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REGULAMENTUL (CE) NR. 1722/2005 AL COMISIEI
din 20 octombrie 2005

privind principiile de estimare a serviciilor locative in sensul Regulamentului (CE, Euratom) nr. 12872003
al Consiliului privind armonizarea venitului national brut la preturile pietei

(Text cu relevantd pentru SEE)

COMISIA COMUNITATILOR EUROPENE,
avand in vedere Tratatul de instituire a Comunitatii Europene,

avand in vedere Tratatul de instituire a Comunitdtii Europene a
Energiei Atomice,

avand in vedere Regulamentul (CE, Euratom) nr. 1287/2003 al
Consiliului din 15 iulie 2003 privind armonizarea venitului
national brut la preturile pietei (Regulamentul VNB) (*) si, in spe-
cial, articolul 5 alineatul (1) al acestuia,

intrucat:

(1)  Articolul 2 alineatul (7) din Decizia 2000/597CE, Euratom
a Consiliului din 29 septembrie 2000 privind sistemul de
resurse proprii al Comunititilor (3) prevede cd produsul
national brut la preturile pietei (PNB) se considerd egal cu
venitul national brut la preturile pietei (VNB) prevazut de
Comisie in conformitate cu Sistemul European de Conturi
(SEQ). Sistemul European de Conturi din 1995 (SEC95),
care inlocuieste doud sisteme anterioare din 1970 si, res-
pectiv, 1979, a fost instituit prin Regulamentul (CE)
nr. 2223/96 al Consiliului din 25 iunie 1996 privind Sis-
temul European de Conturi Nationale si Regionale in
Comunitate (3) si a fost prezentat in anexa la respectivul
regulament. VNB, astfel cum este utilizat in cadrul SEC 95,
a inlocuit PNB drept criteriu in sensul resurselor proprii,
incepand din anul bugetar 2002.

(2)  In sensul aplicirii dispozitiilor articolului 1 din Directiva
89/130/CEE, Euratom a Consiliului privind armonizarea
calculdrii produsului national brut la preturile pietei (%),
principiile de estimare a serviciilor locative au fost definite
prin Decizia 95/309/CE, Euratom a Comisiei (%). In sensul
articolului 1 din  Regulamentul (CE, Euratom)
nr. 12872003, trebuie previzut in prezent setul echiva-
lent de principii privind VNB.

(') JOL181,19.7.2003, p. 1.

JO L 253, 7.10.2000, p. 42.

JO L 310, 30.11.1996, p. 1, regulament astfel cum a fost modificat

ultima datd prin Regulamentul (CE) nr. 1267/2003 al Parlamentului

European si al Consiliului (JO L 180, 18.7.2003, p. 1).

(¥) JOL49,21.2.1989, p. 26, directiva astfel cum a fost modificatd prin
Regulamentul (CE) nr. 1882/2003 al Parlamentului European si al
Consiliului (O L 284, 31.10.2003, p. 1).

(°) JOL 186, 5.8.1995, p. 59.
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(3)  Masurile prevdzute de prezentul regulament sunt con-
forme cu avizul Comitetului VNB instituit prin Regulamen-
tul (CE, Euratom) nr. 12872003,

ADOPTA PREZENTUL REGULAMENT:

Articolul 1

In sensul Regulamentului (CE, Euratom) nr. 1287/2003 se aplici
urmdtoarele principii de estimare a serviciilor locative, astfel cum
sunt prevazute de prezentul regulament.

Articolul 2

(1) Pentru estimarea productiei de servicii locative, statele
membre aplicd metoda stratificdrii bazatd pe chiriile reale.

Statele membre folosesc analize tabelare sau tehnici statistice pen-
tru a stabili criterii semnificative de stratificare.

(2) Pentru a se calcula chiriile imputate, statele membre utilizeaza
chiriile reale datorate pentru dreptul de a folosi o locuintd
nemobilatd dintre toate contractele privind locuintele aflate in
proprietate privatd.

Se pot utiliza, de asemenea, chiriile pentru locuintele mobilate,
dacd acestea sunt reduse prin excluderea plitii pentru folosirea
mobilei.

In tarile in care sectorul inchirierilor de locuinte private este mic,
se pot utiliza, in mod exceptional, chiriile majorate corespunzi-
tor din sectorul public, pentru a lirgi baza de calcul pentru chiriile
imputate.

Articolul 3

(1) In cazuri exceptionale si justificate corespunzitor, statele
membre pot aplica alte metode obiective, cum ar fi metoda
costului de utilizare.

In cazul in care urmitoarele doud conditii sunt simultan indepli-
nite, nu este necesard nici o justificare pentru calcularea produc-
tiei de locuinte ocupate de proprietari prin metoda costului de uti-
lizare:

(a) locuintele inchiriate din sectorul privat trebuie sd reprezinte
mai putin de 10 % din fondul locativ si

(b) diferenta dintre chiriile din sectorul privat si alte chirii platite
trebuie sd depdseascd un factor de trei.
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(2) In termen de trei ani de la data adoptirii prezentului regula-
ment, Comitetul VNB analizeazd modul de functionare a metodei
costului de utilizare.

Articolul 4

Statele membre, aplicind o abordare in functie de anul de baz,
extrapoleazd cifra obtinutd pentru un anumit an de bazd, folosind
indicatorii adecvati de cantitate, pret si calitate.

Atrticolul 5

O descriere mai amanuntitd a principiilor care stau la baza
evaludrii productiei, a consumului intermediar si a tranzactiilor cu
alte tdri ale lumii, in ceea ce priveste serviciile locative, este
prezentatad in anexd.

Articolul 6

Prezentul regulament intrd in vigoare in a doudzecea zi de la data
publicdrii in Jurnalul Oficial al Uniunii Europene.

Prezentul regulament este obligatoriu in toate elementele sale si se aplicd direct in toate statele

membre.

Adoptat la Bruxelles, 20 octombrie 2005.

Pentru Comisie
Joaquin ALMUNIA

Membru al Comisiei
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ANEXA

In sensul Regulamentului (CE, Euratom) nr. 1287/2003, urmitoarele puncte clarificd principiile care stau la baza
evaludrii productiei, a consumului intermediar si a tranzactiilor cu alte tdri ale lumii, in ceea ce priveste serviciile

locative.

1.1

() Din

PRODUCTIA DE SERVICII LOCATIVE

Metode de bazi

In conturile nationale, prin conventie, productia de servicii locative cuprinde nu numai serviciile realizate prin
inchirierea locuintelor, dar si pe cele furnizate de locuintele ocupate de proprietarii lor. In ceea ce priveste
evaluarea productiei de servicii locative, Sistemul European de Conturi Nationale si Regionale (SEC95)
prevede, la sectiunea 3.64, cd ,productia de servicii pentru locuinte de citre proprietarii-ocupanti trebuie
evaluatd pe baza chiriei (') estimate pe care un locatar ar trebui s pldteascd pentru o locuintd similard, luand
in considerare factori precum amplasarea, facilitatile existente in cartier etc., precum si dimensiunea si gradul
de confort al locuintei”. In principiu, existdi mai multe metode de evaluare a serviciilor realizate de
proprietarii-ocupanti:

— metoda stratificirii, bazatd pe chiriile reale, care combina informatiile privind fondul locativ, defalcate pe
diferite straturi, cu informatiile privind chiriile efective platite pe fiecare strat,

— metoda costului de utilizare, care constd in evaluarea separatd a consumului intermediar, a consumului
de capital fix, a altor taxe minus subventiile pentru productie si excedentul net de exploatare. Productia
de servicii locative este suma acestor elemente,

— metoda autoevaludrii pentru locuintele ocupate de proprietari, prin care li se cere acestora s estime chiria
potentiald pentru locuinta lor,

— metode de evaluare administrative, prin care se determind o chirie potentiald de citre terti, de exemplu,
administratia publicd in scopuri fiscale.

