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Īpašnieka apdzīvota mājokļa cenu indeksu un mājokļu cenu indeksu rokasgrāmata
A. Ievads
1. Šajā rokasgrāmatā ir sniegta īpašnieka apdzīvota mājokļa (ĪAM) un mājokļu cenu indeksu (MCI) noteikšanas metodika, kas izstrādāta atbilstīgi ĪAM regulai. Šīs metodes ir jāizmanto, lai nodrošinātu atbilstību ĪAM regulai. Rokasgrāmatā ir norādes attiecībā uz praksi (apkopotas I pielikumā), ko ieteicams piemērot, lai nodrošinātu saskaņotu pieeju šo indeksu izstrādei.
2. Lai nodrošinātu dalībvalstu inflācijas rādītāju salīdzināmību, SPCI (saskaņotos patēriņa cenu indeksus) sagatavo atbilstīgi ES regulās noteiktajām prasībām
. Lai saskaņā ar SPCI standartiem noteiktu SPCI un tādējādi arī ĪAM, būtiski ir indeksos neiekļaut nosacīto darījumu cenas. Lai arī ir pieejamas vairākas alternatīvas ĪAM mērījumu sistēmas, šo būtisko nosacījumu var izpildīt, tikai izmantojot “neto iegādes” pieeju.
3. ĪAM indekss ir cenu indekss, kas attiecas uz jauniem mājokļiem, esošiem mājokļiem, kuri ir jauniegādāti mājsaimniecību sektorā, citiem pakalpojumiem, kas saistīti ar mājokļu iegādi, lielākiem remontdarbiem un uzturēšanu, mājokļa apdrošināšanu, kā arī citiem pakalpojumiem, kas saistīti ar mājokļu īpašumtiesībām. Šis indekss atbilst SPCI prasībām un ir veidots, pamatojoties uz neto iegādes pieeju.
4. Otrs šajā sistēmā ietvertais rādītājs ir mājokļu cenu indekss (MCI). Ar MCI mēra tirgus cenu pārmaiņas visiem mājokļiem, ko iegādājas mājsaimniecības, neatkarīgi no tā, kas ir bijuši mājokļu iepriekšējie īpašnieki vai kāds ir to galīgais lietojums.
B. Īpašnieka apdzīvota mājokļa cenu indeksa (ĪAMI) tvērums
B.1. Neto iegādes pieeja kā ĪAMI tvēruma pamatnosacījums
5. Ņemot vērā SCPI inflācijas paradigmu, ĪAM mērījumus sagatavo, izmantojot izdevumus un cenas, kas attiecas uz savai lietošanai paredzēta mājokļa iegādi (vai uzlabojumiem). Neto iegādes pieeja ir konceptuāla sistēma, kas uzskatāma par vispiemērotāko metodi ĪAM pārmaiņu mērīšanai. Parasti saskaņā ar neto iegādes pieeju cenas tiek mērītas, lai kopumā parādītu iegādes cenu pārmaiņas jauniegādātām precēm un pakalpojumiem mājsaimniecību sektorā. Vispārīgi runājot, neto princips nozīmē, ka tiek ņemti vērā tikai mājsaimniecību sektora (kas ir šā indeksa iedzīvotāju mērķa grupa) un citu sektoru savstarpējie darījumi. Jānorāda, ka saskaņā ar neto iegādes pieeju principā nav būtiski, vai mājoklis ir jauns vai vecs. Svarīgi ir izvērtēt, vai mājsaimniecības sektors ir mājokli iegādājies savām vajadzībām. Tomēr praksē, izmantojot šo pieeju, uzmanība tiek pievērsta jaunu mājokļu iegādei no citiem sektoriem (proti, galvenā uzmanība tiek pievērsta starpsektoru pirkumiem) vai mājokļiem, ko būvējis pats mājsaimniecību sektors. Tā kā zeme ir nereproducējams aktīvs, kura pieejamība ir noteikta neatkarīgi no tā, cik daudz darījumu ar mājokļiem ir veikti laika gaitā, no šīs pieejas tvēruma faktiski būtu jāizslēdz arī zeme.
B.2. ĪAMI iekļautās izdevumu kategorijas
6. Nosakot īpašnieka apdzīvotā mājokļa indeksu (ĪAMI), ņem vērā norādītās izdevumu kategorijas:
0.1. Īpašnieku, kas apdzīvo mājokli, mājokļa izdevumi.
0.1.1. Mājokļu iegāde.
0.1.1.1. Jauni mājokļi.
0.1.1.1.1. Jaunu mājokļu pirkumi.
0.1.1.1.2. Pašu būvēti mājokļi un lielāki remonti.
0.1.1.2. Mājsaimniecību jauniegādāti esoši mājokļi.
0.1.1.3. Citi pakalpojumi, kas saistīti ar mājokļu iegādi.
0.1.2. Mājokļu īpašumtiesības.
0.1.2.1. Lielāki remontdarbi un uzturēšana.
0.1.2.2. Apdrošināšana, kas saistīta ar mājokļiem.
0.1.2.3. Citi pakalpojumi, kas saistīti ar mājokļu īpašumtiesībām. 
B.3. Īss ĪAMI izdevumu kategoriju apraksts
7. Kopējiem ĪAM izdevumiem ir divi galvenie komponenti: pirmais bloks ir saistīts ar mājokļu iegādi, veicot tirgus darījumus, un to var raksturot kā plūsmu (skat. 1. bloku); otrais bloks ir izdevumi, kas rodas mājsaimniecībām, kuru īpašnieki ir arī mājokļa apdzīvotāji, un attiecas uz visiem īpašnieku apdzīvotiem mājokļiem kopumā.
B.3.1. Mājokļu iegāde
8. Jaunu mājokļu pirkšana ir dažādu jaunuzceltu mājokļu (piemēram, mājokļu daudzdzīvokļu bloku mājās, rindu māju, tūlītējai lietošanai gatavu attīstītāju būvētu savrupmāju utt.) iegāde. Kārtējā periodā iegādātu jaunuzceltu mājokļu daudzums var tieši neatbilst būvniecības nozares kārtējā periodā saražoto produktu daudzumam, un tas būtu jāskata plašākā mērogā. Daļa uzcelto mājokļu pirms pārdošanas faktiski jau kādu laiku ir laista tirgū un piedāvāta pircējiem
. Šajā postenī ir jāiekļauj arī iepriekšējā periodā uzceltie, bet kārtējā periodā iegādātie mājokļi.
Šajā kategorijā ir jāiekļauj arī īpaši gadījumi, piemēram, dzīvokļu kooperatīvi
 un saliekamo konstrukciju mājas (pirktas gatavā veidā). Jaunus mājokļus var iedalīt divās galvenajās kategorijās:
a) dzīvokļi, ko īpašnieki iegādājas dzīvošanai, ir autonomas mājokļa vienības, kas ir tikai daļa no dzīvojamās ēkas; šo kategoriju var iedalīt apakšgrupās, piemēram, atkarībā no dzīvojamo istabu skaita, atrašanās vietas pilsētas vai piepilsētas teritorijā utt.;
b) mājas ir atsevišķas dzīvojamās ēkas, kurās parasti dzīvo tikai viena ģimene; šīs atsevišķās dzīvojamās ēkas var dēvēt arī par vienģimenes mājām vai par vienģimenes savrupmājām. Šajā kategorijā ir iekļautas ne vien savrupmājas
, bet arī pārējās mājas, tostarp rindu mājas
, divģimeņu mājas
 utt.). Vairākums vienģimeņu māju tiek būvētas uz zemes gabala, kas ir lielāks par pašu būvi, tādējādi ap māju ir piemājas teritorija. Arī šo kategoriju var iedalīt apakšgrupās.
9. Pašu būvēti mājokļi ir mājokļi, kurus būvējusi pati mājsaimniecība. Šajā gadījumā rodas būtiska atšķirība saistībā ar citiem jaunuzceltiem mājokļiem — zeme netiek pirkta kopā (vienotā pirkumā) ar ēkas konstrukciju, tā var būt pirkta vai nu atsevišķi, vai arī mantota jau ilgu laiku iepriekš. Praksē īpašniekus, kas būvē mājokli paši, var iedalīt trīs galvenajās kategorijās/grupās:
a) īpašnieki, kuri paši veic būvniecību pa posmiem — proti, nākamais īpašnieks pats organizē sava mājokļa būvniecību; atsevišķus būvniecības posmus mājsaimniecība veic pati un iegādājas tikai materiālus; citiem darbu veidiem (piemēram, santehnikas, apkures vai elektrības ierīkošanai) tā var pirkt speciālistu pakalpojumus; lai gan noteiktas būvniecības procesa daļas dažkārt ir jāveic, obligāti piesaistot uzņēmumu, ievērojamu darba daļu īpašnieks veic pats;
b) īpašnieki, kuri piesaista būvniecības uzņēmumu — šajā gadījumā būvuzņēmums veic būvdarbu lielāko daļu; būvniecības procesā var iesaistīties arī pati mājsaimniecība, vairākus posmus pabeidzot pati;
c) īpašnieki, kuri paši saliek saliekamo konstrukciju mājas — dažās valstīs ievērojamu tirgus daļu ieņem saliekamo konstrukciju mājas; šo stratu var apvienot arī ar iepriekšējo, tomēr šajā gadījumā noteikti veidosies papildu cenu kopas, pat ja būvniecības indeksi jau pastāv
.
10. Kapitālremonts ir būtiska pārbūve, lielāki iekštelpu atjaunošanas darbi vai iekštelpu pārveide, rekonstrukcija un paplašināšana, tādējādi uzlabojot esošo mājokli. Šādi esošu mājokļu uzlabojumi (kas uzskatāmi par bruto pamatkapitāla veidošanu) būtiski pārsniedz prasības, kas tiek izvirzītas attiecībā uz parastajiem apkopes un remontu darbiem. To mērķis ir būtiski mainīt dažus esošo aktīvu raksturlielumus, proti, uzlabot mājvietas sniegto pakalpojumu kvalitāti. Tos var nošķirt pēc šādām pazīmēm:
a) lēmums veikt mājokļa remontu, rekonstrukciju vai paplašināšanu
 ir apzināts lēmums veikt ieguldījumu, un šo lēmumu var pieņemt jebkurā laikā, arī tad, ja attiecīgais pamatlīdzeklis ir labā ekspluatācijas stāvoklī un tas nav jāremontē; bieži vien ēku vai citu būvju kapitālremontu veic labu laiku pirms parastā kalpošanas laika beigām;
b) veicot kapitālremontu, rekonstrukciju vai paplašināšanu, tiek palielināta esošo mājokļu funkcionalitāte vai lietderība un/vai būtiski pagarināts to kalpošanas laiks. Esošo ēku vai būvju paplašināšana vai palielināšana nozīmē, ka tām tiek veikti būtiski pārveidojumi; tāpat par būtiskiem pārveidojumiem var uzskatīt ēkas iekštelpu pilnīgu uzlabošanu vai pārbūvi.
11. Esoša mājokļa iegāde, kas ir jauns pirkums mājsaimniecībā, ir tāda mājokļa iegāde, kuru jau ir iegādājies vai uz sava rēķina uzbūvējis vismaz viens lietotājs (kas nav īpašnieks, kas tajā dzīvo) un kura vērtība tādējādi jau kaut kad agrāk — vai nu kārtējā, vai kādos iepriekšējos pārskata periodos — ir bijusi iekļauta vismaz viena lietotāja bruto ieguldījumos pamatkapitālā. Saskaņā ar neto iegādes pieeju (ĪAM tvērums) esošie mājokļi ir tādi mājokļi, kurus īpašnieks iegādājies, lai tur dzīvotu, un kuriem iepriekš ir bijis cits lietojums (piemēram, mājoklis iepriekš ir ticis izīrēts
 vai piederējis valsts iestādei vai uzņēmumam).
12. Citi ar mājokļa iegādi saistīti pakalpojumi ir visas izmaksas, kas saistītas ar savai lietošanai paredzēta esoša vai jauna mājokļa iegādes darījumu. Tās ir izmaksas, ko pārdevējs vai pircējs maksā par īpašuma aģentu un aizdevēju vai mākleru pakalpojumiem (pieteikuma maksa, novērtēšanas maksa, …), juridisko pakalpojumu maksa (valsts noteiktās reģistrācijas un īpašuma nodošanas maksas, kas tiek iekasētas, lai garantētu, ka pārdevējs ir īpašuma likumīgais īpašnieks, ka attiecībā uz šo īpašumu nav nekādu atliktu prasījumu un ka tas nav apķīlāts, zīmognodevas, ...) vai maksa par citiem pakalpojumiem (mājas pārbaude pēc pircēja pieprasījuma, piemēram, lai konstatētu konstrukcijas bojājumus, noteiktu ūdens kvalitāti un radona gāzes izmešu daudzumu), kas vēl nav iekļauti pašreizējā SPCI aprēķinos vai nav ietverti jaunu un esošu mājokļu pirkuma cenā
. Ja ir piemērojams PVN, tas jau ir iekļauts jauna mājokļa tirgus cenā (darījuma cenā). Šajā kategorijā netiek iekļauti ar mājokļa iegādi saistīti finanšu pakalpojumi (proti, netieši novērtēti finanšu starpniecības pakalpojumi — FISIM — COICOP 12.6.1.).
B.3.2. Mājokļu īpašumtiesības
13. Lielāki remontdarbi un uzturēšana parasti ir saistīti ar izdevumiem par materiāliem un pakalpojumiem lielāku remontdarbu, uzturēšanas darbu un apdares darbu veikšanai. Daži izdevumi, kas saistīti ar mājokļa īpašumtiesībām
, ir parasto uzturēšanas un remonta pasākumu daļa. Šos pasākumus raksturo divas pazīmes:
a) lai visā paredzētajā kalpošanas laikā uzturētu mājokli darba kārtībā, šīs darbības ir jāveic regulāri; ja attiecīgais mājoklis visu laiku tiek izmantots mājvietas pakalpojumu sniegšanai, tā īpašnieks vai lietotājs nevar izvēlēties, veikt vai neveikt parastos apkopes un remonta darbus;
b) veicot parastos apkopes un remonta darbus, netiek pārveidota mājokļa funkcionalitāte, lietderība vai paredzētais kalpošanas laiks. Tiek vienkārši nodrošināts labs darba stāvoklis, vajadzības gadījumā nomainot bojātās daļas pret jaunām tāda paša veida daļām.
Remontus var klasificēt kā lielākus remontus un sīkus remontus. Mazāki remontdarbi ir remonti, kurus veicot jāiegulda neliels darbs, un tāpēc tie ir saistīti ar zemām izmaksām un jūtami nepaildzina mājokļa kalpošanas laiku vai neuzlabo tā sākotnējo stāvokli. Savukārt lielākos remontos tiek ieguldīts liels darbs, un tie saistīti ar lielām izmaksām. Lielāki remontdarbi var paildzināt mājokļa kalpošanas laiku, bet tie neuzlabo mājokļa sākotnējo stāvokli
.
Mazāki remontdarbi jau ir ietverti SPCI kā mājsaimniecību kārtējie izdevumi, un tāpēc tie nav iekļauti ĪAM tvērumā.
Īsumā jāpaskaidro, ar ko atšķiras iepriekš (10. punktā) minētais kapitālremonts no remontdarbiem. Veicot atjaunošanu, esošais vai vecais objekts, lai gan tas joprojām ir labā darba kārtībā, tiek pārveidots par jaunu, augstākas kvalitātes objektu. Piemēram, vecie logi tiek nomainīti pret jauniem, augstākas kvalitātes logiem, vai vecā ūdens sildītāja vietā uzstādīts jauns, modernizēts sildītājs. Remonts ir esošā vai vecā objekta pārveidošana, lai atjaunotu tā sākotnējo funkcionālo līmeni. Tādējādi, veicot remontu, tiek nodrošināts nemainīgs mājvietas pakalpojumu sniegšanas līmenis visā paredzētajā mājokļa kalpošanas laikā (mazāki remontdarbi) vai tiek paildzināts mājokļa kalpošanas laiks (lielāki remontdarbi), savukārt kapitālremonts ne vien paildzina mājokļa kalpošanas laiku, bet uzlabo arī tā sākotnējo stāvokli. Veicot kapitālremontu, zemākas kvalitātes priekšmeti tiek aizstāti ar augstākas kvalitātes priekšmetiem.
Tātad, lai nošķirtu mājas remontdarbus no mājas kapitālremonta, ir jānoskaidro:
i) vai ir jālabo kādas jau esošas mājokļa daļas, lai tās atkal būtu darba kārtībā, neuzlabojot to sākotnējo stāvokli;
ii) vai mājā jāiegulda papildu darbs, lai uzlabotu tās sākotnējo stāvokli — būtisks, estētisks, naudas izteiksmē utt.
Ja atbilde ir i), šādus darbus klasificē kā remontus, un tādā gadījumā papildus jānoskaidro:
i.1) vai remonts ir saistīts ar nelieliem darbiem un tādējādi ar zemām izmaksām
vai,
i.2) tieši pretēji, tas saistīts ar liela apjoma darbiem un augstām izmaksām.
Ja atbilde ir i.1), remontdarbi ir klasificējami kā mazāki remontdarbi un ir attiecināmi uz kārtējiem izdevumiem, kas jau ir iekļauti SPCI, savukārt, ja atbilde ir i.2), — tos klasificē kā lielākus remontdarbus.
Ja atbilde ir ii) (mājokļa funkcionalitātes paplašināšana un tā sākotnējā stāvokļa uzlabošana), remontdarbi klasificējami kā kapitālremonts, kas raksturots 10. punktā.
14. Mājokļa apdrošināšana ir maksa par pakalpojumiem, ko īpašnieks, kas apdzīvo mājokli, maksā par dažādiem sava mājokļa apdrošināšanas veidiem, kas ir līdzīgi namīpašnieku veiktās apdrošināšanas veidiem (piemēram, mājokļa konstrukciju — sienu, nožogojumu, vārtu utt. — apdrošināšana). Šajā ĪAMI izdevumu postenī ir iekļautas tieši tās izmaksas, kas netiek ietvertas SPCI 12.5.2. apakšpozīcijā.
Dažās dalībvalstīs, mājas pircējam noslēdzot aizdevuma līgumu, banka var pieprasīt noteikta veida apdrošināšanu aizdevuma maksājumu segšanai aizņēmēja nāves, darba zaudēšanas vai darbspēju zuduma gadījumā. Šeit jāiekļauj arī maksa par pakalpojumu, kas saistīta ar šāda veida apdrošināšanas polises iegādi
.
15. Citi ar mājokļa īpašumtiesībām saistīti pakalpojumi ir izdevumu grupa, kurā ietver visas ar īpašumtiesībām saistītās izmaksas, kas nav iekļautas minētajās O.1.2. grupas kategorijās. Daži šajā pozīcijā iekļauto izdevumu veidi ir:
a) provizoriskās kadastrālās informācijas maiņa uz galīgo — piemēram, nostiprinot to uz jaunā īpašnieka vārda;
b) bankai samaksātā komisijas nauda par pilnīga vai daļēja hipotēkas maksājuma pirmstermiņa atmaksu;
c) ar dažu likumīgu sertifikātu, piemēram, ēkas energoefektivitātes sertifikāta, iegādi saistītas izmaksas;
d) visas citas izmaksas saistībā ar pakalpojumu sniegšanu mājokļu īpašniekiem, kas neietilpst “apdrošināšanas” un “lielāku remontdarbu” kategorijā, piemēram, mājas vērtības noteikšana, ko veic eksperts.
1. BLOKS. Mājokļa īpašumtiesību plūsmas starp sektoriem un sektoru iekšienē
	Blokos 1. attēlā ir norādīti attiecīgie dalībnieki un ar bultām parādītas visas plūsmas, kas attiecas uz mājokļiem. Darījumi, kas jāņem vērā saistībā ar ĪAM, ir ierāmēti zilajā ovālā. I blokā parādītas mājsaimniecības, kas pieder atskaites iedzīvotāju grupai. Lai aina būtu pilnīga, III blokā ir vēl viena mājsaimniecību grupa — īrnieki jeb mājsaimniecības, kas īrē citiem piederošus mājokļus.
1. attēls. Mājokļa īpašumtiesību plūsmas starp sektoriem un sektoru iekšienē
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Bultas parāda preču (mājokļu) plūsmas
Īpašnieki (I), kas dzīvo savā mājoklī, un īrnieki (III) var būt tikai mājsaimniecības, un tie veido mājsaimniecību sektoru kopumā. Turklāt šīs grupas apdzīvo visus lietošanā esošos mājokļus; pretējā gadījumā tie netiek lietoti vai tiek lietoti citādā veidā, un tādā gadījumā tie vairs nav mājokļi. No otras puses, viss mājokļu kopums pieder īpašniekiem (I), kas dzīvo savā mājoklī, un citiem mājokļu īpašniekiem (II). Šie citi mājokļu īpašnieki ir ne vien visi institucionālie sektori, kas nav mājsaimniecības, bet arī mājsaimniecības, kuras rīkojas kā namīpašnieki vai attīstītāji. A–D plūsmas ir visi darījumi ar mājokļiem, kas tiek veikti attiecīgajā periodā. E plūsma parāda pakalpojumu plūsmu, ko mājokļa īpašnieki sniedz īrniekiem; F plūsma parāda mājokļu daudzuma papildinājumus, un G plūsma attēlo mājokļu pārdošanas darījumus.
Šīs plūsmas attēlo norādītos tirgus darījumus:
· A plūsma — mājokļu pirkumi, ko mājsaimniecības savām vajadzībām iegādājas no pārdevējiem, kas paši tos apdzīvojuši.
· B plūsma — mājokļu pirkumi, ko sektori, kas nav mājsaimniecības, iegādājas īrēšanai vai citiem mērķiem no pārdevējiem, kas paši tos apdzīvojuši.
· C plūsma — mājokļu pirkumi, ko mājsaimniecības savām vajadzībām iegādājas no sektoriem, kas nav mājsaimniecības. Šie darījumi ietver darījumus ar esošiem mājokļiem, kas iepriekš bijuši izīrēti, un ar jaunuzceltiem mājokļiem (t. i., papildinājumi; F plūsma). Piemēram, indekss C plūsmā varētu attiekties uz šādiem gadījumiem: jauns, līdz šim neapdzīvots mājoklis, ko tikko iegādājusies mājsaimniecība; mājoklis, kas iepriekš ir bijis valsts iestādes īpašumā un pārdots mājsaimniecību sektoram; mājoklis, kas iepriekš bijis laists īres tirgū un tagad ir pārdots mājsaimniecībai.
· D plūsma – mājokļu iegāde, ko veic sektori, kas nav mājsaimniecības, no citiem sektoriem, kas nav mājsaimniecības. Šī plūsma parāda arī darījumus gan ar jauniem, gan ar esošiem mājokļiem, kurus paredzēts izīrēt vai izmantot citam nolūkam, kas nav mājvieta.
Saistībā ar neto iegādes pieeju ņem vērā tikai tās plūsmas, kas iziet no savā mājoklī dzīvojošu īpašnieku bloka (t. i., pārdošana) vai ienāk tajā (t. i., pirkšana) (proti, A, B un C plūsmas). A Indeksā atbilsuoši neto pieejai nosakot mājokļa pirkumu nozīmīgumu un svarus, lai iegūtu neto iegādes, no visiem pirkumiem ir jāatņem visi pārdošanas darījumi. 1. attēlā var skaidri redzēt, ka savā mājoklī dzīvojošu īpašnieku neto iegādes ir (A + C) - (A + B) = C- B .
C plūsmā, kā minēts iepriekš, ir ietverti visi esošie mājokļi, kas bijuši izīrēti un tagad pārdoti mājsaimniecībām savai lietošanai, un — vēl svarīgāk — visi jaunie mājokļi, ko atskaites periodā uzcēluši būvuzņēmumi un mājsaimniecības, kas ceļ māju saviem spēkiem. Šādā atveidojumā jaunie mājokļi — lai tos lietotu paši īpašnieki vai lai tos izīrētu — mājsaimniecību tirgos vienmēr tiek laisti ar sektora “citi mājokļu īpašnieki” starpniecību. Ja jaunu mājokli ir uzbūvējusi mājsaimniecība, to uzskata par darījumu starp mājsaimniecību sektoru un citu sektoru, kas nav mājsaimniecības. Pašbūvēšanas gadījumā mājsaimniecība, no vienas puses, ir mājokļa attīstītāja, no otras puses — šā mājokļa pircēja. Šajā gadījumā mājokli vērtē atbilstīgi būvniecības izmaksu cenām, neiekļaujot būvniecības procesā uz pašu rēķina veikto darbu vērtību, ja tādi ir bijuši, jo šo darbu vērtība neatbilst ieguldītajam darbam, par kādu tirgū tiek slēgti darījumi (neapmaksāts ieguldītais darbs).


