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Ceny ustug zwigzanych z uzytkowaniem mieszkan
przez wtascicieli we wskazniku cen towarow
I ustug konsumpcyjnych

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (CPI) jest syntetyczna miara
zmiany kosztéw utrzymania przecigtnego gospodarstwa domowego. Koszyk
débr i ustug, na podstawie ktérego budowany jest indeks, powinien by¢ zatem
tozsamy ze struktura konsumpcji gospodarstw domowych. W kontekscie tego
wymogu wiele kontrowersji budzi zakres uwzgledniania cen konsumpcji ustug
mieszkaniowych. Z ustug tych korzystaja zaréwno nagjemcy, jak i wiasciciele
mieszkan. Wydatki mieszkaniowe tej pierwszej grupy konsumentéw sa tatwe do
zargjestrowania, gdyz wynikaja z rzeczywistych transakcji. Trudnos¢ stanowi
natomiast doktadne oszacowanie kosztéw ponoszonych przez wiascicieli miesz-
kan.

Obecnie indeks CPlI w Polsce obgimuje optaty za ngjem mieszkania, jego
konserwacje oraz towary stuzace do wyposazenia mieszkan®. Watpliwosci budzi
zasadnos¢ | sposdb ujmowania zmiany kosztow zajmowania mieszkan przez ich

! Laczna suma wag wymienionych grup towaréw i ustug w indeksie CPl w 2010 r. wynosi
8,88% (w 2009 r. suma tych wag wynosita 8,83%).



wiascicieli (owner occupied housing — OOH?). Ustugi mieszkaniowe pocho-
dzace z tego zrodia nie sa przedmiotem rejestrowanych transakcji, a zatem pozo-
staja poza koszykiem CPI. W obecnym ksztatcie indeksu CPl w Polsce ta istotna
cze$¢ konsumpcji wiascicieli mieszkan jest pomijana. O aktualhosci tego pro-
blemu $wiadcza m.in. wzmozone prace nad uwzglednieniem cen OOH w zhar-
monizowanym wskazniku cen konsumpcyjnych (HICP)®,

Celem artykutu jest opis sposobéw wiaczania OOH do CPI oraz przeglad ich
zastosowania.

PRZESELANKI WEA4CZANIA CEN UZYTKOWANIA MIESZKAN
PRZEZ WEASCICIELI DO CPI

Silnym motywem uwzgledniania cen ustug mieszkaniowych w indeksach cen
konsumentow jest fakt, ze ustugi te stanowia istotny element konsumpcji i sa
jedna z ngjwazniejszych kategorii wydatkow gospodarstw domowych. W Polsce
cze$¢ tych wydatkéw uwzgledniana jest w CPI w sposdb bezposredni. Dotyczy
to jedynie czynszéw ptaconych przez ngjemcow. Wskaznik cen konsumenta nie
uwzglednia natomiast zmian ceny ustug mieszkaniowych konsumowanych przez
wiascicieli mieszkan (ktorzy zajmuja ok. 60% wszystkich mieszkan w Polsce?).
Budzi watpliwosci, czy liczony obecnie wskaznik CPI moze by¢ kompletny?
Szacowane przez GUS tzw. czynsze umowne w 2005 r. stanowity 6,5% spozy-
cia indywidualnego gospodarstw domowych®. Przed podobnym dylematem stoja
badacze w innych panstwach Unii Europejskigj (UE). W strefie euro wydatki
mieszkaniowe wiascicieli doméw stanowia ponad 10% spozycia indywidualne-
go gospodarstw domowych (Cournede, 2005).

Z uwagi na przejrzystosé¢ konstrukcji wskaznika CPl jest on czesto podstawa
formutowania cel dw i uwarunkowan polityki monetarnegj i fiskalng. Jak wskazu-
ja Alchian i Klein (1973), indeks biezacych wydatkéw na konsumpcje nie jest
jednak wystarczajacym punktem odniesienia do prowadzenia polityki, gdyz nie
uwzglednia konsumpcji migdzyokresowej. Peten obraz zmian poziomu cen
mozna uzyskat dopiero po uwzglednieniu cen przyszigj konsumpcji, w stopniu
odpowiadajacym migdzyokresowej funkcji uzytecznosci konsumentow. Przybli-
zeniem przysztych cen jest biezaca rynkowa wartosé¢ aktywow finansowych oraz

2 Mieszkania zajmowane przez wiascicieli sa dobrami trwatymi, wykorzystywanymi do produk-
cji ustug konsumowanych przez samych wiascicieli. Angielskie okreslenie tych ustug, z uwagi na
Zwieztos¢, jest powszechnie uzywane w literaturze. W dalszej czesci opracowania stosowany
bedzie angiel ski skr6t OOH.