Metoda preferatd este metoda stratificdrii bazatd pe chiriile reale. Aceastd metodd poate fi, de asemenea,
utilizatd pentru estimarea valorii tuturor chiriilor reale dintr-un esantion de chirii reale si pentru estimarea
serviciilor locative provenite de la locuinte inchiriate gratuit sau la valoare mici (vezi sectiunea 1.4.1).

Metoda costului de utilizare trebuie si se aplice numai in anumite conditii §i numai pentru acele straturi ale
fondului locativ pentru care nu se cunosc chiriile reale sau acestea nu sunt credibile din punct de vedere
statistic.

Metoda autoevaludrii nu trebuie aplicatd din cauza influentei in mare parte subiective cu privire la estimare
care genereazd incertitudini substantiale asupra rezultatelor.

Metodele de evaluare administrative, in special cand sunt legate de sistemul de fiscalitate, pot genera rezultate
distorsionate. Cu toate acestea, pentru anumite straturi, pot exista rezultate generate de metodele obiective
de evaluare. Se acceptd utilizarea acestor rezultate in cazul in care se poate demonstra obiectivitatea metodei
si comparabilitatea rezultatelor.

Metoda stratificdrii foloseste informatii despre chiriile reale ale locuintelor inchiriate pentru a obtine o
estimare a valorii de inchiriere a fondului locativ. Acesta poate fi interpretatd ca o procedurd de extrapolare
bazatd pe o abordare in care preful se inmuleste cu cantitatea. Este necesard o stratificare a fondului locativ
pentru a se obtine o estimare mai credibild si pentru a se include diferentele relative intre preguri. in consecinti,
chiria medie reald pe strat se aplici la numarul total de locuinte din acel strat. In cazul in care informatiile
disponibile au fost obtinute din anchete prin sondaj, extrapolarea se referd atat la o parte din locuintele
inchiriate, cat si la totalitatea locuintelor ocupate de proprietari. Procedura detaliatd de stabilire a unei chirii
per strat se efectueazd, de obicei, pentru un an de bazd, iar rezultatul se extrapoleazd ulterior la anii curenti.

Chiria aplicabild locuintelor ocupate de proprietari, stabilitd prin metoda stratificirii, este definita ca fiind
chiria din sectorul privat datoratd pentru dreptul de a folosi o locuintd nemobilati. Pentru a stabili chiriile
imputate, se iau in considerare chiriile pentru locuintele nemobilate rezultate din totalitatea contractelor din
sectorul privat. Trebuie sd se tind seama de chiriile din sectorul privat situate la un nivel scizut datoritd unor
reglementdri ale guvernului.

motive de consecventd cu SEC95, se utilizeazd termenul «chirie» pe intreg cuprinsul textului.
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fn cazul in care sursa informatiilor este chiriasul, atunci poate fi necesari o corectare a chiriei observate prin
addugarea oricirei alocatii speciale pentru chirie, care se pliteste direct proprietarului. In cazul in care
dimensiunea esantionului pentru chiriile observate mentionate anterior nu este suficient de mare, se pot
utiliza, de asemenea, in scopul imputirii, chiriile observate pentru locuintele mobilate, cu conditia ca acestea
sd fie corectate astfel incat si se tind seama de elementul mobild. fn mod exceptional, se pot utiliza chiriile
majorate ale locuintelor aflate in proprietate publicd. Nu se utilizeazi chiriile reduse pentru locuinte inchiriate
la rude sau angajati (vezi sectiunile 1.2.3 si 1.4.1).

Metoda stratificarii poate fi, de asemenea, utilizatd pentru a extrapola totalitatea locuintelor inchiriate. Chiria
medie pentru imputare mentionatd anterior este posibil sd nu fie adecvatd pentru anumite segmente ale pietei
chiriilor. De exemplu, chiriile reduse pentru locuintele mobilate sau chiriile majorate din sectorul public s-ar
putea sd nu fie adecvate pentru locuintele respective inchiriate efectiv. Aceastd problemd poate fi rezolvatd
prin definirea unor straturi distincte pentru locuintele mobilate sau locuinte sociale inchiriate efectiv
combinate cu valoarea medie corespunzitoare a chiriilor.

In principiu, valoarea chiriei nu trebuie sd includd cheltuielile pentru incilzire, apd, electricitate etc. In cazul
in care sursele de informatii nu permit acest lucru, trebuie asiguratd sincronizarea intre chirii si consumul
intermediar (vezi sectiunea 2).

Atunci cand pentru anumite straturi de locuinte ocupate de proprietari lipseste o valoare reprezentativa a
chiriei reale, aceastd dificultate poate fi de cele mai multe ori depasita folosind procedura de extrapolare sau
tehnici de regresie.

O alternativa la metoda stratificarii standard bazatd pe extrapolarea chiriilor medii pe strat o reprezintd
utilizarea metodelor de regresie hedonicd. Pe scurt, aceste metode folosesc datele esantioanelor pentru
locuintele inchiriate pentru stabilirea unui pret pentru fiecare caracteristicd a locuintei (dimensiune,
amplasare, existenta unui balcon etc.). Productia se obtine prin inmultirea fiecirei caracteristici a fondului
locativ (a unui esantion reprezentativ din acest fond) cu pretul hedonic al respectivei caracteristici. Metodele
de regresie permit luarea in considerare a unui numdr mai mare de variabile §i sunt eficiente mai ales in
cazurile in care pentru anumite straturi lipsesc chiriile observate.

Este evident i acest lucru nu rezolva problema in cazul extrem in care toate locuintele sunt ocupate de
proprietarii lor sau in absenta unei piete dezvoltate a chiriilor. Pentru a se face o evaluare obiectivd a unor
astfel de cazuri, se poate aplica metoda costului de utilizare. Metoda costului de utilizare se aplici numai
pentru locuintele ocupate de proprietari.

Detalii privind metoda costului de utilizare

Metoda costului de utilizare se aplici numai in cazul in care nu se poate aplica metoda stratificdrii bazata pe
chiriile reale deoarece piata chiriilor nu este reprezentativa.

Prin conventie, se considerd cd acest lucru se intdmpla in cazul in care sunt indeplinite simultan urmdtoarele
doud conditii: (1) numarul de locuinte inchiriate din sectorul privat reprezintd mai putin de 10 % din numarul
total de locuinte si (2) diferenta dintre chiriile din sectorul privat si alte chirii platite depaseste un factor de
trei. Chiar dacd sunt indeplinite ambele conditii, o tard poate totusi opta pentru metoda stratificarii, cu
conditia ca rezultatele si fie de o calitate acceptabild. Atunci cand una sau nici una dintre conditii nu este
indeplinitd, se utilizeazd metoda stratificirii, cu exceptia cazului in care se demonstreazd ca metoda costului
de utilizare genereazd rezultate mai usor comparabile.

In sensul metodei costului de utilizare, productia de servicii locative este suma dintre consumul intermediar,
consumul de capital fix (CCF), alte taxe minus subventiile pentru productie si excedentul net de exploatare
(ENE). Pentru locuintele ocupate de proprietari, nu se calculeazd manopera pentru lucrdrile efectuate de
proprietari ('). Experienta a dovedit ¢ CCF si ENE sunt elementele cele mai importante, fiecare reprezentand
30-40 % din productie.

Consumul de capital fix se calculeazd pe baza unui model de inventar permanent (MIP) sau prin alte metode
aprobate. Trebuie si se utilizeze o estimare distinctd pentru cladirile rezidentiale ocupate de proprietarii lor.

