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Leszek Katkowski

UDZIAL USLUG ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIAMI W GOSPODARCE
NARODOWEJ*

Abstrakt. Nowa tablica przeptywow miedzygateziowych za 2000 r. daje wglad w koszty
obstugi wszystkich nieruchomosci w kraju. Stanowig one 4,4% wartosci produkcji globalne;j
i sg podobne jak w Finlandii i Danii. Gtdbwne nakfady na obstuge nieruchomosci zwigzane sg
z gospodarka mieszkaniowg. Ogoétem 78 mid zt kosztédw obstugi nieruchomosci daje kwote
ok. 170 zt miesiecznie na obywatela Polski. Stanowi to koszt ,dachu nad gtowg”, tj. mieszka-
nia, pracy i rekreac;ji.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, produkcja globalna, ustugi

Dla naswietlenia problemu postuzono sie analizg przeptywdw miedzygateziowych.
Na wstepie warto przypomnieé, ze analiza przeptywéw miedzygateziowych (PM) to typ ra-
chunku makroekonomicznego, ktéry dotyczy badania stanu i struktury ztozonych systeméw
ekonomicznych. Punktem wyjscia analizy PM jest bilans gospodarczy przygotowany w po-
staci umozliwiajacej kwantyfikacje wzajemnych powigzan miedzy wyodrebnionymi czesciami
systemu. Na tej podstawie konstruuje sie odpowiedni model, ktéry jest wykorzystywany do
wnioskowania o systemie oraz prognozowania jego przysztego stanu i struktury.

Analize PM nazywa sie réwniez analizg nakfadéw i wynikéw lub wedtug terminologii
angielskiej analizg input — output. Tworcg tej metody opisu i pomiaru dziatalno$ci gospodar-
czej jest Wassily Leontief, amerykanski uczony pochodzenia rosyjskiego. Pierwsze tablice
przeptywdw miedzygateziowych opracowat na poczatku lat 30. dla gospodarki USA na pod-
stawie danych z lat 1919-1929. Za teoretyczne i empiryczne prace zwigzane z analizg
PM Leontief uzyskat w 1973 r. nagrode Nobla w dziedzinie ekonomii. Obecnie tablice prze-
ptywow miedzygateziowych wystepujg w sprawozdawczo$ci statystycznej ponad 80 krajéw,
stanowigc podstawe wnioskowania o dziatalnosci gospodarczej w skali makro. Analiza input—
output jest stosowana rowniez do analiz miedzy regionalnych, do badah nad ochrong $rodo-
wiska, nad energochtonnoscig oraz pracochtonnosciag®’.

Dysponujemy dzieki inicjatywie GUS tablicami przeptywéw miedzygateziowych za rok
1995 i 2000. Zawierajg one od niedawna nowe dane dotyczace ,Usfug zwigzanych z nieru-

46 Artykut ten jest opublikowany w ostatnim numerze ,Swiata Nieruchomosci”.
. Gruszczynski, M. Podgoérska, Ekonometria, Wprowadzenie do rozdziatu 13, s. 370.
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chomosciami” i to w znacznej dezagregacji (55 wierszy x 55 kolumn). Dane te zostaty w za-
kresie dziatu 70 ,Obsfuga nieruchomosci” wyodrebnione ze zbioru Sekcji K Polskiej Klasyfi-
kacji Dziatalnoéci i obejmujg zbiorczo takie podklasy, jak:

70.11 zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

70.12 kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

70.20 wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

70.31 posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami,

70.32 zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie.

Koszty ponoszone przez wymienione podmioty nie byly dotad publikowane, co sta-
wiato ekonomike nieruchomosci w gtebokim cieniu pozostatych form gospodarowania, stad
zamiar upublicznienia w ninigjszym studium ujawnionych w tablicach przeptywéw miedzyga-
teziowych wynikéw w odniesieniu do struktury i rozdysponowania kosztéw obstugi nierucho-
mosci. Polskg analize skonfrontowano z dostepnymi tablicami z Danii i Finlandii.

