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Predgovor

Godisnji bruto domaci proizvod (BDP), kao trzisna vrijednost svih gotovih proizvoda i usluga proizvedenih

u zemlji, predstavlja najpopularniji indikator za mjerenje obima ekonomije odredene zemlje. Potreba da se
poboljsa kvalitet procjena crnogorskog BDP-a i da se rezultati u¢ine medunarodno uporedivim, znacajno se
povecala nakon ostvarenja nezavisnosti u maju 2006. godine. Pored toga, prateci nastojanja nase zemlje da
se integrise u EU strukture, zapoceo je i proces pregovora nase zemlje sa EU u vezi Sporazuma stabilizacije

i asocijacije, koji u poglavlju vezanom za statistiku predvida usvajanje pravila, principa i standarda Evropske
komisije u proizvodnji zvani¢ne statistike. To predstavlja dodatni napor za MONSTAT kao glavnog proizvodaca
zvanicne statistike u Crnoj Gori.

Kako bi pomogla MONSTAT-u da prevazide nedostatak poznavanja medunarodno prihvacenih koncepata i
metodoloskih standarda, Evropska unija pruza kontinuiranu vrijednu podrsku kroz brojne programe tehnicke
pomoci od pocetka ovog milenijuma. Medu tim programima je i projekat koji se realizuje kroz saradnju sa

Nacionalnim statistickim institutom Italije (ISTAT) od pocetka 2005. godine, a Ciji je cilj poboljsanje obracuna
BDP-a.

Pored brojnih aktivnosti predvidenih u okviru tog projekta, realizovan je i obrac¢un jedne posebne komponente
BDP-a, tzv. imputirane rente i to kroz saradnju sa stru¢njakom za tu oblast iz Srbije, g-dinom Goranom
Radisavljevicem. Sli¢nosti sa situacijama s kojim se suocava srbijanski zavod, poput stanja stambenog fonda

i izvora podataka, ucinile su izbor ove saradnje strateSkim i dobitnim. Zadovoljstvo mi je $to mogu istaci da
podaci prezentovani u ovom dokumentu predstavljaju upravo rezultat te uspjesne i pozitivne profesionalne
saradnje.

Takode je bitno pomenuti da je MONSTAT danas potpuno ovladao ovom novom medunarodnom
metodologijom i spreman je da je primjenjuje u budu¢nosti.

ViSe mi je zadovoljstvo nego duznost da naglasim izuzetnu posvecenost i angazman svih ucesnika u izradi ove
publikacije. Narocito bih istakao dragocjen doprinos lokalnog i medunarodnog ISTAT-ovog tima, veoma korisne
savjete EUROSTAT-3, kao i neprekidnu efikasnu podrsku Evropske agencije za rekonstrukciju u Podgorici. Stoga

se i ovim putem u ime MONSTAT-3, kao i u svoje licno ime, iskreno zahvaljujem na njihovoj pomodi.

Osoblje MONSTAT-a poziva korisnike da upute svoje primjedbe i komentare vezane za ovu publikaciju, kako bi
iste iskoristili u unapredenju buduceqg rada.

Direktor,
llija Stanisic
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Uvod

U procesu priblizavanja i usaglasavanja
sa standardima Evropske unije,
MONSTAT je odlucio da kod obracuna
bruto domaceg proizvoda primijeni,
$to je vise moguce, metodologiju
Evropskog sistema racuna takode
poznatu kao ESA95".

Jedna vazna komponenta ove metodologije

odnosi se na procjenu takozvane imputirane

rente stanova nastanjenih vlasnicima, koja je
zasnovana na pretpostavci da se vlasnici stanova, koje
i nastanjuju, bave rentiranjem i da ustvari iznajmljuju
stanove u kojima Zive samim sebi: kao stanari, placaju
rentu stanodavcu (tj samim sebi); kao stanodavdi,
uzimaju rentu od stanara (tj. od samih sebe), izloZeni
su troskovima, kao i profitu ili gubitku u tom bizinisu.
Ako, na primjer, zamislimo dvije osobe koje Zive svaka
u imovini one druge, dvije finansijske transakcije ¢e
se odigrati u tom slucaju i svaka od njih placa kiriju
onoj drugoj. Medutim, ako su obije te osobe stanari

u vlastitim objektima, onda ¢emo i dalje imati dva
vlasnika tj.stanodavca i dva stanara, ali se novac

nece razmjenjivati medu njima tj. transakcije vise
nece biti trziSne. 1znos koji bi bio razmijenjen — kad

bi stanodavac i stanar bili ista osoba — predstavlja
imputiranu rentu. Efekat nastanjivanja vlasnicima
ogleda se u ¢injenici da se imputirana renta ne
obuhvata u mjerenju nacionalnog dohotka i bruto
domaceg proizvoda ukoliko se ne urade procjene
kojim bi se to prevazislo. Stoga se javlja potreba da

se prilagode mjerenja dohotka uzimanjem u obzir
“imputirane rente” stanova nastanjenih vlasnicima,
kao dijela nenov¢anog dohotka, koji se ukljucuje u
obracun BDP-a.

lako u Odluci 95/309 iz 1995. godine Evropska
komisija preporucuje da se procjena imputirane rente
stanova nastanjenih vlasnicima vrsi stratifikacijom
stambenog fonda i odgovarajucih stvarnih renti, u
slucaju Crne Gore iznajmljeni dio stambenog fonda
je mali, nereprezentativan i nejednako rasporeden
unutar zemlje. Zaista, prema posljednjem popisu
stanovniStva, iznajmljeni stanovi ¢ine manje od 10%

ukupnog stambenog fonda. Pored toga, postoji velika

razlika izmedu privatnih i drugih placenih kirija. Kao
alternativnu objektivnu procjenu, Evropska komisija je
predlozila primjenu nove metodologije, tzv. Principa
korisni¢kog troska (eng. User Cost Approach - UCA) i

definisala je odredene smjernice za njenu primjenu.

Prateci te smjernice i koristeci raspolozive podatke
u Crnoj Gori, MONSTAT je proizveo, po prvi put,
procjenu vrijednosti stanova nastanjenih vlasnicima
za 2003., 2004. i 2005. godinu. Te procjene su
uvrstene u preliminarni obracun BDP-a za 2005.

i reviziju BDP-a za 2004. godinu. U toku je rad na
obracunu imputirane rente za period od 2000. do
2002. godine, koja ¢e biti ukljucena u reviziju BDP-a
za isti period.

Ovaj dokument pruza detaljno objasnjenje, svim
korisnicima, o nacinu na koji je MONSTAT obrac¢unao
vrijednost imputirane rente. Kroz detaljne tabele,
korisnici imaju mogu¢nost da ocijene znacaj ovog
podatka za crnogorsku ekonomiju i njegov uticaj na
iznos BDP-a.

TESA95 je usvojena kao Regulativa Savjeta u junu 1996. Brojne promjene su se uvele od tada u vidu amandmana. Pravni akti koji modifikuju prvobitnu ESA95 metod-

ologiju (tj. aneks A" Regulative 2223/96) su:

« Council Regulation 448/98 on financial intermediation services measured indirectly (FISIM)
o Commission Regulation 1500/2000 on general government expenditure and revenue

Commission Regulation 995/2001 on taxes and social contributions

o EP/Council Regulation 2558/2001 on settlements under swaps arrangements and under forward rate agreements
« Commission Regulation 113/2002 on revised classifications of expenditure according to purpose.