Excedentul net de exploatare se calculeazd prin aplicarea unei rate de recuperare anuale efective constante de
2,5 % la valoarea netd a fondului de locuinte ocupate de proprietari la preturile curente (costuri de inlocuire).
Rata efectivd de recuperare de 2,5 % se aplici la valoarea fondului la preturile curente, avand in vedere cd
majorarea valorii curente a locuintelor este deja luatd in considerare in modelul de inventar permanent.
Aceeasi ratd de recuperare trebuie aplicatd la valoarea terenului la preturile curente pe care sunt amplasate
locuintele ocupate de proprietari.

Urmdrirea anuald a valorii terenului la preturile curente poate fi dificil de realizat. Raportul dintre valoarea
terenului si valoarea clddirilor din straturi diferite poate fi obtinut printr-o analiza a structurii costurilor noilor
case si a terenului aferent acestora.

Teoretic, este posibil ca proprietarii care isi ocupa locuintele, in mod individual sau colectiv, sd angajeze personal de administrare

tretinere fird a implica alte unitati statistice, precum corporatii locative sau societiti de servicii de management. in astfel de

situatii, productia calculatd conform metodei costului de utilizare trebuie si cuprindd o sumd pentru remunerarea angajatilor.
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1.2.

1.2.1.

Comitetul VNB trebuie sd analizeze detaliile prezentate anterior privind metoda costului de utilizare pe baza
experientei dobandite de statele membre in termen de trei ani de la data adoptdrii prezentului regulament al
Comisiei.

Principiul 1:

Pentru a calcula productia de servicii locative, statele membre aplicd metoda stratificarii bazatd pe chiriile
reale, fie prin extrapolare direct, fie prin intermediul regresiei econometrice. In ceea ce priveste locuintele
ocupate de proprietari, ea presupune folosirea chiriilor reale pentru locuintele inchiriate similare. In situatii
justificate sau exceptionale, cand nu se cunosc chiriile reale sau datele nu sunt credibile, se pot folosi alte
metode obiective, precum metoda costului de utilizare. In cazul in care cele douid conditii sunt simultan
indeplinite, nu sunt necesare alte justificdri pentru calcularea productiei de locuinte ocupate de proprietari
prin metoda costului de utilizare: locuintele inchiriate din sectorul privat reprezintd mai putin de 10 % din
fondul locativ, iar diferenta dintre chiriile din sectorul privat si alte chirii platite este superioard unui factor
de trei.

Stratificarea fondului locativ

Factorii care afecteazd nivelul chiriei

Un prim set de variabile care determind nivelul chiriilor reale se referd la caracteristicile locuintei si ale cladirii.
In primul rand, este importantd dimensiunea locuintei, att in ceea ce priveste suprafata, cat si numarul de
camere. Cu cat locuinta este mai mare, cu atat este mai mare si chiria reald. Totodatd, chiria pe metru patrat
tinde sa scadd in raport cu dimensiunea locuintei. Cu toate acestea, pentru anumite categorii de locuinte (de
exemplu apartamentele din capitale) poate exista o relatie in U intre pretul pe metru pdtrat si dimensiunea
locuintei. Un alt factor important se referd la amenajdrile locuintei. Acestea pot include variabile ca existenta
unei bdi, a unui balcon/terasd, podea speciald sau captusire speciald a peretilor, semineu, incalzire centrald,
aer conditionat, geamuri glazurate si alte mijloace de izolare termicd si fonicd; planul locuintei este, de
asemenea, relevant. In ceea ce priveste clidirea, anumite amenajiri pot avea o influentd, precum garajul, liftul,
piscina, gradina (pe terasa acoperisului) sau chiar pozitia locuintei in cladire. Tipul de clddire (casa izolatd,
semi-izolatd, apartament), arhitectura, vechimea sau numarul de locuinte dintr-o clidire pot influenta, de
asemenea, chiria.

Un al doilea set de variabile se referd la caracteristicile de mediu. Un factor binecunoscut este diferenta de chirie
dintre o locuintd situatd intr-un oras si alta situatd intr-o localitate indepartata. Distanta fatd de un centru
economic sau de 0 anumitd forma de relief (zond de cAmpie sau muntoasd) constituie un factor care nu trebuie
neglijat. De asemenea, factorii care tin de vecindtatea zonei respective, precum privelistea, spatiile verzi din
apropiere, facilitatile de transport si de acces, magazinele si scolile sau reputatia si securitatea zonei au o
influentd asupra chiriei reale.

Un alt set de variabile poate fi rezumat prin formula factori socio-economici. De exemplu, in majoritatea
tarilor, chiriile sunt influentate de reglementdrile generale ale guvernului privind restrictiile la chirii sau
subventiile. De asemenea, durata contractului de inchiriere, tipul de contract (temporar, permanent), numarul
de locuitori dintr-un apartament (locuintd in comun), tipul de proprietar (public, societate de construit si
administrare de locuinte sociale, privat, angajator) sau politica proprietarului privind chiria pot afecta nivelul
chiriilor.

Este evident ci si alte variabile pot avea o influentd asupra chiriilor. Dar inregistrarea tuturor factorilor
mentionati anterior ar necesita chestionare mult prea incdrcate. Pentru stratificare, se are deci in vedere
folosirea valorilor de capital. Motivul care sti la baza folosirii valorii de capital a unei locuinte este cd aceasta
reflectd toate caracteristicile sale importante. Valoarea de capital poate fi deci consideratd un factor implicit
de stratificare. Folosirea raportului dintre valoarea de capital si chiria reald poate fi consideratd drept o metoda
posibild, mai ales in acele ¢iri in care locuintele inchiriate reprezintd o parte minora din fondul locativ. Dacd
acest raport este stabil, o astfel de metodd permite stabilirea valorii chiriei pentru acele locuinte care existd
doar 1n sectorul locuintelor ocupate de proprietarii lor. De asemenea, valorile de capital nu exclud folosirea
criteriilor ,fizice” de stratificare, acestea putand fi combinate. In aceasti situatie, se asteaptd ca valorile de
capital si reflecte criteriile ,fizice” de stratificare care lipsesc. In orice caz, valorile de capital care urmeaz3 si
fie folosite la calcularea chiriilor trebuie s se bazeze pe o evaluare obiectiva stabilitd pentru un an de referintd
recent.

in practicd, stratificarea diferd de la un stat membru la altul, att in ceea ce priveste numarul straturilor, cat
si criteriile exacte folosite pentru definirea lor. Desi la prima vedere acest lucru poate sd genereze motive de
ingrijorare, trebuie subliniat faptul cd anumite criterii de bazd, precum dimensiunea si amplasamentul
(geografic) ale unei locuinte sunt folosite aproape pretutindeni. De asemenea, gradul de adecvare a unor
caracteristici variazd de la tard la tard, iar statele membre sunt cele mai in mdsurd sd stabileascd criteriile
semnificative.

Principiul 2:

In scopul stratificdrii, statele membre trebuie s3 foloseasca caracteristicile importante ale locuintelor. Acestea
pot fi caracteristicile locuintei si ale cladirii, caracteristicile de mediu ale locuintei sau factorii socio-economici.
De asemenea, folosirea valorilor de capital actualizate este acceptatd din perspectiva stratificarii, dacd aceste
valori sunt bazate pe o evaluare obiectiva.
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1.2.2.

1.2.3.