C. MCI vispārīgā pieeja un saikne ar ĪAMI
16. MCI ir neatkarīgs cenu indekss, ar kuru mēra tirgū laisto mājokļu cenu pārmaiņas. Pretēji ĪAM attiecībā uz MCI nepiemēro neto iegādes pieeju, zemes cena tiek iekļauta cenās un svaros, un tiek iekļauti tikai faktiski darījumi ar mājokļiem. Šos raksturlielumus nosaka saskaņā ar šādiem principiem:
a) galvenās ir mājokļu tirgus cenas, MCI tvērumā netiek iekļautas ārpustirgus cenas; tādējādi netiek iekļauti pašu būvēti mājokļi (iespējamie izņēmumi — lietošanai gatavas saliekamo konstrukciju mājas);
b) uzmanība tiek pievērsta cenu pārmaiņu mērījumiem attiecībā uz visiem mājokļiem, ko iegādājies mājsaimniecību sektors, neatkarīgi no to galīgā lietojuma; tādējādi tiek iekļauti mājokļi, ko mājsaimniecības iegādājušās citiem mērķiem, nevis dzīvošanai (ieguldījumiem, piemēram, izīrēšanai);
c) uzmanība tiek pievērsta mājokļu pirkumiem neatkarīgi no tā, kas ir bijis iepriekšējais īpašnieks; tādējādi tiek ņemti vērā visi jaunu un esošu mājokļu pirkumi, tostarp esošo mājokļu pirkšanas darījumi starp mājsaimniecībām;
d) galvenā ir pati īpašuma iegādes cena, nevis kopējās izmaksas, ko veido mājokļa iegāde, īpašumtiesības un uzturēšana; tādējādi šajā indeksā netiek iekļautas citas ar īpašuma iegādi saistītās izmaksas un lielāku remontdarbu izmaksas.
17. MCI mērķis ir, pamatojoties uz bruto iegādes pieeju, neatkarīgi no darījumu mērķa mērīt cenu pārmaiņas attiecībā uz izdevumiem par mājokļiem, ar kuriem veikti faktiski darījumi tirgū (neietverot uz pašu rēķina veikto būvniecību). Mājokļu cenu indeksos ņem vērā norādītās izdevumu kategorijas:
H.1. Mājokļu pirkumi.
H.1.1. Jaunu mājokļu pirkumi.
H.1.2. Esošu mājokļu pirkumi.
18. Attiecībā uz jaunu mājokļu pirkumiem un esošu mājokļu pirkumiem MCI konceptuāli ir jābūt pamatoti salīdzināmiem ar attiecīgajām ĪAMI kategorijām — O.1.1.1.1. un O.1.1.2. Būtiskākās atšķirības ĪAM un MCI tvērumā attiecas uz svaru shēmu, ko nosaka galvenokārt šādi kritēriji:
a) tiek iekļauta zemes cena;
b) MCI tvērums, kurā iekļauj darījumus ar jaunajiem mājokļiem, kas nav paredzēti pašu dzīvošanai;
c) tiek iekļauti visi darījumi ar esošiem mājokļiem, tostarp darījumi, kas tiek veikti mājsaimniecību sektora iekšienē (starp savā mājoklī dzīvojošiem īpašniekiem) un kas ĪAM koncepcijā netiek ņemti vērā.
D. Cenas
D.1. Cenas koncepcija
19. ĪAM indeksus apkopo, pamatojoties uz pilna darījuma cenām, ko maksā mājsaimniecības par mājokļa iegādi savai lietošanai vai dzīvošanai tajā. Tas nozīmē, ka par pamatu ĪAM indeksa apkopošanai izmanto darījumu faktiskās cenas. Visas atkāpes no vēlamās cenu koncepcijas ir jāvērtē, ņemot vērā katras valsts tirgus īpatnības un datu nosacījumus.
20. “Ārpustirgus” un nosacītās/“abstraktās” cenas ir uzskatāmas par atkāpi no šā vēlamā labākā risinājuma, tāpēc ir rūpīgi jāizvērtē to iekļaušanas vajadzība. Nosacītā vai “abstraktā” cena ir, piemēram, mājas projekta tāmes cena. Ārpustirgus cenas ir, piemēram, banku novērtējumu dati vai citi ekspertu vērtējumu veidi
 un piedāvājuma (pieprasījuma) cenas.
21. Lielāki remontdarbi un apkope, kas veicami īpašnieku apdzīvotiem mājokļiem, ir uzskatāmi par ražošanu savam galapatēriņam. Tāpēc uzskata, ka pašu vajadzībām saražotā produkta vērtība ir vienāda ar tā ražošanas izmaksu summu, tas ir, ar starppatēriņa, atlīdzības darbiniekiem, pamatkapitāla patēriņa un citu ražošanas nodokļu (mīnus subsīdijas) summu. Pastāv cieša saikne starp šiem cenu indeksiem un uzņēmējdarbības īstermiņa rādītājiem, proti, būvniecības izmaksām, ko veido materiālu, pakalpojumu un algu izmaksas. Ja savā mājoklī dzīvojošs īpašnieks uzņemas veikt visa kapitālremonta/lielāku remontdarbu procesa administrēšanu, aprēķinot indeksu, ņem vērā to ieguldāmo resursu cenas, ko viņš ir iegādājies tiešā veidā
, un šīm ieguldāmo resursu izmaksām nepieskaita peļņas normu. Savukārt, ja ēkas īpašnieks noslēdz līgumu ar uzņēmumu par kapitālremontu/lielākiem remontdarbiem, aprēķinot šīs kategorijas indeksu, ir jāņem vērā pakalpojuma sniedzēju produkta cenas (ieskaitot peļņas normu).
22. Apdrošināšanas cenas un pakalpojumu maksas ņem vērā atbilstīgi konkrētajās regulās izveidotajai SPCI sistēmai, kur izstrādāti šīm cenām piemērojamie noteikumi (cenas koncepcija un indeksu apkopošanas metodes).
D.2. Cenas noteikšanas laiks
23. Savai lietošanai paredzēta mājokļa iegāde var būt visai ilgs un sarežģīts process. Tajā var būt vairāki posmi un vairāki līgumi, un mājokļa būvniecības gaitā — dažādi maksājumi būvuzņēmumiem (vai nekustamā īpašuma mākleriem), tādējādi no brīža, kad noslēgts pirmais saistošais līgums (un parasti arī veikts pirmais maksājums), līdz procesa noslēguma posmiem paiet visai ilgs laiks. Turklāt laika nobīdes var atšķirties atkarībā no katras dalībvalsts īpatnībām un mājokļa darījumu veida.
24. Šajā ziņā ĪAM indeksu aprēķināšanas atskaites punkts ir pārdevēja un pircēja pirmā (saistošā) līguma parakstīšanas brīdis (t. i., brīdis, kad mājoklis vairs nav pieejams tirgū). Aprēķiniem izmanto cenu, ko samaksājis pircējs.
25. Tomēr praktiskajos indeksa aprēķināšanas risinājumos mājokļa darījumu datus var iegūt arī no avotiem, kas radušies citos darījuma procesa posmos. Šādos gadījumos pamatotība saistībā ar atkāpi no vispārīgā nosacījuma ir jāizvērtē, ņemot vērā valsts tirgus īpatnības un pieejamās datubāzes. Šajā gadījumā ir jāveic šīs atkāpes ietekmes novērtējums attiecībā uz cenas noteikšanas laiku (t. i., pirmo saistošo līgumu).
E. Datu avoti
E.1. Datu avotu ticamība
26. Lai, ievērojot prasīto laika intervālu un laicīgumu, parādītu ĪAM pilnas darījuma cenas pārmaiņas pirmā saistošā līguma noslēgšanas brīdī un lai šie rādītāji būtu reprezentatīvi visas valsts līmenī, datu avotiem ir jābūt pietiekami kvalitatīviem.
27. Dalībvalstu rīcībā faktiski ir pietiekami plašs pieejamo avotu klāsts, kas rūpīgi jāizvērtē. Šajā saistībā var minēt divas avotu kopas — administratīvie avoti un tiešie avoti.
E.2. Administratīvie avoti
28. Daudzās valstīs statistikas vajadzībām ir pieejami administratīvie avoti, ko valsts statistikas biroji var izmantot ar minimālām izmaksām. Iespējamie datu avoti ir zemes reģistrs, nodokļu iekasēšanas iestādes, pašvaldības un notāru biroji. Turklāt informāciju var iegūt arī no atsevišķi slēgtiem pārdošanas līgumiem, ko glabā valsts iestādes. Būtisku informāciju var iegūt no bankām vai citām finanšu iestādēm, kuru darbības jomā ir hipotekārie aizdevumi un mājokļi, ko iegādājas savā mājoklī dzīvojoši īpašnieki.
29. Kopumā administratīvo datu avotu derīgumu analizē, ņemot vērā šādus kritērijus:
a) pilnīgums — vai ir ietverti visi attiecīgie darījumi;
b) statistisko mainīgo būtiskums — vai datu kopās ir ietverti būtiskākie statistikie mainīgie (piemēram, mājokļa darījuma cena un mājokļa raksturlielumi — platība, tipoloģija, atrašanās vieta, vecums, aprīkojums);
c) pieejamo datu kopas tvērums — mainīgie rādītāji, kas ir svarīgi ĪAMI kontekstā, var nebūt svarīgi administratīvajām vajadzībām un tāpēc var nebūt pieejami (piemēram, informācija par atsevišķiem mājokļa raksturlielumiem);
d) datu kvalitāte — datu kvalitāte var būt laba, jo reģistri tiek veidoti, pamatojoties uz tiesību aktiem, un tie ietekmē finanšu darījumus vai īpašumtiesību prasījumus, jo īpaši tad, ja administratīvā iestāde un mājokļa īpašnieks ir motivēti nenorādīt reģistrēto cenu kā pārāk zemu vai pārāk augstu; tomēr dažās situācijās abu pušu motivācija var būt asimetriska, tādējādi reģistrētā cena var būt pārāk zema; tāpēc novirzes, ko rada pārāk zemas vērtības norādīšana, var daļēji ietekmēt datu kvalitāti;
e) izmaksas — administratīvie dati var būt ļoti rentabli, jo tie jau ir apkopoti (lai gan citiem mērķiem), tāpēc, lai izpildītu projekta statistiskos mērķus, varētu būt jāveic mainīgo rādītāju korekcija;
f) laicīgums — datu piekļuvei var būt gan juridiski, gan birokrātiski ierobežojumi. Salīdzinot ar apsekojumu datiem, administratīvo avotu dati var atpalikt vairāk vai mazāk (t. i., no darījuma veikšanas brīža līdz tā reģistrēšanai administratīvajās datubāzēs var paiet zināms laiks).
30. Administratīvie dati būtu jāizmanto tā, lai nodrošinātu pilnīgu piekļuvi visiem vajadzīgajiem esošajiem datiem un lai tos varētu izmantot maksimāli plaši, pēc iespējas cenšoties nepalielināt administratīvo slogu. Ja “A” metodes izmantošana varētu būtiski palielināt administratīvo slogu, indeksiem ar mazu svaru praksē lietderīgāk būtu izmantot “B” metodi. Lēmums par atbilstīgāko metodi ir jāpieņem, izvērtējot, kā kopējo indeksu ietekmēs “B” metodes piemērošana, kas nav tik pilnvērtīga kā “A” metode.
E.3. Tiešie avoti
31. Tiešos avotus var iedalīt divās grupās — tās ir datu kopas, kas tiek iegūtas no tirgus dalībnieku (nekustamā īpašuma mākleru, būvuzņēmumu, finanšu iestāžu) darbībām, un dati, ko statistikas biroji apkopo tiešā veidā, izmantojot īpašas apsekojuma metodes. Pirmajā apakškopā ietilpst banku novērtējumu datubāzes (kas izveidotas, ja māja tiek iegādāta, izmantojot hipotēku) vai dati, ko sagatavo nekustamo īpašumu uzņēmumi vai būvuzņēmumi, un, iespējams, citu veidu avoti, un šie dati ir jāizvērtē mutatis mutandis, ņemot vērā iepriekš minētos kritērijus. Otrajā apakškopā ir dati, ko iegūst konkrētu apsekojumu laikā, un tos izmanto, ja citi avoti ir izrādījušies nepietiekami.
32. Apsekojumus veic, izmantojot divas pieejas — pirmajā gadījumā apsekojamām vienībām vienkārši lūdz norādīt informāciju par veiktajiem darījumiem attiecīgajā laikposmā, otrajā gadījumā apsekojuma mērķis ir novērot “reprezentatīvo mājokļu” cenu pārmaiņas laika gaitā.
33. Lai nodrošinātu rezultātu kvalitāti, apsekojumi jāveic, ievērojot noteiktas prasības:
a) lai izstrādātu apsekojamo vienību izlasi, ir jāizmanto labs izlases rāmis;
b) rūpīgi jāpārdomā aptaujas lapas formāts, proti, ir jāidentificē un skaidri jānorāda cenu veidojošie raksturlielumi;
c) jāizstrādā pircēju maksāto faktisko darījumu cenu reprezentatīva izlase;
d) apsekojumā ir arī jābūt ietvertiem faktiskajiem darījumiem, kas attiecināti tieši uz to brīdi, kurā tie notikuši;
e) būtu svarīgi arī veikt izmēģinājuma apsekojumu, lai pārbaudītu aptaujas lapu un uzlabotu apsekojuma kvalitāti.
F. Datu validēšanas procedūras
34. Lai iegūtu labas kvalitātes cenu indeksus, ir nepieciešami labas kvalitātes dati. Tāpēc agrīnajos cenu indeksu izstrādes posmos ir jāievieš datu kontrolpārbaudes. Šā uzdevuma veikšanai vajadzīgās konkrētās procedūras izvēli daļēji ietekmē indeksu apkopošanai izmantojamo datu avotu veids.
35. Šajā posmā dažkārt var konstatēt, ka datubāzē ir ievadīta kļūdaina informācija. Ja tā ir noticis, ir jāpieņem lēmums par to, vai šo informāciju noraidīt vai trūkstošo vērtību aprēķināt. Tomēr cenu indeksu veidotājiem ir jāpatur prātā, ka datu kvalitātes pārbaudes ne vienmēr nozīmē to, ka informācija, kas iekļuvusi netipisko datu kopā, ir automātiski jānoraida, jo tādējādi viņi var noslēpt svarīgu informāciju par analizējamo parādību. Cenu indeksu veidotājiem ir jāizvērtē sekas, ko rada informācijas noraidīšana vai trūkstošas vērtības aprēķināšana.
36. Visbeidzot, jānorāda, ka novērojumu trūkuma vai noraidīšanas gadījumā cenu indeksu veidotājiem, ja iespējams, ir jāizstrādā paralēli dokumenti šajā jautājumā jau izstrādātajiem SPCI minimālajiem standartiem un pamatnostādnēm
 
