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KOMISIJOS SPRENDIMAS
1995 m. liepos 18 d.
apibréZiantis teikiamy gyvenamyjy patalpy paslaugy vertinimo principus, taikytinus jgyvendinant
Tarybos direktyvos 89/130/EEB, Euratomas dél bendrojo nacionalinio produkto rinkos kainomis
jvertinimo suderinimo 1 straipsnj

(tekstas svarbus EEE)

(95/309/EB, Euratomas)

EUROPOS BENDRIJU KOMISIJA,
atsizvelgdama j Europos Bendrijos steigimo sutartj,

atsizvelgdama | Europos atominés energijos bendrijos steigimo
sutarti,

atsizvelgdama | 1989 m. vasario 13 d. Tarybos direktyva
89/130/EEB, Euratomas, dél bendrojo nacionalinio produkto rin-
kos kainomis jvertinimo suderinimo ('), ypa¢ j jo 1 straipsni,

kadangi norint apibrézti bendrajj nacionalinj produkta rinkos kai-
nomis (BNPrk) pagal Direktyvos 89/130/EEB, Euratomas,
1 straipsnj, batina iSsiaiskinti teikiamy gyvenamuyjy patalpy
paslaugy vertinimo principus, taikytinus Europos integruoty eko-
nominiy saskaity sistemoje;

kadangi $iame sprendime numatytos priemongés atitinka Direkty-
vos 89/130/EEB, Euratomas, 6 straipsniu jsteigto Komiteto nuo-
mong,

PRIEME S| SPRENDIMA:

1 straipsnis

Igyvendinant Direktyvos 89/130/EEB, Euratomas, 1 straipsni, tai-
komi ie teikiamy gyvenamuyjy patalpy paslaugy vertinimo prin-
cipai:

a) vertindamos teikiamas gyvenamuyjy patalpy paslaugas,
valstybés narés taiko stratifikacijos metods, grindziamg fakti-
niais nuomos mokesciais;

b) nustatydamos svarbius stratifikacijos kriterijus, valstybés narés
naudojasi lenteliy analize ir statistiniais metodais;

¢) faktinis nuomos mokestis — tai nuomos mokestis, kuris turi
bati mokamas uZ teis¢ naudotis neapstatytomis gyvenamosio-
mis patalpomis;

() OLL 49,1989 2 21, p. 26.

d) skaiciuojant salyginius nuomos mokescius, remiamasi fakti-
niais nuomos mokesciais, mokamais pagal visas su privacio-
mis gyvenamosiomis patalpomis susijusias sutartis;

e) valstybése, kuriose privatus nuomojamas sektorius yra mazas,
atitinkamas nuomos mokesc¢io dydis privaciame sektoriuje
gali buti skai¢iuojamas taikant padidintus (valstybinius) nuo-
mos mokescius arba pagristais i$skirtinais atvejais naudojant
kitus objektyvius metodus, pavyzdziui, vartotojo sgnaudy
metoda;

f) nuomos mokesciai uz apstatytas gyvenamasias patalpas taip
pat gali bati naudojami pleciant salyginiy nuomos mokesciy
skai¢iavimo pagrinda,, atémus mokestj uz naudojimasi bal-
dais;

g) valstybés narés tam tikry baziniy mety duomenis ekstrapo-
livoja pasinaudodamos atitinkamais kiekybés, kainos ir

kokybés rodikliais.

Teikiamy gyvenamyjy patalpy paslaugy vertinimo principai
apibréziami pridedamame priede.

2 straipsnis

Nuo 1988 m. teikiamy gyvenamuyjy patalpy paslaugy vertinimas,
atliktas pagal priede iSdéstytus principus, Komisijai (Eurostatui)
pateikiamas ne véliau kaip iki 1996 m. rugséjo 30 d.

3 straipsnis

Sis sprendimas skirtas valstybéms naréms.

Priimta Briuselyje, 1995 m. liepos 18 d.

Komisijos vardu
Yves-Thibault DE SILGUY

Komisijos narys
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PRIEDAS

Igyvendinant Direktyvos 89/130/EEB, Euratomas, 1 straipsnj, toliau i§déstytuose punktuose siekiama paaiskinti
teikiamy gyvenamuyjy patalpy paslaugy, su Siomis paslaugomis susijusio tarpinio vartojimo ir sandoriy su kitomis
valstybeémis vertinimo principus.

1.

1.1.

TEIKIAMOS GYVENAMUJU PATALPY PASLAUGOS

Pagrindinis metodas

Nacionalinése saskaitose, kaip jprasta, biisto paslaugoms priskiriamos ne tik paslaugos, teikiamos nuomojant
gyvenamgsias patalpas, bet ir savininko naudojamy nuosavy gyvenamuyjy patalpy paslaugos. Dél biisto
paslaugy vertinimo, tai Europos integruoty ekonominiy saskaity sistemos (ESA) 315 i dalyje sakoma, kad
Lpaslaugos, kuriy teikimas susijes su gyvenamuyjy patalpy nuosavybe, vertinamos remiantis nuomos mokesciy
verte, jei $ios patalpos nuomojamos, arba panasiy gyvenamyjy patalpy nuomos mokesciy verte, jei Siomis
patalpomis naudojasi pats savininkas“. Pagrindiné problema, iskylanti taikant $ig taisykle, yra savokos
»panasios” aiskinimas, kai gyvenamosiomis patalpomis naudojasi jy savininkas. I3 tikryjy naudojantis ia
taisykle pagrindinai taikomi du skirtingi metodai (*). Pirma, dauguma valstybiy taiko stratifikacijos metoda,
kuris sujungia informacijg apie visa biisto fonda, suskirstyta pagal jvairius stratus, su informacija apie faktinius
nuomos mokes¢ius, mokamus kiekviename strate. Antra, savininky naudojamoms gyvenamosioms
patalpoms kai kurios valstybés taiko savarankisko vertinimo metoda, prasydamos savininkus, kurie naudojasi
nuosavomis gyvenamosiomis patalpomis, jvertinti galima nuomos mokestj uz jy nuosavybe.

Siy skirtingy metody taikyma galima is dalies paaiskinti tuo, kad gyvenamosios patalpos, kuriomis naudojasi
patys savininkai jvairiose valstybése narése sudaro nuo 42 % iki 77 % visy gyvenamyjy patalpy. Tuo atveju,
kai gyvenamyjy patalpy, kuriomis naudojasi patys savininkai, procentas yra didelis, tam tikromis
aplinkybémis gali bati sunku nustatyti faktinj nuomos mokestj uz panasias gyvenamasias patalpas, kaip
reikalaujama taikant stratifikacijos metodg. Taciau reikéty pabrézti, kad stratifikacijos metoda vis délto taiko
kai kurios valstybes, kuriose savininky naudojamos nuosavos gyvenamosios patalpos sudaro didelg
procenting dalj. Antra vertus, pagrindiné problema, iskylanti taikant savarankisko vertinimo metoda, yra gana
subjektyvus vertinimo pobidis. Dél pernelyg didelio ar pernelyg mazo jvertinimo (atsizvelgiant j konkrecias
aplinkybes) atsiranda esminis neapibréztumas, kuris didéjant gyvenamyjy patalpy, kuriomis naudojasi jy
savininkai, svarbai didina BNP vertinimo paklaida. Be to, laikui bégant ir keiciantis aplinkybéms paklaida taip
pat keiciasi.

Kadangi savarankisko vertinimo metodas yra gana subjektyvus, atrodyty, jog statistiniu pozitriu biity
tikslinga rekomenduoti stratifikacijos metodg. Apskritai, nustatant viso gyvenamojo fondo nuomojimo verte
remiantis stratifikacijos metodu, naudojamasi informacija apie faktinius nuomos mokes¢ius, mokamus uz
gyvenamasias patalpas. Tai galima aiskinti kaip bendros sumos nustatymo tvarka, grindziama kiekybés ir
kainos nuostata. Bisto fonda batina stratifikuoti, kad bity galima gauti patikimesnj jvertinima ir tinkamai
atsizvelgti | santykinius kainos skirtumus. Kadangi nuomos mokesciai skiriasi pagal gyvenamyjy patalpy
ypatybes, i jas batinai turéty bati atsizvelgta. Véliau, vidutinis kiekvieno strato nuomos mokestis dauginamas
i3 to strato gyvenamuyjy patalpy skaiciaus. Jei turima informacija gaunama i§ atrankiniy tyrimy, bendros
sumos nustatymas siejamas su dalimi nuomojamy gyvenamyjy patalpy ir visomis savininky naudojamomis
nuosavomis gyvenamosiomis patalpomis. Baziniy mety kiekvieno strato nuomos mokestis paprastai
nustatomas taikant minéta isamia tvarka, o gautas rezultatas véliau ekstrapoliuojamas einamiesiems metams.

