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PROVADECI NARIZENI KOMISE (EU) 2021/1949
ze dne 10. listopadu 2021

o zasadich pro odhad sluzeb obydli pro dcely nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/516 o harmonizaci hrubého nirodniho diichodu v trZnich cendch (nafizeni o HND) a o zruseni
rozhodnuti Komise 95/309/ES, Euratom a nafizeni Komise (ES) ¢. 1722/2005

(Text s vyznamem pro EHP)

EVROPSKA KOMISE,
s ohledem na Smlouvu o fungovéni Evropské unie,

s ohledem na nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/516 ze dne 19. bfezna 2019 o harmonizaci hrubého
ndrodniho dtchodu v trznich cendch a o zruSeni smérnice Rady 89/130/EHS, Euratom a nafizeni Rady (ES, Euratom)
¢. 1287/2003 (nafizeni o HND) ('), a zejména na ¢l. 5 odst. 3 uvedeného nafizeni,

vzhledem k témto dtvodim:

(1)  Zasady pro odhad sluzeb obydli jsou jednim z prvki vymezenych v nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU)
20202147 (%) o seznamu prvka, jez maji zajistit spolehlivost, dplnost a srovnatelnost didajii o hrubém ndrodnim
dtchodu v trznich cendch (ddle jen ,HND*), kterymi je tfeba se v kazdém cyklu ovéfovani zabyvat.

(2)  Aby byly tdaje o HND spolehlivé, iplné a srovnatelné, je tfeba vyjasnit zdsady pro odhad sluzeb obydli.

(3)  Souhrnné ukazatele HND a jejich slozky by mély byt srovnatelné mezi clenskymi stity a mély by byt v souladu
s piislusnymi definicemi a Gi¢etnimi pravidly evropského systému ¢t 2010 (déle jen ,ESA 2010%) ().

(4)  Rozhodnuti Komise 95/309/ES, Euratom (*) a naf{zeni Komise (ES) ¢. 1722/2005 () by proto mély byt zruseny.

(5)  Opatfeni stanovend timto nafizenim jsou v souladu se stanoviskem Vyboru pro Evropsky statisticky systém,
uvedeného v ¢lanku 8 natizeni (EU) 2019/516,

PRIJALA TOTO NARIZENI:

Cldnek 1

() Ut vést. L 91, 29.3.2019, s. 19.

() Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2020/2147 ze dne 8. fijna 2020, kterym se dopliiuje nafizeni Evropského parlamentu
a Rady (EU) 2019/516 vymezenim seznamu prvkd, kterymi je tieba se v kazdém cyklu ovéfovini zabyvat (Ut. vést. L 428,
18.12.2020,s. 9).

() Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 549/2013 ze dne 21. kvétna 2013 o Evropském systému ndrodnich a regionalnich
i¢td v Evropské unii (Uf. vést. L 174, 26.6.2013, s. 1).

() Rozhodnuti Komise 95/309/ES, Euratom ze dne 18. Cervence 1995, kterym se upfesiji zdsady pro odhadovéni sluzeb bydleni za
Ucelem provadéni ¢ldnku 1 smérnice Rady 89/130/EHS, Euratom o harmonizaci vypoctu hrubého ndrodniho produktu v trznich
cendch (UK. vést. L 186, 5.8.1995, s. 59).

() Natizeni Komise (ES) ¢. 1722/2005 ze dne 20. fjna 2005 o zdsaddch pro odhad sluzeb bydleni pro tcely natizeni Rady (ES, Euratom)
¢.1287/2003 o harmonizaci hrubého narodniho diichodu v trznich cendch (UF, vést. L 276, 21.10.2005, s. 5).
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Cldnek 2
1. Pro vypocet produkee sluzeb obydli pouziji ¢lenské staty stratifika¢ni metodu zaloZenou na skute¢ném ndjemném.
Pro odvozeni vhodnych stratifikacnich kritérii pouziji ¢lenské stity tabeldrni analyzy nebo statistické metody.

2. Pro vypocet imputovaného ndjemného pouziji clenské stity skutecné ndjemné, které se plati za pravo pouzivat
nezafizené obydli na zdkladé smluv tykajicich se obydli v soukromém vlastnictvi.

Mohou rovnéz pouzit ndjemné za zafizend obydli, je-li snizeno tak, aby neobsahovalo platbu za pouZivani nabytku.

Clenské stity s malym sektorem soukromého ndjemniho bydleni mohou k rozsiteni zdkladu pro imputované nijemné

vyjimecné pouzit fadné navysené ndjemné ve vefejném sektoru.

Cldnek 3

Ve vyjimecnych a nélezité odivodnénych piipadech mohou ¢lenské stity pouzit jiné objektivni metody, jako je napiiklad
metoda uZivatelskych néakladd.

Pii vypoctu produkce obydli obyvanych jejich vlastniky neni tfeba odivodiiovat pouziti metody uzivatelskych ndkladd,
jsou-li splnény tyto podminky:

(a) soukromé pronajimand obydli predstavuji méné nez 10 % bytového fondu, a

(b) je-li splnéno pismeno a) a podil celkovych pronajatych obydli — za trzni i netrzni ndjemné — na celkovém bytovém
fondu pfesahuje 10 %, rozdil mezi trznim a jinym placenym ndjemnym je vice nez trojndsobny.
Cldnek 4

Clenské stéty, které pouzivaji pfistup podle zdkladniho roku, extrapoluji (daj za dany zdkladni rok pouzitim vhodnych
kvantitativnich, cenovych a kvalitativnich ukazateli.

Cldnek 5

U sluzeb obydli uplatiiuji ¢lenské staty k odhadovani produkce, mezispotieby a transakei s nerezidenty podrobné zasady
uvedené v piiloze.

Cldnek 6

Rozhodnuti 95/309/ES, Euratom a nafizeni (ES) ¢. 1722/2005 se zrusuji.
Cldnek 7
Toto naifzen{ vstupuje v platnost dvacitym dnem po vyhlaseni v Urednim véstniku Evropské unie.

Toto nafizent je zdvazné v celém rozsahu a pfimo pouZzitelné ve vech ¢lenskych statech.

V Bruselu dne 10. listopadu 2021.

