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DECYZJA KOMISJI
z dnia 18 lipca 1995 r.

okreslajaca zasady szacowania ustug mieszkaniowych do celé6w wykonania art. 1 dyrektywy Rady
nr 89/130 EWG, Euratom w sprawie harmonizacji obliczania produktu narodowego brutto w cenach

rynkowych
(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

(95/309/WE, Euratom)

KOMISJA WSPOLNOT EUROPE]JSKICH,
uwzgledniajac Traktat ustanawiajacy Wsp6lnote Europejska,

uwzgledniajac Traktat ustanawiajacy Europejska Wspdlnote Ener-
gii Atomowej,

uwzgledniajac dyrektywe Rady 89/130/EWG, Euroatom z dnia
13 lutego 1989 r. w sprawie harmonizacji obliczania produktu
narodowego brutto w cenach rynkowych (1), w szczeg6lnosci jej
art. 1,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

do celéw definicji produktu narodowego brutto w cenach rynko-
wych na podstawie art. 1 dyrektywy 89/130/EWG, Euratom, nie-
zbedne jest wyjasnienie zasad szacowania ustug mieszkaniowych
stosowanych dla potrzeb Europejskiego systemu zintegrowanych
rachunkow gospodarczych,

Srodki przewidziane w niniejszej decyzji sa zgodne z opinig Komi-

tetu utworzonego na mocy art. 6 dyrektywy 89/130/EWG, Eura-
tom,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Do celu wykonania art. 1 dyrektywy 89/130/EWG, Euratom sto-
suje sie nastepujace zasady szacowania ustug mieszkaniowych:

a) do zestawienia danych o produkgji ustug mieszkaniowych,
Pafistwa Czlonkowskie stosuja metode stratyfikacji w oparciu
0 rzeczywiste czynsze,

b) do uzyskania istotnych kryteriéw stratyfikacji, Paiistwa Czlon-
kowskie stosuja analizy tabelaryczne lub techniki statystycz-
ne,

) przez rzeczywiste czynsze nalezy rozumie¢ czynsze nalezne
za prawo do korzystania z nieumeblowanego mieszkania,

(') Dz.U.L 49z 21.2.1989, str. 26.

d) do zestawienia czynsz6éw kalkulacyjnych wykorzystuje si¢ rze-
czywiste czynsze ze wszystkich uméw odnoszacych si¢ do
mieszkan bedacych wlasnoscig prywatna,

e) w panstwach, w ktérych wynajem mieszkan bedacych wla-
snoscig prywatng stanowi niewielki udzial, wlasciwy poziom
czynszéw w sektorze prywatnym mozna uzyskac albo przyj-
mujac zwigkszony poziom czynszéw publicznych lub -
w uzasadnionych, wyjatkowych przypadkach — stosujgc inne
obiektywne metody, takie jak metoda kosztéw uzytkowania,

f) czynsze za mieszkania umeblowane mogg by¢ takze wykorzy-
stane w celu powigkszenia podstawy czynszéw kalkulacyj-
nych, jezeli zostana pomniejszone o koszty korzystania z
umeblowania,

g) Panstwa Czlonkowskie powinny dokonywal ekstrapolacji
wielko$ci otrzymanej dla danego roku bazowego, stosujac
odpowiednie wskazniki ilo$ciowe, cenowe i jako$ciowe.

Szczegblowe zasady szacowania uslug mieszkaniowych sa
zawarte w Zalgczniku.

Artykut 2

Dla kolejnych lat, poczawszy od 1988 r., oszacowania ustug
mieszkaniowych — zgodnie z  zasadami  wymienionymi
w Zalgczniku przedstawia si¢ Komisji (Eurostat) nie pozniej niz do
dnia 30 wrzesnia 1996 r.

Artykut 3

Niniejsza decyzja skierowana jest do Panstw Czlonkowskich.

Sporzadzono w Brukseli, dnia 18 lipca 1995 r.
W imieniu Komisji
Yves-Thibault DE SILGUY

Czlonek Komisji
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ZALACZNIK

Do celéw wykonania art. 1 dyrektywy 89/130/EWG, Euratom ponizsze punkty majg za zadanie wyjasnienie zasad
szacowania produkgji, konsumpcji posredniej i transakeji z reszta $wiata w zakresie ustug mieszkaniowych.

1.1.

() Do

PRODUKCJA USLUG MIESZKANIOWYCH

Metoda podstawowa

W rachunkach narodowych przyjmuje si¢, ze produkcja ustug mieszkaniowych obejmuje nie tylko ustugi
$wiadczone w formie wynajmu mieszkan ale takze w formie mieszkan zajmowanych przez ich wlascicieli.
W odniesieniu do wyceny produkgji ustug mieszkaniowych Europejski system zintegrowanych rachunkéw
gospodarczych przewiduje w ust. 315 ppkt i), ze ,ustugi wytworzone przez wlasno$¢ mieszkan sg mierzone
warto$cig czynszéw, jesli s3 wynajmowane, lub wartoscia czynszéw za podobne mieszkania, jezeli pozostaja
zajmowane przez wiascicieli”. Zasadniczy problem w stosowaniu tej zasady polega na interpretacji pojecia
,podobny” w przypadku mieszkan zajmowanych przez wlascicieli. W praktyce stosowane sa dwie rézne
metody w celu realizacji tej zasady (1). Z jednej strony wigkszo$¢ panstw stosuje metode stratyfikacji, ktora
taczy informagje z calosci zasobé6w mieszkaniowych w podziale na rézne warstwy z informacjg na temat
rzeczywistych czynszéw placonych w kazdej warstwie. Z drugiej strony niektdre panistwa stosuja metode
samoszacowania, zwracajac si¢ do wlascicieli mieszkan zajmujacych je, o oszacowanie ewentualnego
czynszu za ich wlasno$¢.

Te roznice w postepowaniu mozna do pewnego stopnia wytlumaczy¢ tym, ze odsetek mieszkan
zajmowanych przez ich wiascicieli rézni si¢ w poszczegdlnych Pafstwach Czlonkowskich, wynoszac od
42 % do 77 %. W sytuacji gdy odsetek wiascicieli zajmujacych swoje mieszkania jest wysoki, w pewnych
warunkach otrzymanie informacji na temat rzeczywistych czynszéw za mieszkania podobne, tak jak wymaga
tego metoda stratyfikacji, moze by¢ rzeczg trudna. Mimo to trzeba podkresli¢, ze niektore pafistwa, w ktérych
odsetek mieszkan zajmowanych przez wiascicieli jest wysoki, stosujg w istocie metodg stratyfikacji. Z drugiej
strony gtéwny problem z metoda samoszacowania polega w duzej mierze na subiektywnym charakterze
takich szacunkéw. Prowadzi to do znacznych niepewnosci spowodowanych zawyzaniem lub zanizaniem
szacunkow (w zalezno$ci od konkretnych okolicznosci) i zwigksza margines bledu szacunkéw PNB wraz z
rosngcym znaczeniem mieszkan zajmowanych przez wlascicieli. Ponadto margines bledu nie stabilny przy
zmieniajacych si¢ okolicznosciach.

Biorgc pod uwage, ze metoda samoszacowania ma charakter wysoce subiektywny, ze statystycznego punktu
widzenia wydawaloby si¢ rozsadne zalecenie metody stratyfikacji. Ogélnie bioragc, metoda stratyfikacji
wykorzystuje informacje dotyczace rzeczywistych czynszéw w mieszkaniach wynajmowanych, aby na tej
podstawie otrzymac szacunki wartosci czynszowej catosci zasobéw mieszkaniowych. Mozna to traktowad
jako ,ubruttowienie” w oparciu o metode¢ iloSciowo-cenows. Stratyfikacja zasobow mieszkaniowych jest
niezbgdna do uzyskania bardziej wiarygodnych szacunkow i uwzglednienia w sposéb whasciwy wzglednych
réznic ceny. Poniewaz czynsze r6znig si¢ w zaleznosci od cech mieszkania, uwzglednienie tego czynnika jest
niezbgdne. Nastepnie $redni czynsz dla warstwy jest stosowany w odniesieniu do liczby mieszkait w danej
warstwie. Jezeli dostgpne informacje pochodza z badan préby, ubruttowienie dotyczy zaréwno mieszkan
wynajmowanych, jak i mieszkan zajmowanych przez wlascicieli. Szczegétowy proces ustalania czynszu dla
poszczegdlnych warstw przeprowadzany jest zwykle dla roku bazowego, a nastgpnie podlega ekstrapolacji
na kolejny rok biezacy.