3 Technical..., (2010).

* Dane Eurostatu z 2001 r.

® Do szacowania czynsz6w umownych, ktérymi obciazeni s3 wiasciciele mieszkan, stosowana
jest metoda zaakceptowana przez Eurostat, tzw. metoda kosztow uzytkownika (metoda user cost).
Metoda ta polega na oszacowaniu kosztéw poniesionych przez uzytkownika zwiazanych z utrzy-
maniem mieszkania. Poszczegdlne sktadniki kosztow szacowane sq na podstawie danych zrézni-
cowanych ze wzgledu na forme wiasnosci. Metoda ta ujmuje takze zalozong stope zwrotu (real
rate return) z posiadanego mieszkania. Dane dotycza 2005 r.
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débr trwatego uzytku. Z tego punktu widzenia zakup nieruchomosci stanowi
wazna kategorie wydatkéw gospodarstw domowych, ktéra nie jest uwzgledniana
W powszechnie stosowanym wskazniku zmiany cen.

Alchian i Klein podgimuja probe wyjasnienia popularnosci wskaznikdw cen
konsumenta niezawieragjacych cen débr trwatego uzytku (np. mieszkan, akty-
wow finansowych), z tym ze zmiany cen tych dwdéch grup débr sa postrzegane
w odmienny sposdb (wzrost cen towardw i ustug konsumpcyjnych — negatyw-
nie, awzrost wartosci aktywdw — pozytywnie). Konsumenci nie dostrzegaja, ze
zmiana cen aktywow, ktérych nie posiadaja wptywa na ich przyszla sytuacje
materialng (np. spadek cen mieszkan prowadzi do pozniejszych spadkow cen
naimu). Natomiast witasciciele aktywow, w przypadku spadku ich wartosci, sa
swiadomi swoich strat. Innymi stowy, podmioty sa wrazliwe na nominalna
zZmiane wartosci ich biezacego majatku pozostajac obojetnymi wobec nominal-
nych zmian przysztej konsumpcji. Postugiwanie sie znieksztatconym wskazni-
kiem cen konsumenta, nieuwzglednigiacym cen przysztej konsumpcji, moze
prowadzi¢ do spadku efektywnosci polityki gospodarcze.

Przestanki ujmowania cen ustug mieszkaniowych wynikaja takze z konieczno-
$ci uwzgledniania cen nieruchomosci w ksztattowaniu polityki pienigznej. Ostat-
ni kryzys finansowy zwrécit uwage wiadz monetarnych na dynamike cen akty-
wow, w tym nieruchomosci. Okazalo sig, ze moga one by¢ waznym zrodtem
fluktuacji makroekonomicznych, wymagagjacych reakcji wiadz monetarnych
(Bjernland i Jacobsen, 2009). Goodhart (2001) pokazat, na przyktadzie Japonii,
jaka skale moga przybra¢ rdznice pomiedzy wskaznikiem cen konsumenta a dy-
namika cen aktywow. W latach 1986—2000 CPI Japonii nie przekraczat 4%
w skali roku, podczas gdy ceny aktywow notowaly ogromne wzrosty, a hastepnie
gtebokie spadki spowodowane peknieciem banki spekulacyjngj (krach rozpoczat
sie w 1989 r.). Silne wahania byty przyczyna gtebokiego kryzysu gospodarczego
Japonii. Mechanizm ten sktania do zastanowienia sie, w jaki sposob wiadze mo-
netarne powinny reagowat na informacje ptynace z rynkéw aktywow i czy
w indeksie cen obranym przez wigkszos¢ bankéw centralnych za cel polityki
pienigznel powinien znajdowaé si¢ komponent wyrazajacy zmiany cen aktywow.

Bjernland i Jacobsen zwrdcili takze uwage na mechanizm transmigji polityki
monetarngl na ceny nieruchomosci. Z analizy przeprowadzonej przez nich za
pomoca strukturalnego modelu VAR wynika, ze reakcje cen nieruchomosci na
impuls stopy procentowej sa niemal blyskawiczne. Autorzy wykazuja, ze
w Norwegii, W. Brytanii i Szwecji nieoczekiwany wzrost stopy procentowe)
0 1 p.proc. powodowat szybki spadek cen nieruchomosci 0 3—5%.