Za Komisi
piedsedkyné
Ursula VON DER LEYEN
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PRILOHA

Zisady, které maji €lenské stity uplatiiovat pfi odhadovini produkce, mezispotieby a transakci s nerezidenty,
pokud jde o sluzby obydli

1. RODUKCE SLUZEB OBYDLI

1.1  dkladni metody

V ndrodnich ti¢tech obvykle zahrnuje produkce sluzeb obydli nejen sluzby vytvotené pronajatymi obydlimi, ale také
sluzby spojené s obydlimi obyvanymi jejich vlastniky. V otdzce ocenéni produkce sluzeb obydli stanovi evropsky
systém UCtll, zF{zeny nafizenim (EU) €. 549/2013 (ESA 2010), v bodé 3.75 piilohy A, Ze ,produkce sluzeb obydli
poskytovanych jimi jejich vlastnikéim se ocefiuje v odhadnuté vysi ndjemného (), které by za stejné bydleni platil
ndjemnik, pficemz se berou v tGvahu faktory, jako je umisténi, ob¢anskd vybavenost v okoli atd., jakoz i velikost
a kvalita samotného obydl{“. V zdsadé je v souvislosti s obydlimi obyvanymi jejich vlastniky k dispozici nékolik
metod odhadu ceny sluzeb:

— stratifika¢ni metoda zaloZend na skute¢ném najemném, v niZ se spojuji informace o bytovém fondu v ¢lenéni do
raznych strat s informacemi o skute¢ném najemném placeném v kazdém stratu,

— metoda uzivatelskych nakladd, kdy se provadéji jednotlivé odhady mezispotteby, spotteby fixniho kapitdlu,
jinych dani, od nichZ jsou odecteny subvence na vyrobu a Cisty provozni prebytek. Produkce sluzeb obydli je
souctem téchto slozek,

— metoda samoocenéni, kdy jsou vlastnici obyvajici své vlastni obydli pozddani, aby odhadli potencidlni ndjemné
ze své nemovitosti,

— metody administrativniho ocenéni, kdy potencidlni ndjemné urcuji téeti strany, napf. vlada pro dariové ucely.

Upfednostiiovanou metodou je stratifikaéni metoda zaloZend na skuteéném ndjemném. Tuto metodu Ize rovnéz
pouzit pro odhad hodnoty veskerého skutecného ndjemného z vybérového souboru skute¢ného ndjemného a pro
odhad hodnoty sluzeb obydli z obydli pronajimanych bezplatné nebo za nizké ndjemné (podrobnosti viz oddil
1.4.1).

Metoda uzivatelskych ndkladd by se méla pouzivat pouze za urcitych podminek a pouze pro ta strata bytového
fondu, kde skute¢né ndjemné chybi nebo je statisticky nespolehlivé.

Metoda samoocenéni by se neméla pouzivat z diivodu zna¢né subjektivniho vlivu na odhad, ktery vede k velmi
nejistym vysledktim.

Metody administrativniho ocenéni, zejména tykaji-li se dani, mohou poskytovat zkreslené vysledky. Pro nékterd
strata vak v nékterych piipadech mohou byt dostupné vysledky objektivnich metod ocenéni. Takové vysledky je
mozné pouzit, pokud se dd prokdzat objektivita dané metody a srovnatelnost vysledk.

Stratifika¢ni metoda pracuje s informacemi o skute¢ném ndjemném z pronajatych obydli s cilem ziskat odhad
hodnoty ndjemného bytového fondu. Lze to vyklddat jako postup pfepoctu na zdkladni soubor zalozeny na
ndsobku ceny a mnozZstvi. Stratifikace bytového fondu je potieba k tomu, aby se ziskal vérohodny odhad a nélezité
se zohlednily relativni cenové rozdily. Nésledné se pouzije primérné skutené ndjemné za stratum na vSechna
obydli v daném konkrétnim stratu. JestliZe se informace ziskdvaji z vybérového Setieni, tyka se pfepocet na zdkladni
soubor jak Casti pronajatych obydli, tak vSech obydli obyvanych jejich vlastniky. Podrobny postup pfi stanovovani
ndjemného za stratum se obvykle provadi pro zdkladni rok a poté se extrapoluje pro bézné roky.

Nédjemné, které se v ramci stratifika¢ni metody pouzije pro obydli obyvana jejich vlastniky, je definovdno jako
soukromé trzni ndjemné, které se plati za pravo pouZivat nezafizené obydli. Ke stanoveni imputovaného
ndjemného by se mélo pouzZit ndjemné z nezafizenych obydli ze v§ech smluv na soukromém trhu. Zahrnout by se
mélo také ndjemné na soukromém trhu, které je na nizké Grovni v disledku regulace ze strany vlady.

(") Netyka se této jazykové verze.
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Pokud je zdrojem informaci ndjemnik, mtZze byt nutné zvysit zjisténé ndjemné o specificky ndjemni piispévek, ktery
se vyplaci pfimo pronajimateli. Pokud neni vybérovy soubor pro zjisténé ndjemné podle vySe uvedené definice
dostatecné velky, je pro ucely imputace mozné pouzit zji§téné ndjemné ze zafizenych obydli za pfedpokladu, zZe se
takové ndjemné upravi s ohledem na zafizeni obydli. Vyjimeéné je mozné pouzit zvy$ené ndjemné z obydli ve
vefejném vlastnictvi. Vyjimecné je mozné pouzit také zvySené ndjemné za obydli ve vefejném vlastnictvi. Nizké
ndjemné za obydli pronajatd piibuznym nebo zaméstnanciim by se pouzivat nemélo (podrobnosti viz oddily 1.2.3
aldl).

Stratifika¢ni metodu lze také pouzit pro pfepocet na zdkladni soubor u vSech pronajatych obydli. Vyse popsané
pramérné ndjemné pro imputaci nemusi byt pro nékteré segmenty trhu s ndjemnim bydlenim vhodné. Kupiikladu
snizené ndjemné ze zafizenych obydli nebo zvys$ené ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi nemusi odpovidat
skute¢né pronajimanym obydlim. Zejména v piipadé skute¢né pronajimanych obydli, kterd jsou zafizena, jsou
naklady na ndbytek ve skutecnosti soucdsti ndjemného a mély by byt zahrnuty do vypocétt produkce. Tento
problém mohou vyfesit samostatnd strata pro skute¢né pronajimand zafizend obydli ¢i pro socidlni bydleni
spole¢né s odpovidajicim pramérnym ndjemnym.

V zdsadé by ndjemné nemélo zahrnovat poplatky za topeni, vodu, elektfinu atd. V piipadech, kdy toto zdroje tidajii
neumoZiuji, je nutné zajistit provdzanost mezi ndjemnym a mezispotiebou (podrobnosti viz oddil 2).

Chybi-li pro néktera strata obydli obyvanych jejich vlastniky reprezentativni idaje o skute¢ném ndjemném, je mozné
ve vétsiné piipadil pouZit metody extrapolace nebo regrese.