1. Metodoloski okvir

Imajuci u vidu da se zvani¢no mjerenje

BDP-a i ostalih agregata koristi u

formulisanju ekonomske politike

i ustanovljavanju iznosa transfera

prema i iz Evropske unije, Evropska

komisija (EC) pokusava osigurati da

se nacionalni racuni zemalja ¢lanica
procjenjuju odnosno obrac¢unavaju koristenjem
uporedivih metodologija. U tom smislu, Evropska
komisija je detaljno predstavila nacin na koji se usluge
stanovanja trebaju mjeriti u svim zemljama ¢lanicama
i to koriStenjem tzv. “stratifikacionog metoda”. Ova
metoda u sustini podrazumijeva podjelu stambenog
fonda zemlje na razne stratume, uzorkovanje stvarnih
renti za usluge stanovanja, kako bi se procijenila
prosjecna renta u svakom stratumu, i ustanovila
vrijednost usluga stanovanja u svakom stratumu
proizvodom broja stambenih jedinica u stratumu i
procijenjene prosjecne rente po jedinici.

Medutim, za mnoge zemlje u tranziciji je postalo
jasno da, zbog niza fundamentalnih razloga, nisu
mogle primijeniti ovu Odluku savjeta. Stratifikacioni
metod je zahtijevao obimna i skupa istraZivanja, koje
vecina zemalja u tranziciji zbog velikih troSkova nije
mogla sprovesti. S druge strane, privatni sektor za
iznajmljivanje u svakoj od tih zemalja je relativno
mali, veoma specifi¢an i nereprezentativan u odnosu
na druge dijelove stambenog trZiSta. Prinudena da
odustane od stratifikacionog metoda, medunarodna
zajednica je, na inicijativu EUROSTAT-a i OECD-3,
sagledala metode procjenjivanja i izvore podataka,
razmotrila razne metodoloske probleme, $to je
rezultiralo izradom jedne alternativne metodologije
poznate kao User-Cost metodologija tj. metod
korisni¢kog troska.

Procjene vrijednosti usluga stanovanja u Crnoj Gori
za 2003., 2004. i 2005. godinu bile su bazirane na
User-Cost metodi EUROSTAT-a i OECD-a, kao i na
iskustvu nekoliko uporedivih evropskih zemalja, koje
primjenjuju tu metodologiju. Uraden je cijeli set
procjena po ovoj metodologiji, koja se moze nadi u
mnogim vaznim dokumentima. Prvi pokus$aj da se

ova metodologija definise i dokumentuje, rezultat

je radionice organizovane u okviru EUROSTAT-ovog
Medunarodnog programa poredenja 2003-2004
(EUROSTAT International Comparison Program
2003-2005) inspirisanog potrebama Regionalnih
koordinatora®. Ova metodologija je nedavno
poboljsana u dokumentu koji je uslijedio?, a u

kojem je posebna paznja posvecena grupi zemalja,
uklju¢ujucii Crnu Goru, u kojima su stanovi uglavnom
nastanjeni vlasnicima, a ne podstanarima. U
istrazivanju je takode koristen i Sinteticki izvjestaj
EUROSTAT-a* 0 “Uslugama stanovanja”objavljen 2003.
godine.

Vazno je pomenuti i veoma korisne inpute zasnovane
na iskustvu stecenom tokom EUROSTAT-ovih i OECD-
ovih misija u periodu od 2005. do 2007. godine, a
koje su bile usmjerene na procjenu neobuhvacane
ekonomije (eng. non-observed economy -NOE) u
zemljama Zapadnog Balkana.

Metodologija koriStena u Crnoj Gori za 2003., 2004. i
2005. godinu nalazi se u prilogu 1 ovog dokumenta.

295/309/EC, Euratom: Odluka komisije od 18.jula 1995. kojom su odredeni prinicipi za procjenu usluga stanovanja u cilju primjene ¢lana 1 Direktive savjeta 89/130/
EEC, Euratom o harmonizaciji obracuna bruto nacionalnog proizvoda po trzisnim cijenama. Sluzbeni list L 186, 05/08/1995 P. 0059 - 0069

3"User cost method for estimating dwelling services” Luksemburg, mart 2003.
4"User-cost Approach 2005", Derek Blades, novembar 2005.

5 Dwelling Services, Synthesis report, izvjestaj EUROSTAT-ove ad hok Komisije za implementaciju Principa korisnickog troska u zemljama (bivsim) kandidatima za prijem

u EU, 2003.



2. lzvori podataka

Pravilna primjena User-Cost
metodologije zahtijeva oslanjanje na
$to je moguce vedi set razlicitih izvora
podataka korisnih za svaku stavku koja
ulazi u obracun. Prvo se pristupilo
detaljnoj analizi raspoloZivosti,
obuhvata i iscrpnosti izvora podataka
u Crnoj Gori, a zatim je uraden osnovni izbor izvora
podataka kasnije koristenih u procjenama. Rezultati
te analize prezentovani su detaljno u narednom
poglavlju, dok je u tekstu ispod predstavljen generalni
pregled izvora podataka koristenih u procjeni raznih
stavki u okviru User-Cost metode.

Troskovi odrzavanja stana mogu se ustanoviti na
osnovu nekoliko vaznih istrazivanja, koja se redovno
sprovode u MONSTAT-u, a to su Anketa o potrosnji
domacinstava (APD) i redovna istrazivanja statistike
gradevinarstva.

Od 2005. godine, MONSTAT sprovodi APD koja je
harmonizovana sa medunarodnim standardima

i preporukama EUROSTAT-3, 5to obezbjeduje
medunarodnu uporedivost podataka. APD je
mjesecno istrazivane na bazi uzorka i prikuplja
podatke o prihodu i rashodu domacinstava. Jedna
veoma vazna svrha rezultata APD-a je obezbjedivanje
podataka za kreiranje pondera za potrebe indeksa
potrosackih cijena. Istrazivanje prikuplja podatke o
primarnim elementima licne potrosnje, kao i podatke
o nekim vaznim indikatorima zivotnog standarda
(uslovi stanovanja, snabdjevenost trajnim dobrima,
itd.). Varijable mogu biti razbijene po demografskim,
ekonomskim i socioloSkim karakteristikama
domacinstva i omogucavaju vréenje nekih socio-
ekonomskih analiza. Anketari direktno prikupljaju
osnovne podatke o karakteristikama domacinstva
(intervjui “lice-u-lice”), a od domacinstava se trazi

da popunjavaju detaljni dnevnik tokom cijelog
posmatranog mjeseca. Varijable APD-a u skladu su sa
COICOP klasifikacijom.

Podaci o gradevinarstvu se prikupljaju preko sljedecih
istrazivanja: Godisnji izvjeStaj o gradevinskim
radovima, Godisnji izvjeStaj o zgradama gradenim

u reziji individualnih vlasnika, Godisnji izvjestaj o
potrosnji gradevinskog i pogonskog materijala,
Godisnji izvjestaj o porusenoj zgradi sa stanovima i
adaptaciji stambenog prostora i Polugodisnji izvjestaj
0 cijeni novoizgradenih stanova.

Najnoviji podaci o stambenom fondu su zasnovani

4

na Popisu stanovnistva, domacinstava i stanova,
koji je sproveden u novembru 2003. godine. Podaci
o stambenom fondu na kraju godine dobijeni su

iz rezultata popisa i istrazivanja o izgradenim i
porusenim stanovima u toku godine.

Podaci o troskovima osiguranja stanova za
posmatrani period 2003-2005. mogu se direktno
preuzeti od osiguravajucih drustava, jer Crna Gora
jo$ uvijek nije oformila instituciju koja bi kontrolisala
osiguravajuca drustva.