.
G. Indeksi
37. ĪAMI un MCI mērķa indekss ir Laspeiresa tipa gadu ķēdes indekss.
38. ĪAMI tvēruma palielināšanās ir jāskata tādā pašā veidā kā attiecībā uz SPCI un saskaņā ar Laspeiresa ķēdes indeksu.
39. Apkopojot ĪAM indeksus, ir grūti izmantot “vienādas kvalitātes preču” cenu salīdzināšanas koncepciju, jo katrā periodā mainās iegādāto mājokļu sastāvs. Šajā ziņā kvalitātes izlīdzināšanai nav iespējams piemērot savstarpēji atbilstīgu modeļu metodi, kas ir ērtāka, un cenu noteikšanas problēmas, kas rodas saistībā ar izmaiņām dažādu iegādāto mājokļu kopā, ir jārisina, izmantojot citas metodes (kuru apkopojums sniegts nākamajā sadaļā).
40. Ir jāsaprot, ka pat gadījumā, ja visu mājokļu cenas paliek nemainīgas, neveicot ĪAM indeksa kvalitātes izlīdzināšanu, tas varētu mainīties, ja mainās iegādāto mājokļu kopa. Šī ir indeksa nevēlamā īpašība.
41. Lai atrisinātu šo problēmu, varētu izmantot atbilstīgu grupēšanas metodi. Tomēr ir jāpatur prātā, ka šī pieeja pati par sevi vēl negarantē iespēju izveidot viendabīgu produktu grupu indeksam, kas attiecas uz tādiem neviendabīgiem produktiem, kādi ir mājokļi.
42. Varētu izmantot arī citu pieeju, proti, stratēģiju, kurā grupēšana apvienota ar kvalitātes izlīdzināšanas metodi (piemēram, hedonisko metodi). Citi iespējamie risinājumi varētu būt tādu metožu izmantošana, kurās zināmā veidā mēģināts atdarināt savstarpēji atbilstīgu modeļu koncepciju mājokļu kontekstā (piemēram, pārdošanas cenas un novērtējuma attiecības metode. Sk. G.1.3.)
G.1. Indeksu aprēķināšanas metodes
43. Kā jau tika minēts iepriekšējos punktos, var īstenot divas galvenās stratēģijas, proti, viena no tām ir datu grupēšana, pieņemot, ka pamatlīmenī dati ir pietiekami vienveidīgi, lai varētu piemērot tradicionālo pieeju. Otra stratēģija jau pašā sākumā paredz, ka dati nav pietiekami vienveidīgi, jo mainās vide, sastāvs un pārdotie mājokļi. Šī stratēģija jau sākumā paredz kvalitatīvo rādītāju korekciju, izmantojot ekonometriskās metodes (hedoniskās regresijas). Var izmantot arī trešo stratēģiju, mēģinot atdarināt savstarpēji atbilstīgo modeļu metodi. Turpmākajās daļās ir sniegts īss šo iespējamo pieeju raksturojums.
G.1.1. Savstarpēji atbilstīgo modeļu/tradicionālā/vienkāršā grupēšanas metode
44. Bāzes līmenī indekss ir vienkārši vidējo cenu attiecība. Šī pieeja tuvinās Dito [Dutot] indeksu koncepcijai aritmētiskās vidējās vērtības gadījumā vai Dževensa [Jevons] indeksiem ģeometriskās vidējās vērtības gadījumā. Lai gan katrā stratā mājokļi visdrīzāk neveidos viendabīgu preču grupu, ir lietderīgi izmantot šādu pieeju, tiklīdz ir izvēlēta atbilstīga grupēšanas metode. Ja jāizstrādā augstāka līmeņa indeksi, tas ir ne tikai lietderīgi, bet pat obligāti. Nākamais posms ir tikai apkopošana augstākajā līmenī, izmantojot Laspeiresa tipa formu. Jānorāda, ka svari ir tikai mājokļu vērtības, ar to saprotot cenu summu.
2. BLOKS. Savstarpēji atbilstīgu modeļu pieeja
	Izmantojot šo sistēmu, indeksu var pierakstīt šādi:
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ja izmanto Dito indeksu. Atskaites periods ir 0 gada vidējais rādītājs, apakšrakstā i ir katrs mājoklis, j ir mēnesis un m ir mēnesis, par kuru tiek aprēķināts indekss. Visbeidzot, ar nm apzīmē kopējo izvērtēto mājokļu skaitu m mēnesī un l ir konkrētais aplūkotais elementārais agregāts. Dito indeksu var skatīt kā cenu attiecību svērto vidējo vērtību, kurā svari ir 0 periodā noteiktās cenas. Savukārt indeksu, ko veido, pamatojoties uz ģeometrisko vidējo vērtību, aprēķina šādi:
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Mājokļa indekss m mēnesī 0 atskaites gadā konkrētai stratai ir vienkārši Il,m. Nav svarīgi, vai aprēķinos izmantotās cenas ir visu noteikto cenu kopums vai tikai izlase. Kamēr vien izlase ir uzskatāma par reprezentatīvu
, bāzes indeksu ir viegli aprēķināt, izmantojot tikko minēto formulu. Izmantojot Dževensa indeksu, ir jāuzmanās, jo nevienai novērotajai cenai nedrīkst būt vērtība 0 — lai gan šajā kontekstā tas ir diezgan maz ticams.
Lai izpildītu citur atvasinātus nosacījumus, kas attiecas uz parastajām precēm SPCI grozā, šajā sadaļā ņem vērā tikai izdevumu svarus. Tādējādi katras stratas svari ir tikai izdevumu daļa atskaites periodā:
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kur s ir strata S un 0 ir atskaites gads. Saucējs ir tikai summa par visu gadu un apkopoto cenu grupa. Tā kā mājoklis nav parasta prece, kvantitatīvie mainīgie rādītāji svaru aprēķināšanai nav nepieciešami, jo šajā gadījumā cenas atbilst arī izdevumiem.
Bāzes indeksu apkopošana ir vienkārša. Pieņemot, ka ir arī starpposma līmeņi, indeksu s sektoram var izteikt šādi:
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kur summē visus s sektoru veidojošos bāzes indeksus.
Attiecībā uz ĪAM/MCI savstarpēji atbilstīgu modeļu pieeju faktiski nav iespējams piemērot, jo ir maz ticams, ka divus periodus pēc kārtas būs viena un tā pati māja ar pilnīgi vienādiem raksturlielumiem. Tādējādi šo metodi atbilstīgāk būtu dēvēt par vienkāršo grupēšanas metodi.