Alternativou ke standardni stratifika¢ni metodé, kterd spo¢iva v extrapolaci pramérného ndjemného za stratum, je
pouziti hédonickych regresnich metod. Takové metody struéné fe¢eno pouZivaji idaje z vybérového souboru
o pronajimanych obydlich, aby bylo mozné stanovit cenu za kazdou charakteristiku obydli (velikost, lokalitu,
balkén atd.). Produkce se ziskd vyndsobenim kazdé charakteristiky (reprezentativniho vybérového souboru)
bytového fondu s hédonickou cenou této charakteristiky. Diky regresnim metoddm je mozné zohlednit rozsitené
mnozZstvi proménnych a tyto metody mohou byt G¢inné zejména v piipadech, kdy pro néktera strata chybi udaje
o zjiténém ndjemném.

Pochopitelné se tim nevyfesi takové extrémni piipady, kdy jsou veskerd obydli obyvand vlastniky nebo kdy chybi
rozvinuty trh s ndjemnim bydlenim. V takovych ptipadech by se jako objektivni hodnoceni méla pouzit metoda
uzivatelskych naklada. Metoda uzivatelskych ndklada by se méla pouzit pouze na obydli obyvand jejich vlastniky.

Podrobnosti o0 metodé uZzivatelskych ndkladi

Metoda uzivatelskych nakladti by se méla pouzit pouze v piipadech, kdy neni mozné pouzit stratifikacni metodu
zaloZenou na skuteéném ndjemném, jelikoZ trh s ndjemnim bydlenim neni reprezentativni.

Obvykle se za takovy piipad povazuje situace, kdy jsou splnény obé tyto podminky: 1) velikost (pocet obydli nebo
metry Ctverecni obydli) soukromé pronajimanych obydli pfedstavuje méné nez 10 % celkové velikosti (poctu obydli
nebo Ctverecnich metrt obydli) obydli, a 2) je-li splnén bod 1) a podil celkovych pronajimanych obydli - za trzni
i netrzni ndjemné — na celkovém bytovém fondu pfesahuje 10 %, rozdil mezi trznim a jinym placenym ndjemnym
je vice nez trojnasobny. I kdyZz v3ak dojde ke splnéni obou podminek, ¢lensky stt se pfesto maze rozhodnout
pouzit stratifika¢ni metodu, pokud jsou vysledky dostate¢né kvalitni. Nejsou-li podminky splnény, méla by byt
pouzita stratifika¢ni metoda, pokud nelze prokézat, Ze pro vyznamné ¢dsti bytového fondu neni k dispozici Zddné
piipadech lze metodu uZivatelskych ndkladi pouzit pro cely bytovy fond nebo jeho ¢asti. P rozhodovani
o rozdéleni bytového fondu na &asti, u nichz se pouzivd metoda uZivatelskych ndkladt nebo stratifika¢ni metoda,
by mély byt rovnéz zohlednény faktory, jako jsou datovd omezeni a situace v dané zemi.

V rdmci metody uzivatelskych ndkladt odpovidd produkce sluzeb obydli sou¢tu mezispotieby, spotieby fixniho
kapitdlu, ostatnich dani snizenych o dotace na vyrobu a ¢istého provozniho prebytku. Pokud jde o obydli obyvand
jejich vlastniky, nezaznamendvaji se naklady prace provedené vlastniky (. ZkuSenosti ukazuji, Ze spotieba fixniho
kapitalu a ¢isty provozni ptebytek jsou dvé nejvyznamnéjsi polozky, z nichz kazdd predstavuje 30-40 % produkce.

() Teoreticky je mozné, aby vlastnici obyvajici svd obydli jednotlivé ¢i spolecné zaméstndvali spravce domd, aniz by zapojili dalsi
statistické jednotky, jako jsou bytovd druzstva a spolecnosti zabyvajici se spravou nemovitosti. V podobnych piipadech je tieba do
produkce podle metody uzivatelskych ndklada zapocitat pfispévek na odmény zaméstnanct.
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1.2

1.2.1

Spotieba fixniho kapitdlu by se méla vypocitat na zdkladé metody trvalé inventarizace (PIM) nebo jinych uzndvanych
metod. Pro obytné budovy obyvané vlastniky by mél byt k dispozici samostatny odhad.

Cisty provozni piebytek by se mél vy¢islit pouzitim stdlého skute¢ného ro¢niho vynosu ve vysi 2,5 % k ¢isté hodnoté
bytového fondu obyvaného jeho vlastniky za béZné ceny (reprodukéni ndklady). Skute¢ny vynos ve vysi 2,5 % se
pouzije k hodnoté bytového fondu za bézné ceny proto, Ze navyseni bézné hodnoty obydli se jiz zohlednilo
metodou trvalé inventarizace. TentyZ vynos by se mél pouzit k hodnoté pozemku za bézné ceny, na kterém se
nachdzi obydli obyvand jejich vlastniky.

Zjistovat kazdorocné hodnotu pozemku za bézné ceny muize byt obtizné. Poméry hodnoty pozemku k hodnoté
budov v riiznych stratech Ize odvodit od analyzy skladby nakladt na nové domy a pfisluiné pozemky.

Zésada 1:

Nvoess

Pro vypocet produkce sluzeb obydli pouziji ¢lenské stity stratifika¢ni metodu zaloZenou na skute¢ném ndjemném,
a to bud ptimou extrapolaci, nebo prostrednictvim ekonometrické regrese. V piipadé obydli obyvanych jejich
vlastniky to znamend pouzit skute¢né ndjemné z podobnych pronajimanych obydli. V odtivodnéném a vyjimecném
piipadé, kdy ddaje o skute¢ném ndjemném chybéji nebo nejsou statisticky vérohodné, lze pouzit jiné objektivni
metody, jako je napfiklad metoda uzivatelskych ndkladt. Pro vypocet produkce obydli obyvanych jejich vlastniky
metodou uzivatelskych nakladt se nevyZaduje zddné daldi zdGvodnéni za predpokladu, Ze jsou splnény dvé
podminky: 1) soukromé pronajimand obydli pfedstavuji méné nez 10 % bytového fondu, a 2) je-li splnén bod 1)
a podil celkovych pronajatych obydli — za trzni i netrzni ndjemné — na celkovém bytovém fondu pfesahuje 10 %,
rozdil mezi trznim a jinym placenym ndjemnym je vice neZ trojnasobny.

tratifikace bytového fondu

aktory ovliviijici vys$i ndjemného

Prvni soubor proménnych urcujicich vysi ndjemného se tykd charakteristik obydli a budovy. Dulezitd je pfedevsim
velikost obydli jak z hlediska plochy, tak poctu pokojt. Cim vétsi obydli, tim vyssi bude ndjemné. N4jemné na metr
¢tveredni md vSak tendenci klesat s nartstajici velikosti obydli. Pro nékteré kategorie obydli (napf. byty v hlavnich
méstech) v§ak miiZze mezi cenou za metr &tverecni a velikosti obydli existovat vztah odpovidajici kiivce ve tvaru U.
Dal$im vyznamnym faktorem je vybaveni bytu. Vybaveni mize zahrnovat takové proménné, jako je ptitomnost
koupelny, balkonujterasy, specidlnich podlahovych krytin ¢i obloZeni stén, krbu, Gstfedniho topeni, klimatizace,
specidlniho zaskleni a jinych protihlukovych nebo tepelné izola¢nich opatfeni; duleZité je také uspofddani obydli.
Pokud jde o budovu, mohou mit ur¢ity vliv nékterd zafizeni jako napiiklad gardz, vytah, plavecky bazén, (stfesni)
zahrada nebo umisténi obydli v budové. Ndjemné mutze také ovlivnit druh budovy (samostatné stojici dim,
polovina dvojdomku, byt), architektura, staii nebo pocet obydli v budové.