Sunkumus, kurie i§kyla taikant §j metoda tais atvejais, kai triiksta duomeny apie faktinj nuomos mokestj tam
tikruose savininky naudojamy nuosavy gyvenamyjy patalpy stratuose, daugeliu atveju galima jveikti
remiantis sudétingesniais statistikos metodais, tokiais kaip, pavyzdziui, regresijos metodas arba ispléstas
olandiskosios tasky sistemos variantas. Suprantama, tai nepadeda i$spresti problemos krastutiniu atveju, kai
visomis gyvenamosiomis patalpomis naudojasi jy savininkai. Tokiu atveju objektyviai vertinant galima bity
taikyti vartotojo sanaudy metoda. Trumpai §j metodg galima apibadinti taip: sudedamos atitinkamos sagnaudy
pozicijos, tokios kaip tarpinis vartojimas ir kapitalo vartojimas, taip pat tam tikras grynasis veiklos pervirsis,
jskaitant hipotekiniy paskoly palikanas. Paprasius BNP vadybos komitetas turéty nedelsdamas pateikti
iSsamig informacija apie §j metoda.

1 principas:

Vertindamos teikiamas gyvenamyjy patalpy paslaugas, valstybés narés taiko stratifikacijos metoda,
grindziamg faktiniais nuomos mokesciais, remdamosi arba tiesiogine ekstrapoliacija arba ekonometrine
regresija. Kalbant apie gyvenamasias patalpas, kuriomis naudojasi jy savininkai, taikomas faktinis nuomos

() Iki pastarojo meto viena valstybé naré disponavo objektyviu sglyginio nuomos mokescio uz savininky naudojamas nuosavas
gyvenamasias patalpas vertinimu, t. y. apmokestinamaja rateable value verte — galimu mokesciy institucijy nustatytu nuomos
mokesciu.
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1.2.1.

mokestis uz panasias nuomojamas gyvenamasias patalpas. Pagristu ir krastutiniu atveju, kai triksta duomeny
apie faktinius nuomos mokes¢ius tam tikruose stratuose arba kai Sie duomenys statistiniu pozifiriu
nepatikimi, galima taikyti kitus objektyvius metodus, tokius kaip vartotojo sanaudy metoda.

Biisto fondo stratifikacija

Veiksniai, turintys jtakos nuomos mokescio dydziui

Pirmoji kintamyjy grupé, nulemianti faktiniy nuomos mokesciy dydj, yra susijusi su gyvenamosios patalpos
ir pastato ypatybémis. Pirmiausia svarbu gyvenamosios patalpos dydis: jos plotas ir kambariy skaicius. Kuo
didesnés gyvenamosios patalpos, tuo didesnis faktinis nuomos mokestis. Taciau kuo didesnés gyvenamosios
patalpos, tuo vieno kvadratinio metro nuomos mokestis yra mazesnis. Kitas svarbus veiksnys — gyvenamyjy
patalpy patogumai. Tai gali biti tokie kintamieji kaip vonia, balkonas (terasa), speciali grindy ar sieny danga,
zidinys, centrinis $ildymas, oro kondicionierius, specialus langy jstiklinimas ir kitos triuk§mo bei ilumos
izoliacijos priemonés; svarbu ir gyvenamuyjy patalpy isdéstymas. Dél pastato, tai jtakos gali turéti yra tokie
jrenginiai kaip garazas, liftas, plaukymo baseinas, (stogo) sodas, taip pat ir gyvenamuyjy patalpy vieta pastate.
Be to, nuomos mokes¢iui jtakos gali turéti pastato tipas (atskiras, pusiau atskiras namas, butas), architektiira,
amzius ar gyvenamyjy patalpy skaicius pastate.

Antroji kintamuyjy grupé yra susijusi su aplinkos ypatybémis. Gerai Zinomas veiksnys yra panasiy gyvenamyjy
patalpy, esanciy mieste ir toli nuo miesto, nuomos mokescio skirtumas. Atstumas iki ekonominio centro ar
vietovés reljefas (lyguma, kalnai) taip pat gali bati gana svarbis veiksniai. Be to, faktiniam nuomos mokesciui
jtakos turi atitinkamo rajono ypatybés: vaizdas, aplinkiné Zalioji zona, transportas ir susisiekimo galimybés,
parduotuvés bei mokyklos ir paties rajono reputacija bei saugumas.

Dar vieng kintamyjy grupe galima apibadinti kaip socialiniy ir ekonominiy veiksniy grupe. Pavyzdziui,
daugelyje Saliy nuomos mokes¢iams jtakos turi Vyriausybés patvirtintos bendrosios taisyklés,
reglamentuojancios, pavyzdziui, nuomos mokescio apribojimus ar subsidijas. Be to, nuomos mokes¢iams
jtakos gali turéti nuomos sutarties trukmé, sutarties rsis (laikina, nuolating), gyventojy skaicius kiekvienose
gyvenamosiose patalpose (buty bendrijose), savininkas (valstybé, buisto asociacija, privatus savininkas,
darbdavys) ir $eimininko nuomos politika.

Aisku, kad nuomos mokesciams jtakos gali turéti ir kai kurie papildomi kintamieji. Ta¢iau norint surinkti
visus pirmiau i§vardytus kintamuosius reikéty i klausimyna jtraukti pernelyg daug klausimy. Todél galima
svarstyti kapitalo vertés taikyma stratifikacijai, nes naudojamo kapitalo verté atspindi visas svarbias
gyvenamyjy patalpy ypatybes. Taigi kapitalo verte galima laikyti neisreikstiniu stratifikacijos veiksniu.
Kapitalo vertés ir faktinio nuomos mokescio santykio taikymas gali bati laikomas tikslingu, o ypa¢ tose
valstybése, kuriose nuomojamos gyvenamosios patalpos sudaro maza bisto fondo dalj. Jei toks santykis
stabilus, $is metodas leisty nustatyti ty gyvenamyjy patalpy, kurios fiksuojamos tik savininky naudojamy
nuosavy gyvenamuyjy patalpy sektoriuje, nuomos verte. Be to, kapitalo vertés taikymas taip pat leidzia taikyti
ir fizinius“ stratifikacijos kriterijus; juos galima sujungti. Tokiu atveju manoma, kad kapitalo verté isreiskia
trikstamus fizinius“ stratifikacijos kriterijus. Bet kuriuo atveju, kapitalo vertés, kuriomis remiamasi
skai¢iuojant nuomos mokescius, turi bati grindziamos objektyviu vertinimu, nustatytu véliausiems
ataskaitiniams metams.

I8 tikryjy stratifikacija jvairiose valstybése narese skiriasi pagal straty skaiciy ir tikslius jy apibrézimo kriterijus.
Nors i§ pirmo zvilgsnio atrodyty, kad tai turéty kelti tam tikrg ripesti, reikéty pabrézti, kad tam tikri
pagrindiniai kriterijai, tokie kaip gyvenamuyjy patalpy dydis ir (geografine) vieta, taikomi beveik visur. Be to,
reikeéty apskritai pripazinti, kad visy kity ypatybiy tinkamumas jvairioms $alims yra nevienodas ir kad apie
svarbius kriterijus geriausiai gali nustatyti pacios valstybés narés. Savo ruoZtu, reikalaujama, kad pagrindine
analizé baty atlikta nuodugniai, remiantis faktiniais nuomos mokesciais, taikomais nustatant verte atskirame
strate.