G.1.2. Hedoniskās izlīdzināšanas metode
45. Šī stratēģija jau sākumā paredz kvalitatīvo rādītāju korekciju, izmantojot ekonometriskās metodes. Tādējādi apkopošanas procedūra atšķiras no savstarpēji atbilstīgo modeļu metodes, jo gaidāmo indeksu var sadalīt divos elementos — “tīrās” cenu izmaiņas un “kvalitātes izmaiņas”. Tomēr bāzes līmenī var saskatīt skaidru Dito vai Dževensa indeksu analoģiju ar hedoniskajās regresijās iegūtajiem indeksiem. Lai vienkāršotu un saprastu aprēķinus, ir ļoti noderīgas dažas fiktīvās regresijas īpatnības un īpašība, ka regresijas vienādojuma atkarīgās mainīgās vērtības vidējā vērtība (cenu līmeņa vai tās logaritma vidējā vērtība) ir vienāda ar pielāgojumu vidējo vērtību katrā periodā. Mājokļu tirgus īpatnības ietekmē izvēli par labu hedoniskajai pieejai. Parastās pieejas ir šādas:
a) laika fiktīvais mainīgais vai nu plašākā periodā apkopotu datu veidā, vai tikai divos blakus esošos periodos apkopotu datu veidā;
b) raksturlielumu cenas indekss;
c) vienkāršā un dubultā trūkstošās vērtības aprēķināšana;
d) hedoniskā pārcenošanas metode (dēvēta arī — hedoniskā kvalitātes izlīdzināšana).
46. Tomēr, tā kā jaunuzceltas mājas ir unikālas un cenas atskaites periodā novērotie produktu piedāvājumi neatbilst tiem, kas ir salīdzināmajā (kārtējā) periodā, šis gadījums ir specifisks. Šajā situācijā, kad ir pilnīga “nesakritība”, b) un c) metodes kļūst identiskas (faktiski abas kļūst par vienu metodi).
3. BLOKS. Pārcenošanas metode
	Hedonisko pārcenošanas metodi var izmantot arī tad, ja atskaites periodā un salīdzināmajā periodā nav nekādu sakritību, kā tas ir mājokļu gadījumā. Šādā situācijā šī metode nozīmē, ka hedoniskā funkcija tiek izmantota, lai izlīdzinātu visas cenas līdz vienam kvalitātes līmenim. Ja regresijas vienādojums ir izteikts logaritma formā, ln(Pit) = xitβt + uit, un indeksa formula izteikta kā vidējās ģeometriskās vērtības (Dževensa) tipa vienādojums
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kur 0 ir atskaites periods un s ir strata s, indeksu ar hedonisko pārcenošanu var izteikt šādi
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kur Is ir vienāds ar
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kur Isunadjusted ir neizlīdzināts cenas indekss, Is EQI ir kvalitatīvo pārmaiņu rādītājs, Is ir kvalitātes izlīdzinātais jeb “tīrais” cenas indekss.
Koeficienta aprēķinu vektors [image: image9.png]