Problem reagowania polityki pienieznej na sygnaty ptynace z rynku aktywéw
poruszyt takze White (2006). Wprawdzie jego rozwazania dotyczyty w gtéwnej
mierze rynkéw finansowych, to niektére wnioski mozna odnies¢ do cen nieru-
chomosci. Kluczem do reakcji wtadz monetarnych na nieréwnowage rynkéw
aktywow jest rozumienie stabilnosci cen (stanowiacej podstawowy cel dziatal -
nosci bankdw centralnych) szerzej niz tylko jako krétkookresowe tempo wzrostu
cen konsumenta.



Nadmierne fluktuacje wystepujace na rynkach aktywow wplywaja negatyw-
nie na stabilnos¢ gospodarcza. Reakcja wladz monetarnych, uwzglednigjaca
poza dynamika indeksu CPI takze nierdwnowage na rynku aktywéw, mogtaby
poprawi¢ efektywnosé¢ polityki w dtugim okresie. Rozbudowanie polityki pie-
ni¢znej 0 omawiany element wymaga spetnienia dwdch warunkdéw — wiasciwe
identyfikacji te] nierbwnowagi oraz dostarczenia instrumentéw instytucjonal-
nych wtadzom monetarnym. Spetnienie tych dwdch wymogow nie jest proste
i postulowana przez autora zmiana prowadzenia polityki (umotywowana stabil-
noscia cen widziana w dtuzszym okresie) wymaga znacznej przebudowy pod-
staw wspotczesngj polityki monetarnej.

Bardzo waznym aspektem (szczegdlnie w obliczu wspdlnej, ponadnarodowe
polityki monetarngj) jest takze miedzynarodowa poréwnywalnos¢ wskaznikow
cen konsumenta. Niepetne uwzglednienie cen ustug mieszkaniowych w budowie
krgjowych CPI moze znieksztatca¢ réznice w poziomie cen pomiedzy panstwa
mi, szczegolnie ze wskazniki wtasnosci nieruchomosci mieszkaniowych (home-
ownership rates)® wahaja si¢ w Europie od 33% do 92%. Ponadto, ceny ustug
mieszkaniowych wynikaja czesto z idiosynkratycznych, trudnych do identyfika-
cji czynnikow, co skutkuje wysoka zmiennoscia tego subindeksu CPI”.

Argumenty Swiadczace na niekorzys¢ uwzgledniania OOH we wskazniku
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych zawrze¢ mozna w dwaoch kategoriach.
Pierwsza z nich dotyczy inwestycyjnego aspektu posiadania nieruchomosci,
ktory stoi w sprzecznosci z koncepcja wskaznika CPI jako miernika cen kon-
sumpcji. Druga kategoria argumentéw dotyczy trudnosci natury techniczne,
napotykanych przy wyodrebnianiu czgsci konsumpceyjnej, ktore wynikaja z ko-
niecznosci szacowania cen nietransakcyjnych.

SPOSOBY UJECIA CEN UZYTKOWANIA MIESZKAN
PRZEZ WEASCICIELI W CPI

Konstrukcja wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych zaktada, ze
koszt zakupu wszystkich dobr wchodzacych w sktad koszyka przypisany jest do
okresu, w ktorym ten zakup nastgpuje. Podobna procedura nie powinna by¢ sto-
sowana w przypadku débr trwatego uzytku, ktérych uzytkowanie nastepuje
w okresie dtuzszym niz okres, w ktérym nastapit zakup.

Ustugi mieszkaniowe $wiadczone sobie przez wiasciciela nieruchomosci sa
trudne do wyceny, gdyz nie sa one przedmiotem transakgcji. Istnigje kilka sposo-
béw wyceny ustug mieszkaniowych swiadczonych narzecz wiasciciela. Polega-
ja one na obserwacji cen transakcji dotyczacych czesci obiektow mieszkanio-
wych (np. cen nieruchomosci lub wynajmu), a nastepnie uogdlnieniu ich na

® Jest to udziat mieszkan zamieszkanych przez wiascicieli w ogdinej liczbie nieruchomosci zaj-
mowanych przez sektor gospodarstw domowych.

