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KOMISSIO

KOMISSION PAATOS,
tehty 18 pidivdnid heindkuuta 1995,

asuntopalvelujen arvioimista koskevien periaatteiden tismentimisestd markki-
nahintaisen bruttokansantulon muodostamisen yhdenmukaistamisesta annetun
neuvoston direktiivin 89/130/ETY, Euratom 1 artiklan tdytintdénpanemiseksi

(ETA:n kannalta merkityksellinen teksti)

(95/309/EY, Euratom)

EUROOPAN YHTEISOJEN KOMISSIO, joka

ottaa huomioon Euroopan yhteisébn perustamissopimuk-
sen,

ottaa huomioon Euroopan atomienergiayhteisén perusta-
missopimuksen,

ottaa huomioon markkinahintaisen bruttokansantulon
muodostamisen yhdenmukaistamisesta 13 paivini helmi-
kuuta 1989 (') annetun neuvoston direktiivin 89/130/ETY
ja erityisesti sen 1 artiklan,

seki katsoo, ettd

markkinahintaisen bruttokansantulon (BKTLmh) mdirit-
timiseksi direktiivin 89/130/ETY, Euratom 1 artiklan
mukaisesti on tarpeen selventid Euroopan kansantalouden
tilinpitojirjestelmad varten kiytettyji asuntopalvelujen
arviointiperiaatteita, ja

tissi paitdksessdi madrityt toimenpiteet ovat direktiivin
89/130/ETY, Euratom 6 artiklan mukaisesti perustetun
komitean lausunnon mukaiset,

ON TEHNYT TAMAN PAATOKSEN:

1 artikla

Direktiivin 89/130/ETY, Euratom 1 artiklan tiytint6on-
panemiseksi  sovelletaan seuraavia asuntopalvelujen
arviointiperiaatteita:

a) Jisenvaltioiden on kiytettivd todellisiin vuokriin
perustuvaa  luokitusmenetelmdi  asuntopalveluiden
tuotoksen muodostamiseksi.

b) Jasenvaltioiden on kiytettiavd taulukkoanalyyseji tai
tilastollisia menetelmid merkityksellisten luokittelupe-
rusteiden saamiseksi.

(') EYVL No L 49, 21.2.1989, s. 26

) Todellisella vuokralla ymmirretiin vuokraa, joka
maksetaan kalustamattoman asunnon kiyttéoikeudesta.

d) Laskennallisten vuokrien muodostamiseksi on kiytet-
tivd kaikista yksityisesti omistettavia asuntoja koske-
vista sopimuksista aiheutuvia todellisia vuokria.

€) Maissa, joissa yksityisten vuokra-asuntojen miiri on
pieni, vastaava vuokrien taso yksityisten vuokra-asun-
tojen alalla voidaan saada joko kayttimailli korotettuja
(julkisen sektorin) vuokria tai perustelluissa poikkeusta-
pauksissa kayttimilli muita puolueettomia menetel-
mii, kuten kayttijikustannusmenetelmai.

f) My6s kalustettujen asuntojen vuokria voidaan kiyttii
laajentamaan laskennallisten vuokrien perustaa, jos
niitd pienennetiin huonekalujen kiyttomaksulla.

8) Jasenvaltiot voivat ekstrapoloida tietyn perusvuoden -
luvun kidytimalla asianmukaisia maird-, hinta- ja
laatuosoittimia.

Asuntopalveluiden arviointiperiaatteita koskevat tismen-
nykset sisiltyvit tahan piitokseen kuuluvaan liitteeseen.
2 artikla

Vuodesta 1988 alkaen asuntopalveluiden arvioinnit on
jatettavd liitteessd mainittujen periaatteiden mukaisesti
viimeistddn 30 pdivana syyskuuta 1996.

3 artikla

Téamaia piités on osoitettu kaikille jasenvaltioille.

Tehty Brysselissa 18 piivinid heinidkuuta 1995.

Komission puolesta
Yves-Thibault DE SILGUY

Komission jdsen
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LIITE

Seuraavien kohtien tarkoituksena on selventdd direktiivin 89/130/ETY, Euratom 1 artiklan tiytintéénpane-
miseksi asuntopalveluja koskevien tuotokseen, valituotekayttdon ja ulkomaiden kanssa tapahtuviin taloustoi-
miin liittyvid arviointiperiaatteita.

ASUNTOPALVELUIDEN TUOTOS

Perusmenetelmi

Kansantalouden tilinpidossa asuntopalvelujen tuotos kasittaa vuokra-asuntojen tuottamien palveluiden
lisiksi myds omistusasuntojen tuottamat palvelut. Asuntopalveluiden tuotoksen arvioimiseksi
Euroopan kansantalouden tilinpitojirjestelmén (EKT) 315 i kohdassa mairitdan, etti "asuntojen omis-
tuksen tuottamat palvelut mitataan vuokra-arvoilla, jos asunnot ovat vuokratut, tai vastaavien asuntojen
vuokra-arvoilla, jos asunnot ovat omistajiensa asumia.” Tdmin sidéinnon soveltamisen suurin ongelma
aiheutuu sanan ’vastaava’ tulkinnasta omistusasuntojen ollessa kyseessi. Kiytinnéssd titd saantdd
toteutetaan kahdella erilaisella menetelmailli (). Suurin osa maista kiyttad luokittelumenetelmas, jossa
yhdistetiin koko useisiin luokkiin jaettu asuntokanta ja tiedot kussakin luokassa maksetuista todelli-
sista vuokrista. Jotkut maat kéyttivit omistusasunnoista itsearviointimenettelyi ja pyytivit omistamas-
saan asunnossa asuvia henkil6itd arvioimaan asuntonsa mahdollisen vuokran.

Menettelyiden erilaisuutta voidaan tietyiltd osin selittia silla, ettd omistusasuntojen prosentuaalinen
osuus vaihtelee jasenvaltioissa 42 prosentin ja 77 prosentin vililli. Jos omistusasuntojen prosentuaa-
linen osuus on suuri, saattaa tietyissa olosuhteissa olla vaikeata maérittad vastaavan asunnon todellinen
vuokra, kuten luokittelumenetelmissi edellytetidn. On kuitenkin korostettava, etti jotkut maat, joissa
on korkea prosentuaalinen osuus omistusasunnoissa asuvia, itse asiassa kuitenkin kayttivat luokittelu-
menetelmii. Itsearviointimeneteimién suurin ongelma on sen hyvin omakohtainen vaikutus arvioin-
tiin. Tami johtaa huomattavaan epavakaisuuteen yli- tai aliarviointien vuoksi (olosuhteista riippuen) ja
lisida BKTL-arvion virhemarginaalia samanaikaisesti omistusasuntojen merkityksen kasvaessa. Lisiksi
virhemarginaalin vakaa suunta ajan myotid ei niyti todennikéiseltd muuttuvissa olosuhteissa. Kun
tiedetddn, ettd itsearviointimenetelmid on hyvin omakohtainen, niyttiisi tilastolliselta nikdkannalta
jarkevaltd suositella luokittelumenetelmii. Yleisesti ottaen luokittelumenetelmissa kaytetdan vuokrat-
tujen asuntojen todellisista vuokrista saatuja tietoja, jotta saadaan arvio koko asuntokannan vuokra-ar-
vosta. Tama voidaan tulkita méird-hinta -lahestymistapaan perustuvaksi bruttoutusmenettelyksi. Asun-
tokannan luokittelu on vilttimaton, jotta saadaan luotettavampi arvio ja jotta suhteelliset hinnanerot
voidaan ottaa asianmukaisesti huomioon. Koska vuokrat vaihtelevat asunnon ominaisuuksien mukaan,
niiden huomioon ottaminen niyttiisi valttimattdmalta. Luokkakohtaisia keskiarvovuokria sovelletaan
sitten kyseisen luokan asuntoihin. Jos kiytettivissi oleva tieto on periisin otostutkimuksista, bruttou-
tusmenetelma koskee sekd osaa vuokratuista asunnoista etti kaikkia omistusasuntoja. Yksityiskoh-
tainen menettely luokkakohtaisen vuokran mairittimiseksi tehddin yleensa perusvuodelle, ja timi
tulos ekstrapoloidaan juoksevasti vuosittain.