Omawiana tablica przeptywéw migdzygateziowych ma charakter macierzy kwadrato-
wej, wypetnionej danymi co 5 lat. Z teorii przeptywow miedzygateziowych wiadomo, iz tak
zestawione wspotczynniki macierzy zachowujg aktualno$¢ przez dituzszy czas.

Pionowe i poziome odczytanie tablicy dostarcza istotnych (i réznych) wnioskéw eko-
nomicznych na temat makroekonomicznej pozycji poszczegolnych dziatow gospodarki naro-
dowej. Odczytanie pionowe ujawnia strukture warto$ciowg produktu globalnego kazdego
z dziatébw gospodarki z osobna, informacje o tym, ile $wiadczyty w ciggu danego roku po-
szczegOlne dzialy na rzecz interesujgcego nas dziatu. Innymi stowy, dowiadujemy sie, jakie
sg koszty funkcjonowania tego dziatu i co sie na nie sklada. Skrocony wyciag z ostatnich
dwdch publikacji GUS na ten temat przedstawia tabela 1.

taczny koszt dziatu 70 ,Ustugi zwigzane z nieruchomosciami” wyniost 78 mid zt w roku
2000 i byt 3,5-krotnie wyzszy od zarejestrowanego piec lat wczesniej. Przyczyny tego wzro-
stu doszukiwaé nalezatoby sie w inflacyjnym wzroscie cen i ptac, prawdopodobnym rozsze-
rzeniu zakresu ustug oraz petniejszej ich ewidencji. Wysoka jest w tym dziale tzw. nadwyzka
operacyjna.

Blisko potowe kosztu ustug nieruchomosciowych tworzy wsad produktéw niezbednych
do eksploatacji nieruchomosci. Znaczacg pozycjg sg ponoszone corocznie koszty energii
elektrycznej, gazu i gorgcej wody (okoto 14%), koszty rob6t remontowo-budowlanych (ponad
9%), koszt wody zimnej i ustug zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami. Warto$¢ do-

dang tworzyty tu miedzy innymi koszty zwigzane z zatrudnieniem (okoto 12%).
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Tabela 1

Struktura produkcji globalnej dziatu 70 ,Ustugi zwigzane z nieruchomosciami”

1995 2000
Produkty nr wier- min 2t % nr wier- min 2t %
sza sza

Wegiel i torf 4 181,8 0,79 4 2737 0,35
Koks i produkty ropy naftowej 16 202,5 0,88 14 1490,3 1,91
\rng{;)It.)y Z pozostatych surowcdw nie- 19 234.9 103 17 13389 172
Energia elektryczna, gaz, goraca woda 31 24029 10,54 29 10 877,9 13,94
Woda zimna i jej rozprowadzanie 32 69,1 0,03 30 18675 2,39
Roboty budowlane 33 143,9 0,63 31 7 145,5 9,15
Handel pojazdami i detaliczny 34; 36 634,7 2,78 32;34 241,8 0,31
Ustugi zwigzane z nieruchomosciami 46 37335 16,38 43 1 883,6 2,41
Us’fugi _zwiqzane z prowadzeniem dzia- 50 23147 1015 47 38932 499
talnosci ’ ’ ’ ’
Produkty pozostatych dziatow — 11443 5,02 — 7 106,5 9,12
Razem produkty 1-58 10 932,7 47,93 1-55 36 118,9 46,29
Wartoé¢ dodana brutto 62 11 407,9 52,07 61 41 903,4 53,71
W ym: koszty zwigzane z zafrudnie- | g4 g5 32410 | 1422| 57 93614 | 11,99

nadwyzka operacyjna 68 7 8821 34,58 60 28 9296 37,08
Produkcja globalna /podaz ogétem/ 72 227901 100,0 65 78 022,3 100,0
Produkcja globalna kraju o 626 680,0 3,6: o 1756 337.4 4,4:

Zrédio: Bilans przeplywéw miedzygateziowych za 1995 rok. GUS, marzec 1999; Bilans przeplywéw miedzygafte-
ziowych w biezgcych cenach nabywcy w 2000 r. GUS, grudzien 2004.