"W krajach uwzgledniajacych OOH w CPI $rednie odchylenie standardowe dynamiki cen ustug
mieszkaniowych wynosi 2,9 p.proc., a ogélnego CPl — 1,7 p.proc.
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wszystkie mieszkania, takze te zamieszkane przez wiascicieli. Wspomniany

Goodhart (2001), a takze Diewert (2004) podaja cztery sposoby szacowania

zmiany cen OOH:

— net acquisition approach — jest to zmiana cen nieruchomosci zakupionych
przez sektor gospodarstw domowych. Zmiana cen wazona jest iloscia miesz-
kan zakupionych od sektora instytucjonalnego (z pominieciem obrotu pomie-
dzy gospodarstwami domowymi — stad metode te okresla si¢ mianem , net-
t0”). Taka metoda obliczania zmiany cen OOH jest ngjprostsza w implementa-
cji — zakup nieruchomosci traktowany jest w taki sam sposob, jak zakup to-
warow i ustug wchodzacych w sktad koszyka CPI (przy zatozeniu, ze kon-
sumpcja dobra nastepuje w tym samym okresie co jego zakup). Wada takiego
Ujecia jest ignorowanie problemu roztozenia w czasie biezacel wartosci ryn-
kowej zakupionego dobra trwatego. Innymi stowy, problem rozréznienia okre-
su zakupu od okresu uzytkowania nieruchomosci zostaje catkowicie pominigty.
Nie stanowitoby to problemu, gdyby rozktad zakupéw mieszkan w czasie byt
réwnomierny, jak przyjmuje sie w przypadku innych débr trwatego uzytku;

— payments approach — mierzy on rzeczywiste przeptywy finansowe zwiazane
Z OOH (np. sptaty kredytow hipotecznych). W ramach tego podejscia czy-
nione jest zatozenie, ze wszystkie nieruchomosci znajdujace sie w posiadaniu
gospodarstw domowych finansowane sa z kredytow. Gtéwna wada tego spo-
sobu szacowania cen ustug mieszkaniowych jest wiaczanie do rachunku wy-
sokosci odsetek sptacanych kredytéw. Rodzi to powazne watpliwosci co do
doktadnosci pomiaru. Po pierwsze, istnigje niespdjnos¢ w sposobie ujmowa:
nia réznych doébr (cena débr innych niz nieruchomosci rozpatrywana jest
w oderwaniu od sposobu finansowania zakupu — towary zakupione na kre-
dyt nie s uymowane jako drozsze). Po drugie, warunki kredytu sg silnie zin-
dywidualizowane i zalezne od sytuacji gospodarstw domowych, co takze
znieksztatca ceny ustug mieszkaniowych. Po trzecie, kwota kredytu hipo-
tecznego czesto przewyzsza wartos¢ zakupu nieruchomosci, a nadwyzka
przeznaczana jest na zakup wyposazenia mieszkania, ktérego cena wliczona
jest juz w CPIl. Po czwarte wreszcie, payments approach zupetnie ignoruje
biezaca zmiang wartosci rynkowej nieruchomosci oraz jef deprecjacjg. Po-
mimo swej niedoskonatosci, przedstawiona metoda jest stosowana w Irlandii
oraz do 1994 r. byta stosowanaw W. Brytanii®;

— use approach — metoda oparta na twierdzeniu, ze wartos¢ mieszkania wynika
Z korzysci ptynacych z uzytkowania wiasnego domu, ktére z kolel wiaza Sie
z kosztami alternatywnymi konsumpcji ustug mieszkaniowych. Podegscie to
wystepuje w dwdch wariantach — rental equivalence oraz user cost approach.

8 OOH przestalo by¢ uwzgledniane w CPl W. Brytanii ze wzgledu na silna odwrotna reakcje
wysokosci rat kredytow hipotecznych (wyrazajacych koszt ustug OOH w metodzie payments
approach) na zmiany polityki monetarngj. Przyktadowo, wzrost stop procentowych ukierunkowa-
ny na spadek inflacji powoduje natychmiastowy wzrost oprocentowania kredytéw (Crawford i in.,
1997).