2 principas:

Stratifikuodamos valstybés narés atsizvelgia | svarbias gyvenamujy patalpy ypatybes. Jos gali biti susijusios
su gyvenamuyjy patalpy ar pastato ypatybémis, aplinkos ypatybémis ar socialiniais ir ekonominiais veiksniais.
Be to, stratifikuojant paprastai atsizvelgiama ir i patikslintas kapitalo vertes, jei jos grindziamos objektyviu
vertinimu.
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1.2.2.

1.2.3.

Stratifikacijos kriterijy parinkimas

Atsizvelgiant | jvairias ypatybes, turincias jtakos gyvenamyjy patalpy nuomos mokes¢iui, pirmoji uzduotis
— istirti kintamuosius, kuriy poveikis didZiausias. Vienas i§ budy nustatyti tokius kintamuosius — turimos
statistinés informacijos lenteliy analizé. Siuo metodu daugelyje valstybiy nariy, tikriausiai, grindziama dabar
taikoma tvarka. Nustatant objektyvy vertinimo matg verta pasinaudoti faktiniy nuomos mokesciy dispersija
strate. Tai skatinty tobulinti stratifikacija parenkant stratus, kad biity galima sumazinti dispersija strate. Todél
rekomenduojama apskaiciuoti dispersija kiekvienam stratui bent tais atvejais, kai stratifikacija turi jtakos ir
faktiniy, ir salyginiy nuomos mokesciy dydziams.

Yra sudétingesniy ir pazangesniy statistikos metody, tokiy kaip (kartoting) regresiné analizé. Sis metodas
leidzia jvertinti atskiry kintamyjy jtaka taip, kad nuomos mokesciy skirtumus galima baty priskirti tam
tikroms ypatybéms. Trumpai sakant, kintamojo aiSkinamaja geba galima iSreiksti skaiciais (taikant
koreliacijos koeficientg). Be to, tai padeda isdéstyti ypatybes pagal jy svarba. Tokiu biidu galima nustatyti, kur
yra reikalinga nuodugnesné stratifikacija. Jungiant svarbiausius kintamuosius ir taikant kartotinés regresijos
metodus, galima nustatyti jy bendra aiskinamaja geba. Manoma, kad bisto fonda galima veiksmingai
stratifikuoti atrenkant svarbius kintamuosius pazangiais statistikos metodais. Be to, tokie metodai turéty biiti
naudingi apskaiciuojant vidutinj nuomos mokestj tais atvejais, kai nuomojamame sektoriuje néra atitinkamy
stebéjimo duomeny (esant tustiems stratams).

Be to, stratifikacijos kriterijy atranka pagal pazangius statistikos metodus leidZia netaikyti vienody kriterijy
visoms valstybéms. Norint gauti palyginamus rezultatus, pakanka kiekvienoje valstybéje nustatyti pagrindiniy
kriterijy eil¢ pagal svarbg ir privaloma bendrg aiskinamaja geba. Aisku, kad tokia regresiné analizé labai
priklauso nuo turimos statistinés informacijos. Taciau netgi ir ribota statistiné informacija skatinty tolesnius
patobulinimus.

Atsizvelgiant j tai, kad informacija apie jvairius nuomos mokesciams jtakos turin¢ius kintamuosius priklauso
nuo pagrindiniy statistiniy duomeny plétojimo, $iuo metu galimybés taikyti pazangius statistikos metodus
gali biti gana ribotos. Todél rekomenduojama taikyti standartinj metoda, t. y. valstybés narés turi taikyti visus
svarbius kriterijus, gautus analizuojant lenteles. Minimalus bisto fondo stratifikacijos reikalavimas —
atsizvelgti | gyvenamosios patalpos dydj, vieta ir bent vieng i3 kity jos svarbiy ypatybiy; taip stratifikuojant
turéty biiti gauta ne maziau kaip 30 langeliy. Basto fondo suskirstymas turi biiti prasmingas ir bidingas visam
gyvenamajam fondui. Norint nustatyti straty atrankai reikalingus aiskinamuosius kintamuosius (kintamaji)
galima taikyti paZangy statistikos metoda.

Taciau i§ tikryjy valstybés narés gali noréti naudoti maziau kintamyjy arba ne tuos kintamuosius, kuriy
reikalaujama pagal standartinj metoda. Tai priimtina, jeigu anksc¢iau buvo atlikta (kartotiné) regresiné analizé,
kuri parodé, kad yra gautas pakankamas aiskinamosios gebos lygis. Norint garantuoti rezultaty
palyginamuma, rekomenduojama taikyti ne mazesnj kaip 70 % koreliacijos koeficienta. Sis slenkscio dydis
priimtinas esant didelei im¢iai, i§ kurios pasalinami nuliniai, labai mazi ir didesni uZ jprastinius nuomos
mokesciai.

3 principas:

Valstybés narés svarbiems stratifikacijos kriterijams nustatyti taiko lenteliy analiz¢ ar statistinius metodus.
Bitina atsizvelgti bent jau j gyvenamosios patalpos dydj, vieta, taip pat bent j viena i3 kity jos svarbiy ypatybiy.
Turéty bati gauta ne maziau kaip 30 langeliy, iSskirtos ne maziau kaip trys dydzio kategorijos ir bent dvi
geografinés vietos grupés. Galima taikyti maziau kintamuyjy ar kitus kintamuosius, jeigu anksc¢iau buvo
jrodyta, kad (kartotinis) koreliacijos koeficientas siekia 70 %.

Faktinis ir sglyginis nuomos mokestis

Apskritai nuomos mokestis apibréziamas kaip teisés naudotis neapstatyta gyvenamaja patalpa kaina.
Mokes¢iai uz Sildyma, vandeni, elektrg ir t. t. paprastai j nuomos kaing neturéty biti jtraukiami, nors i$ tikryjy
juos kartais gali baiti sunku atskirti. Laikantis ESA vertinimo taisykliy pridétinés vertés mokestis, jrasytas i
saskaitas fakttiras, neturéty bati jtrauktas i biisto paslaugas.
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Kalbant apie faktinius nuomos mokescius, didesnés reiksmés gali turéti tam tikra valstybés parama.
Pavyzdziui, tam tikras namy tkis kaip vartotojas turi teis¢ gauti bendraja iSmoka i§ valstybés biudzeto
(pavyzdziui, paalpa bastui), kuri dél administraciniy priezasciy mokama tiesiogiai gyvenamuyjy patalpy
savininkui. Atsizvelgiant { informacijos $altinj, faktinio nuomos mokescio dydis gali skirtis. Jeigu informacijos
$altinis — nuomininkas, stebimg faktinj nuomos mokestj gali reikéti koreguoti pridedant konkrecig nuomos
pasalpa.

Be to, jeigu skaiCiuojant sglyginius nuomos mokescius remiamasi faktiniais nuomos mokesciais, bitina
paaiskinti keletg esminiy klausimy, turin¢iy jtakos duomeny derinimui. Pirmas klausimas — ar skaiciuojant
salyginius nuomos mokescius reikia remtis visais faktiniais nuomos mokesciais ar tik nuomos mokesciais,
mokamais pagal naujai sudarytas sutartis. AtsiZvelgiant i tiksla, galima rasti jvairiy teoriniy argumenty,
pagrindzianciy biitinuma remtis faktiniais nuomos mokesciais, mokamais pagal naujas sutartis, pagal sutartis,
sudarytas biisto statybos metais, ar taip vadinamomis ,vidutinémis* sutartimis. Taikant bendrajg taisykle, t. y.
remiantis panasiy gyvenamyjy patalpy nuomos mokesciais, atrodyty, kad nederéty salyginiy nuomos
mokesciy skai¢iavima pagristi vien tik nuomos mokesciais pagal naujas sutartis. Kadangi ,vidutiniai“ nuomos
mokesciai taikomi nuomojamam sektoriui, tas pats argumentas turéty bati taikomas ir gyvenamosioms
patalpoms, kuriomis naudojasi jy savininkai. Be to, dél kitokio $ios problemos sprendimo daugelyje valstybiy
tikriausiai kilty dideliy sunkumy taikant stratifikacijos metodg. Trumpai sakant, i$vada tokia: skaiciuojant
salyginius nuomos mokescius reikia remtis vidutiniais faktiniais nuomos mokesciais pagal visas sutartis.