Trudnosci wynikajace z tej metody, w sytuacji gdy dla pewnych warstw mieszkari zajmowanych przez
whacicieli brak jest rzeczywistego czynszu, mozna prawdopodobnie w wigkszosci przypadkéw
przezwycigzy¢, stosujac bardziej zaawansowane metody statystyczne jak techniki regresji lub rozszerzong
wersje niderlandzkiego systemu punktéw. Oczywiscie nie rozwigzuje to problemu w sytuacji skrajnej, gdy
wszystkie mieszkania sg zajmowane przez wilascicieli. W takim przypadku jako ocen¢ obiektywna mozna
byloby zastosowac metodg kosztu uzytkowania. Najkrocej mowiac, polega ona na dodaniu istotnych pozycji
kosztowych, takich jak zuzycie materialéw i Srodkéw trwalych, jak rowniez pewnych kwot na utrzymanie
niezbednej nadwyzki netto z dzialalno$ci biezacej wlacznie z odsetkami od kredytéw hipotecznych.
Szczeglly tej metody powinny zostaé opracowane przez Komitet Zarzadzajacy ds. Produktu Narodowego
Brutto, gdy tylko bedzie to konieczne.

Zasada 1:

Do zestawienia danych o produkcji ustug mieszkaniowych Panstwa Czlonkowskie stosuja metodg
stratyfikacji opartg o rzeczywiste czynsze albo w drodze bezposredniej ekstrapolacji, albo za pomoca regresji

niedawna jedno z Panstw Czlonkowskich korzystalo z obiektywnej oceny czynszéw kalkulacyjnych dla mieszkan

zajmowanych przez whascicieli, tj. podlegajaca opodatkowaniu warto$¢ odpowiadajgca potencjalnemu czynszowi wyliczonemu
przez wladze podatkowe.
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ekonometrycznej. W odniesieniu do mieszkan zajmowanych przez wilascicieli oznacza to wykorzystanie
rzeczywistych czynszow za podobne mieszkania przekazane w najem. W uzasadnionych i wyjatkowych
przypadkach, gdy dla pewnych warstw brak jest danych na temat rzeczywistych czynszow, lub gdy s one
niewiarygodne, mozna zastosowa¢ inne obiektywne metody, jak metoda kosztéw uzytkowania.

Stratyfikacja zasobéw mieszkaniowych

Czynniki wplywajgce na poziom czynszow

Pierwszy zestaw zmiennych okreslajacych na poziom rzeczywistych czynszow dotyczy cech mieszkan
i budynkow. Wazna bedzie zaréwno wielko$¢ powierzchni mieszkania, jak i ilos¢ pokoi. Im wigksze
mieszkanie, tym wyzszy bedzie czynsz. Jednakze czynsz w przeliczeniu na 1 m? mieszkania wykazuje
tendencje spadkowa wraz z tym, jak ro$nie powierzchnia mieszkania. Kolejny istotny czynnik dotyczy
wyposazenia mieszkania. Moze to obejmowal takie zmienne, jak: lazienka, balkonjtaras, specjalne
wykladziny $cienne lub podlogowe, kominek, centralne ogrzewanie, klimatyzacj¢, specjalne metody
oszklenia i inne $rodki izolacji cieplnej i wyciszajacej; istotny jest takze rozklad mieszkania. W odniesieniu
do budynku mogg mie¢ znaczenie niektére pomieszczenia, takie jak garaz, winda, basen, ogréd (na dachu)
czy nawet polozenie mieszkania w budynku. Ponadto dla wielko$ci czynszu istotny moze by¢ rodzaj
budynku (dom wolnostojacy, blizniak, mieszkanie) styl architektoniczny, wiek budynku, liczba mieszkan.

Drugi zestaw zmiennych dotyczy cech $rodowiska naturalnego. Rzecza wiadomg jest réznica czynszu za
poréwnywalne mieszkania potozone w mieScie i z dala od miasta. Odleglo$¢ do centrum gospodarczego
i forma pejzazu (réwnina, teren gorski) to takze czynniki, ktorych nie mozna pominaé. Ponadto czynniki
dotyczace bezposredniego sasiedztwa takie jak widok, otaczajace tereny zieleni, potaczenia komunikacyjne
i dojazd, sklepy, szkoly oraz opinia na temat dzielnicy i bezpieczenstwo maja takze wplyw na poziom
rzeczywistych czynszow.

Kolejny zestaw zmiennych mozna w skrécie okresli¢ jako czynniki spoteczno-gospodarcze. Na przyktad
w wigkszosci krajow na poziom czynszéw wplyw maja regulacje rzadowe, takie jak ograniczenia wysokosci
czynszow lub dotacje. Ponadto wplyw na poziom czynszéw moze mie¢ okres umowy najmu, rodzaj umowy
(na czas oznaczony lub na czas nieoznaczony), liczba mieszkanicow w mieszkaniu (wspdlne uzytkowanie
mieszkania przez kilka oséb), wiasciciel (publiczny, wspélnota mieszkaniowa, prywatny, pracodawca),
polityka czynszowa wlasciciela.

Oczywiste jest, Ze czynsze podlegaja takze wptywowi kilku dodatkowych zmiennych, ale zebranie wszystkich
wspomnianych wyzej czynnikéw prowadzitoby do przeladowania ankiet. Dlatego tez mozna rozwazy(¢
zastosowanie do celow stratyfikacji wartosci kapitatlowych. Powodem, dla ktérego warto odwolaé si¢ do
warto$ci kapitalowej, jest to, ze odzwierciedla ona wszystkie istotne cechy mieszkania. Warto$¢ kapitatlowa
moze by¢ zatem uznana jako domniemany czynnik stratyfikacji. Stosowanie wspélczynnika wartosci
kapitalowej do rzeczywistego czynszu moze by¢ uznane za metode mozliwa do wykonania, w szczegdlnosci
w tych panstwach, gdzie mieszkania na wynajem stanowia niewielka cz¢$¢ zasobéw mieszkaniowych. Z
zastrzezeniem, ze wspolczynnik ten bylby stabilny, taka metoda umozliwitaby ustalenie wartosci czynszu dla
tych mieszkan, ktdre pojawiaja si¢ wylacznie w sektorze mieszkan zajmowanych przez wilascicieli. W tej
sytuacji zastosowanie wartosci kapitalowej nie wyklucza wykorzystania ,fizycznych” kryteriéw stratyfikacji,
mozliwe jest ich polaczenie. W tej sytuacji przyjmuje sig, ze wartosci kapitalowe odzwierciedlaja brakujace
Jfizyczne” kryteria stratyfikacji. W kazdym przypadku aby mozna bylo wykorzystaé warto$¢ kapitatowa do
obliczania czynszu, musi si¢ ona opiera¢ na obiektywnej ocenie dokonanej dla aktualnego roku
referencyjnego.

W praktyce, w poszczegdlnych krajach stratyfikacje roznia si¢ od siebie pod wzgledem zaréwno liczby
warstw, jak i dokladnych kryteriéw uzywanych do ich zdefiniowania. Chociaz na pierwszy rzut oka moze
to powodowac pewne zaniepokojenie, nalezy podkresli¢, ze niektore podstawowe kryteria, takie jak wielkos§¢
i (geograficzna) lokalizacja mieszkania stosowane sa niemal wszgdzie. Ponadto nalezy na ogét zaakceptowad
fakt, ze trafno$¢ wyboru innych cech bedzie réznila si¢ migdzy poszczegdlnymi krajami i ze Panstwa
Czlonkowskie same najlepiej s3 w stanie ustali¢ istotne kryteria. To z kolei wymaga dokladnego
przeprowadzenia podstawowej analizy w zakresie rzeczywistych czynszow stosowanych do obliczenia
warto$ci danej warstwy.

Zasada 2:

W celu dokonania stratyfikacji Paistwa Czlonkowskie biora pod uwage istotne cechy mieszkan. Moga one
obejmowac cechy charakterystyczne mieszkania i budynku, cechy $rodowiska naturalnego lub czynniki
spoleczno-gospodarcze. Dopuszczalne jest takze zastosowanie w tym celu zaktualizowanych wartosci
kapitalowych, jezeli sa one oparte na obiektywnych ocenach.
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Wybdr kryteriow stratyfikacji

Biorgc pod uwagg rézne cechy wplywajace na poziom czynszow za mieszkania, pierwszym zadaniem jest
przeanalizowanie tych zmiennych, ktére majg znaczacy wplyw na czynsze. Jednym ze sposobéw na
stwierdzenie, ktére zmienne sa istotne, jest przygotowanie analizy tabelarycznej dostgpnych informacji
statystycznych. Wydaje sig¢, ze metoda ta stanowi podstawe obecnych metod postgpowania w wigkszosci
Pafistw Czlonkowskich. Aby otrzyma¢ obiektywna miarg oceny, przydatne byloby uzyskanie informacji na
temat wariancji rzeczywistych czynszow w ramach warstwy. Stworzyloby to zachete dla ewentualnych
udoskonalen stratyfikacji poprzez wybér warstw w celu zminimalizowania wariancji wewngtrzwarstwowej.
Zaleca si¢ zatem, aby oblicza¢ wariancje dla warstwy przynajmniej w tych przypadkach gdy stratyfikacja
wplywa na poziom zaréwno czynszow rzeczywistych, jak i kalkulacyjnych.