Pierwszy z nich polega na traktowaniu wszystkich mieszkan jako wynajgtych,
takze tych, w ktdrych ustugi mieszkaniowe $wiadczone sa sobie przez samego
wiasciciela. W ten sposdb miara biezacych zmian cen OOH sprowadza sie do
notowania zmian w rynkowej wysokosci czynszu. Przeszkoda stosowania tej
metody moze by¢ zbyt maty i heterogeniczny rynek najmu mieszkan;

— user cost approach — to zakup mieszkania na poczatku okresu obliczeniowe-
go. Postrzegany jest w rozbiciu na dwa komponenty — sktadnik odpowiada-
jacy kosztom uzywania dobra trwatego przez okres obliczeniowy oraz na
cze$¢ inwestycyjna. Ten sposdb obliczania cen OOH powinien zatem
uwzglednia¢ informacje o: kosztach napraw i utrzymania, ubezpieczeniach,
zyskach kapitatowych oraz kosztach alternatywnych inwestycji w inne akty-
wa. Wada tego podejscia jest taczenie kosztu ustugi mieszkaniowe z zyskami
kapitatowymi, a wiec wspdlne ujmowanie konsumpcji (mieszkania) z inwe-
stowaniem (zakup nieruchomosci jako lokata kapitatu). Z tego punktu widze-
nia wiaczanie liczonych w ten sposodb cen OOH do wskaznika cen towardw
i ustug konsumpcyjnych jest sprzeczne z zasadami konstrukcji indeksu CPI.

PRZEGLAD MIEDZYNARODOWY

Istotnym argumentem przemawigjacym za uwzglednianiem ustug mieszka-
niowych OOH przy wyliczaniu wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
jest aspekt porownywalnosci. Kraje roznia si¢ nie tylko uwarunkowaniami rynku
nieruchomosci (znaczne réznice w strukturze wiasnosciowej mieszkan (wykr.),
ale takze sposobem liczenia wskaznikéw cen towardw i ustug konsumpcyjnych.

W tablicy przedstawiono migdzynarodowy przeglad metod wiaczania cen
ustug mieszkaniowych wiascicieli mieszkan do indekséw CPI. Niespetna poto-
wa z przedstawionych krajéw nie uwzglednia tego wskaznika w indeksach cen
towarow i ustug konsumenta. W przypadku krajow wliczgjacych ceny ustug
mieszkaniowych konsumowanych przez wiascicieli, najczgscigl stosowanym
miernikiem jest réwnowartos¢ rynkowej ceny ngjmu mieszkan.

W Polsce indeks CPI nie uwzglgdnia zmian kosztéw uzytkowania mieszkan
przez wiascicieli. Przed 1998 r. (do czasu rozpoczgcia obliczen wskaznika
HICP) we wskazniku cen konsumenta uwzgledniano komponent ,, koszt nabycia
mieszkania’. Zostat on wytaczony z szacunkéw CPI, gdyz wediug rachunkéw
narodowych zakup mieszkania nie jest wydatkiem konsumpcyjnym. W ostatnich
latach zauwazy¢ mozna ponowne zainteresowanie tym komponentem CPI, ktére
wynika z rozpoczecia dziatan nad rozszerzeniem indeksu HICP o ceny nabycia
nieruchomosci (Gtuchowska, 2004). Innym sposobem monitorowania cen nieru-
chomosci jest szacowanie indeksu cen mieszkan niezaleznie od CPI. Krokiem
w tym kierunku sg zaproponowane przez t.aszka i Widtak (2008) indeksy cen
mieszkan dla 5 miast Polski oparte na cenach ofert i transakcji. Uwzgledniaja
one w pewnym stopniu problem nigjednorodnosci rynku nieruchomosci, biorac
pod uwage lokalizacje mieszkan bedacych przedmiotem sprzedazy.
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UDZIAL MIESZKAN ZAJMOWANYCH PRZEZ WLASCICIELI
W OGOLNEJ LICZBIE MIESZKAN W 2001 R.
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Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie danych Eurostatu.
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Zwraca uwage fakt, ze tylko trzy kraje wiaczaja ceny OOH do wskaznikow
cen konsumpcyjnych za pomoca notowania zmian cen nieruchomosci (net
acquisition approach): Finlandia, Australiai Nowa Zelandia. Z kolei Finlandia
do 2005 r. przyblizata ceny ustug OOH za pomoca kosztow operacyjnych (user
cost). Zmiana poleggjaca na wliczaniu cen nieruchomosci do CPI wynikata
z ujednolicania metodologii z pilotazowym programem wiaczania cen OOH

do HICP.
PRZEGLAD METOD WEACZANIA OOH DO KRAJOWYCH CPI
Madoda stosowana Wagi w %
; taczania ;
Kraje OcéquOH _ Ustugi
do indeksu CPI ml&:;léﬂae?nowe w tym OOH
a 195 9
d 9,1 05
— 8,7 —
c 21,2
— 17




PRZEGLAD METOD WLACZANIA OOH DO KRAJOWYCH CPI (dok.)