Druhy soubor proménnych se tyka charakteristik Zivotniho prostfedi. Zndmym faktorem je rozdil v ndjemném ze
srovnatelnych obydli ve mésté a ve vzddlené lokalité. Ani faktory jako vzddlenost do hospodafského centra nebo
tvar krajiny (rovinnd ¢i hornatd) nemusi byt zanedbatelné. Na skute¢né ndjemné maji navic vliv faktory tykajici se
okoli jako vyhled, obklopujici zelef,, dopravni obsluznost, obchody a skoly nebo povést a bezpecnost dané oblasti.

Dalsi soubor proménnych lze charakterizovat jako socidlné-ekonomické faktory. Ve vétsiné clenskych statd je
naptiklad ndjemné ovlivnéno nafizenimi vlddnich instituci, kterd se tykaji regulace nebo dotovini ndjemného.
Néjemné mutize byt déle ovlivnéno stdfim dohody o prondjmu, typem smlouvy (docasnd, trvald), poctem osob
v obydli (po¢tem osob sdilejicich obydli), typem vlastnictvi (stitni, druZstevni, soukromé, podnikové) nebo
politikou, kterou pronajimatel v oblasti ndjemného uplatiiuje.

Je zfejmé, Ze ndjemné muZe ovlivnit nékolik dalsich proménnych. Sbér vSech informaci uvedenych vyse by si vak
mohl vyzddat nadmérné obsahlé dotazniky. Pro tcely stratifikace lze proto uvazovat o pouziti kapitilovych hodnot.
Odtvodnéni pouziti kapitdlové hodnoty obydli spocivdi v tom, Ze tato hodnota odrdzi vSechny dulezité
charakteristiky obydli. Kapitdlovou hodnotu lze tudiZ povazovat za implicitn{ stratifika¢ni faktor. Pouzivini poméru
kapitdlové hodnoty ke skute¢nému ndjemnému lze pokladat za schiidnou metodu, zejména v ¢lenskych statech,
v nichZ pronajimana obydli pfedstavuji méné vyznamnou ¢ast bytového fondu. Je-li tento pomér staly, umoznila by
tato metoda urcit vysi ndjemného u téch obydli, kterd se vyskytuji pouze v sektoru obydli obyvanych jejich vlastniky.
Kromé toho kapitdlové hodnoty nevylucuji pouzivani ,fyzickych“ stratifika¢nich kritérii; 1ze je kombinovat. Za
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takové situace se predpokladd, Ze kapitdlové hodnoty odrazeji chybéjici ,fyzickd“ stratifika¢ni kritéria. V kazdém
piipadé se kapitdlové hodnoty pro vypocet ndjemného musi zaklddat na objektivnim hodnoceni za posledni
referenéni rok.

V praxi se metoda stratifikace v jednotlivych ¢lenskych stitech lisi, a to jak poctem strat, tak pfesnymi kritérii pro
jejich vymezeni. Na prvni pohled by to snad mohlo byt diivodem k jistym obavam, ale je tfeba zdiiraznit, Ze urcitd
zdkladni kritéria, jako velikost a (zemépisnd) poloha obydli, se pouzivaji témét v§ude. Vhodnost jinych charakteri-
stickych ryst bude navic v jednotlivych ¢lenskych stitech riznd a nejlepsi moznost urcit vyznamnd kritéria maji
samotné ¢lenské staty.

Zdsada 2:

Pro tGéely stratifikace pouZiji clenské stity vyznamné charakteristické rysy obydli. Ty se mohou tykat charakteristik
obydli a budovy, charakteristik obydli souvisejicich s okolnim prostfedim nebo socidlné-ekonomickych ¢initeld.
Kromé toho jsou pro tclely stratifikace pfijatelné aktudlni kapitdlové hodnoty, jsou-li zaloZeny na objektivnim
zhodnoceni.

1.2.2 Vybeér stratifikacnich kritérii

Vzhledem k nejriiznéj$im charakteristikim, které ovliviiuji ndjemné za obydli, je prvnim dkolem prozkoumat ty
proménné, které maji vyznamny vliv. Jeden ze zpusobtl, jak vyznamné proménné zjistit, je provést tabeldrni
analyzu dostupnych statistickych informaci. Pro ziskdni objektivniho odhadu by zfejmé bylo uZite¢né zndt rozptyl
ndjemného v rdmci strata. Vytvofil by se tak podnét pro piipadnd zlepseni stratifikace volbou strat takovym
zpusobem, aby se rozptyl v rdmci strata co nejvice zmensil. Doporucuje se tedy rozptyl za stratum pocitat alespon
v piipadech, kdy stratifikace ovliviiuje vysi skute¢ného i imputovaného ndjemného.

Moderni statistické metody, jako je napiiklad (vicendsobnd) regresni analyza, nabizeji propracovanéj§i postup.
Takovd metoda umoziuje zhodnotit vliv jednotlivych proménnych, aby bylo mozné pfifadit odchylky ndjemného
k urcitym charakteristikdm. Stru¢né feceno vypovidaci schopnost urcité proménné lze kvantifikovat pomoci
korela¢niho koeficientu. Jejim vedlejsim produktem je také sefazeni charakteristik podle vyznamu. To pomdhd
stanovit piipady, kdy by stratifikace méla byt podrobnéjsi. Kombinace nejdilezitéjsich proménnych za pomoci
vicendsobnych regresnich metod ukazuje jejich celkovou vypovidaci schopnost. Pouziti modernich statistickych
metod pro vybér dilezitych proménnych se povazuje za G¢inny zpusob stratifikace bytového fondu. Kromé toho
lze regresni analyzu pouzit pfimo k odhadu ndjemného, napf. ve formé hédonickych modelt. Tato metoda je
rovnéz uzitenym ndstrojem pro odhad primérného ndjemného pro strata, pro kterd neexistuji v sektoru
ndjemniho bydleni Zddné odpovidajici informace (prdzdna strata).