Timin menetelmin vaikeudet sen osalta, etti tietyissi luokissa omistusasuntojen todellinen vuokra
puuttuu, voitaisiin todennikéisesti useimmissa tapauksissa ratkaista kayttamallad kehittyneempii tilas-
tollisia menetelmid, kuten regressiotekniikkaa tai laajennettua versiota hollantilaisesta pistejirjestel-
mistd. Tama ei ilmeisesti ratkaise ongelmaa sellaisessa aéritapauksessa, jossa kaikki asunnot ovat omis-
tusasuntoja. Tillaisissa tapauksissa voidaan puolueettomana arviointikeinona kiyttaa kayttijakustan-
nusmenetelmii. Lyhyesti sanottuna timié tarkoittaa siti, ettad lasketaan yhteen asiaankuuluvat kustan-
nustekijit, kuten vilituotekayttd ja padoman kuluminen ja huomioidaan jossakin mairin nettotoimin-
taylijazmi mukaan lukien kiinnitysluoton korot. BKTL:n hallintokomitea laatii timin menetelmin
yksityiskohdat niin pian kuin tarvitaan.

Periaate 1:

Asuntopalvelujen tuotoksen muodostamiseksi jisenvaltioiden on kiytettiva todellisiin vuokriin perus-
tuvaa luokittelumenetelmas joko ekstrapoloimalla suoraan tai ekonometrisen regression avulla. Omis-
tusasuntojen tapauksessa tima tarkoittaa vastaavien vuokrattujen asuntojen todellisen vuokran kiytti-

() Vield vihin aikaa sitten yhdella jisenvaltiolla oli kiytossi objektiivinen laskennallisen vuokran arviointimenettely omis-

tusasuntojen ollessa kyseessi, eli verotusarvo, joka oli veroviranomaisen arvioima mahdollinen vuokra.
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misti. Perustelluissa poikkeustapauksissa, jos tietyn luokan todellisia vuokria ei ole kiytettivissa tai ne
ovat tilastollisesti epéluotettavia, voidaan kiyttdd muita puolueettomia menetelmii, kuten kayttijikus-
tannusmenetelmaa.

1.2 Asuntokannan luokittelu

121 Vuokratasoon vaikuttavat tekijdt

Ensimmiinen muuttujajoukko, joka vaikuttaa todellisten vuokrien tasoon, koskee asunnon ja raken-
nuksen ominaisuuksia. Ensinnikin asunnon koko on tirked, niin pinta-alalla kuin huoneiden luku-
maiiralla mitattuna. Mitd isompi asunto, sitd korkeampi on todellinen vuokra. Toisaalta neliometri-
vuokra yleensd laskee asunnon koon kasvaessa. Toinen tirked tekija koskee asunnon mukavuuksia.
Niihin voi kuulua sellaisia muuttujia kuin kylpyhuone, parveke/terassi, erityinen lattiapaillyste tai
seindmateriaali, avotakka, keskuslammitys, ilmastointi, erityisikkunalasit tai muut d4nen- tai limmon-
eristystoimenpiteet; myds asunnon pohjapiirroksella on merkitysti. Tietyilla rakennuksen tekij6illa
voi olla vaikutusta, kuten autotallilla, hissilld, uima-altaalla, (katto)puutarhalla tai jopa asunnon sijain-
nilla rakennuksessa. Lisiksi rakennuksen tyyppi (omakotitalo, paritalo, huoneisto), arkkitehtuuri, ika
tai asuntojen lukumiiri rakennuksessa voivat vaikuttaa vuokraan.

Toinen muuttujajoukko liittyy ympéristotekijoihin. Tunnettu tekija on kaupungissa ja syrjaiselld
paikalla sijaitsevien vastaavanlaisten asuntojen vuokrien ero. Myoskaén etdisyytti asutuskeskukseen tai
maisematyyppid (tasainen maa, vuoristoinen) ei voida jittid huomiotta. Lisiksi naapurustotekijit,
kuten nikoala, lihelld olevat viheralueet, liikennepalvelut ja helppokulkuisuus, kaupat ja koulut tai
kaupunginosan maine ja turvallisuus yleensa vaikuttavat todelliseen vuokraan.

Yksi muuttujajoukko voidaan tiivistdd sosiotaloudelliseksi tekijoiksi. Useimmissa maissa vuoktiin
vaikuttaa esimerkiksi yleinen julkisyhteisjen sadtely, kuten vuokrasiinnéstely tai asumistuet. Lisiksi
vuokrasopimuksen ikd, sopimustyyppi (tilapiinen, jatkuva), asukkaiden lukumidird asuntoa kohti
(yhteisdasunto), omistaja (julkinen, asuntoyhteis, yksityinen, tyonantaja) tai vuokraisinnén vuokrakiy-
tintd voivat vaikuttaa vuokriin.

Luonnollisesti lukuisat muut muuttujat voivat vaikuttaa vuokriin, mutta kaikkien edelld mainittujen
tekijoiden kokoaminen voisi johtaa ylipitkiin kyselylomakkeisiin. Tamén vuoksi voidaan harkita pia-
oma-arvojen kayttimistd luokittelutarkoituksiin. Asunnon piioma-arvon kiyttiminen perustuu siihen,
ettd se kuvastaa kaikkia asunnon tirkeiti ominaisuuksia. Piioma-arvoa pidetddn siten implisiittisend
luokittelutekijinad. Padoma-arvon ja todellisen vuokran vilisen suhteen kéyttdmista voidaan pitia kayt-
tokelpoisena lahestymistapana erityisesti niissa maissa, joissa vuokra-asunnot muodostavat vain
vihidisen osan asuntokannasta. Jos suhde olisi vakaa, tillainen menetelmd mahdollistaisi sen, etti
voitaisiin mairittia niiden asuntojen vuokra-arvo, joita esiintyy ainoastaan omistusasuntoalalla. Pii-
oma-arvot eivat lisaksi sulje pois mahdollisuutta kayttaa fyysisia luokitteluperusteita; ne voidaan yhdis-
taa. Tassi tilanteessa padoma-arvojen oletetaan heijastavan puuttuvia fyysisid luokitteluperusteita. Joka
tapauksessa vuokrien laskennassa kiytettivien padoma-arvojen on perustuttava puolueettomaan ajanta-
saiselle viitevuodelle tehtyyn arviointiin.

Kaytinndssi luokittelu vaihtelle jasenvaltiosta toiseen seki luokkien lukumiirin ettd niiden midritte-
lemiseen kiytettyjen tismillisten perusteiden osalta. Vaikka timé ensi nikemiltd saattaa ihmetyttis,
olisi korostettava sits, ettd tiettyja perusperusteita, kuten asunnon kokoa ja sen (maantieteellists) sijain-
tia, kiytetddn lihes kaikkialla. Olisi liséksi yleisesti ottaen hyviksyttavé se, etti muiden ominaisuuk-
sien soveltavuus vaihtelee maittain ja etti jisenvaltiot itse voivat parhaiten miaratd merkitykselliset
perusteet. Tami puolestaan edellyttaa sitd, ettd niiden todellisten vuokrien, joita on kéytetty luokan
arvon laskemisessa, perusanalyysi tehdiin perusteellisesti.