Antras klausimas — ar skaiciuojant salyginius nuomos mokescius galima remtis gyvenamyjy patalpy
nuomos mokesciais uz valstybei priklausancias gyvenamgsias patalpas. Kadangi gyvenamosios patalpos,
kuriomis naudojasi jy savininkai, daugiausia yra privacios, skaic¢iuojant salyginius nuomos mokescius
paprastai turéty biiti remiamasi tik faktiniais nuomos mokesciais, mokamais privaciame sektoriuje. Taciau jei
steb¢jimo duomeny apie faktinius nuomos mokeséius uz privacias gyvenamasias patalpas nepakanka, kad jais
remiantis biity galima apskaiciuoti sglyginius nuomos mokescius, i§skirtinais atvejais galima remtis nuomos
mokesciais uz valstybés gyvenamgsias patalpas, jeigu prie §ios nuomos pridedamos bet kurios valstybiniam,
0 ne privaiam biistui mokamos subsidijos.

Dar vienas klausimas — ar galima remtis nuomos mokesciais uz apstatytas gyvenamgasias patalpas i$pleciant
salyginiy nuomos mokesciy skaic¢iavimo pagrindg. Paprastai nustatant gyvenamyjy patalpy, kuriomis
naudojasi jy savininkai, nuomos verte yra remiamasi nuomos mokesciais uz neapstatytas gyvenamasias
patalpas. Todél negalima tiesiogiai taikyti nuomos mokescius uz apstatytas gyvenamasias patalpas. Kad biity
galima teisingai apskai¢iuoti salyginio nuomos mokescio dydj, nuomos mokes¢iai uz apstatytas gyvenamasias
patalpas turéty biti sumazinti mokes¢iu uz naudojimasi baldais.

4 principas:

Faktinis nuomos mokestis — tai nuomos mokestis, kuris turi baiti mokamas uZ teis¢ naudotis neapstatytomis
gyvenamosiomis patalpomis. Jeigu informacijos $altinis yra nuomininkas, stebimg faktinj nuomos mokestj
gali reiketi koreguoti pridedant konkrecia nuomos pasalpa, kuri dél administraciniy prieZasc¢iy mokama
tiesiogiai gyvenamuyjy patalpy savininkui. Skai¢iuojant salyginius nuomos mokescius, remiamasi faktiniais
nuomos mokesciais, mokamais pagal visas su privac¢iomis gyvenamosiomis patalpomis susijusias sutartis.
Jeigu tai bitina statistikos reikméms, i$skirtiniais atvejais galima remtis nuomos mokesciais uz valstybés
gyvenamasias patalpas, jeigu prie jy pridedamos visos subsidijos, mokamos valstybiniam, bet ne privac¢iam
savininkui. Panasiai galima remtis ir nuomos mokesciais uZ apstatytas gyvenamasias patalpas apskaiciuojant
salyginius nuomos mokescius, atémus skirtumg tarp nuomos mokes¢io uz apstatytas ir neapstatytas
gyvenamasias patalpas.

Baziniy mety duomeny $altiniai ir ekstrapoliavimo metodai

Biisto fondas

Taikant stratifikacijos metoda pagrindinis skaiciavimo elementas yra informacija apie gyvenamajj fonda.
Taikant ekstrapoliavimo tvarka, §i informacija prilygsta generalinei visumai. Apskritai, buisto fondas susideda
i§ visy siam fondui priklausanciy pastaty ar jy daliy, kurios yra naudojamos kaip gyvenamosios patalpos.
Smulkiau apie tai kalbama skyriuje apie ypatingas problemas. Pagrindiniai 3altiniai, naudojami visoje
Bendrijoje tokiam busto fondui nustatyti — tai pastaty suradymai, administraciniai pastaty registrai ar
gyventojy sura§ymai. Einamyjy mety duomenys daZniausiai nustatomi atnaujinant baziniy mety duomenis.

Dél baziniy mety basto fondo, tai surasant pastatus susiduriama su maZiausiais sunkumais ir gaunami
i$samiausi duomenys, ypac jei pastaty suraSymas atlickamas kartu su gyventojy suraSymu. Administraciniai
pastaty registrai daugiausia priklauso nuo teisiniy procediiry, dél kuriy atsirasti tam tikro neapibréztumo,
pavyzdziui, gali kilti klausimas, ar priestatai, patobulinimai, pertvarkymai ir nugriovimai yra tinkamai
registruojami. Bisto fondui nustatyti naudojant informacija, gautg i§ namy tikiy per gyventojy surasyma, taip
pat galima susidurti su tam tikromis problemomis, nes daZnai j rezultatus nejtraukiami antri namai, kuriuose
sura§ymo dieng negyvenama.
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5 principas:

Nustatydamos baziniy mety bisto fonda, valstybés narés i§ pradziy remiasi arba pastaty suraymu, arba
gyventojy suraSymu, arba administraciniu pastaty registru. Kadangi pastaty suraSymas teikia iSsamiausia
informacijg, remiantis administracinius pastaty registrus ir gyventojy suraSymy duomenimis reikia atlikti
intensyvius ir nuodugnius tikrinimus, kad gauta informacija baty i$sami.

Faktiniai nuomos mokesciai

Antras pagrindinis teikiamy gyvenamuyjy patalpy paslaugy vertinimo taikant stratifikacijos metoda elementas
— faktiniai nuomos mokesciai, mokami nuomojamame sektoriuje. Informacija apie baziniy mety faktinius
nuomos mokes¢ius gaunama arba per surasyma (pvz., gyventojy surasymg), arba atliekant atrankinj tyrima,
pavyzdziui, Seimos biudZety tyrimus. Pirmu atveju tikriausiai yra uZregistruojami visi faktiniai nuomos
mokesciai, o skai¢iavimas turi jtakos tik salyginiy nuomos mokes¢iy dydziui. Atliekant $eimos biudzety
tyrimus, skaic¢iavimas turi jtakos ir faktiniy, ir salyginiy nuomos mokesciy dydziui. Akivaizdu, kad suraSymas
yra i$pléstas patikimos informacijos pagrindas. Bet paprastai manoma, kad Seimos biudzety tyrimai taip pat
gana patikimi, ypa¢ informacija apie bitiniausias prekes. Taciau Sios rusies tyrimy problema yra ta, kad
neatsakius j kai kuriuos klausimus atsiranda neapibréztumo. Jeigu bistas laikomas daugiau prabangos negu
batiniausiu dalyku, §i problema gali daryti nepageidauja jtaka nuomos mokes¢iy skai¢iavimo rezultatams,
todel dél jos atsirandancias paklaidas reikia subalansuoti. Kita problema, susijusi su $eimos biudZety tyrimu,
bent kai kuriose Salyse, yra jy nedidelé apimtis, o dél to galimybés stratifikuoti nuomga gali biiti gana ribotos.
Bet kuriuo atveju reikia kaip jmanoma daugiau naudotis turimais papildomais altiniais. Tai gali bati taikoma,
pavyzdziui, tose valstybése, kuriose didele biisto fondo dalj kontroliuoja valstybé¢, o baisto agentiiros privalo
pateikti ataskaitas. Be to, norint nuolat tobulinti rezultatus reikéty tirti papildomus informacijos Saltinius,
pavyzdziui, atlikti specializuotus nuomos tyrimus.

6 principas:

Faktiniams nuomos mokesiams nustatyti kiekviename strate valstybés narés turi naudoti didZiausios
apimties ir patikimiausius Saltinius, pavyzdziui, gyventojy suraSymg arba namy tkiy tyrimus. Reikéty
apsvarstyti alternatyviy Saltiniy panaudojimg, kad duomenys biity patikimesni ir i§samesni, o ypac norint
tobulinti stratifikacija.