Dal3i vyhodou vybéru stratifika¢nich kritérii na zdkladé moderni statistické metody je, Ze diky ni neni nutné
pfedepisovat vSem ¢lenskym stdtim jednotnd kritéria. Pro ziskdni srovnatelného vysledku postaci sefadit
zfejmé, Ze takovd regresni analyza je vyrazné zdvisld na dostupnych statistickych informacich. Av3ak i za situace,
kdy jsou statistické informace méné dostupné, by toto mohlo byt podnétem pro budouci zlepseni.

Vzhledem k tomu, Ze informace o jednotlivych proménnych ovliviiujicich ndjemné zdvisi predevsim na rozvoji
zdkladnich statistickych ddajii, mize byt v soucasné dobé pouziti modernich statistickych metod omezené.
Doporucuje se proto standardni metoda, tj. aby clenské stity pouzily vSechna vyznamna kritéria odvozend
z tabeldrnich analyz. Minimdlnim poZadavkem pro stratifikaci bytového fondu je pouzit velikost, umisténi a alespon
jeden dalsi charakteristicky rys obydli vysledkem této stratifikace by mélo byt alespori 30 bunék. Rozdéleni fondu
musi byt smysluplné a reprezentovat cely bytovy fond. K urceni dilezité vypovidaci proménné (proménnych) pro
vybér strat lze pouzit néjakou moderni statistickou metodu.

V praxi vSak ¢lensky stit mtize dat pfednost pouziti méné proménnych nebo jinych proménnych, nez pfedepisuje
standardni metoda. To je pfijatelné, pokud (vicendsobnd) regresni analyza vykazuje pfijatelnou tiroven vypovidaci
schopnosti. Pro zaruceni srovnatelnych vysledkd se jako mezni hodnota doporucuje korelaéni koeficient alespon
70 %. Tato mezni hodnota by byla pfijatelnd v kontextu velkého vybérového souboru, po vylouceni nulového
a levného ndjemného a také extrémnich hodnot.
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Zisada 3:

Pro odvozeni vyznamnych stratifikacnich kritérii pouziji ¢lenské staty tabeldrni analyzy nebo statistické metody.
Minimélnim pozadavkem je pouziti velikosti, umisténi a alespon jednoho dalsiho vyznamného charakteristického
rysu obydli. Je tfeba vytvorit alespoit 30 bunék a rozliSovat alespon tfi velikostni tiidy a alesponn dva druhy
umisténi. PouZziti méné proménnych nebo jinych proménnych je pfijatelné, jestlize se pfedem prokazalo, Ze
(vicendsobny) korela¢ni koeficient dosahuje 70 %.

1.2.3 Skutecné a imputované ndjemné

Imputované ndjemné se urCuje na zdkladé zjisténého skute¢ného ndjemného. Pro tcely imputace se ndjemnym
rozumi cena, kterd se plati za pravo pouZivat nezafizené obydli. Aby se splnily pozadavky této definice, bude
moznd nutné zjiténé ndjemné upravit.

Poplatky za topent, vodu, elektfinu atd. by se do ndgjemného nemély zahrnovat, i kdyZz v praxi byva nékdy obtizné je
oddglit. V souladu s pravidly ocefiovani uvedenymi v systému ESA 2010 by produkce sluzeb obydli méla byt
v zakladnich cendch.

Pokud jde o zjisténé ndjemné, mohou hrét dtlezitou tlohu urcité verejné podpory. Napiiklad konkrétni domdcnost
jako spotfebitel ma ndrok na transfer od vlddnich instituci, napf. ptispévek na bydlen, ktery se z administrativnich
dtvodii vyplaci piimo majiteli. Udaj o zjisténém ndjemném se pak maze lisit podle toho, kdo je zdrojem informaci.
Je-li zdrojem informaci ndjemnik, bude zfejmé nutné upravit zjisténé ndjemné zpétnym ptipoctenim veskerych
zvlastnich prispévki na ndjemné.

Pro pouzivani skutecného ndjemného pro Gcely imputace je navic nutné objasnit nékolik zdkladnich otdzek, které
maji vliv na harmonizaci idajt. Prvni bod se tyka otdzky, zda by se pro imputaci mély pouzivat tidaje o veskerém
skute¢ném ndjemném, nebo jen ddaje z novych smluv. Podle Glelu lze pfedlozit riizné teoretické argumenty na
podporu skute¢ného ndjemného placeného na zdkladé novych smluv, smluv uzavienych béhem roku vystavby
nebo ,pramérnych” smluv. P uplatnéni zminéného obecného pravidla, tj. pouziti ndjemného z podobnych obydli,
je patrné nepfijatelné omezovat zdklad imputace na ndjemné podle novych smluv. Vzhledem k tomu, Ze se pro
sektor ndjemniho bydleni pouzivd ,pramérné“ nijemné, mélo by totéz platit pro obydli obyvand jejich vlastniky.
Jiné feSeni by navic pii pouZiti stratifika¢ni metody pravdépodobné vedlo v mnoha ¢lenskych stitech k velkym
potizim. Stru¢né lze uzaviit, Ze pro vypocet imputovaného ndjemného by se mélo pouzit primérné skutecné
ndjemné urcené na zdkladé vsech smluv. Ndjemné na soukromém trhu, jehoZ vyse je v dasledku regulace se strany
vlady nizka, by se tudiz pfi vypoctu primérného ndjemného mélo rovnéz zahrnout.

Druhd otdzka se tykd problému, zda lze pro tcely imputace pouzit ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi.
Vzhledem k tomu, Ze obydli obyvand jejich vlastniky jsou vétsinou v soukromém vlastnictvi, mélo by se pro tcely
imputace pouzivat v zdsadé pouze skute¢né ndjemné ze soukromého sektoru. Neni-li viak pro vytvofeni
dostatecného zdkladu pro imputaci k dispozici dostatek tidajii o skute¢ném ndjemném z obydli v soukromém
vlastnictvi, Ize vyjimecné pouzit ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi za ptedpokladu, Ze je ndleZité zvyseno
tak, aby nahrazovalo ndjemné na soukromém trhu.

Dal3i otazka se tyka pouziti ndjemného ze zafizenych obydli za G¢elem rozsifeni zdkladu pro imputované ndjemné.
Zéakladem imputace hodnoty ndjemného z obydli obyvanych jejich vlastniky je v zdsadé ndjemné z nezaiizenych
obydli. Proto nelze ndjemné ze zafizenych obydli pouzit piimo. Aby se pii imputaci nepouzily nespravné hodnoty
ndjemného, je nutné z ndjemného odecist platby za uzivani nbytku.

