej zaréwno przed 1989 r., tj. w warunkach gospodarki
nierynkowej, jak i po transformacji ustrojowej. Uwaza, ze przyjete rozwigzania nie
zapewniaja ciaglosci szeregdéw czasowych, co uniemozliwia prowadzenie dtugookre-
sowych analiz makroekonomicznych. Stwierdza tez, ze strumieniowe podejscie do
wyceny mieszkaniowego majatku trwalego stosowane przez statystyke publiczna,
ktére polega na aktualizacji warto$ci poczatkowej majatku trwalego strumieniami
nakladéw inwestycyjnych, nie zapewnia uzyskania oczekiwanych rezultatéw. Odwo-
luje si¢ takze do zasobowego podejscia do wyceny mieszkaniowego majatku trwale-
go, ktére rozumiane jest jako iloczyn powierzchni uzytkowej mieszkan i ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej. Taka metodologia jest jednak obecnie niemozliwa do zasto-
sowania przez statystykéw ze wzgledu na brak zrodta, ktére zapewnialoby dane na
temat aktualnej wartoéci nieruchomosci tworzacych zasoby mieszkaniowe. Zgodnie
z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami taka funkcje mial pelni¢ kataster nieru-
chomosci i niewatpliwie bytby on najbardziej wiarygodnym Zrédtem informacji na

temat warto$ci nieruchomosci. Kataster ma powstaé poprzez uzupelnienie ewidencji
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gruntéw i budynkéw danymi o wartosciach nieruchomosci ustalonych zgodnie
z przyjeta procedurs, ktdra uwzgledni wyceny wartosci nieruchomosci reprezenta-
tywnych na terenie gmin sporzadzone przez rzeczoznawcdw majatkowych. Jednak
przepisy dotyczace katastru nie zostaly jeszcze wdrozone.

Co do postulatéw zawartych w artykule, to jesli rozumie¢ je jako zgloszenie zapo-
trzebowania na dodatkowe informacje gromadzone i udostepniane przez statystyke
publiczng, trudno sie odnies¢ do tego zapotrzebowania, poniewaz zostato ono okre-
$lone do$¢ nieprecyzyjnie. Przy tym brak definicji poje¢ uzytych w pracy uniemozli-
wia odniesienie si¢ do zastrzezen sformulowanych w artykule oraz podjecie dzialan
w zakresie dostosowania badan do potrzeb uzytkownika. Warto zauwazy¢, ze obec-
nie w statystyce publicznej nie funkcjonuje pojecie mieszkaniowego majgtku trwate-
go. Réwniez w artykule nie wyjasniono tego terminu, co utrudnia wlasciwg interpre-
tacje calego opracowania. Niektore pozostale pojecia uzywane przez autora (np.
czynniki reprodukcji mieszkaniowego majatku trwatego, finansowy bilans tworze-
nia, utrzymania i ubytku mieszkaniowego majatku trwalego oraz strumien repro-
dukcji mieszkaniowego majatku trwalego) takze nie znajduja odzwierciedlenia
w statystyce publiczne;.

Maciej Cesarski proponuje, aby przywroci¢ warto$¢ zastapienia mieszkaniowego
majatku trwalego bazujacg na indeksach cen nowych $rodkéw trwatych. Jednak jest
to rozwigzanie niemozliwe do wprowadzenia w najblizszym czasie. Potrzebny bylby
bowiem juz wczesniej wspomniany urzedowy rejestr wartosci nieruchomosci. Istnia-
taby réwniez niespdjnoé¢ z innymi rodzajami $rodkéw trwatych w cenach ewiden-
cyjnych, publikowanych zgodnie z rachunkowoscig jednostek.

Analizujac postulaty sformulowane w omawianym artykule, nalezy bra¢ pod uwa-
ge — jak wspomniano — mozliwosci ich realizacji. Aby zgromadzi¢ czes¢ oczekiwa-
nych przez autora danych, nalezaloby uruchomi¢ nowe badanie, ktére musialoby
skorzysta¢ z katastru nieruchomosdci, obecnie jeszcze niefunkcjonujacego. Ponadto
uzyskanie informacji od wlascicieli nieruchomosci mieszkalnych pozostajacych poza
zarzadem (os6b fizycznych) o ponoszonych przez nich kosztach utrzymania zasobu
mieszkalnego wymagaloby przeprowadzenia badania ankietowego, a jego przygoto-
wanie, wdrozenie i realizacja wigzalyby si¢ z poniesieniem duzych naktadéw finan-
sowych. Obecnie informacje na ten temat sg zbierane od zarzadcéw oraz wiladaja-
cych nieruchomos$ciami, w tym od wspdlnot mieszkaniowych (wlasno$¢ osob fizycz-
nych).

Przedstawione w pracy rozwazania dotyczace wyzwan stojacych przed statystyka

publiczng zostaly ograniczone jedynie do ujecia krajowego, poniewaz — jak zaznaczyt
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autor — kwestia spdjnosci i poréwnywalnoséci danych wymaga odrebnego opracowa-
nia. Jednak bez uwzglednienia kontekstu zalecen i poréwnan miedzynarodowych
trudno jest mowi¢ o kierunkach rozwoju statystyki publicznej w zakresie zasobu

i strumieni majatku mieszkaniowego.
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