Periaate 2:

Jasenvaltioiden on kaytettiva luokittelutarkoituksiin asuntojen tirkeitdi ominaisuuksia. Ne voivat
liittyd asunnon ja rakennuksen ominaisuuksiin, ympéaristoominaisuuksiin tai sosiotaloudellisiin teki-
jéihin. Ajan tasalla olevien piddoma-arvojen kiyttd luokittelutarkoituksiin on lisaksi hyviksyttavés, jos
ne perustuvat puolueettomaan arviointiin.
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Luokitteluperusteiden valinta

Kun tiedetiin asunnon vuokraan vaikuttavat eri tekijit, ensimmaisené tehtdviani on tutkia niitd muut-
tujia, joilla on suuri vaikutus. Erds keino tirkeiden muuttujien havaitsemiseksi on tehdi kiytettivissi
olevasta tilastoaineistosta taulukkoanalyysi. Tdma menetelma on todennakoisesti useimpien jisenval-
tioiden nykyisin kayttaimi. Puolueettoman arviointimitan saamiseksi todellisten vuokrien varianssi
luokan sisalld nayttad olevan hyodyllinen. Tama kannustaa luokittelun mahdollisiin parannuksiin,
koska siind valitaa sellaisia luokkia, joissa vihennetiin luokan sisiinen varianssi mahdollisimman
pieneksi. Témin vuoksi on suositeltavaa laskea luokkakohtainen varianssi ainakin tapauksissa, joissa
luokittelu vaikuttaa seka todellisten ettd laskennallisten vuokrien tasoon.

Kehittyneemmiin lihestymistavan muodostavat kehittyneet tilastolliset menetelmit, kuten (moni-
muuttuja(regressioanalyysi. Tamin menetelmén avulla voidaan arvioida yksittdisten muuttujien vaiku-
tusta niin, ettd vuokrien vaihtelun voidaan osoittaa johtuvan tietyisti ominaisuuksista. Muuttujan seli-
tyskykya voidaan lyhyesti sanottuna mitata (korrelaatiokertoimen avulla). Sivutuotteenaan se mahdol-
listaa ominaisuuksien asettamisen tirkeysjarjestykseen. Tama auttaa madrittimaan sen, missd luoki-
tusta pitiisi tismentéé. Tirkeimpien muuttujien yhdistiminen monimuuttujaregressioanalyysia kiytti-
mailld osoittaa niiden kokonaisselitysvoiman. Kehittyneiden tilastomenetelmien kiyttimistd tirkeiden
muuttujien valinnassa pidetdan tehokkaana tapana luokitella asuntokantaa. Tallaiset menetelmit niyt-
tivit lisiksi olevan hyodyllinen valine keskimaaraisen vuokran arvioimiseksi tapauksissa, joissa vuok-
ra-asuntojen ryhmdssi ei ole vastaavia havaintoja (tyhja luokka).

Luokitteluperusteiden valitsemisesta kehittyneiden tilastollisten menetelmien avulla on lisiksi se etu,
ettd talldin ei kaikille maille tarvitse miirata yhteniisida perusteita. Vertailukelpoisten tulosten saami-
seksi riittdd, ettid asetetaan kunkin maan tirkeimmit perusteet jarjestykseen ja madratian vaadittava
kokonaisselityskyky. Tallainen regressioanalyysi riippuu ilmeisesti suuresti kdytettivissi olevasta tilas-
toaineistosta. Jopa silloin kun tilastotietoja on kiytettivissd rajoitetusti, se voi kuitenkin kannustaa
parannuksiin tulevaisuudessa.

Kun otetaan huomioon, etti tiedot vuokriin vaikuttavista eri muuttujista riippuvat lahinné perustilas-
tojen kehityksesti, mahdollisuudet kiyttaa kehittyneita tilastollisia menetelmia saattavat tilld hetkelld
olla rajalliset. Tamin vuoksi suositellaan standardimenetelmdd eli jisenvaltioiden on kiytettiva
kaikkia taulukkoanalyyseisti saatavia merkityksellisiz perusteita. Asuntokannan luokitukseen on
kaytettava vihintidn kokoa, sijaintia ja vihintasn yhtd muuta asunnon tirkedtid ominaisuutta, ja timéin
luokittelun on tuotettava vahintdan 30 luokkaa. Asuntokannan jaon on oltava mielekas ja edustettava
koko asuntokantaa. Kehittynytti tilastollista menetelmda voidaan kayttdd maarittimaan luokkien
valinnassa kaytettivi(t) tirked(t) selittiva(t) muuttuja(t).

Kiytinnossd jisenvaltio voi kuitenkin haluta kayttaa pienempad muuttujajoukkoa tai muita kuin stan-
dardimenetelmissi masrattyja muuttujia. Taméa on hyviksyttivid, kunhan on tehty ennakolta (moni-
muuttuja)regressioanalyysi, joka osoittaa, ettd on saatu hyviksyttivi selitystaso. Vertailukelpoisten
tulosten varmistamiseksi suositellaan kynnysarvoksi vdhintidn 70 prosentin korrelaatiokerrointa.
Timi kynnysarvo on hyviksyttivi suuren otoksen yhteydessi, kun nollavuokrat ja halvat vuokrat seka
poikkeavat havainnot on poistettu.

Periaate 3:

Jasenvaltioiden on kiytettivi taulukkoanalyyseja tai tilastollisia menetelmid merkityksellisten luokit-
teluperusteiden johtamiseksi. On kiytettivé vahintiin kokoa, sijaintia ja ainakin yhtd muuta asunnon
tirkeiti ominaisuutta. On tuotettava vahintiin 30 luokkaa ja eriteltiva vahintiin kolme kokoluokkaa
ja kaksi sijaintiluokkaa. Pienemmin muuttujajoukon tai muiden muuttujien kayttiminen on hyvaksyt-
tavad, jos ennakolta on osoitettu, etti (monen muuttujan) korrelaatiokerroin on vihintién 70 prosent-
tia.

Todelliset ja laskennalliset vuokrat

Yieensid vuokra mairitellaan hinnaksi, joka maksetaan kalustamattoman asunnon kiyttooikeudesta.
Limmitys-, vesi-, saihko- ym. maksut on tdmén vuoksi periaatteessa jatettava pois, vaikka joskus niiden
erottaminen voi kiytinnossa olla vaikeata. Asuntopalveluiden tuotoksesta olisi jatettéva pois laskutettu
arvonlisivero, jotta se vastaisi EKT:n arvotussiintoja.
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Todellisten vuokrien osalta tirkeimpid ovat todennikdisesti tietyt julkiset tuet. Esimerkiksi tietty koti-
talous on kuluttajana oikeutettu yleiseen julkisyhteiséjen tulonsiirtoon (esim. asumistukeen), mutta
jota hallinnollisista syistd maksetaan suoraan vuokraisannalle. Todellinen vuokra voi vaihdella tieto-
lihteen mukaan. Jos tiedonldhteend on vuokralainen, voi olla tarpeen korjata havaittua todellista
vuokraa lisdamalld sithen saatu vuokra-avustus.