Selectarea criteriilor de stratificare

Tinand seama de diferitele caracteristici care afecteaza chiria unei locuinte, prima sarcind este investigarea
acelor variabile care au un impact semnificativ. O modalitate de detectare a variabilelor semnificative este
efectuarea unei analize tabelare a informatiilor statistice disponibile. Pentru a se obtine o modalitate obiectivd
de evaluare, este utild corectarea chiriilor reale din cadrul unui strat. Aceasta reprezintd un stimulent pentru
posibilele imbundtatiri aduse stratificarii prin alegerea straturilor astfel incat si se minimalizeze variatiile in
interiorul stratului. Se recomanda deci ca variatia pe fiecare strat sd fie calculatd cel putin in acele cazuri in
care stratificarea afecteazd atat nivelul chiriilor reale, cat si pe cel al chiriilor imputate.

Tehnicile statistice avansate, precum analiza regresiei (multiple), oferd o abordare mai sofisticata. O astfel de
tehnicd permite evaluarea variabilelor individuale, astfel incat variatia chiriilor sd poata fi atribuitd anumitor
caracteristici. Pe scurt, capacitatea explicativd a unei variabile poate fi cuantificatd prin intermediul
coeficientului de corelare. Fiind un produs derivat, aceasta permite o clasificare a caracteristicilor in functie
de importanta lor. Acest lucru ajutd la stabilirea locului unde este nevoie de o stratificare mai detaliata.
Combinénd cele mai importante variabile, folosind tehnicile de regresie multipld, se evidentiaza capacitatea
lor explicativd generald. Utilizarea unor tehnici statistice avansate pentru selectarea variabilelor importante
este consideratd o modalitate eficientd de stratificare a fondului locativ. De asemenea, analiza regresiei poate
fi utilizatd direct pentru estimarea chiriilor, de exemplu sub forma modelelor hedonice. Aceasta tehnici este
totodatd un instrument util de estimare a chiriei medii pentru straturile la care nu existd observatii
corespunzitoare in sectorul locuintelor inchiriate (straturi goale).

Un alt avantaj al selectdrii criteriilor de stratificare pe baza unor tehnici statistice avansate este acela ci se evitd
astfel nevoia de a formula criterii uniforme pentru toate tarile. Pentru a obtine rezultate comparabile, este
suficient sd se stabileascd o ierarhie a celor mai importante criterii din fiecare tard si si se prevada care este
nivelul general solicitat al capacititii explicative. Este evident cd o astfel de analizd regresivd depinde in mare
masurd de informatiile statistice disponibile. Totusi, chiar in situatia in care informatiile statistice sunt
restranse, aceasta poate constitui un stimulent pentru imbundtatiri ulterioare.

Dat fiind faptul cd informatiile privind diferitele variabile care afecteaza chiriile depind mai ales de dezvoltarea
statisticii de bazd, posibilitatea de a folosi tehnici statistice avansate poate fi limitatd in prezent. Se recomanda
deci 0 metoda standard, adicd statele membre aplicd toate criteriile semnificative aga cum rezultd din analizele
tabelare. Trebuie si se foloseascd minimum dimensiunea, amplasamentul si cel putin o altd caracteristicd
importantd a locuintei pentru stratificarea fondului locativ; aceastd stratificare trebuie si producd minimum
30 de casute. Defalcarea fondului locativ trebuie si fie relevant si sd fie reprezentativd pentru fondul total
de locuinte. Se poate folosi o tehnicd statisticd avansatd pentru a se determina variabila sau variabilele
explicative importante de selectare a straturilor.

Totusi, in practicd, un stat membru poate prefera folosirea unui numdr mai mic de variabile sau a unor
variabile diferite de cele previzute de metoda standard. Acest lucru este acceptabil atdt timp cat o analizd a
regresiei (multiple) aratd cd s-a obtinut un nivel acceptabil al capacitatii explicative. Pentru a se garanta
obtinerea unor rezultate comparabile, se recomanda folosirea drept prag a unui coeficient de corelare de cel
putin 70 %. Aceastd valoare a pragului este acceptabild si in situatia folosirii unui esantion mare, cu chirii zero
sau ieftine si dupd eliminarea valorilor aberante.

Principiul 3:

Statele membre folosesc analize tabelare sau tehnici statistice pentru a stabili criterii semnificative de
stratificare. Trebuie sd se foloseascd minimum dimensiunea, amplasamentul si cel putin o altd caracteristica
importantd a locuintei. Trebuie sd se obtind minimum 30 de casute si s se distingd cel putin trei clase de
dimensiuni si doud tipuri de amplasament. Se acceptd folosirea a mai putine variabile sau a unor variabile
diferite, dacd s-a demonstrat, in prealabil, cd acel coeficient de corelare (multiplu) atinge 70 %.

Chiriile reale si imputate

Chiriile imputate se stabilesc pe baza chiriilor reale observate. In scopul imputirii, chiria este definiti ca fiind
pretul datorat pentru dreptul de a folosi o locuintd nemobilatd. Pentru a corespunde acestei definitii, chiriile
observate ar putea necesita o ajustare.

Cheltuielile cu incilzirea, apa, electricitatea etc. ar trebui excluse din valoarea chiriilor, cu toate ¢i in practicd
este uneori dificil sd se facd separarea acestora. Pentru a se respecta reglementdrile de evaluare SEC, productia
de servicii locative trebuie estimatd la preturile de baza.

In ceea ce priveste chiriile observate, o anumiti asistentd publici are probabil importantd. De exemplu, o
anumitd gospodarie, in calitate de consumator, are dreptul la un transfer guvernamental general (de exemplu,
alocatie pentru locuintd), dar care, din motive administrative, este platit direct proprietarului. Chiria observatd
poate varia in functie de sursa informatiilor. Dacd sursa informatiilor este chiriasul, poate fi necesara ajustarea
chiriei observate prin addugarea retroactivd a oricdrei alocatii speciale pentru chirie.



01/vol. 6

Jurnalul Oficial al Uniunii Europene

47

1.3.

In plus, folosirea chiriilor reale in scopul imputirii presupune clarificarea unor probleme fundamentale care
au impact asupra armonizdrii datelor. Primul aspect se leagd de problema daci, la procedura de imputare,
trebuie si se foloseasci toate chiriile reale sau numai cele din contractele noi. in functie de scopul urmrit,
se pot prezenta diferite argumente teoretice in favoarea chiriilor reale plitite in conformitate cu contractele
noi, contractele semnate in anul constructiei sau contractele ,medii”. In cazul in care se aplici regula general3,
adicd folosirea chiriilor pentru locuintele similare, nu se acceptd limitarea bazei de imputare la chiriile din
contractele noi. Deoarece chiriile ,medii” sunt folosite pentru sectorul locuintelor inchiriate, acelasi lucru ar
trebui s se intdmple si cu locuintele ocupate de proprietari. De asemenea, o solutie diferitd ar crea probabil
mari dificultdti in multe {ari, atunci cand se aplici metoda stratificarii. Pe scurt, concluzia este c chiriile reale
medii din toate contractele trebuie folosite pentru a se calcula chiriile imputate. In consecintd, chiriile din
sectorul privat mentinute la un nivel scizut prin reglementdri ale guvernului ar trebui, de asemenea, luate in
considerare la calcularea chiriilor medii.

Al doilea aspect se referd la utilizarea datelor cu privire la chiriile locuintelor din sectorul locativ public in
vederea calculdrii chiriilor imputate. Dat fiind faptul ¢ majoritatea locuintelor ocupate de proprietari se afld
in proprietate privatd, in principiu, doar chiriile reale din sectorul privat ar trebui folosite la imputare. Cu toate
acestea, dacd nu existd suficiente observatii privind chiriile reale ale locuintelor aflate in proprietate privatd
pentru a se putea stabili o bazd suficientd pentru imputare, se pot folosi, in mod exceptional, chiriile de la
locuintele din sectorul locativ public, cu conditia ca acestea si fie majorate corespunzitor pentru a inlocui
chiriile din sectorul privat.