Zdsada 4:

Pro ticely imputace se ndjemnym rozumi ndjemné, které se plati za pravo pouzivat nezafizené obydli. Je-li zdrojem
informaci ndjemnik, maze byt proto nutné zjis§téné ndjemné upravit zpétnym piipoctenim veskerych zvlastnich
pFispévkd na ndjemné, které se z administrativnich ddvodu vypldci pfimo pronajimateli. Pro vypocet imputovaného
ndgjemného se pouzivd skute¢né ndjemné ze viech smluv, které se tykaji nezafizenych obydli v soukromém
vlastnictvi. V piipadé potfeby vyplyvajici ze statistickych divodt lze vyjimecné pouzit ndjemné z obydli ve
vefejném vlastnictvi, a to za pfedpokladu, Ze je ndlezité zvyseno tak, aby nahrazovalo ndjemné na soukromém trhu.
Podobné Ize do zdkladu pro imputaci zahrnout ndjemné ze zafizenych obydli, a to po odecteni rozdilu v ndjemném
mezi zaf{zenymi a nezafizenymi obydlimi.
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1.3 Zdroje pro odhad za zdkladni rok a metody extrapolace

1.3.1 Bytovy fond

Zékladnim prvkem vypoctu podle metody stratifikace jsou informace o bytovém fondu. Ty slouzi jako referenéni
zdkladni soubor pro extrapolaéni postupy. Bytovy fond obecné zahrnuje vSechny budovy nebo jejich &sti, které se
pouzivaji jako obydli. Podrobnéj§f informace jsou uvedeny v oddile o zvldstnich problémech Mezi hlavni
informacni zdroje pouzivané ke stanoveni bytového fondu patif s¢itini domu a bytd, spravni registry budov nebo

sc¢itdni obyvatel. Uda] za zdkladni rok se poté aktualizuje pro ziskdni odhadu za béZzny rok.

Pokud jde o bytovy fond za zdkladni rok, zda se, Ze s¢itdni doma a bytl jsou nejiplnéjsi a nejméné problematickad,
zejména pokud se provadgji spolecné se s¢itdnim obyvatel. Spravni registry budov do znaéné miry zaviseji na
pravnich postupech, coz maze vést k nejistoté ohledné toho, zda jsou napiiklad pfistavby, modernizace, pfestavby
a demolice ndlezité zaznamendny. PouZiti informaci poskytnutych domdcnostmi pfi s¢itdni obyvatel jako zdklad
pro bytovy fond muze zptisobit problémy, protoze vysledky s¢itdni maji tendenci podceriovat rekrea¢ni objekty,
které nejsou v dobé s¢itani obyvany.

Zdsada 5:

Pro sestaveni bytového fondu za zdkladni rok pouziji ¢lenské stity jako vychozi zdklad s¢itini domt a byti nebo
s¢itdni obyvatel nebo spravni registr budov. JelikoZ s¢itani domt a bytti obvykle poskytuje nejvyssi stupent Gplnosti,
vyZaduje pouziti spravnich registrii budov a s¢itani obyvatel intenzivni a dikladné kontroly, aby se zajistila tiplnost
vysledk.

1.3.2 Skutecné ndjemné

Druhy zdkladni prvek pro vypocet produkce sluzeb obydli podle stratifikacni metody se tykd skute¢ného
najemného, které se plati v sektoru ndjemniho bydleni. Udaje o skute¢ném najemném v zékladnim roce lze odvodit
ze s¢itani (napf. ze s¢itdni obyvatel) nebo z vybérového Setfeni, jako je $etfeni rodinnych 4étd nebo specifické
zjistovani o néjemném V prvnim ptipadé se skutecné ndjemné udévé pravdépodobné jako celek a V)’Ipoéty maji vliv
pouze na vysi imputovaného najemneho V piipadé vybérovych Setfeni ovliviiuji vypocty vysi skutecného
i imputovaného ndjemného. Je jasné, ze s¢itdn{ ddva $irsi zaklad pro spolehlivé informace. Setfeni rodmnych uctd
jsou viak obvykle také pokldddna za pomérné spolehlivd, zejména pokud jde o zdkladni zbozi. Vi se vak, Ze jejich
obecnym problémem je riznd mira odmitnuti odpovédi. Pokud se bydleni poklada spiSe za piepych nez za zdkladni
polozku, md tento problém nezddouci dopad na vysledky vypoctu a mél by se kompenzovat. Dalsi problém
s Setfenim rodinnych G¢th se pfinejmensim v nékterych clenskych statech tykd malé velikosti vybérového souboru,
kterd mize omezit moznost stratifikace ndjemného. V kazdém piipadé by se mély co nejvice vyuzivat dalsi
dostupné zdroje. MiiZe tomu tak byt napfiklad v ¢lenskych stitech, ve kterych je velky podil bytového fondu pod
vefejnou kontrolou a v nichZ organizace hospodafici s byty musi pfedklddat ucty. Jako pribézny dkol vedouci ke
zlep$eni vysledkd by se také méla zkoumat mozZnost pouziti alternativnich zdrojt, jako napiiklad specializovanych
zji$fovani o ndjemném.

Zdsada 6:

Pro odvozeni skute¢ného ndjemného za stratum vyuZivaji clenské stity nejsirsi a nejspolehhvéjﬁi zdroje, jako
naptiklad s¢itdni obyvatel nebo $etfeni o domdcnostech. Pro zlepseni spolehlivosti, Gplnosti a zejména stratifikace
by se mély vyhodnocovat alternativni zdroje.

1.3.3 Extrapolace vysledkil za zdkladni rok

pro obydh obyvana Jejlch Vlastnﬂiy Ve vétsiné ¢lenskych stati se Vysledky za dany rok berou ]ako Vych021 zaklad
a nasledné se aktualizuji, aby se pomoci ukazatelii ziskal odhad za bézny rok. Aktualizaci lze provést pouzZitim
kombinovaného ukazatele na (celkovou) produkci za zdkladni rok nebo samostatnou extrapolaci bytového fondu
a ndjemného za stratum. Obecné lze sice ocekdvat podobné vysledky, ale strukturdlni posuny, napiiklad ve vztahu
mezi pronajatymi obydlimi a obydlimi obyvanymi jejich vlastniky, mohou zptsobit rozdily. Zvldst provedeny
vypocet by navic umoznil kontroly vérohodnosti.
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1.4

1.4.1

1.4.2

Pokud jde o pouzivané ukazatele, kvantitativni index se vét§inou odvozuje z produkce odvétvi stavebnictvi. Cenovy
ukazatel se na druhé strané Casto zaklddd na cenovém indexu zaplaceného ndjemného z indexu spotfebitelskych
cen. To miiZe vést ke zkresleni v piipadech, kdy napiiklad v disledku regulace ndjemného ze strany vlady neexistuje
oprdvnény piedpoklad, Ze imputované ndjemné sleduje pohyb ndjemného celkem. Pro extrapolaci imputovaného
ndjemného se tudiz podobné jako v zdkladnim roce zd4 vhodnéjsi pouzivat cenovy index, v némz se promitd pohyb
soukromé pronajimanych obydli. Ddle se musi vénovat pozornost skute¢nosti, Ze cenové indexy nebudou zpravidla
zahrnovat zvyseni cen dané zménami kvality. Cenové indexy se proto musi dopliiovat ukazatelem kvality, ktery
v sobé odrazi inovace.