Todellisten vuokrien kiyttaminen laskennallisten vuokrien arviointiin edellyttdd lisiksi lukuisten
sellaisten peruskysymysten selventdmistd, jotka vaikuttavat tietojen yhdenmukaistamiseen. Ensim-
miinen kohta liittyy kysymykseen, olisiko arviointiin kiytettava kaikkia todellisia vuokria vai ainoas-
taan uusia vuokrasopimuksia. Tarkoituksen mukaan voidaan esittid erilaisia teoreettisia nikokohtia,
jotka tukevat sita, ettd kaytetdan uusia sopimuksia koskevia todellisia vuokria, rakentamisvuonna alle-
kirjoitettuja sopimuksia tai keskivertosopimuksia. Jos sovelletaan yleistd sadntod, eli kdytetidn vastaa-
vien asuntojen vuokria, ei nayti olevan hyvaksyttivdd rajoittaa laskennallisten vuokrien arviointia
uusiin vuokrasopimuksiin. Jos keskivertovuokria kiytetdan vuokra-asuntojen ryhmissi, samaa olisi
sovellettava omistusasuntoihin. Erilainen ratkaisu aiheuttaisi lisdksi todennidkdisesti suuria vaikeuksia
useissa maissa, kun luokittelumenetelmii sovelletaan. Lyhyesti sanottuna paitelmina on se, etti
kaikista sopimuksista laskettuja keskimairaisia todellisia vuokria olisi kaytettivi laskennallisten vuok-
rien laskemisessa.

Toinen kysymys koskee ongelmaa, voidaanko arviointitarkoituksiin kayttaa julkisessa omistuksessa
olevien asuntojen vuokria. Kun otetaan huomioon, etti omistusasunnot ovat useimmiten yksityisessi
omistuksessa, periaatteessa ainoastaan yksityisen alan todellisia vuokria olisi kéytettdva arviontitarkoi-
tuksiin. Jos yksityisesti omistettujen asuntojen todellisista vuokrista ei kuitenkaan ole kiytettivissi
tarpeeksi havaintoja, jotka riittiisivit arviointimenettelyn perustaksi, voidaan poikkeuksellisesti kayttaa
julkisessa omistuksessa olevien asuntojen vuokria, kunhan niihin lisitdén tuet, joita maksetaan ainoas-
taan julkisessa omistuksessa mutta ei yksityisessd omistuksessa oleville asunnoille.

Viimeinen kysymys koskee kalustettujen asuntojen vuokrien kayttamisti laskennallisten vuokrien
perustan laajentamiseksi. Periaatteessa omistusasuntojen laskennallisten vuokra-arvon perustana ovat
kalustamattomien asuntojen vuokrat. Tamin vuoksi kalustettujen asuntojen vuokria ei voida kayttaa
suoraan. Niitd olisi pienennettiavid kalusteiden kdyttomaksun osalta, jotta viltyttdisiin madrittimasti
vaarad laskennallisen vuokran tasoa.

Periaate 4:

Todellisena vuokrana pidetidn vuokraa, joka maksetaan kalustamattoman asunnon kiyttdoikeudesta.
Jos tiedonlihteend on vuokralainen, voi olla valttimatonta korjata havaittua todellista vuokraa lisda-
milla siihen mahdollinen vuokra-avustus, joka on hallinnollisista syistd maksettu suoraan vuokraisin-
nalle. Laskennallisten vuokrien muodostamiseksi kaytetdan kaikista yksityisesti omistettuja asuntoja
koskevista sopimuksista aiheutuvia todellisia vuokria. Jos on tilastollisista syisti tarpeen, julkisessa
omistuksessa olevien asuntojen vuokria voidaan poikkeuksellisesti kayttad, jos niihin lisitddn ne tuet,
joita maksetaan ainoastaan julkisille mutta ei yksityisille omistajille. Arviointiperustaan voidaan
samoin sisallyttda kalustettujen asuntojen vuokrat sen jilkeen, kun kalustettujen ja kalustamattoimien
asuntojen vuokrien erot on vihennetty.

1.3 Perusvuosiarvion lihteet ja ekstrapolointimenetelmit

1.3.1 Asuntokanta

Olennainen osa luokittelumenetelman mukaista laskentatapahtumaa ovat tiedot asuntokannasta.
Nimi tiedot palvelevat ekstrapolointimenettelyn viitejoukkona. Yleisesti ottaen asuntokanta koostuu
kaikista asuntoina kiytettivisti rakennuksista tai niiden osista. Lisitietoja annetaan erityisongelmia
koskevassa osassa. Euroopan yhteisossd kiytetddn asuntokannan mairittelyssa lihteind paiasiallisesti
rakennuslaskentoja, hallinnollisia rakennusrekistereita tai véestolaskentoja. Useimmiten perusvuoden
luku saatetaan ajan tasalle, jotta saadaan kuluvan vuoden arvio.

Perusvuoden asuntokannan madrittelyssi ndyttaviat rakennuslaskennat olevan ongelmattomin ja
tiydellisin vaihtoehto, erityisesti silloin, kun ne tehdiin yhdessd viestolaskennan kanssa. Hallinnol-
liset rakennusrekisterit riippuvat suuresti oikeudellisista menettelyistd, miki saattaa aiheuttaa epévar-
muutta siitd, kirjataanko esimerkiksi asuntojen laajennukset, parannukset, muuntamiset toiseen tarkoi-
tukseen ja purkamiset asianmukaisesti. Kotitalouksien véestolaskennassa antamien tietojen kaytta-
minen asuntokanan perustana voi aiheuttaa ongelmia, koska tuloksissa yleensd aliarvioidaan kakkos-
asunnot, joissa ei asuta laskentapiivina.
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Periaate 5:

Jasenvaltioiden on kaytettiva perusvuoden asuntokannan muodostamisessa perustana rakennuslasken-
taa, vaestdlaskentaa tai hallinnollista rakennusrekisteriid. Koska rakennuslaskennat ovat tavallisesti
tiydellisimmit, hallinnolliset rakennusrekisterit ja viestolaskenta silloin, kun niita kaytetain, tarkistet-
tava tehokkaasti ja perusteellisesti kattavuuden aikaansaamiseksi.

Todelliset vuokrat

Toinen perustekija asuntopalveluiden tuotoksen laskemisessa luokittelumenetelmian mukaisesti
koskee todellisia vuokra-asuntojen ryhmissd maksettuja vuokria. Tiedot perusvuoden todellisista vuok-
rista saadaan joko laskennasta (esim. vdestdlaskenta) tai otostutkimuksesta, kuten kotitiedusteluista.
Ensimmiisessd tapauksessa todelliset vuokrat katetaan todennikéisesti kokonaisuudesaan, ja laskel-
milla on vaikutusta ainoastaan laksennallisten vuokrien tasoon. Kotitaloustiedustelujen tapauksessa
laskelmat vaikuttavat sekid todellisten ettd laskennallisten vuokrien tasoon. Laskenta ilmeisesti
muodostaa laajan perustan luotettavalle tiedolle, mutta myds kotitaloustiedusteluita pidetién tavalli-
sesti varsin luotettavina, erityisesti perushyddykkeiden osalta. Tamantyyppisissi tutkimuksissa tiede-
tadn kuitenkin erottelevan kadon olevan yleinen ongelma. Jos asumista pidetiin enemmin ylellisyys-
tekijand kuin perustekijina, talli ongelmalla olisi muu kuin toivottu vaikutus vuokrien laskennan
tuloksiin, miti olisi tasapainotettava. Toinen kotitaloustiedustelun ongelma ainakin joissakin maissa
on sen pieni koko, joka voi rajoittaa mahdollisuutta luokitella vuokria. Olisi joka tapauksessa hyédyn-
nettivi mahdollisimman paljon kiytettivissd olevia tiydentivid lahteiti. Niin voi olla esimerkiksi
maissa, joissa suuri osa asunnoista on julkisen valvonnan alaisia ja asunnonvilitystoimistojen on
annettava selontekoja. Tulosten parantamiseksi olisi lisiksi jatkuvasti tutkittava vaihtoehtoisia lahteiti,
kuten erityisid vuokratutkimuksia.