Bardziej wyszukane metody mozna zastosowaé dzigki zaawansowanym technikom statystycznym, takim jak
analiza regresji wielorakiej. Technika taka pozwala na oceng wplywu poszczegélnych zmiennych, dzigki
czemu daje si¢ ustali¢ cechy majace wplyw na wariancje czynszow. Méwigc w skrocie, zmiennej objasniajacej
mozna (przy pomocy wspélczynnika korelacji) przypisac¢ pewne wartosci liczbowe. Przy okazji pozwala to
na uszeregowanie cech wedlug stopnia ich istotnosci. Proces ten umozliwia dokladniejsze wyznaczenie
warstw. Polgczenie najistotniejszych zmiennych przy pomocy techniki regresji wielorakiej pokazuje ich
ogdlng sile objasniajaca. Istnieje opinia, ze zastosowanie zaawansowanych technik statystycznych do
wybrania istotnych zmiennych jest skutecznym sposobem okrelenia warstw w ramach zasobéw
mieszkaniowych. Co wiecej, takie techniki zdaja si¢ by¢ uzytecznym narzedziem szacowania przecigtnych
czynszoéw w przypadkach gdy brak jest odpowiednich danych dla sektora mieszkai na wynajem (pusta
warstwa).

Kolejna zaleta wyboru kryteriéw stratyfikacji w oparciu o zaawansowane techniki statystyczne jest to, ze
unika si¢ wymogu stworzenia jednakowych kryteriéw dla wszystkich pafstw. W celu uzyskania
poréwnywalnych wynikow wystarczy uszeregowac kryteria, majace najwigksze znaczenie w poszczeglnych
krajach i przewidzie¢ wymagany ogélny poziom sily obja$niajacej. Oczywiscie, przeprowadzenie takiej
analizy regresji w duzym stopniu zalezy od dostgpnych informacji statystycznych. Niemniej jednak nawet
przy ograniczonych informacjach statystycznych mogloby to stanowi¢ zachete do poprawy sytuacji
w przysztosci.

Biorgc pod uwage, ze informacje na temat roéznych zmiennych oddziatujgcych na poziom czynszow zaleza
przede wszystkim od rozwoju statystyki podstawowej, mozliwo$¢ zastosowania zaawansowanych technik
statystycznych moze by¢ obecnie ograniczona. Dlatego zaleca si¢ metode standardows polegajaca na tym,
ze Pafistwa Czlonkowskie beda stosowaly wszystkie istotne kryteria wynikajace z analizy tabelarycznej. Jako
minimum do wyznaczenia warstw w zasobach mieszkaniowych stosowa¢ si¢ bedzie wielkos¢, lokalizacje
i przynajmniej jeszcze jedng istotng ceche mieszkania. Dzigki takiej metodzie stratyfikacji mozliwe bedzie
uzyskanie przynajmniej 30 komorek. Podziat zasoboéw mieszkaniowych musi by¢ istotny i reprezentatywny
dla catosci zasobéw mieszkaniowych. Zaawansowane techniki statystyczne mozna wykorzystac do ustalenia
zmiennych objasniajacych istotnych dla wyznaczenia warstw.

Jednakze w praktyce Pafistwa Czlonkowskie moga preferowaé stosowanie mniejszej liczby zmiennych lub
zmienne inne niz zalecone w metodzie standardowe;. Jest to do przyjecia, o ile przeprowadzono wezesniej
analize regresji wielorakiej, wykazujac, ze osiagniety zostal zadawalajacy poziom sity objasniajacej. W celu
zapewnienia poréwnywalnych wynikéw zaleca si¢, aby wspotezynnik korelacji osiggnat przynajmniej 70 %.
Taka warto$¢ progowa bylaby do przyjecia w przypadku duzej préby, przy pominigciu czynszéw zerowych
i bardzo niskich, jak réwniez wlascicieli mieszkajacych poza swoja posiadtoscia.

Zasada 3:

Panistwa Czlonkowskie stosuja analizy tabelaryczne lub techniki statystyczne do wyprowadzenia istotnych
kryteriéw stratyfikacji. Jako minimum nalezy zastosowac kryteria wielkosci, lokalizacji i przynajmniej jeszcze
jedng istotng ceche mieszkania. Konieczne jest uzyskanie przynajmniej 30 komoérek i nalezy uwzglednié
przynajmniej trzy przedzialy wielkosci i dwa rodzaje lokalizacji. Mozliwe jest zastosowanie mniejszej liczby
zmiennych lub innych zmiennych, jezeli wczesniej zostalo udowodnione, ze wspélczynnik korelacji
(wielorakiej) wynosi 70 %.

Rzeczywiste i kalkulacyjne czynsze

Na og6t czynsz jest definiowany jako cena nalezna za prawo uzywania nieumeblowanego mieszkania. Oplaty
za ogrzewanie, wodg, elektryczno$¢ powinny by¢ zatem w zasadzie wylaczone, chociaz w praktyce
wydzielenie ich moze by¢ trudne. Zgodnie z zasadami wyceny europejskiego systemu zintegrowanych
rachunkéw gospodarczych warto$¢ ustug mieszkaniowych nie powinna obejmowac naliczanego podatku od
wartosci dodane;j.
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W odniesieniu do rzeczywistych czynszéw wazniejsze sg prawdopodobnie niektére formy pomocy
publicznej. Na przyklad konkretne gospodarstwo domowe jako konsument jest uprawnione do
otrzymywania dotacji z administracji centralnej (np. dodatkéw mieszkaniowych), ale z powoddéw
administracyjnych Srodki te s3 wyplacane bezposrednio wlascicielowi. W zaleznosci od Zrédla informacji
faktyczna wielko$¢ czynszu moze si¢ wigc roznic. Jezeli Zrédlem informacji jest najemca, niezbedne moze
by¢ zatem skorygowanie odnotowanej wielkosci rzeczywistego czynszu przez dodanie konkretnego dodatku
do czynszu.

Ponadto wykorzystanie rzeczywistych czynszéw do celéw kalkulacyjnych wymaga wyjasnienia kilku
podstawowych kwestii majacych wpltyw na harmonizacj¢ danych. Pierwszy punkt dotyczy tego, czy do celéw
procedury kalkulacyjnej nalezy wykorzystywaé wszystkie rzeczywiste czynsze, czy tylko czynsze
przewidziane w nowych umowach. W zaleznosci od celu przytoczyé mozna rézne teoretyczne argumenty
za stosowaniem rzeczywistych czynszow placonych na podstawie nowych uméw, na podstawie uméw
zawartych w roku wybudowania lub na podstawie ,przecigtnych” uméw. Stosujac ogélna zasade polegajaca
na wykorzystywaniu czynszoéw za podobne mieszkania, wydaje si¢, Ze nie do przyjecia jest ograniczenie
podstawy kalkulacji do czynszoéw wynikajacych z nowych uméw. Biorac pod uwage, ze dla sektora mieszkan
na wynajem stosuje si¢ ,przecigtne” czynsze, ta sama zasada powinna obowiazywa¢ w stosunku do mieszkan
zajmowanych przez wlasciciela. Ponadto przy stosowaniu metody stratyfikacji inne rozwiazanie stanowitoby
duzg trudnos$¢ w wielu krajach. Wynikajacy wniosek jest taki, ze do obliczenia czynszéw kalkulacyjnych
nalezy zastosowaé ,przecigtne” rzeczywiste czynsze ze wszystkich umow.