ref ir raksturlielumu aprēķini, kas ņemti vērā attiecīgajā modelī (piemēram, mājokļa veids, lielums, atrašanās vieta utt.). Šis vektors tiek iegūts, veicot pienācīgi izvēlētas cenu novērojumu atskaites kopas aprēķinus.
Jānorāda, ja šī atskaites kopa ir vienāda ar atskaites perioda 0 izlasi, minēto vienādojumu var reducēt līdz šādam vienādojumam
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Tādējādi abas minētās metodes (raksturlielumu cenas indekss un hedoniskā pārcenošana) kļūst identiskas. Bet citādā ziņā pirmais vienādojums ir vispārīgāks, jo tajā cenu novērojumu atskaites kopai ir iespējami citi izvēles varianti.
Šai metodei ir būtiskas priekšrocības praktiskuma, robustuma, pārredzamības, elastīguma un arī iespējamās precizitātes ziņā. Proti:
· izmantojot šo metodi, katrā periodā nav atkārtoti jārēķina regresijas vienādojums;
· šīs metodes pamatā ir zināmu indeksa formulu izmantošana zināmā veidā;
· lai uzlabotu precizitāti, rēķinot regresijas vienādojumu, var apkopot vairāku periodu datus;
· apvienot var vairāk nekā divu periodu datus, tādējādi vēl vairāk uzlabojot precizitāti.
Tehniski nav nekādu konkrētu ierobežojumu attiecībā uz to, kādas datu kopas izvēlēties regresijas analīzei.


G.1.3. Pārdošanas cenas un novērtējuma attiecības (SPAR) metode
47. Lai veidotu indeksu, pārdošanas cenas un novērtējuma attiecības (SPAR) metode imitē savstarpēji atbilstīgu modeļu metodi, veidojot īpašuma pārdošanas un novērtējuma vērtību pārus. Izmantojot šo metodi, lai koriģētu sastāva izmaiņas visā darījumu kopā, tiek izmantota mājokļa novērtējuma vērtība. Piemēram, kā novērtējuma vērtību, ko varētu izmantot šā indeksa aprēķināšanā, var izmantot valsts izstrādāto īpašuma ekonomisko novērtējumu, ko veic nodokļu iekasēšanas vajadzībām.
48. Ja, piemēram, konkrētajā mēnesī lielākais vairums mājokļu pirkumu ir lēti un zemas kvalitātes mājokļi, tad vienkāršs pārdošanas cenu vidējais rādītājs liecinās par kopējā cenu līmeņa kritumu. Tomēr tas var dot nepareizas norādes indeksa lietotājiem, jo cenu pārmaiņas neparāda katrā attiecīgajā periodā iegādāto mājokļu kvalitatīvo rādītāju sastāva izmaiņas. Tā kā šo lēto māju pārdošanas cena tiek salīdzināta ar novērtējuma vērtību, SPAR indekss novērš šo problēmu. Tādējādi cenu pārmaiņas tiek kontrolētas, jo tās parāda tikai pārdošanas cenas un novērtējuma vērtības izmaiņas vienai mājokļu kopai. Neņemot vērā kvalitātes izlīdzināšanu, SPAR metodi acīmredzami ietekmē atskaites periodā veiktā novērtējuma kvalitāte.
4. BLOKS. SPAR metode
	Kā var redzēt šajā formulā, SPAR indeksu būtībā iegūst kā daļu attiecību.
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kur Pi;t ir pārdošanas cenas t periodā un Ai;0 ir novērtējums, kas veikts atskaites periodā.
Lai kontrolētu kvalitātes rādītāju izmaiņas un novērstu novirzes dažu indeksu aplēsēs, ir jāievēro daži nosacījumi:
· Mājokļu novērtējumiem ir jābūt uzticamiem un neatkarīgiem; tas nozīmē, ka tos veic viena iestāde saskaņā ar zināmiem un noteiktiem kritērijiem, mazinot novirzes, ko var radīt institucionālas un subjektīvas atšķirības.
· Novērtējumiem ir jābūt regulāriem un veiktiem samērā īsos laikposmos (t. i., tikai ar dažu gadu intervālu), jo ar SPAR indeksu nevar labot kvalitātes rādītāju pārmaiņas, kas notikušas laika posmā starp novērtējuma un pārdošanas datumu (Piemēram, ja kāda konkrēta mājokļa kvalitāte ir uzlabota, ierīkojot jaunu virtuvi, šā paša dzīvokļa prognozētā pārdošanas cena palielināsies. Savukārt, ja kvalitāte nevērīgas attieksmes dēļ pasliktinās, pārdošanas cena samazināsies.).
· Jaunuzcelto mājokļu segmenta svaram nevajadzētu būt lielam, jo SPAR indeksu var izmantot tikai esošo mājokļu cenu pārmaiņu noteikšanai.
Papildus tam, ka to var izmantot, lai raksturotu pārmaiņas darījumos ar dažādu tipu mājokļiem, SPAR metodei ir vēl arī citas vērā ņemamas priekšrocības, piemēram, vienkāršums un potenciāla ticamība. Turklāt šis indekss nav jāpārskata, to ir viegli ieviest, un ir jāaprēķina tikai daži mainīgie lielumi, šī metode ir arī viegli izskaidrojama un saprotama lietotājiem. Kopumā, ja ir pieejami labi novērtējumu dati, var teikt, ka SPAR metode ir laba alternatīva, ko izmantot, lai aprēķinātu esošo mājokļu cenu indeksus, kas veidoti uz hedoniskās bāzes. SPAR metodi veiksmīgi izmanto Nīderlandē, Dānijā, Zviedrijā, Austrālijā un Jaunzēlandē.


G.1.4. Atkārtotas pārdošanas metode
49. Atkārtotas pārdošanas metode vairāk attiecas uz cenu dinamiku nekā uz cenu līmeņiem. Izmantojot atkārtotās pārdošanas metodi, tiek mērītas tiešās cenas izmaiņas, ņemot vērā tikai tās mājas (datubāzē pieejamās), kas ir pārdotas vismaz divreiz. Šos vairākkārtīgos cenu novērojumus, kas attiecas uz mājokli, ar kuru tiek veikti vairāki darījumi, kombinē tādā veidā, lai aprēķinātu mājas cenas indeksu noteiktā laika intervālā. Kopumā šī metode ir veidota, novērojot vairākkārtējus darījumus ar vienu un to pašu īpašumu, un ir uzskatāma par “savienoto savstarpēji atbilstīgo modeļu” metodoloģijas vispārinājumu. Tā kā tiek izmantoti tikai “savstarpēji atbilstīgi modeļi”, nav nekādu kvalitātes rādītāju izmaiņu, kas būtu jākontrolē.
50. Var minēt dažas šīs metodes priekšrocības:
a) salīdzinot ar hedonisko modeli, atkārtotas pārdošanas metodes priekšrocība ir tā, ka nav jānosaka svarīgākie, mājokļa vērtību noteicošie raksturlielumi un to funkcionālā saistība ar cenu (salīdzināt līdzīgu ar līdzīgu);
b) vienlaikus, lai izskaitļotu galvenās cenas tendences, atkārtotas pārdošanas metode ir pārāka nekā pamatmetode, t. i., izlases veidošanas metode;
c) izmantojot tikai tās mājas, kas pārdotas vismaz divreiz, tiek kontrolēti citi faktori, kas ietekmē cenas palielinājuma izmaiņas.
51. Savukārt kā būtiskākie šīs metodes trūkumi tiek minēti šādi faktori:
a) šo metodi nevar piemērot jaunuzceltiem mājokļiem;
b) pieejamie dati tiek izmantoti neefektīvi, jo tikai daži procenti no mājokļu darījumiem, kas ietverti “savstarpēji atbilstīgo modeļu” datubāzē, ir darījumi ar mājokļiem, kas tiek pārdoti vairākkārt;
c) minētie trūkumi negatīvi ietekmē izlases reprezentativitāti, un,
d) lai apkopoto mājokļa cenu iegūtu no vismaz divreiz pārdoto mājokļu izlases, atkārtotas pārdošanas indeksi tiek veidoti, pamatojoties uz stingru pieņēmumu, ka mājokļa raksturlielumi un to netiešās cenas laika gaitā nemainās.
G.2. Ģeogrāfiskais pārklājums
52. Indeksi ir jāizstrādā tā, lai tie reprezentētu visu valsts teritoriju. Indeksiem ir jāaptver ģeogrāfiskā teritorija, kurā ir veikti vismaz 80 % no valsts kopējā darījumu apjoma.
G.3. Apakšindeksu tvērums
53. Jābūt ietvertām visām būtiskākajām ĪAMI un MCI izdevumu kategorijām. Lai nodrošinātu pilnīgu tvērumu, īstenošanas periodā ir jāizstrādā plāns attiecībā uz tām pozīcijām, kas vēl nav ietvertas. Būtiskākās izdevumu kategorijas ir tādas kategorijas, kuru svars ir lielāks par 1 simtdaļu no ĪAMI un MCI saskaņā ar 3. panta 3. punktu Komisijas Regulā (ES) Nr. .../..., kas nosaka sīki izstrādātus noteikumus par to, kā attiecībā uz īpašnieka apdzīvotā mājokļa cenu indeksu noteikšanu piemērot Padomes Regulu (EK) Nr. 2494/95 par saskaņotajiem patēriņa cenu indeksiem (SPCI).
G.4. Saskanība
54. Saskanība ir indeksu īpašība, kas attiecas uz vairākiem aspektiem. Ir komponentu (reģionālo un apakšindeksu) saskanība, proti, kopējam indeksam ir jābūt visu tā veidojošo komponentu vidējam lielumam, ko var aritmētiski pārbaudīt. Šeit var ietvert analītisko saskanību (pievēršot uzmanību iekšējai saskanībai), kas attiecas uz reģionālo un zema līmeņa apakšindeksu aritmētisko saskanību un ekonomisko pamatotību. Var būt arī ārējā saskanība, proti, indekss tiek salīdzināts ar citiem rādītājiem, kas attiecas uz to pašu vai saistītu ekonomisko parādību.
55. Iekšējā saskanība nozīmē, ka viss indekss un to veidojošie apakšelementi ir aprēķināti saskaņoti.
56. Ārējā saskanība galvenokārt nozīmē, ka:
a) ir nodrošināta MCI un ĪAM saskaņotība (jauno mājokļu un esošo mājokļu iegāde ir komponenti, kas ir kopīgi abiem šiem indeksiem);
b) ir jāpārbauda indeksa saskanība ar pieejamajiem (un ticamiem) mājokļu tirgus ārējiem datiem, ņemot vērā starptautiskās analītiskās pieejas pamatnoteikumus un dažādu atšķirīgu tvērumu un koncepciju ietekmi.
H. Regulāra izstrāde un datu nosūtīšana
H.1. Cenu indeksu sagatavošanas biežums
57. Norādīts ĪAM regulā
.
H.2. Izstrādes aizkavēšana
58. Norādīts ĪAM regulā.
H.3. Rezultāta iesniegšana
59. Norādīts ĪAM regulā.
H.4. Metadati
60. ĪAM un MCI raksturojums ir sniegts atsevišķās datu izplatīšanas veidnēs. Turklāt jānodrošina, lai katrai dalībvalstij būtu izstrādāta pilnīga ĪAM/MCI aprēķināšanas metodika, kur aprakstīti visi būtiskākie raksturlielumi (proti, datu avoti un galvenie raksturlielumi, kā arī E sadaļā definētie kritēriji, datu validēšanas procedūras, grupu un modeļu specifikācijas, hedoniskās metodes un modeļu specifikācijas).
H.5. Pārskatīšanas kārtība
61. Indeksu pārskatīšana būtu jāveic saskaņā ar skaidru un publiskotu pārskatīšanas kārtību. Vēlamāk būtu pārskatīt tikai iepriekš izplatītos indeksus.
62. Saskaņā ar SPCI noteikumiem ĪAM pārskatīšana ir veiktās indeksa līmeņa, pārmaiņu vai svara izmaiņas, ko Komisija (Eurostat) publiskojusi elektroniski vai drukātā veidā un kas ietekmē rezultātu līdz vienai zīmei aiz komata. Parasti pārskata provizoriskos/sākotnējos rezultātus. Pārskatītais rezultāts būtu jāsagatavo līdz nākamā izdevuma publicēšanai.
I. Svari
63. Svari ir nozīmīga indeksu sastāvdaļa, jo tie ir nozīmīgs rīks, kas nodrošina pāreju no mikrolīmeņa uz tvēruma un reprezentativitātes augstākiem līmeņiem. Svarus ir lietderīgi iedalīt iekšējos un ārējos; iekšējie svari attiecas uz reprezentativitāti un tvērumu (vienas un tās pašas parādības reģionālais tvērums un posteņu tips), savukārt ārējie svari attiecas uz parādības izmēriem (relatīvais stāvoklis visu mājsaimniecību izdevumos) (skat. arī 69. un 70. punktu). Tas nozīmē, ka, lai iegūtu svarus, atkarībā no indeksu līmeņa ir jāņem vērā dažādi avoti.
64. Izmantojot neto iegādes pieeju, svari ir mājokļu neto iegādes, ko mājsaimniecību sektors atskaites periodā iegādājas no citiem institucionālajiem sektoriem (plūsmas), nevis kopējā dzīvojamā fonda vērtība. Lai neto iegādes pieeju piemērotu ĪAM, svaru tvērums ir jāpaplašina, ietverot mājokļu pirkumus, no kuriem atņemta to realizācija, tāpat kā ilgstoša patēriņa preču pirkumi ir ietverti SCPI (ja pirkumi mīnus realizācija ir negatīvs skaitlis, svara vērtība ir nulle). Ja lielākā daļa otrreizējo darījumu tiek veikti starp mājsaimniecībām (t. i., sektora iekšējie darījumi), šo mājokļu pārdošanas un pirkšanas darījumi ir tendēti cits citu dzēst, izņemot ar mājokļa nodošanu saistītās izmaksas.
65. Proti, risinot jautājumu par svaru sistēmu un svaru aprēķināšanas atskaites bāzi, ir jāatzīmē, ka atkarībā no izvērtējamā apakšindeksa var izmantot vai nu plūsmas, vai krājumus. Šajā tabulā ir norādīti abi varianti gan ĪAMI, gan MCI.
	Apakšindekss
	ĪAMI
	MCI