Periaate 6:

Jasenvaltioiden on kaytettivé laajimpia ja luotettavimpia lihteita todellisten luokkakohtaisten vuok-
rien saamiseksi, esimerkiksi viestdlaskentaa tai kotitaloustutkimuksia. Vaihtoehtoisia lihteita on
arvioitava luotettavuuden, kattavuuden ja erityisesti luokittelun parantamiseksi.

Perusvuoden tulosten ekstrapolointi

Ainoastaan harvoilla jasenvaltioilla on jokaista vuotta koskevat tiedot, joita tarvitaan omistusasuntojen
tuotoksen laskemiseksi uudelleen joka vuosi. Useimmissa maissa tietty vuosi otetaan perusvuodeksi ja
sen tulokset painotetaan osoittimien avulla kuluvan vuoden luvuiksi. Kaytinnossi eroja niyttia esiin-
tyvin siind, ettd jotkut valtiot saattavat (koko) perusvuoden tuotoksen ajan tasalle kayttamalld yhdis-
tettyd osoitinta, kun taas toiset ekstrapoloivat erikseen asuntokannan ja luokkakohtaisen vuokran.
Vaikka samanlaisia tuloksia voidaan yleisesti ottaen odottaa, rakenteelliset vaihtelut, esimerkiksi vuok-
rattujen asuntojen ja omistusasuntojen vilinen suhde voivat aiheuttaa eroavaisuuksia. Erillinen laske-
minen mahdollistaisi lisdksi tulosten luotettavuuden tarkistukset.

Kiytetyistd osoittimista maariindeksi on yleensa saatu rakentamisen tuotannosta. Hintaosoitin sen
sijaan perustuu maksettujen vuokrien hintaindeksiin, joka saadaan kuluttajahintaindeksisti. Tama voi
aiheuttaa vairistymid niissd tapauksissa, joissa olettamus, etti laskennalliset vuokrat seuraavat koko-
naissuuntausta, ei ole perusteltua esimerkiksi julkisen vuokrasddnnostelyn vuoksi. Timin vuoksi
niyttid olevan suotavampaa kayttaa laskennallisten vuokrien ekstrapolointiin yksityisten vuokra-asun-
tojen muutosta heijastelevaa hintaindeksid, kuten perusvuonna. Lisiksi on kiinnitettivd huomiota
sithen seikkaan, ettd hintaindeksissd ei yleensi oteta lukuun laadun muutoksista aiheutuvia hintojen
nousuja. Hintaindeksejd on timén vuoksi tiydennettivi parannuksia heijastelevalla laatuosoittimella.

Lopuksi nayttaa hyodylliseltd supistaa rakenteellisten muutosten vaikutus tuloksiin mahdollisimman
vihaiseksi rajoittamalla ekstrapolointikautta. Kun otetaan huomioon asianomaisten perustilastojen
jaksottaisuus, nayttid tarkoituksenmukaiselta tehdd asuntokannan tason miidrittiminen joka
kymmenes vuosi, miki on tavallinen ajanjakso vaestlaskentojen vililld. Hintatekija (luokkakohtainen
vuokra) olisi mdéritettivd vihintdan joka viides vuosi, mikd on tavallinen kotitaloustiedusteluiden
vilisen jakson pituus.

Periaate 7:

Jos asuntopalvelujen tuotosta ei ole mahdollista arvioida tiydellisesti joka vuosi, jasenvaltiot voivat
ekstrapoloida tietyn perusvuoden luvun kiyttimilla asianmukaisia mairi-, hinta- ja laatuosoittimia.
Asuntokannan ja keskimiairdisen vuokran ekstrapolointi on tehtivé erikseen kullekin luokalle. Ekstra-
polointimenettelyssi on eriteltivd todellisten ja laskennallisten vuokrien laskeminen. Tarvittaessa
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ekstrapolointiin kiytettyjen luokkien lukum#drd voi olla pienempi kuin perusvuosilaskennassa
kiytetty. Omistusasuntojen laskennallisten vuokrien ekstrapoloimiseksi on yleensd kaytettiva yksi-
tyisia vuokria kuvastavaa hintaindeksii. Asuntokannan taso olisi madritettdvd vihintiin kymmenen
vuoden vilein ja hintatekija vdhintdan viiden vuoden vilein.

14  Erityisongelmat

141 Vuokrattomat ja balvat asunnot

Kerittiessd tietoja todellisista vuokrista havaitaan toisinaan nolla-arvoja tai erittiin pienid arvoja.
Vuokrattomat asunnot aiheuttavat omituisen tilanteen siten, etti asuntopalvelu on todella tuotettu,
mutta ilman (nidkyvid) maksua. Tallaisissa tapauksissa nayttda soveltuvalta ratkaisulta korjata havaittua
todellista nollavuokraa. Vastaava ratkaisu ndyttiisi johdonmukaiselta myts halpojen asuntojen tapauk-
sessa.

Julkisyhteisdjen viliintulon lisiksi on muita syitd vuokrattomiin tai halpoihin asuntoihin. Yksi
esimerkki on tydntekijd, joka asuu tydnantajan omistamassa asunnossa alennetulla vuokralla tai nolla-
vuokralla. Témi voi koskea kaikenlaisia tyontekij6iti, mukaan lukien taloudenhoitajat tai vartijat.
Tissa tapauksessa todellista vuokraa on korjattava ja todellisen ja normaalin vuokran vilisti eroa on
pidettivi luontoisetuna (vrt. EKT 1979 408 j kohta). Toinen mahdollisuus on se, ettd asuntoja vuokra-
taan nollavuokralla tai erittiin alhaisella vuokralla sukulaisille tai ystiville. Tiss4 tapauksessa korjaus
voidaan tehdi luokittelemalla kyseiset asunnot yksinkertaisesti uudelleen vuokratuista asunnoista
omistusasuntojen ryhmiin. Samanlainen korjaus néyttdd lisiksi aiheelliselta, kun on kyse vuokra-
laisten kertamaksuista eli kun vuokralainen maksaa vuokrasta ennakkoa tavallista pidemmailti ajanjak-
solta.

Pertaate 8:

Vuokrattomien ja halpojen asuntojen havaittua todellista vuokraa on korjattava niin, etti se sisalta
tiysimadriiset asuntopalvelut. Nollavuokria ja halpoja vuokria ei saa kiytti4d korjaamattomina lasken-
nallisten vuokrien laskemiseen.

142 Loma-asunnot

Loma-asunnot kisittaviat kaikentyyppiset vapaa-ajan asunnot, kuten lihelld sijaitsevat viikonloppu-
asunnot, joita kiytetdan lyhyita aikoja monta kertaa vuodessa, tai kauempana lomakeskuksissa sijait-
sevat loma-asunnot, joita kiytetian kerrallaan kauemmin mutta vain muutaman kerran vuodessa. Ensi
nakemilti vuokrattujen loma-asuntojen tapaus niyttd4d ongelmattomalta, koska todellinen maksettu
vuokra hyviksytdin tuotoksen mittariksi. Jos kerityt todelliset vuokrat ovat kuukausikohtaisia, ekstra-
polaatio vuoden kokonaisarvoon voi kuitenkin johtaa yliarviointeihin, jos mukana ei ole tiydentivia
tietoja keskimaaraisestd kayttoajasta.