Un alt aspect priveste utilizarea chiriilor la locuintele mobilate pentru a se ldrgi baza pentru chiriile imputate.
In principiu, baza de imputare a unei valori de inchiriere pentru locuintele ocupate de proprietari o constituie
chiriile pentru locuintele nemobilate. Prin urmare, chiriile pentru locuintele mobilate nu pot fi folosite in mod
direct. Pentru a se evita o imputare gresitd a nivelului chiriilor, acestea trebuie reduse pentru a se elimina plata
pentru utilizarea mobilei.

Principiul 4:

In sensul imputirii, chiria este definit ca fiind pretul datorat pentru dreptul de a folosi o locuintd nemobilati.
Dacd sursa informatiilor este chiriasul, atunci poate fi necesard o ajustare a chiriei reale observate prin
addugarea retroactiva a oricdrei alocatii speciale pentru chirie, care, din motive administrative, este platitd
direct proprietarului. Pentru a se calcula chiriile imputate, se folosesc chiriile reale corespunzitoare totalitatii
contractelor pentru locuintele aflate in proprietate privatd. Daci este necesar, din motive statistice, se pot
folosi, in mod exceptional, datele cu privire la chiriile de la locuintele din sectorul locativ public, cu conditia
ca acestea sd fie majorate corespunzator pentru a servi drept variabile de inlocuire pentru chiriile din sectorul
privat. in mod similar, chiriile la locuintele mobilate pot fi incluse in baza de imputare, dupi deducerea
diferentei de chirie dintre locuintele mobilate si cele nemobilate.

Surse de estimare a anului de bazi si metode de extrapolare

Fondul locativ

Un element esential al calculului conform metodei stratificarii il reprezintd informatiile cu privire la fondul
locativ. Aceste informatii servesc drept punct de referingd pentru procedurile de extrapolare. In termeni
generali, fondul locativ cuprinde toate cladirile sau partile din acestea care sunt folosite drept locuinte. Mai
multe detalii sunt prezentate in sectiunea privind problemele speciale. Sursele principale folosite pentru a se
stabili care este fondul locativ sunt recensimintele cladirilor, registrele clidirilor administrative sau
recensdmintele populatiei. Cifra anului de referintd este apoi actualizatd pentru a se obtine estimarea pe anul
curent.

In ceea ce priveste fondul locativ in anul de referintd, recensdmintele clddirilor par mai putin problematice
si cele mai complete, mai ales dacd sunt realizate impreund cu recensimantul populatiei. Registrele cladirilor
administrative depind in mare masurd de procedurile juridice, care pot provoca incertitudini, de exemplu cu
privire la corectitudinea inregistrarii extinderilor, imbunittirilor, transformarilor sau demolarilor clddirilor.
Folosirea informatiilor oferite de gospodarii in cadrul recensimantului populatiei ca bazd pentru fondul
locativ poate cauza probleme, deoarece rezultatele au tendinta de a subestima numdrul locuintelor secundare,
care nu sunt ocupate la data recensimantului.

Principiul 5:

Pentru calcularea fondului locativ in anul de referintd, statele membre folosesc, ca bazd initiald, fie un
recensdmant al cladirilor sau al populatiei, fie un registru al cladirilor administrative. Deoarece recensdmantul
cladirilor oferd, de obicei, informatii foarte complete, folosirea registrelor cladirilor administrative si a
recensimantului populatiei necesitd verificdri intense si complete pentru a se ajunge la exhaustivitate.
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Chiriile reale

Cel de-al doilea element fundamental in calcularea productiei de servicii locative, in conformitate cu metoda
stratificdrii, are in vedere chiriile reale plitite in sectorul locuintelor inchiriate. Informatiile privind chiriile
reale in anul de bazd pot fi obtinute prin recensimant (de exemplu recensdmantul populatiei) sau printr-o
anchetd prin sondaj, precum ancheta bugetelor familiale sau o ancheti speciald asupra chiriilor. In primul caz,
chiriile reale sunt probabil acoperite in intregime si calculele au impact doar asupra nivelului chiriilor
imputate. In cazul anchetelor prin sondaj, calculele afecteaz3 atat nivelul chiriilor reale, cat si pe cel al chiriilor
imputate. Este evident cd un recensdmant oferd o sferd largd de informatii sigure. Dar anchetele bugetelor
familiale sunt si ele considerate, de obicei, ca fiind destul de credibile, mai ales in ceea ce priveste produsele
de bazd. Cu toate acestea, lipsa unor rdspunsuri diferentiate este cunoscutd ca fiind o problema generald a
acestui tip de anchetd. In cazul in care, spatiul locativ este considerat mai mult un lux decat un element
esential, atunci aceastd problemd ar avea un impact nedorit asupra rezultatelor privind calcularea chiriilor si
ar trebui sd fie prevenitd. O altd problema a anchetei asupra bugetelor familiale, cel putin in anumite tdri, se
referd la dimensiunile reduse ale esantionului, ceea ce poate limita posibilitatea stratificarii chiriilor. in orice
caz, trebuie si se foloseascd, cat mai mult cu putintd, sursele suplimentare disponibile. Acest lucru se poate
intdmpla, de exemplu, in tdrile in care o mare parte din spatiul locativ se afld sub control public, iar agentiile
imobiliare trebuie sd prezinte rapoarte. De asemenea, in scopul imbundtatirii continue a rezultatelor, trebuie
analizate si sursele alternative, precum anchetele specializate in materie de chirii.

Principiul 6:

Statele membre trebuie s foloseasca cele mai vaste si cele mai credibile surse pentru a obtine chiria pe straturi,
cum ar fi recensimantul populatiei sau ancheta in gospodarii. Trebuie evaluate si sursele alternative pentru
a se imbundtiti gradul de credibilitate si exhaustivitate si, in special, stratificarea.

Extrapolarea rezultatelor pentru anul de bazd

Doar cateva state membre dispun de informatiile anuale necesare pentru a efectua, din nou in fiecare an, o
recalculare completd a productiei de locuinte ocupate de proprietari. In cele mai multe tari, rezultatele pentru
un an determinat sunt considerate drept un reper si sunt actualizate ulterior pentru a se estima cifra pe anul
curent cu ajutorul indicatorilor. Actualizarea poate fi realizatd prin aplicarea unui indicator combinat la
productia (totald) pentru anul de bazd sau efectudnd o extrapolare separatd a fondului locativ si a chiriei pe
straturi. Desi se asteaptd, in general, rezultate similare, modificarile structurale, precum cele in relatia dintre
locuintele inchiriate si cele ocupate de proprietari, pot genera diferente. De asemenea, un calcul separat ar
permite controale ale plauzibilitatii.

In ceea ce priveste indicatorii folositi, indicele cantitativ derivd in mare misurd din productia ramurii
constructiilor. Pe de altd parte, indicele de pret se bazeazd adesea pe indicele de pret al chiriilor din indexul
preturilor de consum. Acest lucru poate provoca denaturdri, in cazurile in care ipoteza ci chiriile imputate
tin pasul cu evolutia generald nu se justifica, de exemplu din pricina controalelor asupra chiriilor din sectorul
public. Este deci preferabil ca, pentru extrapolarea chiriilor imputate, s se foloseascd, ca si pentru anul de
bazd, un indice de pret care sa reflecte evolutia locuintelor inchiriate din sectorul privat. De asemenea, trebuie
atrasd atentia asupra faptului ci indicii de pref exclud, de obicei, cresterile de pret datorate modificarilor
calitative. Indicii de pret trebuie deci completati cu un indicator calitativ care sd reflecte imbunatitirile.

in concluzie, este util si se minimalizeze impactul modificirilor structurale asupra rezultatelor prin
restrictionarea perioadei de extrapolare. In acest sens, daci se tine seama de periodicitatea statisticilor de bazi
relevante, este indicat sd se facd o evaluare de referintd a fondului locativ la fiecare 10 ani, adicd in intervalul
de timp normal pentru recensimantul populatiei. In plus, evaluarea de referintd a elementului de pret (chirie
pe straturi) trebuie facutd cel putin la fiecare cinci ani, respectiv periodicitatea obisnuitd pentru anchetele
privind bugetele familiale.