Dziat 70 ,Ustugi zwigzane z nieruchomos$ciami” ze swojg produkcjg globalng na pozio-
mie 78 mid zI, plasuje sie na czwartym miejscu wérdd 55 dziatdbw gospodarki narodowej.
Warto$cig produkcji globalnej ustugi te wyprzedzajg tylko przemyst produktéw spozywczych
(171 mld zt), budownictwo (147 mid z}), produkty rolnictwa i towiectwa (79 mid zl). Zaraz po
ustugach zwigzanych z nieruchomosciami plasuje sie przemyst wyrobédw chemicznych
(77 mld zh). Relacje te dowodzg duzego gospodarczego znaczenia tych ustug, ktére w okre-
sie transformacji osiggnety znaczaca pozycje w rankingu dziatdbw gospodarki narodowe;j.

Cenng nowo$cig, dawniej nieujawniang, jest w tablicach z 2000 roku informacja
0 ,kosztach zwigzanych z zatrudnieniem”. W dziale 70 ,Ustugi zwigzane z nieruchomoscia-
mi” wykazano je w wysokosci 9,4 mid zt, co stanowi 12% produkcji globalnej i 3,08% ogéino-
krajowych kosztow zatrudnienia. Nie jest to wysoki udziat, dowodzi stosunkowo niskiej pra-
cochtonnosci w tym dziale, skoro np. w dziale wytwarzania energii elektrycznej koszty za-
trudnienia wyniosty w tym czasie 16,3%, w pozostatej dziatalnosci gospodarcze] 19,8%.
Srednio w kraju stosunek kosztéow zatrudnienia do wartosci produkcji globalnej wynidst
w 2000 . 17,3%.
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Dostepne sg obecnie jedynie dwie aktualne zagraniczne tablice przeptywédw miedzyga-
teziowych: Finlandii i Danii*®. W tych krajach, podobnie jak w Polsce, wyodrebniono ustu-
gi dla nieruchomosci (tab. 2). Sg to kraje o mniejszej liczbie ludnosci niz Polska, o prawie
pieciokrotnie wiekszym produkcie krajowym brutto na 1 mieszkanca i o wiekszych niz u nas
mieszkaniach (Srednio 2,1 osoby na mieszkanie).

Tabela 2
Struktura produkcji globalnej w Danii i Finlandii w 2000 r.
Charakterystyka Dania Finlandia

Powierzchnia kraju [km2] 43 094 338 145
Ludnos¢ [tys. oséb] 5333 5188
Zasob mieszkaniowy [tys. sztuk] 2 476 2 450
PKB na mieszkanca [$ / osobe] 32229 25 371
;Q:;c(r:lrj]lgtrl:]r: ézir”OdUKCji globalnej dziatu ,ustugi dot. nie- min DKK % min euro %
Elektrycznosé, gaz i ciepta woda 242 0,15 109 0,50
Budownictwo 13 267 8,15 2584 12,56
Transport 552 0,34 83 0,40
Finanse i ubezpieczenia 4774 2,93 76 0,37
Nieruchomosci 1168 0,71 97 0,47
Ustugi biznesowe 5779 3,55 1 009 4,90
Pozostate produkty 10 966 6,73 2 481 12,11
Razem produkty 36748 22,57 6439 31,31
Produkcja globalna dziatu nieruchomosci 162 857 100,0 20 561 100,0

w tym: koszty zwigzane z zatrudnieniem 8 221 5,04 846 411
Produkcja globalna kraju 2161 355 — 310 102 —

w tym: dziat nieruchomosci — 7,53 — 6,63

Zrédto: Rocznik statystyczny GUS; Bilans przeplywéw miedzygateziowych w 2000 roku w Danii i Finlandii,
GUS, grudzien 2004.

Struktura wartosci produkcji globalnej przyktadowo wybranych dziatow ksztattuje sie
podobnie jak w Polsce, ale udziat ustug z zakresu nieruchomosci w produkcji globalnej tych
krajow jest wyzszy niz w Polsce. Zwraca tez uwage znacznie nizszy udziat kosztéw zatrud-
nienia w ustugach zwigzanych z nieruchomosciami w Danii i Finlandii. Na ryc. 1 przedsta-
wiono charakterystyczne relacje omawianych wartosci.