Loma-asuntoina toimivien omistusasuntojen laskennallisten vuokrien laskemiseksi johdonmukaisin
lahestymistapa on luokitella ndmi kiinteistét ja kdyttda todella vuokrattujen vastaavien asuntojen
keskimaraisia vuosivuokria. Vuosivuokra kuvastaa episuorasti keskimairdista kayttaikaa. Vaikeissa
tapauksissa voidaan kayttdd korvikemenetelmad eli keritd tiedot yhden luokan loma-asunnoista ja
soveltaa todella vuokrattujen loma-asuntojen keskimaariisid vuosivuokria omistusasuntoina oleviin.
Kolmanneksi on hyviksyttivaa kiyttad tavallisten asuntojen tiysimédariistd vuosivuokraa samassa
sijaintiluokassa, jos loma-asunnot muodostavat erittdiin pienen osan asuntokannasta tai jos niitd ei
voida erottaa muista asunnoista. Jopa lomakeskuksissa sijaitsevien asuntojen tapauksessa nimi menet-
telyt ndyttavit jarkeviltd, kun otetaan huomioon, ettd ne ovat aina omistajan kiytettivissa ja ettd hinen
ystavinsi tai sukulaisensa my6s kayttavat niitd maksutta.

Loma-asuntojen toimialaluokittelusta, eli siitd sijoitetaanko ne asuntojen hallinta ja vuokraus -toimi-
alalle vai majoitus- ja ravitsemistoimintaan, on olemassa kaksi mielipidetti. NACE-luokitus nayttiisi
sijoittavan loma-asuntoihin liittyviit toiminnat majoitus- ja ravitsemistoimintaan. Toisaalta voisi olla
hyddyllista ryhmittad kaikki laskennalliset arvot yhteen. Joka tapauksessa, jos sovelletaan kolmatta
edelld mainituista ratkaisusta, loma-asuntoja ja muita asuntoja on vaikea erottaa toisistaan. Koska timi
kysymys ei ole BKTL-tason kannalta ensisijaisen tirkes, siitd voidaan paattid muissa asiantuntijaryh-
missd.
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Periaate 9:

Loma-asunnot kasittivat kaikentyyppiset vapaa-ajan asunnot, kuten lihellid sijaitsevat viikonloppu-
asunnot tai kauempana sijaitsevissa lomakeskuksissa olevat asunnot. Loma-asuntojen tuotoksen arvioi-
miseksi on suotavinta kdyttda vastaavien tilojen keskimairiisia vuosivuokria. Vuosivuokra kuvastaa
epasuorasti keskimairdista kiyttdaikaa. Vaikka luokittelu nayttiisi toivottavalta, loma-asunnot voidaan
ryhmittda yhteen luokkaan. Jos asuntokannasta ainoastaan hyvin pieni osa on loma-asuntoja, voidaan
kayttaa saman sijaintiluokan tavallisten asuntojen tiysimaérdisia vuosivuokria. Niissd perustelluissa
poikkeustapauksissa, joissa tietyn luokan todellisia vuokria ei ole kiytettivissi tai ne ovat tilastollisesti
epiluotettavia, voidaan kdyttad muita objektiivisia menetelmia, kuten kayttijakustannusmenetelmaa.

Lomaosake

Jotta helpotetaan yhteisen ratkaisun 16ytymistd lomaosakekiinteistdjen kisittelyssa, nayttda olevan
tarpeen palauttaa mieleen tdmidn uuden majoitustyypin peruspiirteet. Kiinteistonvilittdji myy
oikeuden asua sovittu ajanjakso vuodessa tietyssa matkailualueella sijaitsevassa asunnossa ja pitii
huolta timin kiinteiston hoidosta. Oikeus taataan todistuksella, joka annetaan alkumaksun jilkeen.
Talla todistuksella voidaan kiydd kauppaa kiyvillda hinnoilla. Miiraajoin aiheutuu lisdksi maksuja
hoitokustannusten kattamiseksi.

Tisti kuvauksesta seuraa, ettd alkumaksua olisi pidettivd sijoituksena, koska annettu todistus muis-
tuttaa osaketta. Tatd tukee se seikka, ettd ainakin yhden jasenvaltion laissa ostaja hankkii oikeuden
kiintedan omaisuuteen. Tamin vuoksi niyttdisi hyodylliseltd sisallyttdd alkumaksu aineettomiin
varoihin kansantalouden tilinpidossa. Lisaksi ndyttiisi olevan johdonmukaista pitid vuokratonta
majoituspalvelua kiinteistonvilittdjan luontoissuorituksena maksamana osinkona.

Perimmainen ongelma on, ettd lomaosakeasunto tuottaa todellisen palveluksen, jota ei ole sisallytetty
talouden tuotokseen. Johdonmukaisesti ajateltuna tama vaatii korjausta. Ensinnikin ehdotus hyviksys
miirdaikaiset maksut likiarvona tarkoittaa epasuorasti siti, ettdi majoituspalvelua varten ei tehda
korjausta, silli midrdaikainen maksu kisittid eri palvelun, nimittiin hoitokustannukset. Toinen
teoreettinen mahdollisuus olisi pitad alkumaksua tuotetun palvelun etumaksuna ja jakaa se eri kayt-
toaikojen osalle. Sen lisaksi, ettd timan mallin toteuttamseen kaytinnossa liittyy tilasto-ongelmia, se
néyttad olevan ristiriidassa oikeustodellisuuden kanssa, silla se tulkitaan epasuorasti palvelun ostami-
seksi eikd omaisuuden hankkimiseksi.

Vield yksi mahdollisuus on johtaa likiarvo vastaavien majoituspalvelujen (joissa asukas huolehtii itse
ruokailustaan) todellisista vuosivuokrista. Titi ratkaisua tukee se seikka, etti lomaosakkeet sijaitsevat
matkailualueilla ja ovat varsinaisten vuokrattujen loma-asuntojen yhteydessi. Vaikeissa tapauksissa
kaksi muuta loma-asunnoille ehdotettua menetelmia voidaan hyvaksyad myos lomaosakekiinteistoille.
Laskennallisen vuokran olisi oltava nettopohjalla, jottei miirdaikaisen maksun kisittamid menoja
lasketa kahteen kertaan. Lomaosakekiinteistdjen vuokrien laskennallisen arvon mdéirittiminen edel-
lyttaa joka tapauksessa samalla mukautusta tulot ja menot -lahestymistapaan.

Toimialaluokituksessa lomaosakeasuntoja voidaan pitia joko toissijaisena asuntona (asuntopalvelut-toi-
miala) tai hotellityyppisend majoituksena. Lomaosakeasunnoilla ndyttid olevan sekd asumis- ettd
majoitus- ja ravitsemistoimialan ominaisuuksia. Koska timi kysymys ei ole BKTL-tason kannalta
ensisijaisen tirked, siitd voidaan paattid muissa asiantuntijaryhmissa.

Periaate 10:

Lomaosakeasuntoihin on sovellettava samoja menettelyja kuin loma-asuntoihin.

Alivuokralaiset

Useimmissa maissa suuri joukko opiskelijoita asuu alivuokralaisina. Tama koskee usein muitakin
nuoria ihmisié tai niits, jotka tekevit ty6td, jonka vuoksi he joutuvat olemaan poissa kotoa. Jos huone
on osa vuokrattua asuntoa, eli alivuokralle annettu, ei nayti aiheutuvan mitiin suurempia ongelmia.
Alivuokralaishuoneen vuokraa voidaan pitii osuutena todelliseen padvuokraan eli kotitalouksien vili-
seni siirtona. Jos huone on kuitenkin osa omistusasuntoa, vuokra laskettaisiin kahteen kertaan, jos
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tuotantoon sisallytettiisiin sekd alivuokralaisen maksama vuokra ettd laskennallinen vuokra kokonai-
suudessaan. Todennikoisesti oikea ratkaisu olisi ottaa alivuokralaisen maksama todellinen vuokra
hinen asunnostaan kidyttiménsa prosentuaalisen osuuden mukaan ja arvioida muun asunnon vuokra.
Tatd voi kuitenkin olla kdytinndssa vaikea toteuttaa. Tamin sijasta vuokraa voitaisiin pitaé siirtona,
joka kisittid asunnon kustannusten jakamisen. Tdmid vastaisi ensimmiisti tapausta, jos varsinaista
alivuokralaishuoneen vuokraa pidetadin osuutena laskennalliseen péivuokraan. Timin kasittelyn
vuoksi on tehtdvd korjaus, jos kotitaloudet on jaettu ryhmiin.