V neposledni fadé se zda byt uzite¢né minimalizovat dopad strukturnich zmén na vysledky tim, Ze se omezi obdobi
extrapolace. Po zvdzeni periodicity pFslusnych zdkladnich statistickych ddaji se zdd byt v tomto ohledu vhodné
provadét srovnavani v ramci bytového fondu kazdych 10 let, tj. v obvyklém odstupu pro s¢itini obyvatel. Kromé
toho by se alesponi jednou za pét let, coZ je obvykld periodicita pro $etfeni rodinnych Gétd, mélo provést srovndni
cenové slozky (ndjemného za stratum).

Zdsada 7:

Jestlize neni mozné provadét nové odhady produkce sluzeb obydli kazdy rok, mohou ¢lenské stdty extrapolovat tidaj
pro dany zakladni rok pomoci vhodnych kvantitativnich, cenovych a kvalitativnich ukazateld. Extrapolace bytového
fondu a primérného ndjemného se provadi oddélené pro kazdé stratum. Extrapolacni postup rozliSuje mezi
vypoctem skute¢ného a imputovaného ndjemného. Je-li to nutné, pocet strat pouzitych pro extrapolaci mize byt
niz§i nez pocet pouzity pro vypocet zdkladnitho roku. Pro extrapolaci imputovaného ndjemného z obydli
obyvanych jejich vlastniky se obecné pouzivd cenovy index, ve kterém se promitd soukromé ndjemné. V Zadném
piipadé by interval pro srovnavani v rdmci bytového fondu nemél byt delsi nez 10 let a interval pro srovnavani
tykajici se cen by nemél byt delsi nez pét let, nebo by se obdobné kvality mélo dosdhnout jinymi vhodnymi
metodami.

Zvlastni problémy

Obydli bez ndjemného a levnd obydli

Pfi sbéru adajli o skute¢ném ndjemném se nékdy zjisti nulové nebo velmi nizké hodnoty. V pfipadé obydli bez
ndjemného to vede ke zvlastni situaci, kdy se sluzba obydli skute¢né poskytuje, ale bez (viditelné) platby. V takovych
piipadech je zfejmé vhodné situaci vyfesit dpravou zjisténého nulového skute¢ného ndjemného. Obdobné by zfejmé
bylo mozné pfistupovat k levnym obydlim.

Zjisténi obydli bez ndjemného nebo levnych obydli md i jiné diivody nez zdsahy ze strany vladnich instituci. Jako
jeden piiklad muze slouZit zaméstnanec, ktery obyvd podnikovy byt (byt ve vlastnictvi zaméstnavatele) a plati
snizené ndjemné nebo neplati zddné. To se mize tykat nejrtiznéjsich druhti zaméstnanct, véetné spravcti domt
nebo hlidact. Zde je tfeba skutecné ndjemné upravit a s rozdilem mezi skutenym a srovnatelnym ndjemnym
zachdzet jako s naturdlnimi odménami (viz body 4.04 az 4.06 piilohy A ESA 2010). Dal$i mozZnosti je, Ze se obydli
pronajimaji za nulové nebo velmi nizké ndjemné piibuznym nebo pftelim. Zde lze dpravu provést prostym
piefazenim téchto obydli ze sektoru ndjemniho bydleni do sektoru obydli obyvanych vlastniky. Podobna Gprava je
zfejmé vhodnd, pokud nédjemnici plati pausalni platby, tj. plati-li ndjemnik zdlohy na ndjemné na dobu delsi, nez je
obvyklé.

Zdsada 8:

Skute¢né ndjemné zjisténé u obydli bez ndjemného a levnych obydli je tieba upravit tak, aby zahrnovalo tplnou
sluzbu obydli. Pro vypocet imputovaného ndjemného nelze bez Gpravy pouzit ani nulové, ani levné ndjemné. Pro
vypocet skute¢ného i imputovaného ndjemného by proto mély byt provedeny opravy, aby se zajistilo, Ze hodnota
produkce odrdzi poskytovanou sluzbu obydli v pIném rozsahu.

Rekreacni obydli

Rekrea¢ni obydli zahrnuji viechny druhy obydli pro trdveni volného ¢asu, jako je napiiklad vikendovy domek pobliz
mista bydlisté, ktery se kritkodobé pouzivd mnohokrit v roce, nebo rekreatni objekt ve vzddlenéj$im misté
pouzivany dlouhodobé jen nékolikrét v roce. Na prvni pohled se zdd, Ze pifpad pronajimaného rekreacniho obydli
nepfedstavuje zddny problém, protoze se za méfitko produkce bere skuteéné placené ndjemné. Jestlize se vSak
vychézi z idaji o skute¢ném ndjemném za mésic, miZe extrapolace na ro¢ni celkovou &dstku vést k nadhodnocent,
pokud se do ni nezahrne zddnd doplitkovd informace o primérné dobé stravené v daném obydli.
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Pro vypocet imputovaného ndjemného z rekreacnich obydli obyvanych vlastniky je nejlogi¢téjsi metodou rozdélit
tyto nemovitosti do strat a pouzit odpovidajici primérné ro¢ni ndjemné za skutené pronajaté podobné ubytovani.
Roéni ndjemné v sobé implicitné promitd pramérnou dobu obyvéni. V pfipadé obtiZi je mozné uplatnit néakou
nahradni metodu, tj. sbirat informace o rekrea¢nich obydlich spadajicich do jednoho strata a pouzit priimérné ro¢ni
ndjemné ze skute¢né pronajatych rekreacnich obydli na rekrea¢ni obydl{ obyvana vlastniky. Za tfeti, pokud rekrea¢ni
obydli pfedstavuji jen velmi malou &ast bytového fondu nebo pokud je nelze oddélit od ostatnich obydli, je pFijatelné
pouzit plné ro¢ni ndjemné z béznych obydl, kterd jsou ve stejném stratu co do umisténi. Tyto postupy se zdaji byt
rozumné i pro rekreacni objekty, vezme-li se v tivahu, Ze jsou vzdy k dispozici vlastnikovi a budou je také zdarma
pouzivat jeho pfatelé &i piibuzni.