Dane te uzasadniajg, m.in. przez podobienstwo metod zestawienia tablic, celowosé
pogiebiania analizy przeptywdw miedzygateziowych w tych krajach, jak réwniez rozszerzenia
jej na pozostate kraje Unii.

Odmiennych wnioskéw dostarcza poziome odczytanie tablicy przeptywéw miedzygate-
ziowych. Uktad pionowy informowat o strukturze produktu globalnego, natomiast uktad po-
ziomy wskazuje kierunki rozdysponowania tego produktu.

8 Tablice przeptywow migedzygateziowych pozostatych krajéw Unii Europejskiej nie zostaty dotad sprowadzone
do Polski w drodze wymiany.
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1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
1995 | 364
POLSKA
2000 | 444
1995 |7,13
FINLANDIA
2000 | 6,63
DANIA 2000 | 7,53
1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%

Ryc. 1. Udziat obstugi nieruchomosci w krajowej produkgji globalnej (w %)

W naszym przypadku dowiadujemy sie, jakiej wartosci ustugi pochtania obstuga nierucho-
mosci poszczegoinych dziatdw gospodarki narodowej. Diugi szereg poziomych kwot tablicy
dzieli sie na wyrazne dwie grupy:

e zuZycie posrednie reprezentowane przez produkcyjno-ustugowe dziaty gospodarki naro-
dowej, dysponujgce wkasnym zasobem budynkéw i budowli wymagajgcych obstugi,

o popyt koncowy reprezentowany gtéwnie przez spozycie (uzytkowanie) nieruchomosci
nieprodukcyjnych, jak zasoby gospodarstw domowych, instytucji niekomercyjnych, insty-
tucji rzgdowych i samorzgdowych.

W tabeli 3 pokazano rozktad produkcji globalnej dziatu ustug zwigzanych z nierucho-

moséciami w formie wyciggu z dwoch tabel wydanych przez GUS w 19951 2000 r.

Tabela 3
Rozdysponowanie ustug zwigzanych z nieruchomosciami
Kierunki wykorzystania /dzaly gospodark| NS obSudries | Produkcis gobalna | Udziel prod do-
narodowej/
1995 | 2000 1995 | 2000 1995 | 2000
Zuzycie posrednie
Produkty spozywcze 316,2 242 6 85,1 171,8 0,37 1,41
Odziez i wyroby futrzarskie 166,2 134,6 10,0 26,6 1,66 0,51
Wyroby z surowcdw niemetal. 154,6 286,7 13,6 37,3 1,14 0,77
Elektrycznose, gaz, ciepta woda 278,9 115,8 24,8 46,7 1,13 2,47
Woda zimna i jej rozprowadzenie 6,1 225 0,6 3,7 0,10 0,60
Roboty budowlane 2419 582,6 49,6 1472 0,49 0,39
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Handel pojazdami i naprawy 184,9 9121 20,8 13,5 0,89 0,68
Handel hurtowy i komis 269,4 13742 24,3 86,8 1,11 1,58
Handel detaliczny 13146 22919 48,4 86,9 2,72 2,60
Ustugi hoteli i restauragji 57,3 2231 4,9 20,9 1,17 1,07
Ustugi pocztowe 39,7 601,7 7,3 32,7 0,54 1,84
Ustugi zwigzane z nieruchomosciami 37335 1883,6 22,3 78,0 16,74 24,15
Pozostate ustugi dla dziatéw gospod. 965,8 12145 16,8 76,6 5,75 1,58
Razem 13 wybranych dziatéw 7729,0 97759 328,5 828,7 2,35 1,18
Pozostate dziaty 4753,0 47432 298,2 927,6 1,59 0,51
Razem dziaty gospodarki 12482,0 | 145791 626,7 1756,3 1,99 0,83
Popyt koncowy — spozycie
Przez gospodarstwa domowe 10307,3 | 610823 — — — —
Przez instytucje niekomercyjne — 216,6 — — — —
Przez instytucje rzadowe i samorzad. — 17416 — — — —
RAZEM spozycie 10307,3 | 63 040,5 — — — —
Akumulacja brutto 473,0 462,7 — — — —
(k)o?,]gfv'iy“" zuzycie posrednie i popyt 227903 | 780223 | 6267 | 17563 | 364 | 444

Zrédto: Bilans przeplywéw miedzygateziowych za 1995 rok. GUS, marzec 1999; Bilans przeplywéw miedzygate-
ziowych w biezgcych cenach nabywcy w 2000 r. GUS, grudzieh 2004.