Baziniy mety rezultaty ekstrapoliavimas

Tik nedaugelis valstybiy nariy turi meting informacija, kurios reikia kiekvienais metais savininky naudojamy
nuosavy gyvenamyjy patalpy paslaugoms i§ naujo jvertinti. Daugumoje valstybiy atitinkamy mety duomenys
laikomi etalonu ir véliau patikslinami taikant rodiklius, kad buty galima apskaiciuoti einamyjy mety
duomenis. I§ tikryjy esama tam tikry skirtumy, nes kai kurios $alys atnaujina duomenis apie (visas) baziniy
mety paslaugas, taikydamos jungtinj rodiklj, o kitos ekstrapoliuoja bisto fonda ir nuomos mokestj
kiekvienam stratui. Nors paprastai galima tikétis, kas bus gauti panasis rezultatai, dél struktiriniy poslinkiy,
pavyzdziui, nuomojamy ir savininky naudojamy nuosavy gyvenamyjy patalpy santykio, gali atsirasti
skirtumy. Be to, atskirai skai¢iuojant galima patikrinti rezultaty patikimuma.

Kalbant apie rodiklius, kiekybés rodiklis dazniausiai nustatomas remiantis statybos pramoneés produkcija. Kita
vertus, kainy rodiklis daznai grindZiamas mokamy nuomos mokes¢iy kainy indeksu, nurodytu vartotojy
kainy indekse. Tais atvejais, kai daroma prielaida, kad salyginiai nuomos mokes¢iai keiciasi, jeigu keiciasi visi
nuomos mokesciai, nepasiteisina, pavyzdziui, dél tos priezasties, kad valstybé kontroliuoja nuomos
mokescius, gali atsirasti iSkraipymy. Todél ekstrapoliuojant salyginius nuomos mokescius geriau naudoti,
kaip ir baziniais metais, kainy indeksa, kuris atspindi privaciai nuomojamy gyvenamuyjy patalpy pokycius.
Be to, reikia atkreipti démesj j tai, kad kainy indeksai paprastai neaprépia kainy padidéjimo dél pasikeitusios
kokybeés. Todél kainy indeksus reikia papildyti kokybés rodikliu, kuris atspindéty kokybés patobulinimus.

Galiausiai atrodo, kad biity naudinga kuo labiau sumazinti strukttiriniy pokyciy jtaka rezultatams apribojant
ekstrapoliavimo laikotarpj. Atsizvelgiant j atitinkamy pagrindiniy statistiniy duomeny periodiskuma, reikéty
kas 10 mety, t. y. jprastiniais laiko tarpais tarp gyventojy suradymy, nustatyti etaloninj biisto fondg. Be to,
kas penkerius metus, t. y. jprastiniais laiko tarpais tarp Seimos biudZety tyrimy, reikéty nustatyti etaloning
kainos dalj (nuomos mokestj kiekviename strate).

7 principas:

Jeigu kasmet i§ naujo atlikti i§samy teikiamy gyvenamuyjy patalpy paslaugy jvertinimg yra nejmanoma,
valstybés narés gali ekstrapoliuoti atitinkamy baziniy mety duomenis, taikydamos tinkamus kiekybeés, kainy
ir kokybés rodiklius. Basto fondas ir vidutinis nuomos mokestis turi bati ekstrapoliuojami kiekvienam stratui
atskirai. Ekstrapoliuojant reikia skirti faktiniy ir salyginiy nuomos mokes¢iy skaiCiavima. Jei reikia,
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ekstrapoliavimui taikomy straty gali bliti maZiau negu straty, taikomy baziniy mety skaic¢iavimams. Norint
ekstrapoliuoti salyginj nuomos mokestj uz savininky naudojamas nuosavas gyvenamgasias patalpas, paprastai
taikomas kainy indeksas, kuris atspindi privacios nuomos mokescius. Bet kuriuo atveju etaloninis biisto
fondas turi biiti nustatomas ne reciau kaip kas 10 mety, o etaloniné kainos dalis — ne reciau kaip kas penkeri
metai.

Ypatingos problemos

Nemokamai nuomojamos ir pigios gyvenamosios patalpos

Renkant duomenis apie faktinius nuomos mokescius kartais pastebimos nulinés ar labai mazos vertes.
Nemokamai nuomojamy gyvenamyjy patalpy atveju susidaro keista padétis, kai gyvenamyjy patalpy
paslaugos faktiskai teikiamos, bet be jokio (matomo) mokescio. Tokiais atvejais reikéty priimti sprendima
koreguoti stebimg nulinj nuomos mokestj. Analogiskais sprendimas turety biti logiskai taikomas ir pigioms
gyvenamosioms patalpoms.

Be ty atvejy, kai Vyriausybeés taiko intervencijos priemones, yra ir kity priezasciy, dél kuriy gyvenamosios
patalpos nuomojamos nemokamai arba labai pigiai. Vienas i§ pavyzdziy bity toks, kai darbuotojas naudojasi
gyvenamosiomis patalpomis, kurios priklauso darbdaviui, mokédamas sumazintg ar nulinj nuomos mokestj.
mokestj reikia koreguoti, o skirtuma tarp faktinio ir palyginamo nuomos mokescio laikyti mokéjimu natira
(Zr. 1979 m. ESA 408 j dalj). Kitas pavyzdys — gyvenamosios patalpos nuomojamos uZz nulinj arba labai
maZa nuomos mokestj giminai¢iams ar draugams. Siuo atveju koreguoti galima taip: tokias gyvenamasias
patalpas priskiriant gyvenamyjy patalpy, kuriomis naudojasi jy savininkas, sektoriui, o ne nuomojamam
sektoriui. Panasiai reikéty koreguoti ir tuo atveju, kai nuomininkas sumoka visg nuomos mokes¢io suma
vienu kartu, t. y. kai nuomininkas i§ anksto sumoka nuomos mokestj uz ilgesnj negu jprasta laikotarpi.

8 principas:

Nemokamai ir pigiai nuomojamy gyvenamyjy patalpy atveju, stebimg faktinj nuomos mokestj reikia
koreguoti taip, kad i jj bty jtrauktos visos teikiamos gyvenamuyjy patalpy paslaugos. Skaiciuojant salyginius
nuomos mokescius negalima remtis nekoreguotais nuliniais ar labai mazais nuomos mokesciais.

Poilsio namai

Prie poilsio namy priskiriamos jvairios laisvalaikiu naudojamos gyvenamosios patalpos, pavyzdziui, netoli
esantis savaitgalio namas, kuriama gyvenama trumpg laikg daug karty per metus, arba toliau esantys poilsiui
skirti namai, kuriuose gyvenama ilgesnj laika, bet tik keleta karty per metus. I pirmo Zvilgsnio atrodyty, kad
dél nuomojamy poilsio namy nekyla problemy, nes faktinis nuomos mokestis mokamas uZ paslaugas. Taciau
jei faktiniai nuomos mokesciai renkami kas ménesj, ekstrapoliuojant juos visai mety sumai gali atsirasti vertés
padidinimas, jeigu nebus jtraukta papildoma informacija apie vidutinj patalpos naudojimosi laika.

Apskaiciuojant salyginj nuomos mokestj poilsio namams, kuriais naudojasi jy savininkai, logiskiausia baty
tokius privacius namus stratifikuoti ir taikyti atitinkama vidutinj metinj nuomos mokestj uz faktiskai
iSnuomojamas panasias patalpas. Metinis nuomos mokestis netiesiogiai atspindi vidutinj naudojimosi jomis
laikg. Jei atsiranda problemy, galima taikyti pakaitinj metodg, t. y. rinkti informacija apie poilsio namus
viename strate ir taikyti vidutinj metinj nuomos mokestj uz faktiskai nuomojamus poilsio namus tame
paciame strate esantiems namams, taip pat vidutinj metinj nuomos mokestj uz faktiskai nuomojamus poilsio
namus taikyti poilsio namams, kuriais naudojasi jy savininkai. Trecia, galima taikyti visa metinj nuomos
mokestj uz jprastines gyvenamasias patalpas, esancias tos pacios vietos strate, jeigu poilsio namai sudaro labai
maza busto fondo dalj arba jeigu jy negalima atskirti nuo kity gyvenamuyjy patalpy. Tokia tvarkg baty
tikslinga taikyti net ir retai bet ilgesnj laikg naudojamy poilsio namy atveju, jeigu atsizvelgiama j tai, kad
savininkas visada gali jais pasinaudoti ir taip pat jais neatlygintinai gali naudotis jo draugai ar giminaiciai.