Druga kwestia dotyczy problemu, czy do celéw kalkulacyjnych mozna wykorzysta¢ czynsze z mieszkan
bedacych wiasnoscig publiczng. Biorgc pod uwage, Ze mieszkania zajmowane przez wiascicieli sa
w wigkszosci przypadkéw wiasnoscia prywatna, do celéw kalkulacyjnych w zasadzie powinny by¢ brane pod
uwage tylko rzeczywiste czynsze z sektora prywatnego. Jezeli jednak dane na temat rzeczywistych czynszéw
za wynajem mieszkan bedacych wlasnoscia prywatna nie zapewniaja wystarczajacej podstawy do kalkulacji,
w wyjatkowych sytuacjach mozliwe jest wykorzystanie czynszow z mieszkan publicznych, pod warunkiem
ze zostang one podwyzszone o subwencje doplacane wylacznie do mieszkan publicznych, a nie prywatnych.

Kolejna kwestia zwigzana jest z wykorzystaniem czynszow za mieszkania umeblowane w celu zwigkszenia
podstawy czynszéw kalkulacyjnych. W zasadzie podstawa kalkulowania wartosci czynszowej mieszkan
mieszkania umeblowane nie daja si¢ stosowaé bezposrednio. Aby unikna¢ bledu w kalkulacjach, czynsze
takie powinny zosta¢ zmniejszone tak, aby nie obejmowaly oplat za uzywanie mebli.

Zasada 4:

Przez czynsz rzeczywisty nalezy rozumie¢ czynsz za prawo uzywania nieumeblowanego mieszkania. Jezeli
zrodlem informacji jest najemca, niezbedne moze by¢ dokonanie korekty odnotowanej wartosci
rzeczywistego czynszu przez dodanie wszelkich dodatkéw, ktére z powodéw administracyjnych wyplacane
sa bezposrednio wiascicielowi. Do obliczenia czynszéw kalkulacyjnych wykorzystane zostang rzeczywiste
czynsze ze wszystkich uméw dotyczacych najmu mieszkan wlasno$ciowych. Jezeli bedzie to niezbgdne do
celow statystycznych, w wyjatkowych sytuacjach mozliwe jest wykorzystanie czynszow za mieszkania z
sektora publicznego, pod warunkiem ze zostang one powigkszone o wszelkie dodatki ptacone wyltacznie
wlascicielowi publicznemu, ale nie wlascicielom prywatnym. Podobnie czynsze za mieszkania umeblowane
moga zosta¢ uwzglednione w podstawie kalkulacyjnej po odjeciu roznicy za mieszkania umeblowane i nie
umeblowane.

Zrédha szacunkéw dla roku bazowego i metody ekstrapolacji

Zasoby mieszkaniowe

Podstawowym elementem obliczefi w oparciu o metodg stratyfikacji jest informacja na temat zasobow
mieszkaniowych. Informagcja ta stuzy jako punkt odniesienia dla procesu ekstrapolacji. W kategoriach
ogdlnych zasoby mieszkaniowe skladajg si¢ z budynkéw lub ich czgsci, ktére sa wykorzystane na mieszkania.
Bardziej szczegdlowo omoéwiono to w czgdci dotyczacej probleméw szczegdlnych. Glownym Zrédtem
informacji w calej Wspdlnocie na temat posiadanych zasobéw sa spisy budynkéw, rejestry administracyjne
budynkéw lub spisy ludnosci. Zazwyczaj aktualizuje si¢ dane z roku bazowego, w wyniku czego otrzymuje
si¢ szacunki dla roku biezgcego.

Jezeli chodzi o dane na temat zasobéw mieszkaniowych w roku bazowym, to wydaje sig, Ze spisy budynkow
powoduja najmniej watpliwosci i sa najbardziej kompletne, w szczeg6lnosci jezeli przeprowadzi sig je razem
ze spisem ludnosci. Rejestry administracyjne budynkow zaleza w duzym stopniu od procedur prawnych,
ktére moga by¢ przyczyna niepewnosci co do tego na przyklad, czy rozbudowy, modernizacje, zmiana
uzytkowania powierzchni mieszkaniowej i wyburzenia mieszkafi sa odnotowywane prawidlowo.
Wykorzystanie informacji pochodzacych od gospodarstw domowych w spisach powszechnych jako
podstawy informacji o zasobach mieszkaniowych moze powodowal problemy, poniewaz badania takie
zdaja si¢ nie ktas¢ wlasciwego nacisku na drugie domy, ktére nie sa uzytkowane w czasie przeprowadzania
spisu.
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Zasada 5:

Do zestawienia danych na temat wielkosci zasobéw mieszkaniowych w roku bazowym Panstwa
Czlonkowskie wykorzystaja jako podstawe albo spisy budynkéw, albo spisy ludnosci, lub tez rejestry
administracyjne budynkéw. Poniewaz spis budynkéw zapewnia najwyzszy stopiefi kompletnosci danych,
wykorzystanie rejestrow administracyjnych budynkéw lub spiséw ludnosci wymaga intensywnego
i dokladnego sprawdzenia danych w celu uzyskania wyczerpujacych informacji.

Czynsze rzeczywiste

Drugim podstawowym elementem obliczania warto$ci ustug mieszkaniowych wedlug metody stratyfikacji
sa czynsze rzeczywiste placone w sektorze mieszkan na wynajem. Informacja na temat czynszoéw
rzeczywistych jest uzyskiwana albo ze spisu (np. spisu ludnosci) albo z badania ankietowego, na przyklad
badania budzetéw rodzinnych. W pierwszym przypadku czynsze rzeczywiste s zazwyczaj ujmowane
calodciowo i obliczenia maja wplyw tylko na poziom czynszéw kalkulacyjnych. W przypadku badania
budzetéw rodzinnych, obliczenia maja wplyw zaré6wno na poziom czynszéw rzeczywistych jak
i kalkulacyjnych. Oczywiscie, spis stanowi szeroka podstawe wiarygodnej informacji. Ale badania budzetéw
rodzinnych sg takze normalnie uwazane za dosy¢ wiarygodne, w szczeg6lnoéci w odniesieniu do débr
podstawowych. Niemniej jednak w przypadku tego typu badafi problemem jest margines bledu
spowodowany brakiem odpowiedzi. Jezeli mieszkanie jest traktowane bardziej jako dobro luksusowe niz
podstawowe, bedzie to mialo niekorzystny wplyw na wyniki wyliczenia czynszu i wymagaé bedzie
wyréwnania. Innym problemem wigzacym si¢ z badaniem budzetéw rodzinnych jest mala skala takich
badan, przynajmniej w niekt6rych krajach, co ogranicza mozliwos¢ stratyfikacji czynszéw. W kazdym razie
powinno si¢ wykorzysta¢ w mozliwie najwigkszym stopniu wszystkie dostgpne dodatkowe Zrédta. W
krajach, gdzie duzy odsetek mieszkani jest pod kontrola publiczng, moga to by¢ dane z przedsigbiorstw
mieszkaniowych, ktére maja obowiazek przedstawiania swoich rachunkéw. Ponadto w ramach stalego
doskonalenia wynikéw badane powinny by¢ alternatywne Zrodla, takie jak specjalistyczne badania czynszéw.

Zasada 6:

Pafistwa Czlonkowskie analizujg najszersze i najbardziej wiarygodne Zrédla, takie jak na przyklad spisy
ludnosci lub badania gospodarstw domowych, w celu ustalenia czynszow rzeczywistych dla poszczeglnych
warstw. Nalezy przeanalizowaé alternatywne Zrédla informacji pod katem zwiekszenia wiarygodnosci
i wyczerpujgcego charakteru danych, w szczegdlnoéci doskonalenia sposobu przeprowadzania stratyfikacji.

Ekstrapolacja wynikéw roku bazowego

Tylko niewiele Panstw Czlonkowskich posiada informacje niezbedne do wyliczenia co roku od nowa
produkji ustug mieszkaniowych w odniesieniu do mieszkan zajmowanych przez whascicieli. W wigkszosci
krajow wyniki dla danego roku przyjmowane sa jako punkt odniesienia i sa one uaktualniane przy pomocy
wskaznikow, co umozliwia dokonanie szacunkéw dla roku biezacego. W praktyce réznice zdaja si¢ istnie¢
w sposobie, w jaki niektore kraje dokonuja aktualizacji (catkowitej) wartosci roku bazowego przy pomocy
ztozonego wskaznika, gdy tymczasem inne dokonuja osobno ekstrapolacji zasobéw mieszkaniowych, a
osobno czynszéw dla poszczegdlnych warstw. Chociaz ogdlnie mozna spodziewac si¢ podobnych wynikéw,
zmiany strukturalne np. w relacji migdzy mieszkaniami na wynajem a mieszkaniami zajmowanymi przez
wlascicieli moga spowodowaé réznice. Osobne obliczenia umozliwityby ponadto sprawdzanie
prawdopodobienstwa.