Moguci izvori podataka za troskove poreza na
imovinu su: odgovarajuca sluzba Ministarstva
finansija i Anketa o potrodnji domacinstava opisana
u prethodnom dijelu teksta. Nazalost, ispostavilo

se nemogucim obezbijediti podatke o placenim
porezima na stanove iz Poreske uprave, dok podaci
u posjedstvu Ministarstva finansija jos nisu bili
raspolozivi. S druge strane, APD se nije mogao uzeti
kao pouzdan izvor za ovu vrstu podataka zbog
¢injenice da ljudi uglavnom izbjegavaju da navedu
tacne informacije koje bi“otkrile” njihove poreske
obaveze. Stoga se pribjeglo sprovodenju jednog
posebnog ad hok istrazivanja u cilju obezbjedivanja
podataka o vrijednosti placenih poreza na imovinu. To
istrazivanje je bilo ustvari anketa medu zaposlenima
u MONSTAT-u, kako bi se dobili podaci o pla¢enim
porezima na nekretnine, veli¢ini stanova, broju
¢lanova domacinstava, lokaciji, itd. Podaci dobijeni
ovim istrazivanjem koristeni su kao indikator za
procjenu troskova poreza na imovinu.

Procjena neto stambenog fonda bazirana je na
rezultatima uzastopnih popisa stanovnistva i stanova,
kao i medupopisnim procjenama koje sprovodi
statistika gradevinarstva u MONSTAT-u. Pored toga,
uradene su i dodatne procjene da bi se precizno
razgranicio neto stambeni fond od dijela ukupnog
stambenog fonda namijenjenog za poslovne svrhe,
$to je uradeno na bazi podataka statistike turizma,
kao i na osnovu podataka iz Uprave za nekretnine.
Statistika gradevinarstva MONSTAT-a prikuplja
podatke o stambenom fondu koristenjem kategorija
i kriterija koji nisu sasvim u skladu sa zahtjevima
Nacionalnih racuna, $to je uticalo na sprovodenje
dodatnih procjena neto stambenog fonda kako bi se
omogucila primjena User-Cost metode. Naime, neto
stambeni fond dobijen je prilagodavanjem podataka
statistike gradevinarstva, tako sto su iskljuceni stanovi
namijenjeni za poslovne aktivnosti (iznajmljivanje



turistima), stalno nenastanjeni stanovi i stanovi u
vlasnistvu nerezidenata.

Procjena prosjecne cijene novoizgradenih
stanova bazirana je na redovnom godisnjem
istraZivanju statistike gradevinarstva, kao osnovnom
izvoru, dopunjenom pomoc¢nim izvorima poput
podataka iz novinskih oglasa, agencija za nekretnine i
ad hoc istrazivanja.

Po ekspertskoj preporuci, procjene prosjecne
starosti stambenog fonda i o¢ekivanog usluznog
(“zivotnog”) vijeka prosjecnog stana, bazirane su

na zvanicnim podacima statistike gradevinarstva
MONSTAT-a. Ocekivani usluzni vijek prosje¢nog

stana baziran je na broju porusenih stanova prema
podacima statistike gradevinarstva, ali zbog veoma
malog uzorka, podaci nisu koristeni kao takvi, nego su
uradene dodatne procjene.

Medunarodna preporuka je da se koristi konstanta od
2.5% za godiSnju stopu povracaja kapitala u slucaju
da se ta stopa ne moze zasnovati na stvarnoj kamatoj
stopi stambenih kredita. To je upravo bio slu¢aj u
Crnoj Gori u periodu od 2003. do 2005. godine, gdje
neobicno visoke kamatne stope na stambene kredite
nisu dozvolile procjenu godisnje stope povracaja
kapitala vlasnika na stvarnim podacima. S druge
strane, preporucena stopa od 2.5% je bila veoma
visoka za uslove u nasoj zemlji. Na osnovu ekspertskih
procjena, stopa povracaja kapitala vlasnika za
posmatrani period bila je: 2.28% (2003.god.), 2.35%
(2004.god.) i 2.42% (2005.god.).



3. Kvalitet podataka i procjene

Generalno, korisnici mogu smatrati
kvalitet izvora podataka prilicno
zadovoljavaju¢im. Dodatne ekspertske
procjene, koje su uobicajene u ovom
poslu, radene su na osnovu posebnih
istrazivanja i analiza. Kao dodatna
kontrolna mjera napravljenih procjena,
koristeno je medunarodno iskustvo odnosno korisni
savjeti i komentari medunarodnih eksperata.

Odluka da se uradi trogodisnja vremenska serija
imputirane rente, kojom bi se postigla konzistentnost
rezultata, a ujedno jos vise zadovoljili korisnici, i
pored toga Sto je izazvala prilicne poteskoce usljed
neravnomjernog kvaliteta podataka tokom razlicitih
faza posmatranog perioda, omogucila je znacajno
vecu pouzdanost konacnih rezultata.

3.1 Troskovi odrzavanja i popravki

Problemi sa podacima u seriji uoceni su u izvorima
podataka za troSkove odrzavanja stanova, kao i

u APD-u i statistici gradevinarstva. Kod APD-a,
problemi su djelimi¢no nastali zbog promjene
metode istrazivanja pojave tokom posmatrane serije i
uobicajenih problema uhodavanja nove metode, dok
su kod statistike gradevinarstva problemi bili druge
prirode.

Konacno procijenjeni podaci o troskovima odrzavanja
stanova dali su srazmjerno malo ucesce tih troskova

u ukupnoj vrijednosti imputirane rente i to znacajno
manje nego kod drugih uporedivih zemalja, izuzev
Srbije. Ekspertsko misljenje je da su tako procijenjeni
podaci bliski realnosti, imajuci u vidu dugogodisnje
siromasenje zemalja u regionu i snazno socijalno,

a narocito ekonomsko restruktuiranje ukupnog
stanovnistva. Veci dio stanovnistva, ¢esto nazivan
srednjim stalezom, nije vide bio u stanju da izdvaja

po strani sredstva za odrzavanje stanova, jer je ionako
ogranicen budzet bio namijenjen za druge, znacajnije
prioritete, dok je mali broj novoobogacenih gradana
radije ulagao u nove gradevine, nego Sto se odlucivao
za popravke postojecih.

U buduc¢nosti, konacni rezultati oba koristena izvora
pazljivo Ce se pratiti. O¢ekuje se njihov relativno
brzi rast. Posebnu paznju bi trebalo obratiti na
razlikovanje tzv. malih troskova odrzavanja, koji se
evidentiraju u APD-u kao posebna stavka (COICOP
04.30.) i ne predstavljaju dio ovih redovnih troskova

odrzavanja, koje trebamo ovdje posmatrati. Takode,

ovi troskovi ne bi smjeli biti pomijesani sa troskovima
za tzv. investiciono odrzavanje, mada se oni ¢esto u
APD-u vode zajedno, ali se u statistici gradevinarstva
jasno odvajaju od troskova koje mi posmatramo
ovdje.

3.2 Neto stambeni fond

Definisanje neto stambenog fonda u User-Cost
metodi je malo drugacije od onoga u statistici
gradevinarstva, koja je nas glavni izvor. Zbog toga

je bilo potrebno izvrsiti odredena prilagodavanja.
Najveci problem je bio odvojiti onaj dio stanova, koji
je u poslovnoj funkciji (izadavanja turistima, narocito
u turistickim regijama), i dio u vlasnistvu nerezidenata
iz neto stambenog fonda. Ovaj problem je prevaziden
koristenjem podataka iz nadlezne statistike turizma,

kao i podataka iz Uprave za nekretnine.

Mada veli¢ina dijela ukupnog stambenog fonda

u vlasnistvu nerezidenata i dijela koji se koristi

u poslovne svrhe, nije od presudnog znacaja za
ukupnu procjenu vrijednosti usluga stanovanja u
Crnoj Gori, u narednom periodu bi trebalo poboljsati
pouzdanost ovih podataka, $to moze biti uradeno u
saradnji sa odgovarajuc¢im drzavnim sluzbama i/ili sa
odgovarajucim opstinskim sluzbama (prije svega u

Podgorici i primorskoj regiji).
3.3 Cijene novoizgradenih stanova

Nedosljednost kvaliteta podataka u seriji uoCena je

i kod podataka o cijenama novoizgradenih stanova.
Uzrok ove pojave je prilicno slozen. Prvo, Crna Gora
je relativno mala zemlja, a pri tom vrlo raznolika. Za
potrebe ovog istrazivanja cijela teritorija Crne Gore
uslovno je podijeljena na Cetiri dijela: Podgoricu kao
najreprezentativniji dio, sjeverni dio kao relativno
nerazvijeniji, Cetinje i Niksi¢ kao “most”izmedu

ova dva prethodno navedena dijela i, kao Cetvrti,
primorski region kao najdinamicniji.