	Jaunu mājokļu pirkumi
	Darījumu plūsmas, izņemot zemi
	Darījumu plūsmas, ieskaitot zemi

	Pašu būvēti mājokļi
Kapitālremonts

	Ieguldīto resursu plūsmas ir vienādas ar pašu būvēta mājokļa vērtību, izņemot zemi
Īpašnieka apdzīvoto esošo mājokļu krājums
	Ārpus tvēruma
Ārpus tvēruma


	Mājsaimniecību jauniegādāti esoši mājokļi
	Darījumu neto plūsmas, izņemot zemi
	Darījumu bruto plūsmas, ieskaitot zemi

	Citi pakalpojumi, kas saistīti ar mājokļu iegādi

	Pamatojoties uz izmaksām, ko piemēro darījumu plūsmām (bruto plūsmām) un pašu būvētajiem mājokļiem un kapitālremontam
	Ārpus tvēruma


	Lielāki remontdarbi un uzturēšana
	Īpašnieka apdzīvoto esošo mājokļu krājums (daļa
)
	Ārpus tvēruma

	Mājokļu apdrošināšana

	Īpašnieka apdzīvoto esošo mājokļu krājums


	Ārpus tvēruma


	Citi pakalpojumi, kas saistīti ar mājokļu īpašumtiesībām
	Īpašnieka apdzīvoto esošo mājokļu krājums
	Ārpus tvēruma


66. ĪAM un MCI svaru aprēķiniem var izmantot dažādus statistikas datu avotus — nacionālo kontu datus, dažādu veidu būvniecības statistikas datus, oficiālos reģistrus utt. Primāri kā galvenais atskaites avots svaru aprēķiniem būtu jāizmanto nacionālie konti, jo īpaši, nosakot augstāka līmeņa svēršanas shēmu (t. i., ārējos svarus vai galvenos kopsavilkuma rādītājus). Šīs prasības galvenais pamatojums ir:
a) datu pilnīgums;
b) datu saskanība;
c) salīdzināma dalībvalstu starpā;
d) turklāt no bruto ieguldījumiem pamatkapitālā ņemtie dati jau ir aprēķināti, atņemot zemes cenu un pārdošanas darījumus, kas veikti ar citiem sektoriem.
67. Citus avotus varētu izmantot zemākos līmeņos (iekšējie svari) un kā papildinājumu nacionālajiem kontiem, ja tiek konstatēts, ka nacionālie konti nav pilnīgi atbilstīgi. Piemēram, mājsaimniecību budžeta apsekojumi, statistikas dati, kas attiecas uz konkrētām būvniecības darbībām, administratīvo datu avoti, monetārā un finanšu statistika (aizdevumi privātpersonām pēc mērķa) dažu apakšindeksu svaru noteikšanai varētu būt noderīgāki nekā nacionālie konti.
68. Tā kā visas izdevumu kategorijas ir uzskatāmas par apakšindeksiem, attiecībā uz ĪAM svars ir jānosaka katrai kategorijai. Attiecībā uz MCI svari ir jānosaka tikai jaunajiem mājokļiem un esošajiem mājokļiem. Tomēr MCI gadījumā, nosakot svarus, ir jāņem vērā gan zeme, gan mājsaimniecību starpā veiktie pārdošanas darījumi. Tāpat ir jānodrošina tikai iekšēja atbilstība (nav jāveic papildu apkopošana, kā tas ir ĪAMI indeksa gadījumā), tomēr gala rādītājiem ir jābūt analītiski saskanīgiem ar ĪAM rādītājiem.
I.1. Iekšējie svari
69. Iekšējie svari ir procentuāla attiecība, kas atbilst katra ĪAMI/MCI klasifikācijas sistēmas izdevumu posteņa relatīvajām vērtībām kopējā mājokļu naudas izlietojumā (ĪAMI indeksa gadījumā, atņemot zemi).
I.2. Ārējie svari
70. Ārējie svari ir kopējie izdevumi (naudas izteiksmē) un aptver visu kategoriju indeksus gan attiecībā uz ĪAM, gan attiecībā uz MCI
. Dalībvalstis tiek aicinātas reizi ceturksnī brīvprātīgi
 iesniegt darījumu vērtību attiecībā uz MCI (ārējos svarus).
I.3. Svaru pārskatīšana
71. ĪAM/MCI svēršanas shēma ir regulāri jāpārskata. Katru gadu ir jāsagatavo svaru kopa. Laika intervāls starp indeksa sagatavošanas gadu un atskaites gadu svariem nedrīkstētu pārsniegt 2 gadus. Attiecībā uz svaru atskaites periodu piemēro SPCI noteikumus.
J. Zemes uzskaites metode
72. Kopējie izdevumi saistībā ar mājokļa iegādi, kas paredzēts pašu dzīvošanai, ietver gan patēriņa, gan ieguldījumu elementu. Patēriņa ziņā mājokļa iegādi var uzskatīt par līdzekli, kas paredzēts ar mājvietu un citiem pakalpojumiem saistītu vajadzību apmierināšanai. Tomēr pretēji absolūtajam citu produktu vairākumam, ko iegādājas mājsaimniecības, mājokļa iegādi var uzskatīt arī par labu vērtības uzkrāšanas līdzekli
. Abu šo elementu relatīvais nozīmīgums katrā valstī un dažādos laikos var atšķirties. Piemēram, valstīs, kurās īres tirgus ir mazs un neefektīvs, var prognozēt, ka dominēs patēriņa elements. Šādā situācijā vajadzību pēc mājvietas pamatā apmierina īpašnieku apdzīvotu mājokļu tirgus. Tomēr šo līdzsvaru ietekmē arī daudzi citi aspekti (t. i., paredzētie ienākumi no ieguldījumiem mājokļu tirgū, valdības fiskālie stimuli par labu mājokļu pirkšanai, nevis īrēšanai utt.), un tos ne vienmēr ir viegli pamanīt.
73. Protams, šos abus elementus nav viegli nošķirt no kopējās pirkuma cenas. Viens no iespējamajiem virzieniem būtu pieņemt, ka zemes cena ir ieguldījumu elements, savukārt būves cena ir patēriņa elements. Šīs pieejas iespējamā priekšrocība ir tā, ka var neņemt vērā lielāko aktīva cenas inflācijas daļu, kas attiecas uz mājokli raksturojošiem zemes (vai vietas) rādītājiem.
74. Tomēr praktiskā ziņā šādu nošķīrumu ir grūti veikt, jo zeme un būve bieži vien tiek pirktas “komplektā” un nav atsevišķi norādītas zemes komponentes cenas, ko varētu izmantot indeksa aprēķināšanai
.
75. Viens no šā jautājuma risināšanas veidiem ir ņemt vērā pilnu darījuma cenu un izmantot “neto svara, bruto cenas” pieeju
. Šo metodi jau izmanto, SPCI uzskaitot apdrošināšanas prēmijas, un tā netieši ietekmē izvēli bruto pamatkapitāla veidošanu izmantot kā atkāpi ĪAMI indeksa svaru aprēķināšanai. Mājsaimniecību izdevumu cenas mērīšanas ziņā teorētiskais/hipotētiskais pamatojums šādai pieejai būtu tikai pieņēmums, ka mājoklis ir sava veida “salikta” prece, kuras daļu veidošanu varētu ietekmēt ekonomiskā vide.
1. pielikums. ESS kvalitātes prasībām atbilstīgas vērtēšanas tabulas
Turpmāk sniegta vērtēšanas tabula, kas visām dalībvalstīm ir jāizmanto kā “novērtēšanas veidne”. Šajā tabulā A/B/C metodika ir papildināta ar ESS kvalitātes prasībām. Vērtēšanas tabula ir izstrādāta nolūkā nodrošināt saskaņotu sistēmu, kas ļautu saglabāt un vajadzības gadījumā uzlabot esošo praksi, ņemot vērā katras valsts īpatnības.
Iedalījumu A/B/C kategorijās kvalificē šādi:
1. “A” metode ir uzskatāma par vispiemērotāko metodi;
2. “B” metode ir metode, ko var izmantot, ja nav iespējams izmantot “A” metodi; un
3. “C” metožu grupā ir visas prakses, ko nedrīkst izmantot.
“B” metodi ĪAM/MCI izstrādei var izmantot, ievērojot esošos ierobežojumus. Tā ir jāsaista ar izstrādes procesa uzlabošanas plānu, kas jāīsteno, lai sasniegtu “A” līmeni, ņemot vērā visus iespējamos ierobežojumus, kas attiecas uz datu pieejamību un citiem īpašiem valsts nosacījumiem.
Attiecībā uz šīs vērtēšanas tabulas izmantošanu ir jāpaskaidro divi punkti.
Pirmkārt, ne visus kritērijus var piemērot konkrētai valstij. Piemēram, prasība nodrošināt ārējo saskanību (E.3.) nozīmē, ka konkrētajā valstī ir jābūt ticamiem ārējiem datiem par mājokļu tirgu. Ja tas tā nav, E.3. nepiemēro.
Otrkārt, īpašos gadījumos (piemēram, pirmajos posmos pēc regulas ieviešanas) vismaz attiecībā uz dažiem kritērijiem “A” metode/risinājums varētu būt neīstenojams, tāpēc šādos apstākļos uzskata, ka piemērota ir “B” prakse.
Tuvinātu metožu lietošanas nosacījumi
Dažām valstīm (jo īpaši mazām, bet ne tikai) var rasties problēmas attiecībā uz dažu apakšindeksu apkopošanu. Tam var būt dažādi iemesli, tomēr tie nav vienīgie:
a) pārāk mazs novērojumu skaits ceturksnī, tāpēc nav iespējams izmantot statistiskās metodes, kuras ir ticamas tad, ja ir pietiekams novērojumu skaits (piemēram, jaunu mājokļu tirgus sarukuma gadījumā);
b) no citām statistikas jomām, piemēram, no nacionālajiem kontiem vai īstermiņa statistikas, nevar iegūt pietiekami detalizētus vajadzīgos datus (piemēram, lai nošķirtu svarus, kas attiecas uz kapitālremontu un lielākiem remontdarbiem).
Šādos gadījumos dalībvalstis var izmantot tuvinātas metodes.
Turpmāk minētie piemēri attiecas uz konkrētiem ĪAM/MCI posteņiem, kuru noteikšanai var izmantot tuvinātās metodes:
a) jaunu mājokļu indeksa noteikšanai tirgus sarukuma apstākļos;
b) attiecībā uz kapitālremontu O.1.1.1.2. indeksu kā tuvinājumu var izmantot lielāku remontdarbu O.1.2.1. indeksu; tuvinājumus var izmantot arī, lai nošķirtu svarus starp kapitālremontu un lielākiem remontdarbiem, ja nacionālajos kontos vai īstermiņa statistikā nav pieejama pietiekama informācija;
c) attiecībā uz mājsaimniecību jauniegādātiem esošiem mājokļiem O.1.1.2. kā tuvinājumu varētu izmantot MCI apakšindeksu H.1.2.;
d) lai noteiktu apakšindeksu, kas attiecas uz kādu konkrētu mājokļu kategoriju, kuras datu apkopošana joprojām ir izmēģinājuma posmā, kā tuvinājumu var izmantot citu mājokļu kategoriju (piemēram, kamēr notiek savrupmāju indeksa izstrāde, kā tuvinājumu var izmantot dzīvokļu indeksu);
e) attiecībā uz citu izmaksu apakšindeksiem, kas attiecas uz mājokļu iegādi O.1.1.3. un mājokļu apdrošināšanu O.1.2.2., datus var vākt retāk (divreiz/vienreiz gadā), ja tiek pierādīts, ka šajos posteņos izmaiņas nenotiek pārāk bieži.
Dalībvalstis var izmantot tuvinātos indeksus un atbilstīgās apakšindeksu aprēķināšanas metodes ar nosacījumu, ka ir pierādīts, ka tas ir vienīgais īstenojamais risinājums vai ka šie apakšindeksi būtiski neietekmē kopējo ĪAM indeksu. Izmantotais risinājums ir pienācīgi jādokumentē, un jānorāda konkrēta atsauce uz izmantoto metodi, un jānorāda tas, ka tā netiek lietota pastāvīgi, kā arī turpmākie uzlabojumu plāni.
Vērtēšanas tabula
	Kritēriji