Yra dvi nuomonés dél poilsio namy klasifikacijos pagal veikla, t. y. ar juos priskirti gyvenamyjy patalpy
grupei, ar viesbuciy (restorany) sektoriui. Pirma, atrodo, kad pagal NACE su poilsio namais susijusia veikla
reikéty priskirti prie viesbuciy ir restorany. Antra, biity naudinga visus salyginius rodiklius priskirti vienai
grupei. Bet kuriuo atveju, jei taikomas treciasis i§ pirmiau nurodyty sprendimy, sunku atskirti poilsio namus
nuo kity gyvenamuyjy patalpy. Kadangi BNP atzvilgiu tai néra pirmos svarbos klausimas, jj gali spresti kitos
eksperty grupes.
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Prie poilsio namy priskiriamos jvairios laisvalaikiu naudojamos gyvenamosios patalpos, pavyzdziui, netoli
esantis savaitgalio namas arba toliau esantys poilsiui skirti namai. Vertinant teikiamas poilsio namy paslaugas
pageidautina taikyti vidutinj metinj nuomos mokestj uz panasias patalpas. Metinis nuomos mokestis
netiesiogiai atspindi vidutinj naudojimosi patalpomis laika. Nors atrodo, kad stratifikacija biity pageidautina,
poilsio namus galima priskirti vienam stratui. Jeigu poilsio namai sudaro labai maza biisto fondo dalj, galima
taikyti visg metinj nuomos mokestj uZ jprastines gyvenamgsias patalpas, priskiriamas tos pacios vietos stratui.
Pagristais i§skirtinais atvejais, kai triiksta duomeny apie faktinius nuomos mokes¢ius tam tikrame strate arba
kai sie duomenys nepatikimi, galima taikyti kitus objektyvius metodus, pavyzdziui, vartotojo sanaudy
metoda.

Pakaitinis naudojimasis

Kad biity galima lengviau rasti bendrg sprendima, kaip traktuoti nuosavybe, padalyta pagal naudojimosi laika,
deréty prisiminti $ios naujos apgyvendinimo formos pagrindines ypatybes. Pakaitinio naudojimosi atveju
nekilnojamojo turto agentas parduoda teis¢ nustatyta laika naudotis tam tikroje turistingje vietovéje
esanCiomis gyvenamosiomis patalpomis ir 3ig nuosavybe pats administruoja. Tokia teis¢ garantuoja
pazyméjimas, kuris i§duodamas sumokéjus prading jmoka. Sj pazyméjimg galima parduoti esamaja kaina. Be
to, mokamos periodinés jmokos administracinéms sgnaudoms padengti.

I§ $io apibtidinimo aisku, kad pradiné jmoka turéty biti laikoma investicija, kadangi i§duodamas pazyméjimas
yra panasus  akcijg. Tokig i§vada patvirtina tai, kad pagal bent jau vienos valstybés narés jstatymus pirkéjas
igyja realig teise. Taigi, deréty prading jmoka jtraukti j nacionaliniy saskaity nematerialaus turto pozicijg. Be
to, buty logiska apgyvendinimo paslaugg, teikiamg neatlygintinai, laikyti dividendu, kurj nekilnojamojo turto
agentas moka natira.

Pagrindiné problema yra ta, kad paslauga, kuri faktiskai susijusi su apgyvendinimo patalpomis, padalytomis
pagal naudojimosi laikg, nejtraukiama j nacionalinés ekonomikos produkcija. Logiskai mastant, tai reikéty
koreguoti. Pirmiausia pasitlymas perioding jmoka laikyti pakaitiniu rodikliu netiesiogiai reiskia, kad
apgyvendinimo paslaugos néra koreguojamos, nes periodiné jmoka mokama uz visai kita paslauga, bitent
valdymo sanaudas. Kita teoriné¢ galimybé bty prading jmoka laikyti i§ anksto sumokéta suma uZ teikiama
paslauga ir ja paskirstyti pagal atitinkamy patalpy naudojimosi laikotarpius. Be statistiniy problemy, susijusiy
su tokio modelio faktisku taikymu, yra ir teisiniy savoky nesuderinamumas, kadangi tuomet biity netiesiogiai
aiskinama, jog perkama paslauga, o ne jsigyjamas turtas.

Kita galimybé — apskaiciuoti pakaitinj rodiklj naudojantis metiniais faktiniais nuomos mokesciais uz
panasias (savitarna pagristas) apgyvendinimo paslaugas. Sio sprendimo teisinguma patvirtina tai, kad
gyvenamosios patalpos, padalytos pagal naudojimosi laikg, yra turistinése vietovése, kuriose yra ir faktigkai
nuomojami poilsiui skirti butai. Atsiradus sunkumy, nuosavybei, padalintai pagal naudojimosi laika, galima
taikyti kitus du metodus, sialomus taikyti poilsio namams. Salyginis nuomos mokestis turéty biti
apskaic¢iuojamas grynuoju pagrindu, kad nebtity du kartus j apskaita jtraukiamos sanaudos, kurias padengia
periodinés jmokos. Bet kuriuo atveju skaiciuojant salyginj nuomos mokestj uz nuosavybe, padalyta pagal
naudojimosi laika, reikia kartu koreguoti pajamy ir i$laidy jtraukima j apskaita.

Kalbant apie ekonominés veiklos rasiy klasifikacija, gyvenamosios patalpos, padalytos pagal naudojimosi
laikg, gali bati priskiriamos antroms gyvenamosioms patalpoms (biisto sektorius) arba viesbucio tipo
patalpoms. Atrodo, kad gyvenamosios patalpos, padalytos pagal naudojimosi laika, turi ir biisto, ir viesbuciy
bei restorany veiklos ypatybiy. Kadangi BNP atzvilgiu tai néra pirmos svarbos klausimas, jj gali spresti kitos
eksperty grupés.

10 principas:

Gyvenamosios patalpoms, padalytoms pagal naudojimosi laika, taikoma ta pati tvarka kaip ir poilsio
namams.

Laisvo kambario nuomininkai

Daugumoje valstybiy daug studenty gyvena laisvuose kambariuose. Daznai tokiuose kambariuose gyvena ir
kiti jauni Zmonés bei Zmonés, kurie dirba tokj darba, kurj atliekant reikia gyventi ne savo namuose. Jeigu
kambarys yra nuomojamy gyvenamujy patalpy dalis, t. y. subnuomojamas, dideliy problemy neturéty kilti.
Laisvo kambario nuomos mokestj galima laikyti jnasu j faktinj pagrindinj nuomos mokestj, t. y. pervedimu
tarp namy tikiy. Taciau jeigu kambarys yra savininko naudojamy nuosavy gyvenamuyjy patalpy dalis, sujungti
visg nuomininko mokamg nuomos mokestj ir visa salyginj nuomos mokestj reiksty dviguba apskaita.
Teisingas sprendimas tikriausiai bity nuomininko mokama faktinj nuomos mokestj laikyti nuomos
mokes¢iy uz tam tikra patalpy dalj, o likusiai patalpy daliai taikyti salyginj nuomos mokestj. Taciau tokia
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tvarka gali biti sunku jgyvendinti. Galima tokj nuomos mokestj laikyti pervedimu dalijantis gyvenamyjy
patalpy sgnaudomis. Tai bity panasu | pirmajj atvejj, jeigu faktinis nuomos mokestis uz laisvg kambarj
laikomas jnasu i salyginj pagrindinj nuomos mokestj. Siuo atveju biitinas koregavimas, jeigu namy tikiy
sektorius yra suskirstomas i grupes.

Kitas klausimas — kaip aigkinti jvairiy kambariy subnuomg. Siuo atveju siiiloma laisvo kambario nuomininko
savoka taikyti tik tada, kai savininkas arba pagrindinis nuomininkas taip pat naudojasi gyvenamosiomis
patalpomis. Kitais atvejais subnuoma turi bati laikoma atskira ekonomine veikla (teikiamos biisto ar
pensionato paslaugos).