W odniesieniu do zastosowanych wskaznikow, wskaznik ilosciowy jest najczesciej wyprowadzany z wartosci
produkcji w budownictwie. Natomiast wskaznik ceny jest czgsto oparty na wskazniku cen czynszow
wynikajacym ze wskaznika cen towaréw konsumpcyjnych. Moze to powodowaé zakldcenia w tych
przypadkach gdy zalozenie, ze czynsze kalkulacyjne podazaja za ogélnym ruchem czynszow, okazuje si¢
niestuszne, na przyklad z powodu publicznej kontroli czynszéw. Dla przeprowadzenia ekstrapolacji
czynszow kalkulacyjnych wydaje si¢ zatem sluszniejsze wykorzystanie, podobnie jak w roku bazowym,
wskaznika cen odzwierciedlajacego ruch cen mieszkan wynajmowanych od wlascicieli prywatnych. Ponadto
nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze wskazniki ceny zazwyczaj nie uwzgledniajg wzrostu cen w wyniku zmiany
jako$ci. W zwigzku z tym oprécz wskaznikow cen nalezy uwzgledni¢ wskaznik jakosci odzwierciedlajacy
udoskonalenia.

Wreszcie, stuszne wydaje si¢ zminimalizowanie wplywu zmian strukturalnych na wyniki poprzez
ograniczenie okresu ekstrapolacji. Biorgc pod uwage cykliczny charakter wlasciwej statystyki podstawowej,
zasadne wydaje si¢ przeprowadzenie wyznaczenia punktu odniesienia dla 10-letnich etapéw badania
zasobéw mieszkaniowych, co pokrywa si¢ normalnie z przedzialami czasu miedzy kolejnymi spisami
ludnosci. Ponadto ustalanie wzorcowego elementu ceny (czynsz w warstwie) powinno sie przeprowadzac co
najmniej raz na pie¢ lat, co stanowi zwykla czestotliwo$¢ przeprowadzania badan budzetéw rodzinnych.

Zasada 7:

Jezeli nie jest mozliwe przeprowadzenie corocznego pelnego ponownego szacowania produkeji ustug
mieszkaniowych, Panistwa Czlonkowskie moga dokonywac ekstrapolacji danych liczbowych dla danego roku
bazowego, stosujac odpowiednie wskazniki ilosciowe, cenowe i jakosciowe. Ekstrapolacja zasobow
mieszkaniowych i przecigtnego czynszu przeprowadzana jest osobno dla kazdej warstwy. W trakcie procesu
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ekstrapolacji zostanie zachowane rozréznienie miedzy obliczaniem czynszow
rzeczywistychi kalkulacyjnych. Jezeli bedzie to konieczne, liczba warstw wykorzystanych do ekstrapolacji
moze by¢ mniejsza niz liczba warstw wykorzystanych do obliczert w roku bazowym. W celu dokonania
ekstrapolacji czynszéw kalkulacyjnych dla mieszkan zajmowanych przez whascicieli, na ogét stosuje si¢
wskaznik ceny odzwierciedlajgcy poziom czynszéw za mieszkania wynajmowane od wlascicieli prywatnych.
W kazdym razie przedzial czasu dla wyznaczania punktu odniesienia dla szacunkow zasobdéw
mieszkaniowych nie powinien przekraczac okresu dziesigciu lat, a w przypadku czynszu — okresu pigciu lat.

Problemy szczegdlne

Mieszkania zwolnione z oplat czynszowych lub z niskim czynszem

Zbierajac dane na temat rzeczywistych czynszéw, mozna czasem odnotowaé oplaty zerowe lub bardzo
niskie. W przypadku mieszkan zwolnionych z oplat czynszowych prowadzi to do dziwnej sytuacji, w ktdrej
ustuga mieszkaniowa jest faktycznie $wiadczona, ale bez (widocznej) zaplaty. W takich sytuacjach wydaje sig
wlasciwe przyjecie rozwigzania polegajacego na skorygowaniu faktycznego zerowego czynszu. Analogiczne
rozwigzanie wydaje si¢ rozsadne w przypadku mieszkan o niskim czynszu.

Poza interwencja administracji publicznej sa inne powody, dla ktérych mozna odnotowaé mieszkania
zwolnione z oplat czynszowych lub o niskim czynszu. Jednym z przyktadow jest sytuacja, gdy pracownik
korzysta z mieszkania pracodawcy, placac obnizony lub zerowy czynsz. Moze to dotyczy¢ réznych typéw
pracownikow, w tym gospodarzy prowadzacych dom lub opiekunéw. W tym przypadku czynsz rzeczywisty
musi zosta¢ skorygowany, a réznica miedzy czynszem rzeczywistym a pordwnywalnym bedzie traktowana
jako wynagrodzenie rzeczowe (patrz Europejski system zintegrowanych rachunkéw gospodarczych 1979,
ust. 408j). Inna mozliwo$¢ to wynajecie mieszkania bez czynszu albo za niski czynsz rodzinie lub znajomym.
W tym przypadku korekte mozna uzyska¢ zmieniajac klasyfikacje mieszkania z wynajmowanego na
zajmowane przez wiasciciela. Podobna korekta wydaje si¢ wlasciwa w przypadku oplat jednorazowych
wnoszonych przez najemcéw, gdy na przyklad najemca wplaca czynsz z géry za dhuzszy okres czasu.

Zasada 8:

Rzeczywisty czynsz odnotowany w przypadku mieszkan zwolnionych z oplat czynszowych lub o niskich
czynszach jest korygowany tak, aby obejmowal calg ustuge mieszkaniows. Ani czynsze zerowe ani niskie nie
sg uzywane do obliczania czynszéw kalkulacyjnych bez wezesniejszych poprawek.

Domy wakacyjne

Domy wakacyjne obejmujag wszystkie rodzaje doméw stuzace do spedzania wolnego czasu, takie, jak domy
potozone w poblizu stalego miejsca zamieszkania, w ktérych uzytkownicy spedzaja weekendy lub krétkie
okresy wiele razy w roku, a takze potozone dalej domy urlopowe, z ktérych korzystaja przez dtuzsze okresy,
ale tylko kilka razy w roku. Na pierwszy rzut oka wydaje si¢, ze wynajmowane domy wakacyjne nie stanowia
problemu, poniewaz rzeczywisty czynsz jest przyjmowany jako miara wartosci. Jednakze jezeli rzeczywiste
czynsze sa pobierane na podstawie miesigcznej, ekstrapolacja do skali rocznej moze prowadzi¢ do
przeszacowania warto$ci ustugi, o ile brak jest dodatkowej informacji na temat $redniego okresu zajmowania.

Aby obliczy¢ kalkulacyjny czynsz dla doméw wakacyjnych zajmowanych przez wlasciciela, najbardziej
logicznym sposobem jest przeprowadzenie stratyfikacji tych nieruchomoéci i zastosowanie odpowiedniego
przecigtnego rocznego czynszu dla faktycznie wynajmowanych obiektéw o podobnym standardzie
zakwaterowania. Czynsz roczny domySlnie odzwierciedla przecigtny czas zajmowania. W przypadku
trudnosci mozna zastosowaé metodg zastgpczg, tj. zebraé informacje na temat doméw wakacyjnych w jednej
warstwie i zastosowaé przecigtny czynsz roczny dla rzeczywiScie wynajmowanych doméw wakacyjnych
wobec doméw zajmowanych przez wlascicieli. Po trzecie, do zaakceptowania jest wykorzystanie pelnego
czynszu rocznego dla zwyklych mieszkan w tej samej warstwie lokalizacji, gdy domy wakacyjne stanowia
bardzo nieznaczng cz¢$¢ zasobéw mieszkaniowych lub gdy nie mozna ich oddzieli¢ od innych jednostek
mieszkalnych. Nawet w przypadku doméw wypoczynkowych postepowanie takie wydaje rozsadne, jezeli
wezmie si¢ pod uwage, Ze sa one zawsze dostepne dla wlascicieli i beda uzywane w sposéb wolny od oplat
przez czlonkéw rodziny lub przyjaciol.

W odniesieniu do klasyfikacji doméw wakacyjnych, tj. w kwestii, czy zaliczy¢ je do branzy mieszkaniowej
czy do sektora hotelarsko-gastronomicznego, istnieja dwie opinie. Z jednej strony wydaje si¢, ze klasyfikacja
NACE zaliczylaby dzialalno$¢ zwiazana z osobami korzystajagcymi z doméw wakacyjnych jako
hotelarsko-gastronomiczng. Z drugiej strony, korzystne byloby zgrupowanie wszystkich wielkosci
kalkulacyjnych razem. W kazdym razie, jezeli zastosowane zostanie trzecie rozwiazanie, oddzielenie doméw
wakacyjnych od innych jednostek mieszkalnych bedzie trudne. Poniewaz z punktu widzenia produktu
narodowego brutto kwestia ta nie jest priorytetowa, decyzja w tej sprawie moglaby zosta¢ podjeta przez inne
grupy ekspertow.