	A
Vispiemērotākā metode/risinājums

	B
Piemērota/starpposma metode/risinājums

	°C
Metode/risinājums, ko nedrīkst izmantot

	A
	Atbilstība
	
	
	

	A.1.
	Lietotāju vispārējās vajadzības
	ĪAM un MCI indeksi tiek izstrādāti (saskaņā ar SPCI standartiem un šo rokasgrāmatu).
	ĪAM un MCI indeksi tiek izstrādāti, bet ne saskaņā ar visiem šajā rokasgrāmatā noteiktajiem standartiem; ir plānots to darīt īstermiņā.
	Indeksi netiek izstrādāti vai tie neatbilst šajā rokasgrāmatā noteiktajiem standartiem.

	A.2.
	Lietotāju īpašās vajadzības
	Indeksi tiek izstrādāti ĪAM regulā noteiktajā detalizācijas pakāpē saskaņā ar šo rokasgrāmatu.
	Daži apakšindeksi netiek izstrādāti. Ir izstrādāti plāni to ieviešanai nākotnē.
	Apakšindeksi netiek izstrādāti un nav arī to ieviešanas plānu.

	B
	Precizitāte

	B.1.
	Datu avotu ticamība

	Datu avoti ir atbilstīgi, lai parādītu ĪAM pilnas darījuma cenas pārmaiņas pirmā saistošā līguma noslēgšanas brīdī prasītajā laika intervālā, datu avoti nodrošina laicīgumu un reprezentativitāti valsts līmenī.
	Niecīga datu avotu daļa ir tāda, kas neparāda ĪAM pilnas darījuma cenas pārmaiņas pirmā saistošā līguma noslēgšanas brīdī prasītajā laika intervālā un nenodrošina laicīgumu un reprezentativitāti valsts līmenī.
Ir izstrādāti plāni, lai novērstu šīs nepilnības, kā arī risinātu problēmas saistībā ar laicīgumu un biežumu.
	Datu avoti nav pietiekami, lai parādītu ĪAM pilnas darījuma cenas pārmaiņas pirmā saistošā līguma noslēgšanas brīdī prasītajā laika intervālā, un nenodrošina laicīgumu un reprezentativitāti valsts līmenī.
Nav plānu, kā risināt šo problēmu.

	B.2.
	Rezultātu reprezentativitāte
	
	
	

	B.2.1.
	Datu validēšanas
procedūras
	Datu vākšanas procesa zemākajos līmeņos ir ieviesta pilnvērtīga datu validēšanas kontrole (piemēram, kas ļautu konstatēt datu apstrādes kļūdas). Attiecībā uz apsekojumu datiem tiek ziņots par nerespondences kļūdām un tiek novērtēta to ietekme.
	Datu vākšanas procesa zemākajos līmeņos ir ieviesta elementāra datu validēšanas kontrole.
Ir izstrādāti plāni šīs problēmas novēršanai.
	Nav datu validēšanas procedūru

	
	
	
	
	

	B.2.2.
	Modeļa specifikācija
	Modeļa specifikācija ir izstrādāta, pamatojoties uz visiem būtiskākajiem raksturlielumiem. Rūpīgi tiek izvērtētas specifikācijas kļūdas.
	Modeļa specifikācija ir izstrādāta, pamatojoties uz noteiktu raksturlielumu kopu.
Ir izstrādāti plāni šīs problēmas novēršanai.
	Modeļa specifikācija ir izstrādāta, pamatojoties uz noteiktu raksturlielumu kopu.
Nav plānu šīs problēmas risināšanai.

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	B.3.
	Pārskatīšanas kārtība
	Tikai iepriekšējie indeksi tiek pārskatīti saskaņā ar skaidru un iepriekš noteiktu pārskatīšanas kārtību.
	Pārskatīšana notiek bieži.
Saskaņā ar iepriekš noteiktu pārskatīšanas kārtību.
	Pārskatīšana notiek neregulāri. Nav izstrādāta formāla vai neformāla kārtība.

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	C
	Laicīgums un precizitāte
	
	
	

	C.1.
	Regularitāte
	Attiecībā uz ĪAM reizi mēnesī (galīgie vai provizoriskie
 rezultāti) un attiecībā uz MCI reizi ceturksnī.
	Reizi ceturksnī.
	Ilgākā laikposmā.

	C.2.
	Izstrādes aizkavēšana
	

	C.2.1.
	Atbilstīgi noteiktajam laikposmam
	ĪAM izstrādā vienlaikus ar SPCI rezultātiem un saskaņā ar SPCI standartiem (pirmie rezultāti kā provizoriskie dati; datu pārskatīšanu veic vienreiz, ne vēlāk kā 90 dienu laikā pēc atskaites perioda beigām).
	ĪAM izstrādā laikposmā, kad ir pagājušas 90–105 dienas no atskaites perioda beigām. Provizoriskie rezultāti (aplēses) tiek iesniegti saskaņā ar SPCI standartiem. Valsts statistikas programmā ir ietverti konkrēti pasākumi “A” līmenī noteiktā laicīguma sasniegšanai.
	Vairāk nekā 105 dienas. Nav provizorisko rezultātu.
Nav plānu, kā sasniegt “A” līmeni.

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	C.3.
	Rezultātu iesniegšanas biežums
	Reizi mēnesī/ceturksnī.
Mēneša indeksus apkopo vai nu, ņemot vērā mēneša cenas, vai, pamatojoties uz mēneša aprēķinu modeli (piem., ECOTRIM) atbilstīgi ceturkšņa indeksiem.
	Reizi ceturksnī.
	Ilgākā laikposmā vai neregulāri.

	
	
	
	
	

	D
	Pieejamība un skaidrība
	
	
	

	D.1.
	Metadati
	ĪAM un MCI raksturojums ir sniegts atsevišķās vispārpieņemtās datu izplatīšanas veidnēs.
	Raksturojums ir nepilnīgs vai nav veidots atbilstīgi saskaņotajai veidnei.
	Nav.

	D.2.
	Sīks metodikas apraksts
	Ir pieejama pilnīga ĪAM/MCI aprēķināšanas metodika.
	Ir sniegts daļējs ĪAM/MCI indeksu apkopošanas procedūru apraksts.
	Nav aprakstu par indeksu apkopošanas metodēm.

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	E
	Saskanība un salīdzināmība
	
	
	

	
	
	
	
	

	E.1.
	Konceptuālie pamatnoteikumi
	
	
	

	E1.1.
	ĪAM indeksa noteikšanai izmanto neto iegādes pieeju

	Neto/neto pieeja (svaros un cenās neietverot zemes vērtību).

	Neto/bruto pieeja (zemes vērtību neietverot svaros, bet ietverot to cenās).
	Bruto/bruto pieeja (zemes vērtību ietverot gan svaros, gan cenās).

	E1.2.
	Indeksu formula
	Laspeiresa tipa gadu ķēdes indekss.
	Laspeiresa tipa indekss (neķēdēti indeksi).
	Jebkura cita apkopošanas formula, kas nav Laspeiresa tipa formula.

	E1.3.
	Cenas koncepcija
	Pilna darījuma cena.
	Tikai reģistrēta cena, neņemot vērā nereģistrēto daļu.
	Ekspertu aplēses (piem., bankas vai citu veidu novērtējumi, nekustamo īpašumu uzņēmumu novērtējumi), piedāvājuma cenas.

	E.1.4.
	Cenas noteikšanas laiks
	Pirmā saistošā līguma parakstīšanas brīdis.
	Īpašumtiesību pārņemšanas vai hipotēkas apstiprināšanas brīdis.
	Provizoriska (nesaistoša) līguma parakstīšanas brīdis. Prasītā cena (piem., reklamētā cena).

	E.1.5.
	Svaru pārskatīšana
	Bieži (reizi gadā).
	Regulāros laikposmos, bet ne katru gadu (piem., ik pēc pieciem gadiem).
	Neregulāri un nenoteiktos laikposmos.

	E.1.6.
	Joma un tvērums
	Indeksam ir jāreprezentē visi būtiskie naudas darījumi.
	Niecīga darījumu daļa (piem., skaidras naudas darījumi) var nebūt ietverta. Šos izņēmumus nosaka kvantitatīvi.
	Nepamatoti nav ietverta būtiska darījumu daļa.

	E.1.7.
	Indeksu nomenklatūra
	Saskaņā ar ĪAM regulu.
	Var būt nelielas atkāpes no regulā ieteiktās klasifikācijas.
	Ieteiktā klasifikācija netiek piemērota.

	E.2.
	Iekšēja saskanība
	Visi indeksi un tos veidojošie apakšindeksi ir aprēķināti saskanīgi.
	Ir konstatētas nelielas novirzes, kas nav pamatotas.
	Dati ir pilnīgi pretrunīgi.

	E.3.
	Ārēja saskanība
	MCI un ĪAM ir atbilstīgi. Ir nodrošināta saskanība ar pieejamajiem ārējiem (un ticamiem) mājokļu tirgus datiem, piemērojot starptautiskās analītiskās pieejas pamatnoteikumus un ņemot vērā dažādu atšķirīgu tvērumu un koncepciju ietekmi.
	Ir konstatētas nelielas datu neatbilstības. Nav pamatota skaidrojuma.
	Būtiskas, nepamatotas neatbilstības.