11 principas:

Nuomos mokestis, mokamas uZ laisvg kambarj gyvenamosiose patalpose, laikomas jnasu i pagrindinj
nuomos mokestj tol, kol savininkas arba pagrindinis nuomininkas naudojasi $iomis patalpomis.

Nenaudojamos gyvenamosios patalpos

Pirma, nuomojamos gyvenamosios patalpos visada laikomas naudojamomis, net ir tais atvejais, kai
nuomininkas nusprendzia gyventi kitur. Pagal 1979 m. ESA 315 i dalj nuomos mokescio verté laikoma
produkcija. Antra, remiantis sutartu bendruoju sprendimu dél poilsio namy ir gyvenamuyjy patalpy, padalyty
pagal naudojimosi laika, metinis nuomos mokestis netiesiogiai atspindi vidutinj patalpy naudojimo laikg.
Todél nenaudojamy gyvenamuyjy patalpy problema siejama tik su neinuomotomis gyvenamosiomis
patalpomis, kuriy savininkas nenaudoja, t. y. kurias galima parduoti ar iSnuomoti. Tokiais atvejais jokios
gyvenamuyjy patalpy paslaugos neteikiamos, todél jrajoma nulinis nuomos mokestis.

Informacija, kurios reikia nustatant ar neiSnuomojama nuosavybé yra nenaudojama ar naudojama, gali bati
grindZiama savininko ar kaimyny pareiskimais. Neturint tokios informacijos jrodymu, patvirtinanciu, kad
nuosavybé naudojama, gali biiti jos apstatymas baldais. Priesingai, neapstatytos gyvenamosios patalpos gali
bati laikomos nenaudojamomis, nes tokiu atveju sunku jsivaizduoti, kad biity teikiamos bisto paslaugos.
Nenaudojamoms gyvenamosioms patalpoms taip pat priklauso dél nemokamo nuomos mokescio isieskotos
gyvenamosios patalpos arba tos patalpos, kurios yra nenaudojamos trumpg laika dél tos priezasties, kad baisto
agenttra i§ karto neranda naujo nuomininko. Tarpiniu atveju laikomos nenaudojamos gyvenamosios
patalpos, kurios yra visiskai apstatytos ir kuriomis savininkas gali tuoj pat naudotis. Cia galima biity teigti,
kad bisto paslaugos neteikiamos tol, kol savininkas faktiskai nesinaudoja nuosavomis gyvenamosiomis
patalpomis. Bet kadangi $is atvejis panaSu i ta, kai gyvenamosios patalpos iSnuomojamos, bet jomis
nesinaudojama, bty tikslinga jradyti nuomos mokest. Todél apstatytos gyvenamosios patalpos, kuriomis
naudojasi jy savininkas, paprastai laikomos naudojamomis.

Galiausiai reikéty atkreipti demesj j tai, kad dél nenaudojamy gyvenamuyjy patalpy galima patirti islaidy,
pavyzdzZiui, einamyjy priezitiros, elektros, draudimo jmoky, mokesciy ir kity islaidy. Tokias islaidas reikéty
jtraukti i busto sektoriaus tarpinj vartojima. Kaip ir jmonés, kuri neteikia jokiy paslaugy, atveju, dél to gali
atsirasti neigiama pridétiné verté.

12 principas:

Nenuomojamoms gyvenamosioms patalpoms, kurias galima parduoti ar i$nuomoti, jraSoma nulinis nuomos
mokestis. Apstatytos gyvenamosios patalpos, kuriomis naudojasi jy savininkas, apskritai laikomos
naudojamomis gyvenamosiomis patalpomis.

GarazZai

Kadangi kai kurios 3alys teigia, kad garazy traktuoté pagal 1979 m. ESA (ir pagal 1968 SNA) néra visiskai
aiski, deréty paaiskinti tam tikrus dalykus. Galima prisiminti, jog pildydamos ankstesnijj klausimyna,
valstybés narés vieningai pritaré tam, kad garazai, jeigu jie susij¢ su gyvenamaja patalpa, biity jtraukdi i
teikiamas gyvenamyjy patalpy paslaugas. Cia turéty biiti jtrauktos ir automobiliy stovéjimo aikstelés, nes jy
funkcijos tikriausiai tos pacios.

Laikantis ESA nuostaty ilgalaikio vartojimo prekés priskiriamos bendrajam kapitalo formavimui pagal jy
naudojima gamybos procese. llgalaikio vartojimo prekés, nenaudojamos gamybos reikméms, t. y. plataus
ilgalaikio vartojimo prekeés, turi bati jrafomos j apskaita kaip galutinio vartojimo islaidos. Tai reiskia, kad dél
punkty, priskiriamy bendrajam kapitalo formavimui, ilgainiui gali atsirasti produkcija. Kadangi garazai yra
bendrojo kapitalo formavimo dalis, buty tikslinga ne tik jtraukti teikiamas iSnuomojamy garazy paslaugas
i ekonomikos produkcija, bet ir jvertinti salygines savininky naudojamy nuosavy garazy paslaugas. Abiem
atvejais garazas, kaip ir visi kiti jrenginiai, yra gyvenamuyjy patalpy patogumy dalis.
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Taciau 1979 m. ESA 315 j pirmosios dalies iSnasoje nurodyta, kad ,salyginiy nuomos mokes¢iy, apskaiciuoty
negyvenamiesiems pastatams, kuriais tiesiogiai naudojasi jy savininkai, vert¢ atskirai nejtraukiama j apskaita“.
Todél savininky naudojamiems nuosaviems garazams salyginis nuomos mokestis skai¢iuojamas tik tuo
atveju, kai jie prilyginami gyvenamiesiems pastatams. I3 tikryjy galima i3skirti keleta atvejy. Pirma, garazas
yra sudedamoji gyvenamojo namo dalis. Tokiu atveju, kai fiziskai garazo atskirti negalima, visas pastatas
apibiidinamas kaip gyvenamasis ir tokiems savininko naudojamiems nuosaviems garaZams turi biti
skai¢iuojamas sglyginis nuomos mokestis. Antru atveju, kalbant apie atskirg savininko naudojama nuosava
garaza, galima skirti garazus, kurie naudojami kartu su gyvenamosiomis patalpomis, ir garazus, kurie
naudojami kitoms reikméms (pvz., pastatyti masinai netoli darbo vietos). Abu garazai tikriausiai bus
priskiriami negyvenamiesiems pastatams. Remiantis auk$ciau minétg iSnasa salyginés nuomos mokestis
neskaiciuojamas atskirai esanciam savininko naudojamam nuosavam garazui.

Visais atvejais reikéty pabrézti, kad gyvenamyjy patalpy, kuriomis naudojasi jy savininkai, paprastai biina
daugiau negu nuomojamy gyvenamyjy patalpy su garazais. Kad i §j struktiirinj skirtuma baty tinkamai
atsizvelgta, geriausiai garazg laikyti stratifikacijos kriterijumi.

13 principas:

Teikiamos garazy ir automobiliy stovéjimo aiksteliy paslaugos turi biti jtrauktos | gyvenamyjy patalpy
paslaugas, jeigu jie yra struktiriskai integruoti | gyvenamasias patalpas.

TARPINIS VARTOJIMAS

Pagal ESA sanaudy-produkcijos metoda teikiamy gyvenamojo biisto paslaugy tarpinis vartojimas turi biiti
apskaic¢iuojamas tiksliau. I§ tikryjy problemy kyla dél tam tikry (komunaliniy) mokes¢iy, taip pat remonto
ir prieziiiros.

Kalbant apie tam tikrus mokescius, 1979 m. ESA sgnaudy-produkcijos metodas reikalauja ('), kad mokesciai
uz $ildyma, vandeni, elektra, bendro naudojimo plota, apsauga, liftus ir t. t. biity nejtraukiami i tarpinj
vartojimg (taigi, ir | produkcija). Taciau is tikryjy daugelis Saliy Siuos mokescius jtraukia j apskaita remdamosi
tuo, kad jie laikomi nuomos paslaugos dalimi ir gana daznai jy negalima atskirti. Rekomenduojama laikytis
dabartinés ESA taisyklés, kad buty galima taikyti lygiagrecia nuomojamy ir savininky naudojamy nuosavy
gyvenamyjy patalpy traktuote ir kad baity galima i$vengti savininky naudojamy nuosavy patalpy jtraukimo
japskaitg du kartus. Antra vertus, jeigu bendrasis tarpinis vartojimas ir produkcija yra skai¢iuojami nuosekliai,
tai neturéty turéti jtakos BNP dydziui.