Principiul 7:

In cazul in care nu este posibild realizarea unei reestimiri complete anuale a productiei de servicii de locuinte,
statele membre pot face o extrapolare a unei anumite valori pentru anul de bazd, folosind indicatori de
cantitate, pret si calitate corespunzatori. Extrapolarea fondului locativ si a chiriei medii se face separat pentru
fiecare strat in parte. La procedura de extrapolare se face distinctia de calcul intre chiriile reale si cele imputate.
Daci este necesar, numdrul straturilor folosite pentru extrapolare poate fi mai mic decat cel folosit pentru
calcularea anului de bazi. Pentru extrapolarea chiriei imputate pentru locuintele ocupate de proprietari se
aplica, in general, un indice de pre care reflectd chiriile din sectorul privat. In orice caz, evaluarea de referinti
a fondului locativ nu trebuie sd depaseascd 10 ani, iar cea a elementului de pref nu trebuie sd depdseasca cinci
ani sau trebuie si se atingd un nivel echivalent de calitate prin alte metode adecvate.
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1.4.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

Probleme speciale

Locuinte inchiriate cu chirie zero i locuinte cu chirie redusd

Atunci cand se colecteazd date privind chiriile reale, se constatd uneori valori zero sau foarte scazute. in cazul
locuintelor fard chirie, se ajunge la situatia ciudatd in care serviciul locativ este practic furnizat, dar fara si
existe o plati (vizibild). In astfel de cazuri, este necesar si se adopte solutia ajustirii chiriei reale zero constatate.
O solutie analoagd pare logica si in cazul locuingelor cu preturi reduse.

In afard de interventiile administratiei centrale, existd alte motive pentru care se constati existenta unor
locuinte fara chirie sau cu chirie redusd. Un exemplu ar fi acela al unui salariat care ocupd o locuinta aflatd
in proprietatea angajatorului, cu o chirie redusa sau zero. Se includ aici toate categoriile de salariati, chiar si
administratorii si paznicii. In acest caz, chiria reald trebuie corectatd, iar diferenta dintre chiria reald si cea
comparabild trebuie tratatd drept retributie in naturd (a se vedea SEC95 paragrafele 4.04 - 4.06). O altd
posibilitate este aceea ca locuintele si fie inchiriate rudelor sau prietenilor, cu o chirie zero sau foarte redusa.
In acest caz, ajustarea se poate face printr-o simpl reclasificare a acestor locuinte din sectorul locativ in cel
al locuintelor ocupate de proprietari. De asemenea, o ajustare similard este necesard in cazul platii unor sume
globale de citre chiriagi, respectiv atunci cand chiriasul face o platd in avans pe o perioadd mai lungd decat
cea normald.

Principiul 8:

Chiria efectivd observata in cazul locuintelor fard chirie si cu chirie redusd este corectata astfel incat sd includa
serviciu locativ in integralitate. Nu se folosesc nici chirii zero, nici chirii reduse fard ajustare pentru a calcula
chirii imputate.

Casele de vacantd

Casele de vacantd se referd la toate tipurile de locuinte de agrement, precum resedintele secundare aflate in
apropiere si care sunt folosite pe perioade scurte (sfarsit de siptimand), de mai multe ori pe an, sau casele
aflate la distante mai mari, in statiuni, si care sunt folosite pe perioade mai lungi, dar numai de céteva ori pe
an. La prima vedere, situatia caselor de vacantd inchiriate nu pare si pund probleme, deoarece chiria reald
platitd este consideratd un criteriu de productie. Cu toate acestea, in cazul in care chiriile reale sunt colectate
lunar, extrapolarea la totalul anual poate conduce la supraevaludri, in cazul in care nu sunt incluse si informatii
suplimentare privind perioada medie de ocupare.

Pentru a calcula chiria imputata pentru casele de vacantd ocupate de proprietari, cea mai logicd abordare este
stratificarea acestor proprietdti si aplicarea unei chirii anuale medii adecvate pentru casele inchiriate efectiv
si cu un confort similar. Chiria anuald reflectd implicit durata medie de ocupare. In caz de dificultati, se poate
aplica 0 metodd alternativa, respectiv sd se colecteze informatii despre casele de vacantd dintr-un strat si sd
se aplice chiria medie anuald pentru casele de vacantd inchiriate efectiv la casele ocupate de proprietari. O a
treia solutie ar fi acceptarea folosirii chiriei anuale totale pentru locuintele obisnuite in cadrul aceluiasi strat
de amplasamente, in cazul in care casele de vacantd reprezintd o parte foarte micd din fondul locativ sau in
cazul in care nu pot fi separate de alte locuinte. Aceste proceduri par logice chiar si in cazul caselor din statiuni,
dacid se tine seama de faptul cd acestea se afld mereu la dispozitia proprietarului si sunt folosite gratuit de
prietenii sau rudele acestuia.

Principiul 9:

Casele de vacantd se referd la toate tipurile de locuinte de agrement, precum resedintele secundare aflate in
apropiere si care sunt folosite pe perioade scurte (sfarsit de saptimand) sau casele din statiuni aflate la distante
mai mari. Pentru a estima productia caselor de vacantd este de preferat sd se foloseasca chiriile medii anuale
pentru conditii similare. Chiria anuala reflectd implicit durata medie de ocupare. Desi este de dorit s se aplice
stratificarea, casele de vacantd pot fi grupate intr-un singur strat. In cazul in care casele de vacantd reprezinti
o parte foarte micd din fondul locativ, se poate folosi chiria anuald completd pentru locuintele obisnuite din
acelasi strat de amplasamente. In cazuri exceptionale si justificate, cand pentru anumite straturi datele privind
chiriile reale lipsesc sau nu sunt fiabile din punct de vedere statistic, se pot utiliza alte metode obiective,
precum metoda costului de utilizare.

Propricetatea cu drept de utilizare sezonierd

In cazul caselor cu utilizare sezonierd, un agent imobiliar vinde dreptul de a locui pe 0 anumiti perioadi de
timp, in fiecare an, intr-o anumitd locuintd, amplasatd intr-o zond turisticd si se ocupd de administrarea
respectivei proprietdti. Dreptul este garantat printr-un certificat, care este emis dupd prima platd. Acest
certificat poate fi tranzactionat la pretul curent. Ulterior, sunt necesare pliti periodice care si acopere
cheltuielile administrative.
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Din aceastd descriere rezultd faptul ca plata initiald trebuie tratatd drept investitie, deoarece certificatul emis
este similar cu o actiune. Acest lucru este confirmat si de faptul ¢, in conformitate cu legislatia din cel putin
unul din statele membre, cumparatorul achizitioneazd un drept real. De aceea, este util sd se includa plata
initiald la imobilizdrile necorporale din conturile nationale. In plus, ar fi logic ca serviciul locativ fird chirie
sd fie considerat drept un dividend platit in naturd de citre agentul imobiliar.