	E.4.
	Ģeogrāfiskais pārklājums
	Indeksi ir jāizstrādā tā, lai tie reprezentētu visu valsts teritoriju.
	Indeksi ir jāizstrādā tā, lai tie reprezentētu 80 % valsts teritorijas (vērtības īpatsvara ziņā no kopējo darījumu apjoma).
	Indeksi nereprezentē vismaz 80 % valsts teritorijas. Nav ietvertas būtiskas valsts daļas.

	E.5.
	Apakšindeksu tvērums
	Indeksos nav būtisku izņēmumu un tie atbilst ĪAM/MCI tvērumam.
	Daži posteņi vēl nav ietverti. Ir izstrādāti plāni, lai nodrošinātu pilnīgu tvērumu (atbilstīgi ĪAM un MCI tvērumam).
	Tvērums būtiski atšķiras no ĪAM/MCI tvēruma.
Nav plānu, kā sasniegt vispārēju tvērumu.

	
	
	
	
	

	E.6.
	Kvalitatīvo rādītāju pārmaiņu uzskaite
	Izmanto piemērotu metodi (piem., hedonisko vai SPAR metodi
), ko papildina detalizēta stratifikācija.
	 Detalizēta stratifikācija. Grupēšanas mainīgie lielumi ir noteikti, pamatojoties uz statistisko analīzi (piem., klastera analīzi).
	Uzskaite netiek veikta (“vienības vērtības pieeja”). Rupja stratifikācija.

	E.7.
	Zemes cenas uzskaite
	Netiek ietverta ĪAM indeksos un svaros; tiek ietverta MCI un svaros
.
	Tiek ietverta ĪAM indeksos, bet netiek ietverta svaros (noteikti nedrīkst ietvert attiecībā uz pašu būvētām mājām un salikto konstrukciju mājām, ja šīs kategorijas uzskatāmas par būtiskām).
	Tiek ietverta ĪAM indeksos un svaros.


� Pamatakts ir Komisijas Regula (EK) Nr. 1749/1996, ko papildina vairākas īstenošanas regulas.


� Iespējamas situācijas, kad pirms pārdošanas patērētājam (mājsaimniecībai) īpašumam kārtējā periodā ir bijuši vairāki īpašnieki (būvētājs/attīstītājs nodod īpašumu bankai, nekustamo īpašumu ieguldījumu fondam vai pat valsts iestādēm), pirms īpašums ticis pārdots patērētājam (mājsaimniecībai).


� Dzīvokļu kooperatīvs ir īpašumtiesību veids, kurā bezpeļņas sabiedrībai pieder dzīvojamā ēka un tās iedzīvotājiem pieder šīs sabiedrības akcijas atbilstīgi viņu mājoklim un koplietojuma zonu procentuālajai daļai.


� Savrupmāja ir atsevišķa māja, kas ir pilnībā nodalīta no kaimiņu mājām. Tā var būt bungalo, vairākos līmeņos izvietota māja, divstāvu māja utt.


� Rindu māja ir mājoklis līdzīgā stilā būvētu māju rindā, kurām ir kopējas nodalošās sienas.


� Divģimeņu māja ir rindu māja, kurā ir divi mājokļi, bieži vien to dēvē par “dupleksu” (šo terminu dažkārt lieto, lai apzīmētu arī dzīvokļus, kas izvietoti divos stāvos).


� Piemēram, gadījums, kad zemes īpašnieks pērk saliekamo konstrukciju māju un turklāt pērk arī rakšanas un citus zemes darbu pakalpojumus, jāuzskata par līdzīgu tam, kad tiek pirkts jauns dzīvoklis vai ģimenes māju, un tāpēc šie pirkumi ir klasificējami jaunuzceltu mājokļu kategorijā. Tomēr šajā gadījumā ir jāpievērš uzmanība iespējamajām neatbilstībām, kas varētu rasties, iekļaujot saliekamo konstrukciju mājas cenu, kurā nav ietverta zemes komponente, un iekļaujot jaunuzceltā mājokļa cenu, kurā ir ietverta zemes komponente.  Ja tiek konstatēts, ka šādas neatbilstības ir būtiskas, lai saskaņotu jaunuzceltu mājokļu cenu indeksa apkopošanu, būtu jāaprēķina zemes komponentes cena.


� Šo darbu veikšanai dažkārt ir vajadzīga būvatļauja.


� Ja mājsaimniecības mājokli ir iegādājušās ar mērķi veikt ieguldījumu, piemēram, lai to izīrētu, tad tas tiek uzskatīts par jaunu mājokli attiecībā uz to mājsaimniecību apakšsektoru, kuru īpašnieki apdzīvo savus mājokļus, tiklīdz tas tiek pārdots mājsaimniecībām, kuru nolūks ir apdzīvot iegādāto mājokli. Tāpat tiek uzskatīts arī pretējā gadījumā. Tas ietekmē tikai svaru aprēķinu, proti, pirmā plūsma ir pozitīvs ieguldījums un otrā plūsma ir negatīvs ieguldījums.


� Saskaņā ar ĪAMI tvērumu gan pārdevējam, gan pircējam ir jābūt mājsaimniecību institucionālajā sektorā iekļautiem kā attiecīgajā īpašumā dzīvojošiem īpašniekiem.


� Jāatzīmē, ka attiecībā uz citiem ar esošo mājokļu iegādi saistītiem pakalpojumiem, neto pieeja netiek piemērota tiem pakalpojumiem, kas saistīti ar mājsaimniecību sektorā veiktiem savstarpējiem darījumiem.


� Lai veiktu lielākus remontdarbus, parasti ir jānoslēdz remontdarbu pakalpojumu līgums. Nacionālo kontu skatījumā lielāki remontdarbi tikai atjauno nolietojuma summu, kas ierakstīta kā pamatkapitāla patēriņš.


� Atkarībā no valstī īstenotās prakses un no bankas, kas piedāvā aizdevumu, uzņēmumi šo apdrošināšanu var klasificēt dažādi (hipotēkas apdrošināšana, dzīvības apdrošināšana utt.). Tomēr tās mērķis ir nemainīgs: nodrošināt banku pret risku, ka aizņēmējs pārstāj atmaksāt aizdevumu; tādējādi to varētu uzskatīt par kredīta apdrošināšanas veidu.


� Lai gan banku novērtējumi, dati par mājokļu darījumiem un citi ekspertu vērtējumu veidi ir uzskatāmi par atkāpi no nereālās cenas koncepcijas, tos var īslaicīgi izmantot kā starpposma metodes, kamēr nav sasniedzams ideālais mērķis. Šādā gadījumā pamatotība saistībā ar atkāpi no vispārīgā nosacījuma ir jāizvērtē, ņemot vērā katras valsts tirgus īpatnības un pieejamos datu avotus.


� Pakalpojuma sniedzēja noteiktās produkta cenas.


� Proti, jāizstrādā stratēģija, kā rīkoties, ja trūkst informācijas, lai trūkstošās cenu vērtības aprēķināšanas metodes lietošanu ierobežotu līdz minimumam.


� Minimālie standarti attiecībā uz rīcību novērojumu neesamības gadījumā, SPCI trūkstošās vērtības aprēķināšanas un aizstāšanas procedūras ir atrodamas 6. pantā Regulā (EK) Nr. 1749/96. Pamatnostādnes par rīcību ar noraidītajiem cenu novērojumiem ir atrodamas Eurostat (SPCI atsauces dokumentu krājumā 2/2002/B/5).


� Parasti, ja vajadzīga reprezentatīva izlase bāzes līmenī, to iegūst, vienkārši izmantojot varbūtisko pieeju, kurā novērojumu skaits ir noteikts iepriekš.


� Regulā ir noteikts, ka indeksi ir jāapkopo reizi ceturksnī. Vērtēšanas tabulās šīs rokasgrāmatas pielikumā ir noteikts, ka saskaņā ar “A” metodi ĪAMI ir jānosaka reizi mēnesī (galīgie vai provizoriskie rezultāti). Jāuzsver, ka konkrētajā gadījumā “A” metodi ir grūti īstenot un īstermiņā tā vairāk uzskatāma par ideālo metodi, nevis par prasību. Tomēr plašākā SPCI sistēmas kontekstā vērtēšanas tabula reprezentē “A” metodi.


� Šī daļa ir jāaprēķina, ņemot vērā īpašnieka apdzīvoto esošo mājokļu krājumu, galveno būves komponentu sarakstu (ārējās sienas, jumtu konstrukcija un segums; logi/durvis; skursteņi; centrālās apkures katli; gāzes kamīni; termoakumulācijas sildītāji; un elektrība) un to kalpošanas ciklu. Galvenie būves komponenti ir ārējie un iekšējie komponenti, kas potenciāli var ietekmēt drošību, un gadījumā, ja tie ir sliktā stāvoklī, tie var tūlītēji ietekmēt ēkas veselumu un veicināt citu komponentu nolietošanos.


� Lai veiktu svaru aprēķinu apdrošināšanai, kas attiecas uz būvēm, jāņem vērā viss īpašnieku apdzīvotu mājokļu kopums. Ja apdrošināšana attiecas uz aizdevuma maksājumu segšanu aizņēmēja nāves vai nespējas gadījumā, no mājokļu kopuma, ko izmanto svaru aprēķināšanai, izņem naudas darījumus un pašu apdzīvotos mājokļus, kuriem hipotēka ir pilnībā dzēsta.


� Iekšējie un ārējie svari ir savstarpēji saistīti, jo katra posteņa īpatsvaru (iekšējo svaru) aprēķina, attiecīgo izdevumu posteni attiecinot pret visu posteņu kopējo izdevumu vērtību (ārējo svaru).


� Lai gan šī prasība nav obligāta, ieteicams sniegt papildu rādītāju attiecībā uz mājokļu tirgu, biežāk nekā reizi gadā norādot darījumu apjomu. Tās valstis, kas spēj apkopot ceturkšņa datus, gada vērtību iegūst, summējot nosūtītos ceturkšņu datus.


� Vai, vienkāršoti runājot, kā “labu ieguldījumu”.


� Šobrīd akadēmiskajā literatūrā ir aprakstīti divi provizoriski šā jautājuma risināšanas veidi. Viens no tiem — izstrādāt autonomu zemes cenas indeksu, lai pazeminātu mājokļu cenu indeksu, kurā ir ietvertas zemes cenas. Otrs — mēģināt ekonometriski nošķirt zemes un būves komponentes. Tomēr, lai varētu izdarīt pamatotus secinājumus, ir jāveic sīkāki pētījumi.


� Kamēr nav izstrādāta pilnvērtīga zemes uzskaites metode, visām dalībvalstīm, arī tām, kurās ir iespējams realizēt neto/neto pieeju, ir obligāti jāizmanto neto/bruto pieeja, lai nodrošinātu datu salīdzināmību.


� Izstrādājot atbilstīgu aprēķināšanas procedūru, var izmantot plašu iespējamo tuvināto mainīgo lielumu klāstu. Ir jāizvērtē šādas pieejas lietderība, jo, cenu pārmaiņu mērījumiem izmantojot dažādas tuvinājumu metodes, rodas atšķirīgas būtiskas kļūdas. Lai noteiktu, kādus tuvinājumus vislabāk piemērot aprēķināšanas procedūrās, var izmantot ekonometriskas metodes.


� Neto/neto pieeja konceptuālā ziņā ir klasificēta kā “A” līmeņa metode attiecībā uz neto iegādes metodi. Tomēr vairākumam valstu īstermiņā to ir grūti sasniegt, tāpēc šobrīd tā būtu uzskatāma par ideālo pieeju, nevis par prasību. Tāpēc, lai nodrošinātu valstu rezultātu salīdzināmību, būtu jāizmanto neto/bruto pieeja (pat ja neto/neto pieeja ir iespējama).


� Kvalitātes rādītāju pārmaiņu noteikšanai piemērotākās metodes (piemēram, SPAR) izvēli ietekmē dalībvalstīs pieejamie kvalitātes novērtējumi. Šajā gadījumā, ja izmanto metodes, ko dalībvalstis jau ir pieņēmušas un objektīvi izvēlējušās kā prioritāras kvalitatīvo rādītāju pārmaiņu noteikšanai, procedūra nav jāmaina.


� Skatīt arī 25. un 26. zemteksta piezīmi.
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