Kalbant apie remontus ir priezitra, 1979 m. ESA aiskiai pasakyta, kad kapitalinis remontas, atlickamas
tobulinant, pratesiant naudojimo trukme ar rekonstruojant minétg nuosavybe, turéty biti priskirtas kapitalo
formavimui. Kalbant apie jprastinj remonta, ESA sanaudy-produkcijos metodas reikalauja, kad ,jis bty
jtraukiamas | tarpinj vartojima tais atvejais, kai iSlaidas dengia pats savininkas, neatsizvelgiant i tai, ar
apgyvendinimo patalpos yra iSnuomojamos, ar naudojamos savininko. Taciau tais atvejais, kai tokias islaidas
dengia apgyvendinimo patalpy nuomininkai, jos turi bati tiesiogiai jtraukiamos i galutinj namy akio
vartojimg“. Tai netiesiogiai reiskia, kad savininko naudojamy nuosavy gyvenamyjy patalpy tarpinis
vartojimas turéty bati Siek tiek didesnis kaip nuomojamy gyvenamuyjy patalpy tarpinis vartojimas, nes
antruoju atveju jis aprépia islaidas, laikomas nuomininko remonto islaidomis. Atrodo, kad kai kurios Salys
nesilaiko Sios taisyklés ir, apskai¢iavusios produkcija rinkos kainomis, remontg, kurio islaidas dengia
nuomininkai, jtraukia i teikiamas gyvenamuyjy patalpy paslaugas ir tarpinj vartojima, o véliau jas nukreipia
per produkcija i galutinj vartojima. Tai gali bati priimtina, jeigu nedaroma jokios jtakos BNP dydziui.

Be to, griZtant prie klausimo, keliamo dél nenaudojamy gyvenamuyjy patalpy, pabréziama, kad reikéty vengti
tarpinio vartojimo jtraukimo | apskaita du kartus tais atvejais, kai gyvenamosios patalpos priklauso
darbdaviui.

14 principas:

Teikiamy gyvenamuyjy patalpy paslaugy tarpinio vartojimo skaiciavimas turi atitikti produkcijos apibrézima.
Apskritai i ias abi pozicijas nereikéty jtraukti mokesciy uz $ildyma, vandeni, elektra ir t. t. Jeigu dél praktiniy
priezasc¢iy taikoma kitokia traktuoté, ji gali bati priimtina tiek, kiek nebus daroma jtakos BVP ir BNP dydziui.

(") Zr. Statistical Office of the European Communities, ,Community methodology for input-output tables 1965* (tik pranciizy ir

vokieciy kalba).
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SANDORIAI SU KITOMIS SALIMIS

Pagal 1979 m. ESA taisykles (211 ir 214 dalys) vienetai nerezidentai laikomi salyginiais vienetais rezidentais,
kuriems nuosavybés teise priklauso valstybés ekonomingje teritorijoje esanti Zemé ar pastatai, bet tik
sandoriy, susijusiy su tokia Zeme ar pastatais, atZvilgiu. Tai paprasciausiai reiskia, kad teikiama gyvenamosios
patalpos, priklausancios nerezidentui, paslauga yra jtraukiama { valstybés, kurioje yra sios gyvenamosios
patalpos, ekonomikos produkcija. Taciau teoriskai tai koreguojama tada, kai i§ BVP pereinama j BNP, darant
jrasus pajamy i§ turto ir verslo pozicijoje (R 40). 1979 m. ESA 430 b dalyje patvirtinama, kad $iai pozicijai
priskiriamas grynasis nuomos mokestis, gaunamas rezidenty, kuriems nuosavybés teise priklauso zemé ir
pastatai, esantys kitose valstybése, ir atvirki¢iai. Si pozicija atspindi paliikanas uz vieneto rezidento sau
paciam, kaip salyginiam kity valstybiy vienetui rezidentui.

Apskritai kyla mazai problemy, jeigu nerezidentui priklausanti nuosavybé yra faktiskai nuomojama
rezidentui, kadangi atsiras pinigy srautas, kuris bus jtrauktas | mokéjimy balansg. Taciau padetis gali keistis,
jeigu nuosavybe naudojasi savininkas, nes panasus pinigy srautas nebus stebimas. Vienas i galimy sprendimy
buty manyti, kad tuo atveju, kai rezidentui nuosavybés teise priklauso gyvenamosios patalpos kitoje
valstybéje ir jis pats jomis naudojasi, jis faktiskai laikomas valstybés, kurioje yra gyvenamosios patalpos,
rezidentu. Toks sprendimas gali nepatikti valstybéms, kuriose yra daug gyvenamyjy patalpy, pavyzdziui,
poilsio namy, kuriais naudojasi nerezidentai. Antras galimas sprendimas — koreguoti grynojo nuomos
mokescio, susijusio su sandoriais su kitomis valstybémis, pozicijg savininky naudojamy nuosavy gyvenamuyjy
patalpy atveju. Siuo tikslu reikia parengti rezidentams uZsienieciams priklausanéiy gyvenamuyjy patalpy,
kuriomis jie naudojasi, kryzmine lentelg, ir tai reiskia, kad pilietybés nepakanka tam, kad asmenys bty
priskiriami rezidentams ar nerezidentams. Be to, biity naudinga, kad atitinkamos valstybés narés susitarty dél
tokios kryzminés lentelés. Ta¢iau bendra problema kyla dél statistiniy spragy Sioje srityje. Nors iuo atzvilgiu
rezidentams uZsienie¢iams priklausantys poilsio namai yra turi didZiausios reiksmés dalykas, valstybés narés
vieningai paaiskino, kad $iuo metu tokios informacijos neturi.

Tam tikra atskira problema yra susijusi su nuosavybe, padalyta pagal naudojimosi laikg. Kadangi tuo paciu
ataskaitiniu laikotarpiu tokia nuosavybe gali naudotis jvairiy aliy rezidentai, atrodyty, kad tiesioginis
priskyrimas kilmeés 3aliai yra beveik nejmanomas. Bet palyginamus rezultatus galima gauti taikant labiau
tikslinga nuostata. Pirma, (salyginé) pridétiné verte, kurig sukuria apgyvendinimo patalpos, padalytos pagal
naudojimosi laika, priskiriama nuosavybés teis¢ turin¢ios bendrovés kilmeés Saliai. Véliau galima paprasyti,
kad nuosavybés teise turinti bendrové pateikty suskirstyma pagal savininky, kurie tam tikru laiku naudojasi
gyvenamosiomis patalpomis, kilmeés 3alj, ir toks suskirstymas biity paskirstymo badas.

15 principas:

Pagal 1979 m. ESA visos gyvenamosios patalpos, esancios valstybés narés ekonominéje teritorijoje prisideda
prie jos BVP sukiirimo. Grynasis nuomos mokestis, kurj gauna nerezidentai kuriems nuosavybés teise
priklauso toje valstybéje esanti Zem¢ ar pastatai, jraSomi kaip kity valstybiy pajamos is turto ir todél turi bati
isskaiciuotas i§ BVP pereinant prie BNP (ir atvirksciai). Grynasis nuomos mokestis laikomas grynuoju veiklos
pervir$iu, gaunamas i§ faktinés ar salyginés gyvenamyjy patalpy nuomos. Kad bity atsizvelgta |
nerezidentams priklausancias ir jy paciy naudojamas gyvenamasias patalpas, valstybés narés turi keistis
informacija. Koordinuoti $ig informacija turéty biti pavesta Eurostatui, ypac jeigu tai susij¢ su kryZminés
lentelés parengimu, kurioje buty parodytos rezidentams uzsienieCiams priklausancios gyvenamosios
patalpos.