01/t. 1

Dziennik Urz¢dowy Unii Europejskiej

329

1.4.3.

1.4.4.

Zasada 9:

Domy wakacyjne obejmujg wszystkie rodzaje doméw wykorzystywanych w celach wypoczynkowych,
zaréwno domy polozone w poblizu stalego miejsca zamieszkania i wykorzystywane w czasie weekendéw,
jak 1 bardziej odlegle domy wypoczynkowe. W celu oszacowania produkeji ustug zwigzanych z domami
wakacyjnymi najlepiej wykorzysta¢ przecietne czynsze za uzywanie podobnych doméw. Czynsz roczny
w sposéb domniemany wskazuje na przecigtny okres uzytkowania. Chociaz pozadane byloby
przeprowadzenie stratyfikacji, mozliwe jest umieszczenie wszystkich doméw wakacyjnych w jednej
warstwie. Jezeli domy wakacyjne stanowia bardzo niewielka cz¢$¢ zasoboéw mieszkaniowych, mozna
wykorzystaé pelny roczny czynsz za zwykle mieszkania w danej warstwie lokalizacyjnej. W uzasadnionych
przypadkach, gdy brak jest danych na temat czynszow lub czynsze rzeczywiste dla pewnych warstw sg
statystycznie niewiarygodne, mozliwe jest wykorzystanie innych obiektywnych metod takich, jak metoda
kosztéw uzytkowania.

Wiasnos¢ podzielona

W celu ulatwienia znalezienia wspélnego rozwiazania dla sposobu traktowania nieruchomosci
uzytkowanych na zasadzie wlasnosci podzielonej, warto przypomnie¢ podstawowe cechy tej nowej formy
zakwaterowania. W przypadku nieruchomosci uzytkowanych na zasadzie wlasnosci podzielonej, posrednik
obrotu nieruchomosciami sprzedaje prawo pobytu przez okreslony okres w niektorych mieszkaniach
polozonych w obszarze turystycznym i nadal zajmuje si¢ administrowaniem nieruchomosci. Prawo
uzytkowania gwarantowane  jest odpowiednim $wiadectwem wydawanym po wniesieniu oplaty
poczatkowej. Swiadectwo mozna sprzedac po cenie biezacej. Wymagane sa dalsze okresowe platnosci na
pokrycie kosztéw administracyjnych.

Z opisu wynika, ze oplata poczatkowa powinna by¢ traktowana jako inwestycja, poniewaz wydawane
$wiadectwo jest podobne do udzialu. Potwierdzeniem tego jest fakt, ze w prawodawstwie przynajmniej
jednego Pafistwa Czlonkowskiego podmiot skupujacy nabywa prawo rzeczowe. Dlatego korzystne byloby
ujecie oplaty poczatkowej w rachunkach narodowych w kategorii wartosci niematerialnych i prawnych. Dalej
logiczne wydaje si¢ uznanie bezplatnego zakwaterowania w takim mieszkaniu jako dywidendy rzeczowej
placonej przez posrednika obrotu nieruchomosciami.

Podstawowym problemem jest to, ze ustuga jest faktycznie Swiadczona w formie zakwaterowania na zasadzie
wlasnosci podzielonej, co nie jest uwzglednione w produkcji gospodarki. Logiczne wydaje si¢ by¢
odpowiednie skorygowanie tego faktu. A zatem propozycja, aby potraktowac oplaty okresowe jako wartosé
zastepczg, w domysle oznacza, ze nie koryguje si¢ samej ustugi zakwaterowania, poniewaz oplaty okresowe
dotycza innej ustugi a mianowicie kosztow zarzadzania. Inng teoretyczna mozliwoscia bytoby uznanie oplaty
poczatkowej jako wplaty z gory na poczet $wiadczonych ustug i rozdzielenie jej na wlasciwe okresy
uzytkowania. Poza problemami statystycznymi zwigzanymi z praktycznym wprowadzeniem w zycie tego
modelu, wydaje si¢ istnie¢ pewna sprzeczno$¢ w kategoriach prawnych, poniewaz domyslna interpretacja
transakgji zaklada zakup ustugi, a nie nabycie sktadnika majatkowego.

Kolejng mozliwoscig jest ustalenie przyblizonej wartodci z rocznych czynszéw za podobne miejsca
zakwaterowania (positki wlasne). Za takim rozwigzaniem przemawia fakt, ze nieruchomosci uzytkowane na
zasadzie wilasnosci podzielonej znajdujg si¢ na obszarach turystycznych i istnieja obok faktycznie
wynajmowanych na wakacje mieszkan. W przypadku trudnosci w odniesieniu do nieruchomosci
uzytkowanych na zasadzie wlasnosci podzielonej mozna zastosowaé dwie inne metody proponowane dla
domoéw wakacyjnych. Czynsz kalkulacyjny powinien by¢ wyliczony netto, aby uniknaé oplat dwukrotnie
naliczonych, ktére sa pokrywane z oplaty okresowej. W kazdym razie, kalkulacja czynszu za nieruchomosci
uzytkowane na zasadzie wlasnosci podzielonej wymaga jednocze$nie skorygowania zgodnie z metoda
dochodowo-kosztows.

Jesli chodzi o klasyfikacj¢ wedlug galezi przemystu, nieruchomosci uzytkowane na zasadzie whasnosci
podzielonej moga by¢ traktowane albo jako drugie domy (przemyst mieszkaniowy) lub jako obickty typu
hotelowego. Wydaje sig, Ze nieruchomosci uzytkowane na zasadzie wlasnosci podzielonej posiadaja cechy
zaréwno typowe dla sektora mieszkaniowego, jak i hotelarsko-gastronomicznego. Poniewaz z punktu
widzenia poziomu produktu narodowego brutto kwestia ta nie jest najbardziej istotna, decyzje w tej sprawie
moga podja¢ inne grupy ekspertow.

Zasada 10:

W odniesieniu do nieruchomosci uzytkowanych na zasadzie wlasnosci podzielonej stosuje si¢ te same
procedury jak do doméw wakacyjnych.

Zakwaterowanie w wolnych pokojach

W wigkszosci krajow studenci korzystaja z zakwaterowania w wolnych pokojach. Czesto z tej formy
zakwaterowania korzystaja takze inne mtode osoby oraz ludzie, ktérych praca wymaga zakwaterowania poza
miejscem zamieszkania. Jezeli pokdj taki jest czeScia wynajmowanego mieszkania i jest zatem
podnajmowany, sprawa jest wzglednie prosta. Czynsz za wolny pokdj mozna potraktowac jako udziat
w rzeczywistym gtownym czynszu, tj. jako przeniesienie Srodkéw migdzy gospodarstwami domowymi.
Jezeli natomiast pokdj jest czescia mieszkania zajmowanego przez wlasciciela, uwzglednienie w catosci
zarGwno czynszu placonego przez najemcg, jak i czynszu kalkulacyjnego wymagatoby procedury
dwukrotnego przeliczania. Wlasciwym rozwigzaniem byloby prawdopodobnie przyjecie czynszu
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rzeczywistego placonego przez najemce za cz¢$¢ mieszkania, z ktorej korzysta i na tej podstawie
skalkulowania czynszu dla pozostalej czg$ci. Rozwigzanie takie moze jednak nie by¢ praktyczne do
zastosowania. Zamiast tego mozna byloby uznaé czynsz jako przelew sSrodkéw z tytutu wspélnego
ponoszenia kosztow mieszkania. Rozwigzanie takie byloby podobne do pierwszego przypadku pod tym
wzgledem, Ze czynsz rzeczywisty za wynajety pokdj jest traktowany jako udzial w gléwnym czynszu
kalkulacyjnym. W konsekwencji takiego traktowania wymagana bedzie korekta, jezeli sektor gospodarstw
domowych zostalby podzielony na grupy.

Kolejny punkt dotyczy tego, jak traktowaé podnajmowanie kilku pokoi. W tym przypadku sugeruje si¢, aby
pojecie ,lokatora zamieszkalego w wolnym pokoju” stosowa¢ tylko w sytuacji, gdy wlasciciel mieszkania lub
gléwny najemca réwniez zajmuje to mieszkanie. W innym przypadku podnajmowanie powinno by¢
traktowane jako oddzielna dzialalno$¢ gospodarcza (ustugi mieszkaniowe lub prowadzenie pensjonatu).