Metdoda%stosowana Wagi w %
do indeksu CPI mi ﬁgag,igwe w tym OOH
Finlandia .......coovvneniceecee e a 21,3 8,7
Francja ... — 6,2 —
Gregja ... — 11,7 —
HISZPANIA ... — 111 —
IFENAIA e b 12,0 6,7
lzradl ...... c 20,7 15,9
Japonia... c 20,3 14,2
Kanada d 21,9 16,5
LUKSEMBUIG e — 4,3 —
NIderlandy .......ccooreeiiinreer e c 17,3 91
Niemcy ...... c 25,6 !
Norwegia .......... c 214 11,7
Nowa Zelandia . a 19,6 14,1
Polska ......ccc..... — 8,8 —
Portugdlia ............. — 6,0 —
Republika Czeska . c 253 14,1
Stowagja ....ccoveeeenennne d 16,4 11,0
Stany Zjednoczone c 32,3 23,6
Szwajcaria ... c 20,9 2
W. Brytania® .. — 6.9 —
Wegry ..o d 11,8 91
Wiochy ...... — 5,6 —
ST TTe 2 Y — 31—121 —

1 W Niemczech komponent OOH w CPI uwzgledniany jest poprzez zwigkszenie wagi czynszow ptaconych przez ngiemcow.
2 Czynsze umowne podaje sig razem z czynszami ptaconymi przez najemcow. |ch facznawagaw CPI Szwajcarli wynosl 20,1%.
3 OOH uwzgledniane jest w indeksie RPI, kiory zawiera oszacowanie kosztéw OOH na podstawie odsetek od kredytow hIpO
tecznych i innych kosztéw utrzymania domu (metody payments approach i user cost approach — Blow, Nesheim (2009). Wagi
uzytkowania mieszkan ogétem oraz ustug OOH w RPl wynosza odpowiednio: 20,9% oraz 12,4%. Do mierzenia cen w gospo-
darce W. Brytanii stosuje sig takze indeks RPIX, w ktorym nie sa uwzgledniane zmiany kosztéw kredytu hipotecznego.

Uwaga a— metoda ceny nabycia (acquisition approach); b — metoda miesi¢cznych ptatnosci (payments approach);
¢ — czynsze umowne, imputowane (rental equivalence); d — metoda kosztu uzytkowania (user cost); myslnikiem oznaczono
kraje, w ktérych komponent OOH nie jest uwzgledniany w CPI.

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie stron internetowych narodowych urzedéw statystycznych; Christensen i in.
(2005); z www.stats.oecd.org.

Rozhieznosci w sposobach ujecia cen OOH sa odzwierciedleniem réznych
cech charakteryzujacych poszczeg6lne rynki ustug mieszkaniowych. Nie bez
Znaczenia s takze tradycje liczenia wskaznika CPI, ktory jako istotny wskaznik
makroekonomiczny rzadko podlega gruntownym transformacjom.

W celu zapewnienia porownywalnosci wskaznikow cen towarow i ustug kon-
sumpcyjnych, od 1996 r. dla krajéw UE obliczany jest zharmonizowany indeks
cen towardw i ustug konsumpceyjnych (HICP). Jest to wazny wskaznik z punktu
widzeniawspolng polityki monetarngj, bedacej udziatem panstw cztonkowskich
Unii Gospodarczej i Walutowej. W obecnej postaci nie zawiera on oszacowan
kosztow ustug mieszkaniowych konsumowanych przez wiasciciela.

Prace nad wiaczeniem OOH do zharmonizowanego indeksu cen konsump-
cyjnych trwaja od wrzesnia 2000 r.°, kiedy Komitet ds. Programu Statystycz-
nego zapoczatkowat program pilotazowy oparty na obliczeniu wskaznika HICP

° Owner-Occupied... (2004).



Z uwzglednieniem cen OOH. Zakonczenie programu pil otazowego planowane jest
w 2012 r. Wtedy tez zapadnie decyzja o ewentualnym wprowadzeniu komponentu
OOH do indeksu HICP.