Problema fundamentald este aceea cd prin sistemul de proprietate cu drept de utilizare sezonierd se oferd un
serviciu care nu este inclus in productia economici. In mod logic este nevoie de o ajustare. In primul rand,
propunerea de a accepta plata periodicd ca masurd indirectd semnificd in mod implicit, cd nu se face nici o
corectie pentru serviciul locativ, deoarece plata periodicd acoperd un serviciu diferit, respectiv cheltuielile de
administrare. O altd posibilitate teoretici ar fi aceea de a considera plata initiald ca o platd in avans pentru
serviciul prestat, care si fie repartizatd pe perioadele de ocupare corespunzitoare. in afard de problemele
statistice de punere in practicd a acestui model, se pare cd existd o contradictie din punct de vedere juridic,
deoarece interpretarea implicitd este achizitionare unui serviciu si nu achizitionarea unui activ.

O altd posibilitate se referd la obtinerea unei imputerniciri pe baza chiriilor reale anuale pentru facilitati
locative similare (cu autogospodarire). Aceastd solutie este justificatd de faptul ci proprietatile cu drept de
utilizare sezonierd se afld in zone turistice si coexistd cu apartamentele de vacantd inchiriate efectiv. Dac apar
dificultati, in cazul proprietitilor cu drept de utilizare sezonierd, sunt acceptabile celelalte doud metode
propuse pentru casele de vacantd. Chiria imputatd se calculeazd net pentru a se evita dubla contabilizare a
cheltuielilor acoperite de plata periodica.

Principiul 10:

In ceea ce priveste locuintele cu drept de utilizare sezonierd, se aplica aceleasi proceduri ca si la casele de
vacanta.

Inchirierea camerelor libere

In majoritatea tirilor, un numir mare de studenti sunt cazati in camere libere. Adesea,acest lucru este valabil
si pentru alti tineri care au un loc de munci ce presupune pirdsirea domiciliului. In cazul in care camera
respectiva face parte dintr-o locuintd inchiriatd, respectiv este subinchiriatd, se pare cd nu existd probleme
majore. Chiria pentru camera liberd poate fi consideratd o contributie la chiria reald de bazd, adicd un transfer
intre gospodarii. Cu toate acestea, in cazul in care incdperea face parte din locuinta ocupatd de proprietari,
s-ar face o contabilizare dubld, dacd s-ar include atat chiria platitd de chirias, cét si chiria imputatd integral.
Solutia corectd este probabil sd se tind seama de chiria reald platitd de chirias pentru spatiul procentual din
locuinta pe care 0 ocupd si sd se impute o chirie pentru restul. Cu toate acestea, punerea in aplicare a acesteia
s-ar putea dovedi imposibild. In schimb, chiria ar putea fi consideratd drept un transfer care presupune
impdrtirea cheltuielilor de intretinere. Situatia este similard cu primul caz, in masura in care chiria reald pentru
camera liberd este consideratd o contributie la chiria principald imputatd. Ca urmare a acestui tratament,
atunci cand sectorul locativ este defalcat pe grupe, este necesard o ajustare.

Un alt aspect il reprezintd abordarea subinchirierii diferitelor camere. In acest caz, se sugereazd ca termenul
de camere libere si se aplice numai atunci cind proprietarul sau chiriasul principal ocupd in continuare
locuinta. Altfel, subinchirierea este consideratd o activitate economica separatd (serviciu locativ sau pensiune).

Principiul 11:

Chiriile plitite pentru camerele libere dintr-o locuintd sunt considerate o contributie la chiria principald, atat
timp cat proprietarul sau chiriasul principal ocupd in continuare locuinta.

Locuintele nelocuite

In primul rand, o locuinta inchiriatd este intotdeauna considerati ca fiind ocupatd, chiar daci chiriagul preferd
si locuiascd in altd parte. In al doilea rand, in conformitate cu solutia generald acceptatd pentru casele de
vacantd si pentru locuinta cu drept de utilizare sezonierd, chiria anuald reflectd implicit durata de ocupare
medie. Problema locuintelor nelocuite se limiteazd la locuintele neinchiriate, care nu sunt utilizate de
proprietari, adici cele care sunt disponibile pentru vanzare sau inchiriere. In astfel de cazuri nu se oferd nici
un fel de serviciu locativ, deci trebuie sd se treacd o chirie zero.
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1.4.6.

Pentru a stabili dacd o proprietate este inchiriatd sau nu, ne putem baza pe declaratia proprietarului sau a
vecinilor. in absenta unor astfel de informatii, existenta mobilei poate fi folositi ca un indiciu ci proprietatea
este ocupatd. In schimb, locuintele nemobilate pot fi considerate nelocuite, deoarece este greu de presupus
cd se oferd un serviciu locativ. Locuintele nelocuite trebuie s includa si locuintele care au fost reluate in
posesie din cauza platilor neachitate sau care sunt nelocuite pe o perioadd scurtd de timp, deoarece agentia
imobiliard nu giseste imediat un chirias nou. Un caz limitd este cel al unei locuinte nelocuite, complet
mobilatd, care poate fi folositd de citre proprietar imediat. Atunci s-ar putea spune ¢ nu se oferd nici un
serviciu locativ, att timp cat locuinta nu este ocupat efectiv de citre proprietar. Dar, deoarece situatia este
comparabild cu cazul unei locuinte inchiriate, dar nelocuit, este necesar si se introduc o chirie. Prin urmare,
locuintele mobilate nelocuite de proprietari sunt, in general, considerate ca fiind ocupate.

O locuinta goald poate genera cheltuieli, precum cheltuielile curente cu intretinerea, electricitatea, primele de
asigurare, impozitele etc. Acestea trebuie incluse la consumul intermediar, alte impozite pe productie etc. Ca
si in cazul unei intreprinderi care nu produce servicii, acest lucru poate avea ca rezultat o valoare addugatd
negativd.

Principiul 12:

In cazul unei locuinte neinchiriate, care este disponibild pentru vanzare sau inchiriere, se imputd o chirie zero.
O locuintd mobilatd ocupatd de proprietar este, in general, tratatd drept locuintd ocupata.

Garajele

Deoarece garajele reprezintd o parte a formdrii capitalului fix brut, este necesard nu numai includerea in
productia economicd a serviciului in cazul celor inchiriate, ci si calcularea unei productii imputate pentru
garajele ocupate de proprietari. in ambele cazuri, garajul reprezinta un element de confort al locuintei, ca orice
altd facilitate. Ar trebui incluse aici si refugiile pentru masini si locurile de parcare, deoarece ele au probabil
aceeasi functie.

Sectiunea 3.64 din SEC95 prevede cd ,pentru garajele situate separat de locuinte, folosite de proprietar pentru
consum final in scopuri legate de utilizarea locuintei, se va efectua o imputare similard. Nu se vor imputa
garajele folosite de cdtre proprietarii acestora exclusiv pentru a parca masina in apropierea locului de munca.”

fn mod normal, existd mai multe locuinte ocupate de proprietari decat locuinte inchiriate cu garaj. Pentru a
tine seama de aceastd diferentd structurald in mod corect, cea mai bund modalitate este folosirea existentei
garajului drept criteriu de stratificare.

Principiul 13:

Garajele si locurile de parcare folosite pentru consum final oferd servicii care trebuie addugate la serviciile
locative.

CONSUMUL INTERMEDIAR

Consumul intermediar trebuie si fie echivalent cu productia. in conformitate cu clasificarea consumului
individual al gospodariilor (COICOP), cheltuielile pentru incilzire, apd, electricitate etc., precum si cea mai
mare parte a cheltuielilor de intretinere si reparatie a locuintei trebuie inregistrate separat si, deci, eliminate
din productia de servicii locative.