Zasada 11:

Czynsze placone za wolne pokoje w mieszkaniu bedg traktowane jako udzial w gléwnym czynszu, o ile
wlasciciel mieszkania lub gléwny najemca nadal beda zajmowali to mieszkanie.

Puste mieszkania

Mieszkania na wynajem traktowane sa zawsze jako zajmowane, nawet wtedy gdy najemca mieszka gdzie
indziej. Zgodnie z ust. 315i Europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych 1979,
warto$¢ czynszu jest traktowana jako produkcja. Po drugie, zgodnie z ogdlnym rozwigzaniem uzgodnionym
dla doméw wakacyjnych i nieruchomo$ci uzytkowanych na zasadzie wlasnosci podzielonej, czynsz roczny
w domysle odzwierciedla przecigtny okres zajmowania. Problem pustych mieszkan jest zatem ograniczony
do mieszkan niewynajetych, ktére nie sg zajmowane przez wiasciciela, a wigc takich, ktére mozna byloby
sprzedad lub wynajac. W takiej sytuacji ustuga mieszkaniowa nie jest $wiadczona, a wigc nalezaloby przyjac
CZYNSZ ZErowy.

Informacj¢ niezbedng do ustalenia, czy nieruchomos$¢ nieprzeznaczona na wynajem jest pusta czy nie, mozna
uzyskac od wiasciciela lub sgsiadéw. Przy braku takiej informacji, wskazowka, ze mieszkanie jest zajmowane,
moze by¢ umeblowanie mieszkania. Brak mebli mozna z kolei uznaé za informacjg, ze nieruchomos¢ jest
pusta, poniewaz trudno sobie wyobrazi¢ §wiadczenie ustugi mieszkaniowej w taki sposéb. Do pustych
mieszkan nalezy zaliczy¢ réwniez mieszkania, ktére sa przejmowane przez wlasciciela z powrotem z powodu
niewniesienia wplat lub ktdre pozostaja niezamieszkate przez krotki okres, poniewaz posrednik obrotu
mieszkaniami nie jest w stanie natychmiast znalez¢ kolejnego najemcy. Przypadek, w ktérym mieszkanie jest
w pelni umeblowane i jest gotowe do zajecia przez whasciciela w kazdej chwili, jest sytuacja skrajng. W takim
przypadku mozna przyjaé, ze ustuga mieszkaniowa nie jest $wiadczona, o ile mieszkanie nie jest faktycznie
zajmowane przez wiasciciela. Ale poniewaz jest to sytuacja poréwnywalna do mieszkania wynajgtego ale
pustego, wlasciwe wydaje si¢ przyjecie okreslonego czynszu. Dlatego tez umeblowane mieszkania
zajmowane przez wlascicieli traktowane sa zazwyczaj jako mieszkania zajmowane.

Nalezy w koficu zauwazy¢, ze rowniez z pustymi mieszkaniami moga wigzac si¢ koszty, takie jak wydatki
biezace na konserwacje, energie elektryczna, skladki ubezpieczeniowe, podatki itp. Pozycje te powinny by¢
zaliczone do konsumpcji posredniej w ramach przemystu mieszkaniowego. Podobnie jak w przypadku
przedsigbiorstwa nie wytwarzajacego zadnych ustug, moze to prowadzi¢ do ujemnej wartosci dodane;.

Zasada 12:

W przypadku mieszkai wlasno$ciowych nadajacych si¢ do sprzedazy lub wynajmu, ktére nie zostaly
wynajete, przyjmuje si¢ czynsz zerowy. Umeblowane mieszkanie zajmowane przez wlasciciela jest
traktowane jako mieszkanie zajmowane.

Garaze

Poniewaz niektére panstwa dowodza, ze sposob traktowania garazy nie jest jasno okreslony w Europejskim
systemie zintegrowanych rachunkéw gospodarczych 1979 (ani w systemie rachunkéw krajowych 1968),
dlatego uzyteczna wydaje si¢ propozycja wyjasnienia tej sytuacji. Warto przypomnieé, ze Panstwa
Czlonkowskie, odpowiadajac na wezesniejszy kwestionariusz, jednomyslnie opowiedzialy sig za wlaczeniem
garazy do produkgji ustug mieszkaniowych, jezeli s3 one normalnie zwigzane z mieszkaniem. Powinno to
takze obejmowac miejsca parkingowe, poniewaz pelnig one t¢ sama funkcje.

Warunkiem Europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych, pozwalajagcym na
sklasyfikowanie artykutow trwatego uzytku jako Srodkéw trwatych brutto, jest ich wykorzystanie w procesie
produkgji. Artykuly trwatego uzytku niewykorzystywane w procesie produkcji, np. artykuly konsumpcyjne
trwalego uzytku, nalezy uznac za wydatki na konsumpcje konicowa. Odwrotnie oznacza to, ze towary ujete
w pozycje zawarte w Srodkach trwalych brutto zazwyczaj prowadzg do wytworzenia produkgji. Poniewaz
garaze stanowig cze$¢ Srodkéw trwalych brutto, wlasciwe wydaje si¢ nie tylko uwzglednienie w wyniku
ekonomicznym ustug wynikajacych z ich wynajgcia, ale takze obliczenie kalkulacyjnej produkeji ustugi dla
garazy wlasnosciowych. W obydwu przypadkach garaz stanowi element komfortu mieszkania taki sam jak
inne urzadzenia.
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Jednakze przypis 1 do ust. 315j Europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych 1979
przewiduje, ze ,warto$¢ czynszéw kalkulacyjnych dla budynkéw niemieszkalnych zajmowanych przez ich
wlhascicieli nie jest rozliczana osobno”. W zwigzku z tym w przypadku garazy wlasno$ciowych czynsz musi
by¢ kalkulowany tylko w sytuacji, gdy sa one uznawane za cz¢$¢ budynku mieszkalnego. W praktyce mozna
wyr6znic kilka przypadkow. Po pierwsze, garaz stanowi integralng czg$¢ budynku mieszkalnego. W takim
przypadku gdy fizyczne rozdzielenie nie jest mozliwe, caly budynek zostanie sklasyfikowany jako budynek
mieszkalny, a czynsz kalkulacyjny zostanie obliczony dla garazy zajmowanych przez whascicieli. W drugim
przypadku, gdy mamy do czynienia z oddzielnym garazem zajmowanym przez wlasciciela, mozna rozrézni¢
miedzy garazami zwigzanymi z miejscem zamieszkania i garazami uzywanymi w innym celu (np. parking
w poblizu miejsca pracy). W obydwu tych przypadkach zostang one sklasyfikowane jako budynki
niemieszkalne. Zgodnie ze wspomnianym przypisem, dla garazy wolno stojacych zajmowanych przez
wihascicieli nie oblicza si¢ skalkulowanego czynszu.

W kazdym przypadku nalezy podkresli¢, ze wigcej jest mieszkan wlasnosciowych z garazami niz mieszkan
na wynajem z garazami. Wydaje sig¢, Ze najlepsza metoda, aby odnotowac t¢ réznicg strukturalng w nalezyty
sposéb, jest przyjecie istnienia garazu jako kryterium stratyfikacji.

Zasada 13:

Garaze i miejsca parkingowe stanowia ustugi, ktore nalezy uwzgledni¢ w ustugach mieszkaniowych, jezeli
sa one konstrukcyjnie zwigzane z mieszkaniem.

KONSUMPCJA POSREDNIA

Konsumpgja posrednia ustug mieszkaniowych traktowana jest w metodologii nakladéw-wynikéw
Europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych w sposéb bardziej szczegétowy. Z
praktycznego punktu widzenia moga pojawiaé si¢ problemy dotyczace traktowania niektérych optat
(komunalnych) oraz kosztéw napraw i konserwacji.

W odniesieniu  do niektérych opfat, metodologia nakladéw-wynikéw (') europejskiego systemu
zintegrowanych rachunkéw gospodarczych 1979 wymaga, aby oplaty za ogrzewanie, wode, energie
elektryczng, powierzchnie wspdlne, ochrong, windy byly wylaczone z konsumpcji posredniej, a zatem z
wyniku ekonomicznego. W praktyce jednak wiele krajow wlacza je do wartoéci ustugi na tej podstawie, ze
sa one traktowane jako cz¢$¢ ustug najmu i bardzo czgsto nie daja si¢ wydzieliC. Zaleca si¢ przestrzeganie
obecnie przyjetej metody Europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych, co ma
zapewni¢ jednakowe traktowanie mieszkai na wynajem i zajmowanych przez wlascicieli oraz pozwoli
unikna¢ dwukrotnego przeliczania w przypadku oséb korzystajacych z mieszkan na zasadach
wlasno$ciowych. Z drugiej strony nie powinno to mie¢ wplywu na poziom PNB, jezeli konsekwentnie
przestrzegane bedzie traktowanie konsumpcji posredniej i produkeji w kategoriach brutto.