Lisiksi tulee vield kysymys siitd, miten olisi kasiteltivd useiden huoneiden alivuokralle antamista.
Tdssd tapauksessa ehdotetaan, etti ilmaisua alivuokralainen kiytetidn ainoastaan silloin, kun myés
omistaja tai padvuokralainen itse asuu asunnossa. Muuten alivuokralle antamista olisi pidettivé erilli-
seni taloudellisena toimintana (asuntopalvelu tai tiysihoitola).

Periaate 11:

Asunnon alivuokralaishuoneista maksettuja vuokria on pidettiva osuutena pédvuokraan niin kauan,
kun myds omistaja tai paavuokralainen asuu asunnossa.

1.45 Tyhjdt asunnot

Ensinnikin vuokrattu asunto katsotaan aina asutuksi, vaikka vuokralainen asuisi muualla. EKT 1979:n
315 i kohdan mukaisesti vuokran arvoa pidetddn tuotoksena. Toiseksi loma-asunnoille ja lomaosak-
keille sovitun yleisen ratkaisun mukaisesti vuosivuokra heijastaa implisiittisesti keskimaaraista kayt-
tdaikaa. Tyhjien asuntojen ongelma rajoittuu timan vuosi vuokraamattomiin asuntoihin, joita omistaja
ei kiyti eli jotka voidaan myyda tai vuokrata. Téllaisissa tapauksissa ei tuoteta asuntopalvelua, joten
asunnosta olisi merkittivd nollavuokra.

Tarvittavat tiedot sen maarittimiseksi, onko vuokraamaton kiinteist tyhjillian vai ei, voivat perustua
omistajan tai naapureiden ilmoitukseen. Tillaisten tietojen puuttuessa kalusteiden olemassaoloa
voidaan pitid merkkini siitd, ettd kiinteistd on asuttu. Kalustamattomat asunnot voidaan siti vastoin
katsoa tyhjiksi, koska on vaikea ajatella niilld tuotettavan asuntopalveluja. Tyhjiin asuntoihin olisi
myds sisillyttivd asuntojen, jotka on haltuunotettu maksujen laiminlyontien vuoksi tai jotka ovat
tyhjilldan lyhyen aikaa, koska asunnonvilittiji ei valittomasti 16ydd uutta vuokralaista. Rajatapaus on
tyhja asunto, joka on tiysin kalustettu ja jota omistaja voi kayttia valittdmasti. Tallaisessa tapauksessa
voidaan katsoa, etti asuntopalvelua ei tuoteta niin kauan, kun omistaja ei todella asu siind. Koska
tapaus on verrattavissa vuokrattuun mutta tyhjadn asuntoon, nayttia kuitenkin tarkoituksenmukaiselta
merkitd siitd vuokra. Tamén vuoksi kalustettuja omistusasuntoja kasitelladn yleisesti asuttuina.

Lopuksi olisi vield huomattava, etti tyhjasta asunnosta voi kuitenkin aiheutua kuluja, kuten kunnossa-
pitoa, sihkod, vakuutusmaksuja, veroja jne. koskevat juoksevat menot. Namai olisi sisallytettavi asunto-
palvelut-toimialan vilituotekayttoon. Kuten sellaisen yrityksen ollessa kyseessé, joka ei tuota mitiin
palveluita, tima voi johtaa negatiiviseen arvonlisadn.

Periaate 12:

Vuokraamattomasta asunnosta, joka voidaan myyda tai vuokrata, on merkittava nollavuokra. Kalustettu
omistusasunto on yleensi katsottava asutuksi asunnoksi.

1.46 Autotallit

Koska jotkut maat ovat sitd mieltd, ettd autotallien Kisittely ei ole tdysin selkedti EKT 1979:ssi (eikd
KT 1968:sa), ehdotus tilanteen selventimiseksi niyttad hyodylliseltd. Voidaan palauttaa mieliin, ettd
aiempaan kyselyyn vastanneet jisenvaltiot olivat yksimielisesti sitd mieltd, ettd autotallit sisallytetadn
asuntopalveluiden tuotokseen, jos ne ovat tavalliseen tapaan asunnon yhteydessd. Tahin olisi sisally-
tettiva pysikointipaikat, silla niilldi on todennidkdisesti sama tarkoitus.

EKT:n ehto kestohyddykkeiden luokittelemiseksi kiintedn padoman bruttomuodostukseen on niiden
kiyttd tuotantoprosessissa. Ne kestohyddykkeet, joita ei kiyteta tuotantotarkoituksiin, esim. kestokulu-
tushyddykkeet, on kirjattava kulutusmenoihin. Tama tarkoittaa kadnteisesti sitd, ettd kiintedn padoman
bruttomuodostukseen sisillytetyt tavarat yleensid johtavat myohempain tuotokseen. Koska autotallit
ovat osa kiintein pasoman bruttomuodostusta, néyttdisi tarkoituksenmukaiselta sisallyttaa talouden
tuotokseen ei ainoastaan vuokrattujen autotallien palveluita, vaan laskea myés omistusasuntojen auto-
tallien laskennallinen tuotos. Molemmissa tapauksissa autotalli on asunnon mukavuuden osatekijé
aivan kuten muutkin mukavuustekijit.
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EKT 1979:n 315 j kohdassa olevassa 1 alaviitteessi mairatidn kuitenkin, ettd "omistajien itsensi
kiytossd olevien muiden talorakennusten laskennallisten vuokrien arvoa ei lasketa erikseen”. Tamén
vuoksi omistusasuntojen autotallien vuokra on arvioitava ainoastaan, jos niiti pidetiin asuinrakennuk-
sina. Kaytinnossa voidaan erottaa useita tapauksia. Ensimmiisessi tapauksessa autotalli on kiinte3 osa
asuinrakennusta. Jos fyysinen erottaminen ei ole mahdollista, koko rakennus luokitellaan asuinraken-
nukseksi ja omistusasuntojen autotalleille lasketaan laskennallinen vuokra. Toisessa tapauksessa, kun
on kyse omistusasuntojen erillisisti autotalleista, voidaan tehdi ero asunnon yhteydessi kiytettiivien ja
muihin tarkoituksiin kiytettivien (esim. pysikointi tydpaikan lihelld) autotallien vililli. Molemmat
todennikdisesti luokitellaan muiksi talorakennuksiksi. Edella mainitun alaviitteen mukaisesti omis-
tusasunnon erillddn sijaitsevien autotallien kaytostd ei tarvitse arvioida laskennallista vuokraa.

Joka tapauksessa on korostettava sitd, ettd yleensd on olemassa enemmain omistusasuntoja kuin vuok-
rattuja asuntoja, joihin kuuluu autotalli. Jotta timd rakenteellinen ero otettaisiin asianmukaisesti
huomioon, nayttaa olevan parasta kiyttad autotallin olemassaoloa luokitteluperusteena.

Periaate 13:

Autotallit ja pysakointipaikat tuottavat asuntopalveluihin sisillytettavia palveluita, jos ne ovat raken-
teellisesti asunnon yhteydessa.

VALITUOTEKAYTTO

Asuntopalveluiden vilituotekiyttéa kasitelladn tarkemmin EKT:n panos-tuotos -menetelmissa.
Kiaytannolliselta kannalta ongelmia nédyttad syntyvian tiettyjen (kunnallisten) maksujen kisittelysta
samoin kuin korjauksesta ja kunnossapidosta.