Cu toate acestea, in practicd, anumite cheltuieli, precum si lucrdrile de intretinere si reparatii ar putea fi
considerate o parte a serviciului de inchiriere pe motiv ¢ nu pot fi separate. Nivelul VNB nu ar trebui si fie
afectat, dacd pentru consumul intermediar si productie se aplicd, in mod constant, o estimare bruta.

In ceea ce priveste reparatiile si intretinerea, se disting trei categorii. In primul rand, imbunatatirile aduse
mijloacelor fixe existente care depasesc cu mult cerintele obisnuite de intretinere si reparatii sunt incluse in
formarea capitalului fix brut (SEC95 paragraf 3.107).

In al doilea rand, cheltuielile pe care proprietari le efectueazi cu amenajarea, intretinerea si reparatiile uzuale
in cazul in care nu sunt in mod obisnuit realizate de chiriasi sunt considerate consum intermediar al productiei
de servicii locative (SEC95 paragraf (3.77).

In ultimul rind, curitenia, decorarea si intretinerea locuintei, in mdsura in care aceste activitati sunt uzuale
si pentru locatari sunt eliminate din productie (SEC95 paragraf (3.09). Cheltuielile ocazionate de aceste
activitdti trebuie inregistrate direct ca si consum final al gospodariilor. Sectiunea 3.76 din SEC95 precizeazd
ca cheltuielile finale de consum ale gospodariilor cuprind materialele necesare pentru mici reparatii si
decoratiuni interioare ale locuintei efectuate in mod normal atat de chiriasi, cat si de proprietari.

In acest sens, pentru locuintele ocupate de proprietari, consumul intermediar trebuie sd acopere aceleasi
lucrdri de intretinere i reparatii uzuale care ar fi considerate, in mod normal consum intermediar de catre
proprietar pentru locuinte inchiriate similare. Cheltuielile pentru lucrari de reparatii i intretinere efectuate in
mod normal de chiriasi si nu de proprietari trebuie tratate ca si cheltuieli finale de consum ale gospodariilor
atat pentru chiriasi, cat si pentru proprietarii-ocupanti.
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Consumul intermediar asociat lucrdrilor de intretinere si reparatii uzuale privind locuintele ocupate de
proprietari poate proveni din surse statistice directe, precum anchetele asupra bugetelor de gospodari. Atunci
cand raportul dintre consumul intermediar si productie, in cazul locuintelor ocupate de proprietari, diferd
foarte mult de raportul existent in sectorul locativ este indicat s se investigheze cauzele acestei diferente. in
cazul in care diferenta este cauzatd de diferente calitative, de exemplu un alt nivel de intretinere uzuald pentru
locuinte altminteri similare, chiriile imputate trebuie ajustate in consecinta.

Consumul intermediar trebuie s includd serviciile de intermediere financiard masurate indirect (SIFMI) in
conformitate cu Regulamentul (CE) nr. 448/98 al Consiliului (*). Acesta include consumul intermediar al
gospodariilor in calitatea lor de proprietari de locuinte in legiturd cu imprumuturile pentru locuinte.

Locuintele nelocuite pot genera consum intermediar, dupd cum s-a precizat la sectiunea 1.4.5. Dintr-un punct
de vedere general, se subliniaza faptul ci trebuie evitatd dubla contabilizare a consumului intermediar in cazul
locuintelor aflate in proprietatea angajatorului.

Principiul 14:

Consumul intermediar este stabilit in concordanti cu definitia productiei de servicii locative. in general,
ambele elemente trebuie sd excludd cheltuielile pentru incilzire, apd, electricitate etc. Dacd, din motive
practice, se preferd o altd tratare, aceasta este acceptabild atat timp cat nu sunt afectate nivelurile PIB si al VNB.

TRANZACTIILE CU ALTE TARI ALE LUMII

In conformitate cu SEC95 (paragrafele 1.30 si 2.15), unititile nerezidentiale sunt considerate ca posibile
unitdti rezidentiale datoritd calitdtii de proprietar de teren sau de cladire existentd pe teritoriul economic al
tarii, dar numai in raport cu tranzactiile care afecteaza respectivele terenuri sau cladiri.

In acest sens, serviciul oferit de o locuintd, care este detinuti de un proprietar nerezident, este inclus in
productia economiei unde locuinta este situatd. In cazul unei locuinte detinute de un nerezident ocupate de
proprietar, se va inregistra un export de servicii locative, iar excedentul net de exploatare corespunzitor este
inregistrat ca venit primar platit restului lumii (SEC95 paragrafele 3.142 si 4.60).

In ceea ce priveste rezidentii care defin locuinte in striinatate, paragraful 3.64 din SEC95 precizeazd ci
,valoarea locativd a locuintelor din strdindtate ocupate de proprietari, de exemplu casele de vacantd, nu se
inregistreazd ca parte a productiei nationale, ci ca importuri de servicii, iar excedentul net de exploatare se
inregistreazd ca venit primar primit de la alte tdri ale lumii.”

In general, nu sunt probleme daca proprietatea definuti de un nerezident este inchiriatd unui rezident, datoriti
respectdrii si includerii in balanta de plati a unui flux monetar. Locuingele detinute si ocupate de rezidenti
strdini vor trebui identificate separat. Nationalitatea unui proprietar care isi ocupa locuinta nu este suficientd
pentru a face distinctia intre un rezident si un nerezident. Casele de vacanti detinute de rezidenti strdini vor
reprezenta probabil cel mai important element si ar fi util sd se ajungd la un acord intre statele membre in
cauzd cu privire la numdrul de proprietari nerezidenti. Existd totusi o lipsd generald de informatii privind
proprietarii nerezidenti care isi ocupd locuinta. Informatiile cu privire la rezidentii care detin case de vacantd
in strdindtate sunt si mai putine. Pentru a evita inconsecventele, statul membru care deduce venitul primar
pentru locuintele ocupate de proprietari nerezidenti trebuie totodatd si adauge venitul primar pentru
locuintele din strdindtate detinute §i ocupate de rezidenti.

In acest sens, o problema speciald priveste proprietitile cu drept de utilizare sezoniera. Dat fiind faptul ¢4 in
aceeasi perioadd contabild o astfel de proprietate poate fi ocupatd de rezidenti din tari diferite, este aproape
imposibil sd se facd o alocare directd tarii de origine. Se pot obtine rezultate comparabile, daci se foloseste
o abordare mai practicd. in primul rand, valoarea addugatd (imputatd) generatd de proprietatea cu drept de
utilizare sezonierd este alocatd tarii de origine a societatii proprietare. Ulterior, societdtii proprietare i se poate
cere sd ofere informatii privind tara de origine a proprietarilor de locuinte cu drept de utilizare sezonierd, ceea
ce poate constitui o cheie de distributie.

Principiul 15:

in conformitate cu SEC95, toate locuintele aflate pe teritoriul economic al unui stat membru contribuie la
PIB-ul acestuia. Excedentul net de exploatare primit de nerezidenti in calitate de proprietari ai terenurilor si
ai cladirilor din tara respectiva este inregistrat ca venituri din proprietdti citre alte tari ale lumii si este, deci,
dedus din PIB, pe durata tranzitiei la VNB (si viceversa). Excedentul net de exploatare trebuie inteles ca
reprezentand excedentul net de exploatare al chiriilor reale si imputate ale locuintelor. Statul membru care
deduce veniturile din proprietdti pentru locuintele ocupate de proprietari nerezidenti trebuie totodatd sd
adauge veniturile din proprietdti pentru locuintele din strdinatate detinute si ocupate de rezidenti.

(") JOL 58, 27.2.1998, p. 1. Regulament astfel cum a fost modificat prin Regulamentul (CE) nr. 1882/2003 al Parlamentului

European si al Consiliului.