U posmatranom periodu, gradevinska aktivnost na
cijeloj teritoriji nije bila ujednacena i u skladu sa
relativnim uces¢em stanova u ukupnom stambenom
fondu svakih od gore navedenih dijelova. Cijene
novoizgradenih stanova u navedenim podrucjima

se uzajamno umjereno do znatno razlikuju i biljeze
divergentan rast. Ovo je veoma tipi¢no za Primorski
region, a jedan od najznacajnijih uzroka je, pored
nesumnjive atraktivnosti i za same rezidente, i vrlo
znacajno prisustvo stranih investitora koji ulazu u



gradnju novih zgrada i stanova (najcesce kuce za
odmor), ali i za poslovne svrhe (kuce i hotele za
izdavanje turistima i sl.)

Nedovoljna razvijenost odnosno postojanje ove
pojave u sjevernom dijelu, nije za svaku pojedinacno
posmatranu godinu mogla da obezbijedi
reprezentativne podatke. Medutim, kroz seriju je taj
problem bio rijeSen. Osnovni izvor jeste bila statistika
gradevinarstva — Godisnje istraZivanje o cijenama
novoizgradenih stanova, ali je bilo neophodno
obezbijediti i dodatne izvore tj. ad hoc ispitivanja
poput pracenja novinskih oglasa, anketiranja agencija
za nekretnine, prikupljanja informacija iz podrucnih
(opstinskih) odjeljenja, $to je pomoglo da se dobije
prava slika o odnosima cijena u razli¢itim regionima.

Tokom cijelog posmatranog perioda, podrucje
Podgorice je bilo najreprezentativnije, kako po veli¢ini
uzorka, tako i po rezidentalnoj reprezentativnosti, pa
je stoga sluzilo kao glavni oslonac u cijelom ovom
istrazivanju. Podrudja sjevernog dijela i Cetinja i
Niksica nisu zabiljezila reprezentativnu novogradnju

u pojedinim godinama, dok je u Primorskom

dijelu bilo problema i sa jednim i sa drugim vidom
reprezentativnosti u pojedinim godinama.

Ukoliko bi u narednom periodu glavni oslonac bila
statistika gradevinarstva, onda bi trebalo koristiti

sve izvore koriStene ovog puta, a posebnu paznju bi
trebalo obratiti na razlikovanje cijena koje se odnose
na gradevine finansirane od strane nerezidenata

od onih finansiranih od strane rezidenata, kao i
razlikovanje gradevina koje su namijenjene za
poslovne svrhe od onih koje su namijenjene za
stanovanje. U tom smislu, veoma je vazno uspostaviti
¢vrstu saradnju sa nadleznim drzavnim sluzbama i/
ili sa odgovarajuc¢im sluzbama u opstini, a posebno
u Podgorici i primorskoj regiji. Takode bi trebalo
voditi racuna o kretanju dijela ukupne cijene
novoizgradenih stanova, koji se odnosi na cijenu

zemljiSta. Ovaj dio, koji se odnosi na zemljiste, trebao
bi biti iskljucen iz obracuna amortizacije (Tabela 3).

3.4 Stopa povracaja kapitala vlasnika
stanova

Preporucena stopa povracaja kapitala od 2.5%, koja
se koristi u zemljama kandidatima za prijem u EU,
nije u cjelosti prihvatljiva u slu¢aju Crne Gore, jer je
prosjecna efikasnost ukupne ekonomije opterecena
brojnim rizicima i znacajnim osiromasenjem

domacinstava, pa je stopa povracaja kapitala vlasnika
procijenjena (2.0 - 2.5) u obrnutoj srazmjeri sa
visinom prosjecnih kamatnih stopa na stambene
kredite u posmatranom periodu, 5to je u skladu

sa temeljnim preporukama datim u osnovnoj
metodoloskoj literaturi.

Imajuci u vidu da je kamatna stopa na stambene
kredite tokom 2006. godine znacajno pala na 7-9%
na godisnjem nivou, logi¢no je ocekivati da se steknu
potpuni uslovi za primjenu preporucene stope od
2.5% u narednom periodu kada se oCekuje da se
kamatna stopa na stambene kredite priblizi godisnjoj
stopi inflacije i referentnoj kamatnoj stopi Centralne
banke.

MONSTAT takode namjerava da i dalje obezbjeduje
podatke o osiguranju stanova od dominantne
osiguravajuce kompanije u Crnoj Gori — Lovcen
Osiguranja. Utvrdice se i redovna saradnja sa ovom
kompanijom, posebno u dijelu koji se odnosi na
razgranicavanje odnosa izmedu osiguranja stana i
osiguranja stvari u stanu. Takode bi trebalo ocekivati
da Centralna banka, kao $to je najavljeno, oformi
odjeljenje za kontrolu osiguranja i MONSTAT bi u tom

slucaju uspostavio saradnju i u toj oblasti.

Podaci o porezima na stanove i dalje bi se trebali
dobijati preko posebnih istrazivanja, ali ¢e se ipak
nastojati da se uspostavi saradnja sa Ministarstvom
finansija ili bar sa opstinama preko podruc¢nih
odjeljenja, kod kojih bi trebalo insistirati da, ako bas
Ministarstvo finansija ne vodi posebno ovu vrstu
poreza, one prave procjenu koja ¢e se moci koristiti za
ovu namjenu.

U narednih nekoliko godina, ne bi trebalo ocekivati
neke bitne promjene u procjeni prosjecne starosti
neto stambenog fonda ili velike promjene u
oCekivanom vijeku prosje¢nog stana neto stambenog
fonda.



4. Detaljne tabele i konacni rezultati

Sve nov¢ane vrijednosti u predstavljenim tabelama izraZzene su u Euro valuti.

Tabela 1. Medufazna potrosnja (P.2 / ESA95)

UC 01 JTergm; odrzavanjaiopravke stanova nastan- | 4347705 | 5538234 | 6349289
UC 02 E;‘gi‘a’nﬁ;vaelg’s'ﬁfg”meaza osiguranja stanova 38 584 81 444 89617
UC 03 E{gﬁ@ﬁ;ﬁgﬂgde PO osnovu osiguranja 12134 28505 34455
UC 04 ylggcr’]iﬁg?r(ﬁjceo%igﬁj%‘gg)p'aée”e od strane 26 450 52939 55162

Tabela 2. Ostali porezi na proizvodnju (D.29 / ESA95)

Porezi koje su vlasnici platili na usluge

UC06 stanovanja 0 0 0
Porezi koje su vlasnici platili na vrijednost

ucoz stanova u kojima Zive i pripadajuce zemljiste. 4526725 4591019 4630975

Tabela 3. Potrosnja fiksnog kapitala (K.1 / ESA95)

Potrodnja fiksnog kapitala za stanove

Ucos nastanjene vlasnicima, u tekucim cijenama

68 896 737 68 907 973 67580 331

Tabela 4. Neto operativni visak (B.2 / ESA95)

Tekuca trzisna vrijednost stambenog
UC12 | fonda stanova nastanjenih vlasnicima, 3735365246 | 3781535097 | 3801393619
sredinom god.