W odniesieniu do napraw i konserwacji Europejski system zintegrowanych rachunkéw gospodarczych nie
pozostawia watpliwosci, Ze w przypadku wigkszych napraw okreslanych jako modernizacja, przedtuzenie
okresu uzytkowania lub odbudowa nieruchomosci, powinny by¢ one przeznaczone na akumulacje kapitatu.
W zwigzku konserwacji z drobnymi naprawami, metodologia nakladéw-wynikéw Europejskiego systemu
zintegrowanych rachunkéw gospodarczych stwierdza, ze ,te koszty powinny by¢ wlaczone do konsumpcji
posredniej, gdy wydatki takie ponoszone s przez wilasciciela, bez wzgledu na to, czy mieszkanie jest wynajete
czy zajmowane przez wilasciciela. Jednakze gdy wydatki takie sa ponoszone przez najemce, ktéremu
wynajeto mieszkanie, powinny by¢ one bezposrednio odnotowane jako konsumpcja koncowa gospodarstw
domowych”. Oznacza to w domysle, ze konsumpcja posrednia w przypadku mieszkania zajmowanego przez
wlasciciela powinna by¢ nieco wyzsza niz w przypadku mieszkan wynajmowanych, poniewaz obejmuje ona
wydatki na naprawy, ktére w przypadku mieszkan wynajmowanych sa ponoszone przez najemce. Wydaje
sig, Ze niektére pafistwa odchodzg od tej zasady i, po ustaleniu produkgji ustug po cenach rynkowych,
uwzgledniaja wydatki na naprawy ponoszone przez najemcéw w produkgji i konsumpcji posredniej ustug
mieszkaniowych, a nastepnie przeliczaja je poprzez produkcje na konsumpcje koncows. Jest to
dopuszczalne, pod warunkiem Ze nie ma to wplywu na poziom PNB.

Dodatkowo do kwestii podniesionej przy omawianiu pustych mieszkaf, raz jeszcze podkresla sig, ze nalezy
unika¢ dwukrotnego przeliczania konsumpcji posredniej w przypadku mieszkai zajmowanych przez
pracownikow.

Zasada 14:

Konsumpcje posrednia ustug mieszkaniowych ustala si¢ zgodnie z definicjg produkcji. W zasadzie oba
pojecia powinny wykluczal oplaty za ogrzewanie, wode, energi¢ clektryczng itp. Jezeli ze wzgledow
praktycznych wybiera si¢ inne rozwigzanie, to jest ono do przyjecia, pod warunkiem Ze nie ma to wplywu
na poziom PKB i PNB.

(") Patrz Urzad Statystyczny Wspélnot Europejskich, ,Metodologia Wspélnoty dla tabel metodologii naktadéw-wynikow, 1965 r.”

(dostepne tylko w jezyku francuskim i niemieckim).
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TRANSAKCJE Z RESZTA SWIATA

Zgodnie z zasadami Europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych (ust. 211 i 214)
jednostki niebedgce rezydentami danego panstwa sg uznawane za rezydentow, jesli sa wlascicielami gruntow
lub budynkoéw istniejacych na terytorium gospodarczym tego panstwa, ale tylko w odniesieniu do transakeji
dotyczacych takich gruntéw i budynkéw. Oznacza to, po prostu, ze ustugi $wiadczone za posrednictwem
mieszkania bedacego wlasnoscia osoby niebedacej rezydentem sa wlaczone do wyniku gospodarczego tego
panstwa, w ktérym mieszkanie si¢ znajduje. Jednakze teoretycznie jest to korygowane przy przeliczaniu PKB
na PNB w pozycji ,nieruchomosci” i ,dochdd z dziatalnosci gospodarczej” (R 40). W ust. 430b Europejskiego
systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych potwierdza si¢, Ze pozycja ta obejmuje czynsz netto
uzyskany przez rezydentéw jako whascicieli gruntéw i budynkow poza granicami kraju i odwrotnie.
Odzwierciedla to odsetki od roszczen rezydenta wobec samego siebie jako hipotetycznego rezydenta
zagranicy.

Pewne problemy pojawiajg si¢ na ogol, jezeli nieruchomosé bedaca wlasnoscia osoby niebedacej rezydentem
jest faktycznie wynajmowana rezydentowi, poniewaz obejmuje to przeplyw Srodkéw pienieznych i jest
wykazywane w bilansie platniczym. Sytuacja moze by¢ jednak inna w przypadku mieszkan zajmowanych
przez wiascicieli, poniewaz prawdopodobnie nie bedzie wystepowal przeplyw srodkéw pienigznych. Jedng
z mozliwosci byloby, aby rezydent posiadajacy i zajmujacy mieszkanie polozone za granicg, byt
w rzeczywistosci uznawany za rezydenta tego kraju, w ktorym znajduje si¢ mieszkanie. Rozwiazanie to
mogloby nie by¢ z zadowoleniem przyjete w krajach, gdzie wiele domow wakacyjnych jest zajmowanych
przez osoby nie bedace rezydentami. Drugim mozliwym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie poprawki do
kategorii transakcji dotyczacych czynszéw netto z zagranicy, gdy chodzi o mieszkania zajmowane przez
wlascicieli. Wymaga to przygotowania tabeli korelacyjnej obejmujacego mieszkania posiadane i zajmowane
przez rezydentéw zagranicznych, a takze odzwierciedlajacej fakt, ze narodowo$¢ osoby nie jest czynnikiem
wystarczajacym, aby rozdzieli¢ pojecia rezydenta i osoby nie bedacej rezydentem. Ponadto byloby korzystne
osiggniecie zgodnosci na temat tabeli korelacyjnej migdzy Paistwami Czlonkowskimi. Ogdlny problem
wynika jednak ze statystycznych luk w tej dziedzinie. Chociaz domy wakacyjne bedace wiasnoscia
rezydentow zagranicznych maja tu najwicksze znaczenie, Paristwa Cztonkowskie jednomyslnie o$wiadczyly,
ze obecnie informacja taka jest niedostgpna.

Nieruchomo$ci uzytkowane na zasadzie wlasnosci podzielonej stanowia specjalng kwestie w tym wzgledzie.
Poniewaz przez ten sam obliczeniowy okres, mieszkanie moze by¢ zajmowane przez rezydentéw rdznych
krajow, bezposrednie przypisanie wartosci ustugi do kraju pochodzenia uzytkownika wydaje si¢ wrecz
niemozliwe. Ale poréwnywalne wyniki da si¢ osiagnaé, stosujac bardziej wykonalng metodg. Najpierw
(kalkulacyjna) warto$¢ dodana, wytworzona za posSrednictwem nieruchomosci uzytkowanej na zasadzie
wlasnosci podzielonej, jest przypisywana do kraju pochodzenia sp6tki bedacej wiascicielem. Nastepnie spolce
bedacej wiascicielem mozna zleci¢ dokonanie dystrybucji wedlug krajéw pochodzenia stron wlasnosci
podzielonej, co moze stuzy¢ za klucz do takiej dystrybucji.

Zasada 15:

Wedlug Europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych wszystkie mieszkania na
terytorium gospodarczym Panistwa Czlonkowskiego maja udzial w PKB. Czynsz netto otrzymywany z tytutu
posiadania gruntéw lub budynkéw w tym kraju przez nierezydentéw musi by¢ rejestrowany jako dochdd z
nieruchomosci dla reszty $wiata, a zatem odliczany przy przeliczaniu PKB na PNB (i odwrotnie). Jako czynsz
netto rozumie si¢ nadwyzke netto z dzialalnosci biezacej pokrywanej z rzeczywistego i kalkulacyjnego
czynszu za mieszkania. Aby obliczy¢ liczbe mieszkan zajmowanych przez wihascicieli niebedacych
rezydentami, potrzebna jest wymiana informacji migdzy Panstwami Czlonkowskimi. Koordynacja tej
informacji zajmie si¢ Eurostat, w szczegdlno$ci w zwiazku ze zbieraniem danych do tabeli korelacyjnej
wykazujacej mieszkania posiadane i zajmowane przez rezydentéw zagranicznych.