Z przytoczonych danych wynika, ze obstuga nieruchomosci pochtania najwieksze kwo-

ty w odniesieniu do zasobdw nieprodukcyjnych, to jest gospodarstw domowych i obiektow

instytucjonalnych. Zuzycie posrednie w sferze produkcji i ustug na obstuge swoich nierucho-

mosci stanowi jedynie okoto 20% ogétu kosztédw. Niemniej jednak najwieksze dziaty produk-

cyjno-ustugowe wydatkujg corocznie powazne kwoty siegajgce od kilkuset milionéw do kilku

miliardow ztotych. Dla poréwnania w tabeli 4 przytoczono strukture rozdysponowania pro-

dukcji globalnej takze Finlandii i Danii. Dostrzec mozna pewne podobieistwo wspétczynni-

kéw strukturalnych.

Tabela 4
Struktura rozdysponowania ustug zwigzanych z nieruchomosciami
Polska Finlandia Dania
Kierunki wykorzystania 1995 2000 1995 2000 2000
minzt | % minzt | % |mineuro| % erﬂlrr:) % [min DKK| %
Zuzycie bezposérednie —razem |12482 | 54,814 519 | 18,6 3504|230 4357 (21,2 43950| 27,0
w tym:
wwybranych 12 duzych dzia- | g 75| 4o 8112272 |157| 3257 |21,4| 4128 |200| 38115| 234
tach produkcyjno-ustugowych
w pozostatych 46 dziatach pro-
dukeyjno-ustugowych 2737 | 12,0 2247 | 2,9 247 | 1,6 229 | 1,2 5835| 36
Popyt korncowy gtéwnie w gosp.
domowych oraz instytucjach 10308 | 45,2|63503 |81,4| 11693|77,0|16204|78,8| 118907 | 73,0
nieprodukcyjnych
Ogdtem produkcja globaina ~ 1 55 794 | 100|78 022 | 100| 15197 | 100|20561| 100| 162857 | 100
dziatu ustug dot. nieruchomosci

Zrédto: Bilans przeptywéw miedzygateziowych w 2000 roku w Danii i Finlandii. GUS, grudzien 2004.
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Przedstawiony powyzej w uproszczonej formie wycigg z dostepnych tablic przeptywdw
miedzygateziowych pozostawia duzy obszar do interpretacji i wnioskowania. Skoncentrowa-
no sie na ustugach na rzecz nieruchomosci jako dziedzinie tylez nowej w naszej gospodarce,
Co posiadajgcej w niej znaczng pozycje. Pod wzgledem wielkosci produkcji globalnej, wyno-
szgcej w 2000 r. ponad 78 mid zI, dziat ten plasuje sie na wysokim miejscu wéréd innych
dziatow gospodarki narodowej. W krajowej produkcji globalnej ustugi z zakresu nieruchomo-
§ci maja 4,4% udziatu.

Dzieki szeroko rozbudowanej macierzy (55 x 55) mozna teraz $ledzié¢ strukture kosz-
tébw ustug zwigzanych z nieruchomosciami i ich zwigzki z pozostatymi dziatami gospodarki
narodowej. Zaktadajgc umownie, ze ustugi, ,nieruchomos$ciowe” dotyczg przede wszystkim
budynkéw i budowli, ktérych warto$¢ szacuje sie na okoto 1000 mid zt, relacja kosztow ustug
do warto$ci tego majatku wynosi 7,8% rocznie. Ta nowo ujawniona relacja potwierdza zna-
czenie i stosunkowo wysoki koszt obstugi nieruchomosci.