Godisnja stopa povracaja kapitala
UC13 | za stanove nastanjene vlasnicima, u 0.0228 0.0235 0.0242
procentima
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Tabela 5. Troskovi usluga stanovanja za stanove nastanjene vlasnicima

UC05 | Medufazna potrosnja 4374155 5591173 6404 451
UC08 | Ostali porezi na proizvodnju 4526725 4591019 4630975
UC09 | Potrosnja fiksnog kapitala 68 896 737 68907 973 67 580 331
UC 14 | Neto operativni visak 85166 328 88 866 075 91993726

Tabela 6. Vrijednost neto stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima, u tekuéim
trziSnim cijenama

K1 Povrsina stanova nastanjenih vlasnicima, 10 728 589 10 728 589

prema posljednjem popisu, u m? 10728 589

Stopa rasta povrsine stanova nastanjenih
K.2 vlasnicima, od posljednjeg popisa do 0.0066 0.0095
sredine posmatrane godine

Procijenjena povrsina stanova

K.3 nastanjenih vlasnicima, sredinom 10728 589 10832770 10847 311
posmatrane godine, u m?
K 4 Prosjecna cijena novoizgradenih stanova 624 638 653

po m?, u posmatranoj godini

Prosjecna neto vrijednost stana po m? u
K.5 posmatranoj godini (nakon obracunate i 348 349 350
oduzete akumulirane amortizacije)

Tabela 7. Potrosnja fiksnog kapitala stanova nastanjenih vlasnicima, u teku¢im trzisnim
cijenama

Tekuca trzisna vrijednost stambenog
CFCT fonda stanova nastanjenih vlasnicima, 3100353154 | 3100858780 | 3041114895
sredinom god.

CFCO Procijenjen usluzni vijek stanova
nastanjenih vlasnicima, u godinama

CEC3 Stopa amortizacije za stanove
nastanjene vlasnicima

72 72 72

0.02222 0.02222 0.02222

Tabela 8. Stvarna stambena renta

Actual rent at market prices 28673 154 29 080 404 29333490

Actual rent at non-market prices 211437 214 440 216 307

O !



Tabela 9. U¢esce imputirane i stvarne stambene rente u BDP-u

Ucesce imputirane rente u BDP-u, u procentima 10.06 9.40
Ucesce stvarne rente u BDP-u, u procentima 1.75 1.63
Ucesce imputirante i stvarne rente u BDP-u, u

procentima 11.81 11.03
Bruto domacdi proizvod, tekuce cijene, (u hilj. eura) 1669783 1814994

Tabela 10. Troskovi usluga stanovanja za stanove nastanjene vlasnicima, u procentima

UCO05 | Medufazna potrodnja 2.68 333 3.75
UC08 | Ostali porezi na proizvodnju 2.78 2.73 2.71
UC09 | Potrosnja fiksnog kapitala 42.28 41.03 3961
UC 14 | Neto operativni visak 52.26 5291 53.93
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Zakljucak

U obracunu BDP-a, imputirana renta predstavlja
najvecu pojedinacnu stavku (na tromjesnom COICOP
nivou) ukupne potrosnje domacinstava. U Crnoj Gori,
bitno uces¢e imputirane i stvarne rente u ukupnom
BDP-u za 2004. i 2005. godinu, i to u iznosu od
11.81% i 11.03%, vece je nego u ostalim zemljama
sli¢ne socijalne strukture. To djelimi¢no govoriio
mogucoj podcijenjenoj vrijednosti BDP-a, $to je
povezano i sa znacajem neobuhvacene ekonomije

i ukazuje na potrebu da se na sve moguce nacine
radi na poboljsanju obuhvata ekonomskih aktivnosti
i ukljucivanju procjena neobuhvacene ekonomije u
konacni obracun BDP-a.

Ovaj rad i primjena User-Cost metodologije,
doprinose uskladivanju crnogorske metodologije
obracuna BDP-a sa medunarodnim standardima i
stoga poboljsava pouzdanost crnogorskih podataka u
korist medunarodne uporedivosti.

Kroz iskustvo ste¢eno na ovom projektu, statisticari
MONSTAT-a su se upoznali sa brojnim principima
kompilacije nacionalnih racuna i procjene podataka i
stekli dodatna znanja o uslugama stanovanja u Crnoj
Gori.

lako se ovaj rad moze smatrati manje znacajnim u
gradenju sistema nacionalnih racuna u skladu sa
medunarodnim standardima, ipak je to dragocjen
napredak u smislu jacanja instiutucionalnog
kapaciteta MONSTAT-a. Izrada ovog radnog
dokumenta je jedan dodatni progres proizasao iz
medunarodne saradnje i predstavlja znacajan korak
naprijed u poboljsanju komunikacije sa korisnicima.
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Prilog 1: Princip korisnickog
troska
(eng. User Cost Approach)

- Derek Blades, 11. novembar 2005. -

Uvod

1. Standardna procedura koristenja stvarne rente za

procjenu imputirane rente ekvivalentnih stanova,
ne moze se uvijek primijeniti, a to je onda kada se
tako malo stanova izdaje da se stvarno placene
rente ne mogu uzeti kao tipi¢ne. Na primjer, u
nekim zemljama vecina stanova raspolozivih za
izdavanje izdata je strancima ili sluzbenicima
drzavnih ili vec¢ih drustvenih preduzeca po
rentama koje se ne mogu posmatrati kao
reprezentativne, dok u drugim zemljama, stanovi
za izdavanije su raspolozivi samo u glavnom gradu
ili glavnim urbanim oblastima.

. Preporuka je da se sljedeca pravila primjenjuju pri
donosenju odluke da se standardna procedura ne
koristi:

e Ispod 25% ukupnog broja stanova u zemlji je
zaista izdato;

« Vise od polovine izdatih stanova je nastanjeno
strancima koji placaju visoke kirije ili drzavnim i
drugim sluzbenicima koji placaju niske kirije; i

« |zdati stanovi nisu jednako rasporedeni po svim
dijelovima zemlje.

. Kada standardna procedura ne moze biti
primijenjena, troSkovi stanovanja se procjenjuju
po konceptu korisnickog troska. Ovaj koncept
podrazumijeva procjenu svih troskova, koje bi
vlasnici stanova trebali uzeti u obzir prilikom
odredivanja trzisne rente, ukoliko bi se odlucili da
izdaju svoje stanove drugim ljudima, a ne da oni
zive u njima. Ovi troskovi (sa kodovima SNA93 u
zagradama) su:

» Medufazna potrosnja (P2)

« Ostali porezi na proizvodnju (D29)

« Potrosnja fiksnog kapitala (K1)

« Neto operativni visak (B2)

. Zbir potrodnje fiksnog kapitala i neto operativnog
viska moze se opisati kao usluga kapitala "pruzena
od strane stana’, a neto operativni visak se
ponekad naziva trosak kapitala. Medutim, ovdje
se koriste termini koji se koriste u kontekstu
nacionalnih racuna.

5. Tabela 1 je obrazac koji se sastoji od raznih stavki
vezanih za podatke neophodne za imputiranje
troska za stanove nastanjene njihovim vlasnicima,
po principu korisnickog troska.

6. Tabela se popunjava za svaku vrstu stana
nastanjenog njegovim vlasnikom, koja se moze
posebno razdvoijiti u statistici stanova svake
zemlje. Kao osnovno, pozeljno ih je grupisati na
sliededi nacin:

« jednoporodi¢ni objekti (kuce ili vile)

e stanovi ispod odredene kvadrature (kao npr.
ispod 30m?2)

e stanovi iznad odredene kvadrature (kao npr.
30m?ili preko)

7. Glavne poteskoce u primjeni Principa korisnickog
troska (eng. User Cost Approach) po Sablonu tabele
1, su:

e procjena stambenog fonda stanova
nastanjenih vlasnicima, koja je neophodna
za obracun potrosnje fiksnog kapitala (UC 09) i
neto operativnog viska (UC 14);

e obracun potrosnje fiksnog kapitala (UC 09)
nakon izvréene procjene stambenog fonda; i

« odabir stope povracaja kapitala (UC 13) koja
e se primijeniti na tekucu vrijednost stambenog
fonda stanova nastanjenih vlasnicima (UC 12) za
obracun neto operativnog viska (UC 14).