Trudnosci w implementacji nowego sposobu obliczania HICP wynikaja z faktu,
ze zostat on zaprojektowany jako miernik cen dobr i ustug zakupionych przez
gospodarstwa domowe w drodze transakdji pienieznej™®. W przypadku OOH ustu-
ga mieszkaniowa nie jest przedmiotem takigj transakcji. Sposroéd wymienionych
metod ujmowania OOH w CPI jedynie acquisition approach spetnia to zatozenie.
Program pilotazowy dotyczy wiasnie uwzglednienia cen mieszkan zakupionych
przez sektor gospodarstw domowych od innych sektoréw.

Podsumowanie

Artykut streszcza toczaca Si¢ zarGwno wsrod statystykéw, jak i ekonomistow
dyskusje natemat zakresu uwzglednienia cen ustug mieszkaniowych w indeksie
CPI, w szczegdlnosci cen uzytkowania mieszkan zajmowanych przez wiascicidli
(OOH). Zwrdacono takze uwage ha problemy zwiagzane z klasyfikacja tgj istotnej
grupy wydatkow gospodarstw domowych. Pierwsza kategorie trudnosci stanowi
koniecznos¢ oddzielenia cze$ci inwestycyjngl od czesci, ktéra odpowiada za
strumien przysztgl konsumpcji zakupionego mieszkania. Ktopotliwym zagad-
nieniem jest takze oszacowanie kosztu ustug OOH. Po pierwsze, nie sa one
przedmiotem rzeczywistych transakcji. Po drugie, mieszkania sa zréznicowane
pod katem lokalizacji i standardu, a rynek wynajmu (wykorzystywany do przy-
blizania czynszéw imputowanych) bywa zbyt maty i silnie regulowany.

Jak wynika z poréwnania miedzynarodowego, indeksy CPI roznia si¢ znacza-
co w poszczegllnych krajach. Z punktu widzenia miedzynarodowej porowny-
walnosci inflacji, podjeto proby wprowadzenia OOH do HICP metoda kosztow
nabycia mieszkan. Taka rozbudowa zharmonizowanego indeksu cen zngjduje sie
jednak nadal w sferze badan.

mgr Agnieszka L eszczynska — NBP, Instytut Ekonomiczny
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SUMMARY

The Consumer Price Index (CPI) is a main synthetic measure of changes in
living expenses of an average household. In order to fulfill this role, the struc-
ture of the index should correspond with the actual consumption pattern of
households. The housing service consumed by the homeowners (owner occupied
housing — OOH), avery important component of consumption, is currently
omitted in the Polish CPI. The article presents a summary of the ongoing discus-
sion on including the housing service costs in the CPI. Some theoretical argu-
ments are followed by the description of the most frequently used ways to calcu-
late the cost of OOH. The paper concludes with an international review of na-
tional price indices with the OOH costs inclusion.

PE3IOME

Hnoexc nompebumenvckux yer mosapoe u ycaye (CPl) ssnsemes ocnosnvim
usmMepumenem USMEHEHUs U30EPAHCEK COOePIHCAHUA CPEOHe20 OOMAUIHE20
xossticmea. s moeo, umobvl nokazamenb XOpOuo GbINOIHAN C80U PYHKYUU,
CMPYKMYPA MOBAPO8 COCMABIAIOWUX €20 O0IHNCHA Oblmb Makou oice, Kax
CMPYKMYpa nompedieHus: CeKmopa 0OMauwiHux xo3sicma. Basicnvim snemenmonm
MO CMPYKMypsl, onyckaemvlm 6 Hacmosiyee epems npu ucuucienuu CPI
6 llonvwe, sgnaemcs nompebieHue C8A3aHHOE ¢ IKCHIYaAmayuel HCuibs e2o
cobcmeenHukamu. B cmamve npedcmaeienvt apeymeHmovl N0 000CHO8AHHOCMU
VUUMBIGAHUsL IMUX YCIYye 6 UHOeKce, d MAKJce XapaKkmepuzyiomcs chocoobl
OYEHKU U30EPIICEK CA3AHHBIX C IKCIIyamayuel cobcmeeHHuKos scunvsi. Kpome
mo2o Obll COeNaH AHANU3 MENCOYHAPOOHBIX UHOEKCO8 NOMpeOumenbCKux yem
VUUMBIGAIOWUX YEHbI DIMOBO20 OOCIYHCUBAHUSL 8 OOIACTNU HCUTILA.
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