Wspébtczesna metodologia sporzadzania tablic input—output jest podobna takze w in-
nych krajach i umozliwia dokonanie interesujgcych poréwnah W 2000 r. na przyktad odpo-

wiednie wskazniki wynosity:

POLSKA DANIA FINLANDIA
Warto$¢é produkgeiji globalnej dziatu ustug 78 mid zt 162 mid DKK | 20,6 mid euro
dot. nieruchomosci
tj. na: 1 mieszkanca 2021zt 30 537 DKK 3 960 euro
1 mieszkanie 6675zt 65 744 DKK 8 394 euro
1% PKB 0,41zt 0,95 DKK 0,16 euro
1 km? powierzchni kraju 250 tys. zt 3780 tys. DKK | 60,8 tys. euro

Z poziomego odczytania tablicy przeptywéw miedzygateziowych wynika wysoko$é
kosztéw obstugi nieruchomoséci w poszczegdinych 55 dziatach. Relacja tych kosztéw z in-
formacja o wartosci obiektéw nieruchomych, ktérej niestety brak*®, pomogtaby poznaé specy-
fike i poziom gospodarnosci w zakresie majatku trwatego w kazdym dziale gospodarki naro-
dowe;j.

Dane tablicy przeptywow wskazujg, ze obstuga nieruchomos$ci sprowadza sie gtownie
do zasobu bedgcego w posiadaniu gospodarstw domowych. Gdyby przeznaczang na nie
kwote 61,6 mid zt odnie$¢ do 12 min mieszkan zamieszkatych, to otrzymamy wskaznik
ok. 400 ztotych miesiecznie na 1 statystyczne mieszkanie. Taki makroekonomiczny wskaznik

moze byé pomocny np. w polityce mieszkaniowej i dochodowej ludnosci.

9 W ostatnich latach GUS zrezygnowat z opracowania tablic przeptywdw majgtkowych i zatrudnienia. W latach
siedemdziesiatych byto to mozliwe, ale nie wyodrebniano wéwczas dziatu obstugi nieruchomosci.
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Konstrukcja tablicy przeptywdw uzupetnia takze brakujgcg dotgd wiedze na temat
kosztédw obstugi nieruchomosci instytucji rzadowych i samorzadowych oraz instytucji finan-
sowych w kraju.

Nieruchomos$ciowe wspbiczynniki macierzy okazujg sie rowniez pomocne przy szaco-
waniu liczby zatrudnionych w ramach ustug zwigzanych z nieruchomosciami. Jest to praw-
dopodobnie rzesza ok. 240 tysiecy osbb zatrudnionych w tych ustugach. Zatem dziat ten jawi
sie jako powazny pracodawca i to stawiajgcy wyjatkowo wysokie wymogi kwalifikacyjne li-
cencjonowanej kadrze, ktéra obecnie liczy juz okoto 25 tys. 0so6b.

Produkcja globalna ustug na rzecz nieruchomos$ci odniesiona do 1 statystycznego
mieszkanca Polski wynosi okoto 2021 zt rocznie, czyli okoto 168 zt miesiecznie (co wykaza-
no wczesniej). Jest to w zasadzie koszt obstugi ,dachu nad gtowg” jednego obywatela,
mieszkajgcego, pracujgcego i korzystajgcego z zycia. Wydatek ten zastuguje na dalszg po-
gtebiong analize i ewentualne reformowanie.

PROPORTION OF THE SERVICES RELATED TO REAL ESTATES IN THE
NATIONAL ECONOMY>°

Abstract. The new table of inter-branch trade in 2000 gives us a view of the costs of
servicing of all the real estates in Poland. The costs constitute 4.4% of the national produc-
tion value and the proportion is similar to that of Finland or Denmark. The main expenditures
spent for the real-estate servicing are related with housing management. In general, 78 bil-
lion Polish zlotys spent for such servicing gives the amount of ca. 170 Polish zlotys per cap-
ita per month. That is the cost of our home, work and relax.
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0 This paper was published in the recent issue of the Swiat Nieruchomosci.
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