8. Sve ove stavke su razmotrene u daljem tekstu.

Stambeni fond stanova nastanjenih
vlasnicima

9. Standardna procedura za procjenu osnovnih
sredstava je Metoda stalnog inventara (PIM).
Ova metoda zahtijeva duge vremenske serije
za Bruto investicije u osnovna sredstva i za
cijene osnovnih sredstava, kao i pretpostavke
o0 prosjecnom usluznom vijeku tih sredstava
i nacinu na koji se otpis njihove vrijednosti
ukljucuje u taj prosjek. Nekoliko zemalja ucesnica
u Medunarodnom programu poredenja (ICP 2004)
uradile su procjene osnovnog kapitala Metodom
stalnog inventara, ali vec¢ina zemalja ucesnica
nema te procjene, tako da je potrebno razmotriti
alternativni metod.

10.Tabela 2 je obrazac koji se moze koristiti
za procjenjivanje tekuce trzisne vrijednosti
stambenog fonda bilo kojeqg tipa stanova
nastanjenih vlasnicima. Namijenjen je za zemlje



koje raspolazu samo informacijama iz skorijih
popisa stanovnistva o broju stanova nastanjenih
vlasnicima klasifikovanih u nekoliko opstih tipova
stanova.

11.Prvi korak je izrada klasifikacije stanova koja
razdvaja glavne vrste stanova nastanjenih
vlasnicima u zemlji. Stambeni fondovi stanova
nastanjenih vlasnicima ¢e se onda procijeniti
odvojeno za svaku vrstu tih stanova. Jednostavna
trosmjerna klasifikacija — jednoporodi¢ni stanovi
(kuce ilivile) i dvije klase stanova po velicini —
predlozena je u gornjem slucaju.

Potrosnja fiksnog kapitala

12.Zemlje koje procjenjuju stambeni fond upotrebom
Metode stalnog inventara, vec ¢e imati procjene
potrosnje fiksnog kapitala. Za zemlje koje
ne koriste taj metod, drugi nacin mora biti

primijenjen, od kojih je jedan opisan ovdje.

13.Kada se koristi Metoda stalnog inventara,
uobicajen nacin obrac¢una potrosnje fiksnog
kapitala je pretpostavka pravolinijske amortizacije
— ravnomjerno opadanje vrijednosti osnovnih
sredstava svake godine njihovog usluznog vijeka
— i pretpostavka da se otpis vrijednosti osnovnih
sredstava distribuira kroz prosjecni usluzni vijek
prema zvonastoj funkciji mortaliteta®. Ova metoda
obracuna potrosdnje fiksnog kapitala moze se
opisno nazvati kao “pravolinijska amortizacija sa
zvonastom funkcijom mortaliteta”.

14.Vrijednosti priblizne rezultatima ove metode se
mogu dobiti jednostavnijom procedurom u kojoj
se godidnja potrosnja fiksnog kapitala obracunava
kao uvijek isti procenat vrijednosti stambenog
fonda u tekuc¢im trzisnim cijenama. Ova metoda
obracuna potrodnje fiksnog kapitala opisana je kao
‘geometrijska amortizacija bez funkcije mortaliteta”.

15.lako geometrijska amortizacija bez funkcije
mortaliteta pruza samo rezultate priblizne
vrijednostima dobijenim pravolinijskom

¢ Funkcija mortaliteta odreduje koji se procenat osnovnih sredstava instaliranih
u odredenoj godini otpisuje u svakoj godini koja prethodi prosje¢nom usluznom
vijeku, u godini kada dostizu svoj prosjecni usluzni vijek i u svakoj godini koja
slijedi nakon prosjecnog usluznog vijeka. Nekoliko razlicitih funkcija se koristi

u ovu svrhu, ukljucujuc¢i Weibull, Winfrey i log-normal podjelu. Za vise detalja
vidjeti Measuring Capital: Measurement of Capital Stocks, Consumption of Fixed
Capital and Capital Services, OECD, Pariz, 2001.

amortizacijom sa zvonastom funkcijom mortaliteta,
njena bitna prednost je u tome $to ne zahtijeva
da zemlje raspolazu dugim vremenskim serijama
bruto investicija u osnovna sredstva, neophodnim
za primjenu funkcije mortaliteta.

16.Za zemlje koje za procjenu stambenog fonda

stanova nastanjenih vlasnicima, koriste princip
predstavljen u tabeli 2, geometrijska amortizacija
bez funkcije mortaliteta se moze smatrati
jedinom primjenjljivom metodom. Potrosnja
fiksnog kapitala (CFC) dobija se mnoZenjem
srednjegodisnje vrijednosti neto osnovnog

kapitala i stope amortizacije.

17.Stopa amortizacije, koja se koristi za geometrijsku

amortizaciju, obi¢no se oznacava kao D/L, gdje

je D"opadajuca balansna stopa’, a L je prosjecni
usluzni vijek osnovnih sredstava. Za D se obicno
oCekuje vrijednost izmedu 1 3 i ustanovljeno

je da se za stanove u Evropi i Sjevernoj Americi,
primjenom vrijednosti od 1.6 dobija procjena
potrosnje fiksnog kapitala, koja je sli¢na onoj
dobijenoj upotrebom pravolinijske amortizacije sa
zvonastom funkcijom mortaliteta. U nedostatku
podataka, ovdje se preporucuje da D iznosi

1.6. Tako, npr., ako srednjegodisnja vrijednost
stambenog fonda odredenog tipa stanova
nastanjenih vlasnicima iznosi 4000, te ako je
prosjecni usluzni vijek tog tipa stanova 70 godina,
potrosnja fiksnog kapitala se izracunava na sljedeci
nacin: 4000%(1.6/70) = 91.

18.Tabela 3 je obrazac za izracunavanje potrosne

fiksnog kapitala. Kao $to je prethodno objasnjeno
za stambeni fond stanova nastanjenih vlasnicima,
posebno se radi obracun za svaki tip stanova za

koji su raspolozivi odvojeni podaci.

Stopa povracaja kapitala za procjenu
neto operativnog viska

19.Ekonomisti pretpostavljaju da ljudi sticu osnovna

sredstva, jer je neto operativni visak, koji ocekuju
da zarade, najmanje isto toliko visok koliko i
kamata koju bi ubirali investiranjem u finansijska
sredstva. Ovo rezonovanje je opravdano bez obzira
da li je osnovno sredstvo fabrika, masina, kamion
ili, kao ovdje, stan.

20.U praksi, postoji mnogo kamatnih stopa, koje bi

se razumno mogle koristiti kao stope povracaja
kapitala za procjenu neto operativnog viska. U
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zemljama gdje je sistem stambenih kredita dobro
uspostavljen i u Sirokoj upotrebi, najbolje je
koristiti kamatnu stopu koja se obrac¢unava na te
kredite. Kada takav jedan sistem nije uspostavljen,
moze se koristiti stopa na dugorocne (8 godina

i vise) korporativne ili drzavne obveznice. Ovdje
treba naglasiti da sve stope trebaju da se odnose
na novonastala zaduZenja, a ne prosje¢na stopa
naplacena za neizmirena dugovanja, 5to se
reflektuje na stope prethodnih godina.

21. U zemljama gdje su finansijska trzista manje

razvijena, nijedan od ovih alternativnih prinicipa
nije primjenjljiv. U tom slucaju se preporucuje
upotreba standardne godisnje stope povracaja

od 2.5%. To znaci da e se neto operativni visak
izracunati kao 0.025 puta tekuca trzisna vrijednost
stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima.