EKT 1979:n panos-tuotos -menetelmissi (') edellytetian, ettd limmitys-, vesi-, sshkomaksut, yleisten
tilojen maksut, turvatoimien maksut, hissimaksut jne. on jitettéiva pois valituotekaytosta (ja siten myos
tuotoksesta). Kadytinnossd useat maat kuitenkin sisillyttivit ndmi sen vuoksi, ettd niiden katsotaan
olevan osa vuokrapalveluita eiké niiti useinkaan voida erottaa niistd. Voimassa olevaa EKT-sdéntod
suositellaan noudatettavaksi, jotta vuokrattuja asuntoja ja omistusasuntoja kasiteltdisiin yhtildisesti ja
viltettaisiin kaksinkertaista kirjaamista omistusasumisen osalta. Toisaalta timin ei pitiisi vaikuttaa
BKTL-tasoon, jos vilituotekayttd ja tuotos kasitelliin bruttona johdonmukaisesti.

Korjauksien ja kunnossapidon osalta EKT 1979 on selked sikali, ettd suuret korjaukset, jotka on
maéritelty parannuksiksi, kyseisen kiinteistén elinidn pidentimiseksi tai saneeraamiseksi, olisi ohjat-
tava padomanmuodostukseen. Tavanomaisista korjauksista EKT:n panos-tuotos -menetelmissé tode-
taan, etti ne "olisi luettava valituotekdyttdon, kun omistaja vastaa kuluista, riippumatta siitd, onko
asunto vuokrattu vai omistajan asuma. Jos asunnon vuokralainen kuitenkin vastaa kuluista, ne olisi
kirjattava suoraan kotitalouksien kulutukseen.” Téamé tarkoittaa epésuorasti sitd, ettd omistusasunnon
vilituotekdyton olisi oltava hieman korkeampi kuin vuokratun asunnon, silld se sisiltaa jalkimmai-
sessi tapauksessa korjauksina pidetyt vuokralaisen menot. Nayttda silts, ettd muutamat harvat maat
ovat poikenneet tisti sa@nnostd ja sisallyttavat, perustettuaan markkinahintaisen tuotoksen, myos
vuokralaisen hoitamat korjaukset asuntopalveluiden tuotokseen ja vilituotekdytt6on ja ohjaavat sitten
sen tuotoksen kautta kulutukseen. Témi on hyviksyttivissa, jos se ei vaikuta BKTL:n tasoon.

Tyhjien asuntojen osalta esille nostetun seikan lisaksi korostetaan, ettd tyonantajan omistamien asun-
tojen tapauksessa olisi viltettivd vilituotekdyton kirjaamista kahteen kertaan.

Periaate 14:

Asuntopalveluiden vilituotekiytto on laadittava yhdenmukaiseksi tuotoksen maaritelmén kanssa. Ylei-
sesti ottaen kummastakin olisi jatettivd pois lammitys-, vesi-, sihkémaksut jne. Jos kiytinnon syista
halutaan toimia toisin, tima on hyvaksyttavaa, jos se ei vaikuta BKT:n ja BKTL:n tasoon.

("y Vrt. Euroopan yhteisdjen tilastotoimisto, "Yhteisén panos-tuotos -taulukoiden menetelmi 1965” (ainoastaan ranskan ja

saksan kielelld).
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3. TALOUSTOIMET ULKOMAIDEN KANSSA

sini asuinyksikkoind siind ominaisuudessa, etti ne voivat omistaa maata tai olemassa olevia raken-
nuksia maan talousalueella, mutta ainoastaan kyseista maata tai kyseisia rakennuksia koskevissa talous-
toimissa. Tami tarkoittaa yksinkertaisesti sitd, ettd ulkomailla asuvan yksik6n omistaman asunnon
tuottama palvelu sisillytetdén talouden tuotokseen sielld, missd asunto sijaitsee. Teoriassa timi
kuitenkin korjataan siirryttiessi BKT:sta BKTL#4n omaisuus- ja yrittdjatuloissa (R 40). EKT 1979:n
430 b kohdassa vahvistetaan, ettd timé eri sisaltaa asukkaiden ulkomailla olevan maan tai rakennusten
omistajina saamat nettovuokrat tai painvastoin. Se edustaa asuinyksikolli itselldén olevan saamisen
korkoa asuinyksikén ominaisuudessa kisitteellisend ulkomaisena asuinyksikkoéni.

Yleensi ei juuri synny ongelmia, jos ulkomailla asuvan yksikon omistama kiinteistd on todella vuok-
rattu maassa asuvalle, silld rahavirta otetaan huomioon ja sisillytetddn maksutaseeseen. Tilanne voi
kuitenkin olla toinen omistusasunnoissa asuvien tapauksessa, koska vastaavaa rahavirtaa ei todenni-
koisesti oteta huomioon. Yhteni mahdollisena ratkaisuna voidaan tutkia siti, etti henkilén omistaessa
asunnon ulkomailla ja asuessa siind hinen katsottaisiin asuvan maassa, jossa asunto sijaitsee. Titd
ratkaisua eivit ehka kannata ne maat, joiden alueella useissa asunnoissa, kuten loma-asunnoissa, asuu
ulkomaalaisia. Toinen mahdollinen ratkaisu on tehdd omistusasuntojen osalta korjaus ulkomaiset
nettovuokrat -taloustoimeen. Tami edellyttis, ettd ulkomaalaisten asukkaiden omistamista ja asumista
asunnoista laaditaan ristiintaulukointi, joka heijastaa my®os siti, ettd maassa asuvan erottamiseen ulko-
mailla asuvasta ei riitd pelkistddn henkilon kansallisuus. Nayttdisi lisaksi olevan hyodyllisti saada
asianomaisten jisenvaltioiden vililla aikaan yksimielisyys ristiintaulukoinnista. Tilastoaukot aiheut-
tavat kuitenkin yleisen ongelman tillid alueella. Vaikka ulkomaalaisten omistamat loma-asunnot ovat
tassi suhteessa tirkeimmit, jisenvaltiot selittivit yksimielisesti, ettd talld hetkelld tillaista tietoa ei ole
saatavilla.

Lomaosakekiinteistot muodostavat erityiskysymyksen. Koska tallaisessa kiinteistdssa voi saman kirjan-
pitokauden aikana asua erimaalaisia asukkaita, suora kohdentaminen alkuperimaahan néyttaa lshes
mahdottomalta. Vastaavia tuloksia voidaan saada kiyttimailld toteuttamiskelpoisempaa lihestymista-
paa. Lomaosakkeiden tuottama (laskennallinen) arvonlisi kohdennetaan ensin omistavan yhtién alku-
perimaahan. Tamién jilkeen omistavaa yhti6ti voidaan pyytdd tekemiin jaottelu lomaosakkeiden
omistajien alkuperimaan mukaan, joka voi toimia jakaumaratkaisuna.

Periaate 15:

EKT 1979:n mukaan kaikki jisenvaltion talousalueella olevat asunnot vaikuttavat sen BKT:hen. Ulko-
mailla asuvien henkildiden maan tai rakennusten omistajina saamat nettovuokrat on kirjattava paa-
omatuloiksi ulkomaille ja vihennettivi timéan vuoksi siirryttiessa BKTsta BKTL:4dn (ja painvastoin).
Nettovuokra on katsottava asuntojen todellisen ja laskennallisen vuokrauksen nettotoimintaylijai-
maksi. Jisenvaltioiden vililld on tapahduttava tietojen vaihtoa ulkomailla asuvien henkildiden omista-
mien omistusasuntojen ottamiseksi huomioon. Eurostat ottaisi hoitaakseen timin tiedon yhteensovit-
tamisen, erityisesti ulkomailla asuvien henkildiden omistamia asuntoja koskevan ristiintaulukoinnin
yhteensovittamisen.