Tabela 1. Obrazac za procjenu troskova za stanove nastanjene vlasnicima, po
metodi korisnickog troska

Br. stavke Opis stavke Iznos
Medufazna potrosnja

uco1 TroSkovi odrzavanja i opravke stanova nastanjenih vlasnicima

uco2 Bruto premije placene za osiguranja stanova nastanjenih vlasnicima

uco3 Primljene naknade po osnovu osiguranja stanova (minus)

uco4 Neto premije osiguranja placene od strane vlasnika. (UC 02) —(UC 03)

uC 05 Ukupna medufazna potrosnja. (UC 01) + (UC 04)

Ostali porezi na proizvodnju

uc 06 Porezi koje su vlasnici platili na usluge stanovanja

UC 07 Porezi koje su vlasnici platili na vrijednost stanova u kojima Zive i pripadajuce
zemljiste.

ucos Ukupni porezi placeni od strane vlasnika. (UC 06) 4+ (UC 08)

Potrosnja fiksnog kapitala
uCc09 Potrodnja fiksnog kapitala za stanove nastanjene vlasnicima, u teku¢im cijenama
Neto operativni visak

uc10 Tekuca trzi$na vrijednost stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima, na
pocetku godine.

UC 11 Tekuca trzisna vrijednost stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima, na
kraju godine.

Uc 12 Tekuca trzisna vrijednost stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima,
sredinom godine. (UC10) + (UC11))/2

uc13 GodiSnja stopa povracaja kapitala za stanove nastanjene vlasnicima u procentima

uc 14 Neto operativni visak. (UC13) * (UC12)/ 100

Troskovi usluga stanovanja za stanove nastanjene vlasnicima

Uc1s Troskovi usluga stanovanja za stanove nastanjene vlasnicima (UC05) + (UC 08) +

(UC09) + (UCT4)
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Napomene uz Tabelu 1

UC 01: Troskovi odrzavanja i opravke stanova su
troskovi zamjene ili popravke dijelova stana koji su
polomljeni ili oronuli, kao npr: opravka krova, zamjena
prozorskih okvira, kreCenje stana spolja. Troskovi
odrzavanja i opravke ne produzavaju usluznost stana
u odnosu na ranije utvrden ocekivani vijek i u njih ne
spadaju prosirenja stana. (Troskovi ovog tipa tretiraju
se u SNA kao bruto investicije u osnovna sredstva.)

Podaci o troskovima odrzavanja i popravki se obi¢no
dobijaju preko Ankete o potrosnji domacinstava,
mada neke zemlje procjenjuju ove troskove preko
tabela nabavke i upotrebe (eng. supply and use
tables). U nekim zemljama, troskovi odrzavanja

i popravki stanova, nepravilno su prikazani kao
posebna komponenta izdataka za kona¢nu potrosnju
domacinstava. Kada se koristi princip korisni¢kog
troska (eng. User Cost Approach), onda oni moraju biti
uklju¢eni kao dio renti, a ne kao posebna troskovna
stavka. Treba takode imati na umu da ¢e kod zemalja
koje koriste standardnu proceduru, rente ve¢ ukljuciti
ove troskove i prikazivanje istih kao posebne stavke
konacne potrosnje domacinstava vodice samo
dupliranju podataka.

UC 02: Bruto premije placene za osiguranja stanova
treba da ukljucuju osiguranja samih stanova, ali ne

i onoga $to se u njima nalazi; premije za ovo drugo
navedeno su posebna stavka izdataka za konacnu
potros$nju domacinstava. Kada su podaci dostupni
samo za ukupan iznos obiju vrsta osiguranja,
neophodna podjela istih moze se procijeniti
proporcionalno relativnim vrijednostima stanova i
njihovog sadrzaja.

UC 03: Naknade po osnovu osiguranja uklju¢uju
samo vrijednost naknada za $tetu samog stana. Kao
kod stavke UC 02, ako su podaci samo dostupni kao
ukupan iznos naknada za same stanove i naknada

za Stetu onoga $to se u njima nalazi, neophodna
podjela tog iznosa na pomenute dvije stavke moze se
procijeniti proporcionalno relativnim vrijednostima
stanova nastanjenih vlasnicima s jedne strane i
njihovog sadrzaja s druge strane.

U nekim zemljama, nije obic¢aj da se osiguravaju
stanovi, pa i UC 02 i UC 03 iznose 0 (nula). Caki u
zemljama gdje su stanovi osigurani, neto premije
obi¢no ¢ine manje od 1% medufazne potrosnje.

UC 06: Neke zemlje naplacuju poreze na imputiranu
vrijednost usluga stanovanja individualnim vlasnicima

stanova u kojima i zive. Porezi na usluge stanovanja

podrazumijevaju bilo kakav porez te vrste. Sve vrste
subvencija, koje vlasnici nastanjenih stanova dobijaju
kao pomoc u izmirivanju tekucih troskova stanovanja,
poput subvencija drzave u otplati hipoteka, trebaju
biti ukljucene pod ovom stavkom kao negativni
porezi.

UC 07: Porezi na stanove i zemljiSte su porezi placeni
na vrijednost samih stambenih jedinica i zemljista
na kojem su locirane. Naziv za ove poreze je obicno:

“porezi na imovinu”.

UC 09: Potrosnja fiksnog kapitala (CFC) stanova
nastanjenih vlasnicima, mjeri se u teku¢im cijenama
i ponekad se koristi naziv: Amortizacija po tekucim
troskovima zamjene. Procjene potrodnje fiksnog
kapitala trebale bi se izvesti iz procjena stambenog
fonda stanova nastanjenih vlasnicima mjerenim u
tekuc¢im cijenama. Pozeljno je da se procjene tog
stambenog fonda vrie Metodom stalnog inventara
(eng. Perpetual Inventory Method - PIM), koja je
detaljno opisana u OECD-ovom Priru¢niku, Measuring
Capital: Measurement of Capital Stocks, Consumption
of Fixed capital and capital Services (2001). Medutim,
mnoge zemlje nemaju dovoljno podataka da bi
mogli primijeniti Metodu stalnog inventara i tabela
2, prikazana na sljedecoj strani, predstavlja obrazac
kao svojevrstan metod za izraCunavanije priblizne
procjene stambenog fonda stanova nastanjenih
vlasnicima, a koji te zemlje mogu koristiti.

UC 10, UC 11: Vrijednost stambenog fonda stanova
nastanjenih vlasnicima predstavlja vrijednost

neto (ili "amortizovanog”) stambenog fonda tih
stanova mjerenu po tekucim trziSnim cijenama.
Tabela 1 pretpostavlja da se procjene stambenog
fonda stanova nastanjenih vlasnicima odnose na
kraj svake godine, tako da se izracunava prosjek
sukcesivnih procjena s kraja svake godine i na
osnovu toga dobijaju srednjegodisnje procjene.
Princip predstavljen u tabeli 2 koristi se za dobijanje
procjene stambenog fonda za sredinu godine, tako
da prethodno pomenuta procedura izraCunavanja
prosjeka nije potrebna.

UC 13: Izbor stope povracaja kapitala, koja se koristi
za izracunavanje neto operativnog viska, obrazlozen
je u daljem tekstu.

UC 14: Neto operativni visak stanova nastanjenih
vlasnicima izraunava se primjenom stope povracaja
kapitala na srednjegodisnju tekucu vrijednost tog
stambenog fonda.
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Tabela 2. Obrazac za procjenjivanje stambenog fonda stanova nastanjenih
vlasnicima u tekuéim trziSnim cijenama za zemlje koje ne mogu primijeniti Metod
stalnog inventara (PIM)

Br. stavke Opis stavke Iznos

K1 Broj stanova nastanjenih vlasnicima prema posljednjem popisu

K9 Stopa rasta stanova nastanjenih vlasnicima od posljednjeg popisa do sredine
posmatrane godine

K3 Procijenjeni broj stanova nastanjenih vlasnicima sredinom posmatrane godine.
(K1)*(K'2))

K4 Prosjecna cijena novoizgradenih stanova u posmatranoj godini

K5 Prosjecna neto vrijednost (nakon oduzimanja akumulirane amortizacije) stana u
posmatranoj godini. (K 4)*(1-A/L)) (vidi objasnjenje u daljem tekstu)

K6 Vrijednost stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima, u tekucim trzisnim
cijenama. ((K 3)*(K'5))

Napomene uz Tabelu 2

K 1: Popisi stanovnistva uvijek prikupljaju neke
informacije o stanovima — makar to bio samo broj
stanova nastanjenih vlasnicima sa nekim indikacijama
vezanim za njihove fizicke karakteristike. Sto je popis
skoriji, to su procjene stambenog fonda za tekucu

tj. posmatranu godinu bolje. Mnoge zemlje takode
sprovode i neku vrstu istrazivanja Zivotnog standarda,
koje obi¢no prikuplja detaljnu statistiku o tipu
gradevine i sadrzaju stanova.

K 2: Stopa rasta broja stanova nastanjenih vlasnicima
od posljednjeg popisa moze se izracunati iz vise
izvora. To ukljucuje statistiku Bruto investicija u
osnovna sredstva, izdate gradevinske dozvole i
administrativne podatke o zavrsenim ili porusenim
zgradama. U nedostatku podataka ove vrste, sasvim
je razumno pretpostaviti da stambeni fond stanova
nastanjenih vlasnicima raste po istoj stopi kao i
stanovnistvo.

K 4: Podaci o cijenama mogu se dobiti iz raznih
izvora ukljucujuci agencije za nekretnine, graditelje
stambenih naselja i novinske oglase. Kao alternativno
rieSenje, mogu se prikupiti podaci o troskovima
gradnje novih stanova od izvodaca radova ili sluzbe
za javne radove, koja u nekim zemljama gradi stanove
za drzavne sluzbenike. Ako se koristi troskovni
princip, onda se iznos troska mora prilagoditi trzisnim
cijenama dodavanjem procijenjenih profitnih marzi i
cijene zemljiSta na kom se stan nalazi.

K 5: Kako se K4 odnosi na cijenu novoizgradeng
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stana, ta cijena se mora prilagoditi umanjivanjem,
tako da je priblizna cijeni stana prosjecne starosti.

Da bi se to ucinilo neophodno je pretpostaviti kako
se cijena stana smanjuje u odnosu na njegovo
starenje. Najjednostavnija pretpostavka, koja se i
ovdje preporucuje, je da cijene stanova opadaju svake
godine ravnomjerno sve do nulte cijene u posljednjo
godini njihovog vijeka. S tom pretpostavkom, cijena
stana prosjecne starosti (Ppmjm) bice jednaka
proizvodu cijene novog stana (P ) sa jedan minus
koli¢nik prosje¢ne starosti stana u stambenom fondu
(A) i prosjecnog usluznog vijeka stana (L), 1.

P = P (1= (4] ) 1

Intuitivno, neko bi mogao ocekivati sljedece: ako je
stambeni fond konstanta, jer je broj novoizgradenih
stanova svake godine jednak broju starih stanova
porusenih svake godine, onda e prosjecna starost
iznositi polovinu prosjecnog usluznog vijeka — tj.
(prOSJecan) Ce biti pola od (P ) Medutim, obi¢no
stambeni fond nije konstanta. Kada stambeni fondovi
rastu ili opadaju, prosjecna starost (A) stanova u

stambenom fondu mozZe se izracunati ovako:
L
/-
Z/ (1+r)
S
—ZL (2]
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gdje je:

L prosjecni usluzni vijek stana,

rje godisnja stopa rasta stambenog fonda, i

i je starost stanova izgradenih u doti¢noj godini i
iskazujese kao 1,2, 3, ..., L

Kada je stambeni fond stabilan (tj. kada je r=0),
brojilac je zbir prvih L cifara, tj. % aimenilac je
[ tako da se (2) smanjuje na (L+1)/2.To je srediSnja
tacka cifaraod 1 do L i potvrduje pomenuti intuitivni
rezultat.

Ako stambeni fond raste, prosjecna starost ¢e biti
manja od srediSnje tacke, jer ¢e broj mladih stanova
prevazici broj starijih stanova (i obratno, ukoliko
stambeni fond opada). Kada je procenat novih
stanova u porastu, onda Ce i prosjecna cijena rasti, a
obratno ukoliko je procenat starih stanova u porastu.

Tabela 2A: Vrijednosti (1-(A/L))

Ako se misli da stambeni fond raste, vrijednost A

bi trebala biti izracunata sa r koje je podudarno
stopi koristenoj za obra¢un K.2, a L podudarno sa
procijenjenim prosjecnim usluznim vijekom stanova.

Vrijednost stambenog fonda (K.6) se onda dobija kao:
(broj stanova u stambenom fondu (K.3)) puta (cijene
novoizgradenih stanova (K.4)) puta (1-A/L).

Tabela 2A daje vrijednosti faktora prilagodavanja —
1-(A/L) — za pretpostavljene L vrijednosti stanova i
stope godisnjeg rasta u stambenog fondu od -1% to
+ 3%.

Prosjecan usluzni Godisnja stopa rasta stambenog fonda
vijek stanova -1% zero 1% 2% 3%
60 godina 0442 0492 0541 0588 0632
70 godina 0435 0493 0550 0.605 0.654
80 godina 0427 0494 0559 0.621 0.675
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Tabela 3. Obrazac za procjenu potrosnje fiksnog kapitala stanova nastanjenih

vlasnicima, u tekuéim cijenama

Br. stavke Opis stavke Iznos
CFC 1 Tekuca trziSna vrijednost stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima,
sredinom godine
CFC2 Procijenjeni usluzni vijek stanova nastanjenih vlasnicima (u godinama)
CFC3 Stopa amortizacije za stanove nastanjene vlasnicima. 1.6/(CFC 2)
CEC 4 Potrosnja fiksnog kapitala stanova nastanjenih vlasnicima, u tekucim trzisnim

cijenama. (CFC 1) * (CFC 3)

Napomene uz tabelu 3

CFC 1: Tekuca trzisna vrijednost stambenog fonda
stanova nastanjenih vlasnicima preuzima se iz K.6,
tabela 2. (Uzeti u obzir da se vrijednost zemlje ne

amortizuje).

CFC 2: Prosjecan usluzni vijek je broj godina koji se
ocekuje za stanove ovog tipa da budu u upotrebi
od godine gradnje do godine rusenja. Procjena
prosje¢nog usluznog vijeka je vazna, jer efikasno
odreduje stopu amortizacije. Procjene usluznog
vijeka stanova veoma se razlikuju. Evropske zemlje
generalno koriste za usluzni vijek raspon od 50 do
90 godina. U nedostatku bilo kakvog pouzdanog
podatka, moze se uzeti vrijeme od 70 godina kao
prosjecan usluzni vijek.

CFC 3:"Opadajuca balansna”stopa od 1.6 se treba
koristiti, tako da je stopa amortizacije 1.6/ (CFC 2).
Kao $to je navedeno u prethodnom dijelu teksta,
vrijednost od 1.6 je ustanovljena kao odgovarajuca
za izraCunavanje vjerodostojne potro3nje fiksnog
kapitala u Evropi i Sjevernoj Americi. Sa opadajuc¢om
balansnom stopom od 1.6 i prosje¢nim usluznim
vijekom od 70 godina, stopa amortizacije e biti 1.6 /
70 = 0.023, tako da ce potrosnja fiksnog kapitala biti
izracunata kao 0.023 puta tekuca trziSna vrijednost
stambenog fonda stanova nastanjenih vlasnicima.
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