Ve vyjimecnych piipadech, kdy pro urcitd strata rekreacnich obydli chybi Gdaje o skutecném ndjemném nebo jsou
tyto tdaje statisticky nespolehlivé, je mozné pouzit jiné objektivni metody, jako je napiiklad metoda uzivatelskych
nakladt. V ptipadech, kdy je zcela pouzita metoda uzivatelskych nakladd jako jedind pouzitelnd metoda pro tento
typ obydli, je tieba za Ucelem zajisténi srovnatelnosti uplatnit odGvodnény ptedpoklad priimérné doby obyvani,
pokud nelze mit za to, Ze jsou rekrea¢ni obydli v priibéhu roku vzdy k dispozici vlastnikovi. V p¥ipadé, zZe je
pfedpoklad priamérné doby obyvani odivodnény, je tieba zohlednit potfebu, aby byly zajistény vérohodné vysledky
v tom smyslu, Ze vystupem v rdmci metody uZivatelskych ndkladd jsou pokryty vsechny ndklady. Toho lze
dosdhnout Gpravou zohlediujici primérnou dobu obyvéni pouze s ohledem na €isty provozni piebytek.

Zdsada 9:

Do rekrea¢nich obydli pati vSechny druhy obydli uréené pro tréveni volného ¢asu, jako jsou vikendové domky
pobliz mista bydli§té nebo rekrea¢ni objekty, které se nachdzeji ve vétsich vzddlenostech. Pro odhad produkce
rekrea¢nich obydli se pfednostné pouzivd ro¢ni primérné ndjemné z podobnych objektdl. Ro¢ni ndjemné v sobé
implicitné promitd primérnou dobu obyvani. Piestoze by zfejmé stratifikace byla Zddouci, 1ze rekreani obydli
seskupit do jediného strata. Pfedstavuji-li rekrea¢ni obydli jen velmi malou ¢ast bytového fondu, je mozné pouzit
plné ro¢ni ndjemné z béznych obydli, kterd jsou ve stejném stratu co do umisténi. V odivodnénych vyjimecnych
piipadech, kdy pro urcitd strata rekreacnich obydli chybi Gdaje o skutecném ndjemném nebo jsou tyto udaje
statisticky nespolehlivé, je mozné pouZzit jiné objektivni metody, jako je napiiklad metoda uzivatelskych ndklad.

1.4.3 Ubytovdni v docasné sdilené nemovitosti (time-sharing)

V piipadé docasného sdileni prodavé realitni agent pravo pobyvat kazdy rok po pevné uréenou dobu v ur¢itém
obydli nachdzejicim se v turistické oblasti a zabezpecuje spravu této nemovitosti. Prdvo pobytu je zaruceno
osvédéenim, které se vyddvé po prvni platbé. S osvédcenim lze obchodovat za bézné ceny. Po prvni platbé nésleduji
pravidelné platby, které kryji spravni naklady.

Z uvedeného popisu vyplyva, Ze s prvni platbou je tieba zachdzet jako s investici, protoze vydané osvédéeni se
podoba akcii. To podporuje i skutecnost, Ze podle zdkona alespon jednoho ¢lenského statu nabyvé kupujici prava
k nemovitosti. Zdélo by se tudiz vhodné zahrnout v ndrodnich ti¢tech pocate¢ni platbu do nehmotnych aktiv. Dile
by se zddlo logické poklddat sluzbu ubytovéni bez ndjemného za naturdlni dividendu placenou realitnim agentem.

Zékladni problém spocivé v tom, Ze sluzba je vlastné poskytovana ubytovanim v docasné sdilené nemovitosti, které se
nezahrnuje do produkce hospodéistvi. To logicky to vyzaduje opravu. Névrh pfijmout pravidelnou platbu jako
nahradu implicitné znamend, Ze se neprovadi zadna oprava sluzby ubytovéni, protoZe tato pravidelnd platba pokryva
jinou sluzbu, jmenovité naklady na spravu. Dalsi teoretickou moznosti by bylo povazovat prvni platbu za ptedplaceni
poskytnuté sluzby a rozdélit ji na pfislusnd obdobi obyvani objektu. Kromé statistickych problému zavedeni tohoto
modelu do praxe zde zfejmé existuje pravni rozpor, protoze implicitni vyklad je ndkup sluzby, a ne pofizeni aktiva.

Dal3i mozZnost spo¢ivd v odvozeni ndhradni proménné z ro¢niho skute¢ného ndjemného z podobnych ubytovacich
zafizeni (kterd neposkytuji stravovani). Toto feSeni podporuje skutecnost, Ze ubytovdni v docasné sdilené
nemovitosti se poskytuje v turistickych oblastech a vyskytuje se vedle skute¢né pronajimanych rekrea¢nich bytd.
V piipadé potizi lze také pro docasné sdilenou nemovitost pfijmout zminéné dvé jiné metody navrzené pro
rekrea¢ni obydli. Imputované ndjemné by se mélo uvddét na zdkladé ¢isté hodnoty, aby nedochdzelo k dvojimu
zdpoctu poplatkd zahrnutych v pravidelné platbg.
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Zdsada 10:

Pro ubytovéni v docasné sdilené nemovitosti se pouzivaji stejné postupy jako pro rekreacni obydli.

1.4.4 Podndjemnici

Ve vétsiné clenskych statt bydli velké mnozstvi studentd v podndgjmu. V podndjmu bydli také ¢asto i jini mladi lidé
nebo osoby, jez kvili svému zaméstndni ziji mimo domov. Je-li dany pokoj soucdsti pronajimaného obydli, tj. je-li
pronajat podndjemnikovi, nevyvstdvaji zpravidla vétsi obtiZe. Ndjemné za takovy pronajaty pokoj lze povazovat za
piispévek ke skute¢nému hlavnimu ndjemnému, tj. za transfer mezi domdacnostmi. Pokud je vsak pronajaty pokoj
soucdsti obydli obyvaného jeho vlastnikem, zahrnuti ndjemného placeného podndjemnikem i imputovaného
ndjemného v celém rozsahu by pfedstavovalo dvoji zdpocet. Pravdépodobné spravnym feSenim by bylo vzit
skute¢né ndjemné placené podndjemnikem jako procentudlni podil ¢asti obydli, kterou podndjemnik obyva,
a imputovat ndjemné za zbylou ¢ast obydli. V praxi viak miiZe byt obtizné toto FeSeni uskutecnit. Misto toho by
bylo mozné poklddat ndjemné za transfer, ktery pfedstavuje sdileni vydaji z obydli. Podobalo by se to prvnimu
piipadu v tom, Ze skute¢né ndjemné za pokoj pronajaty podndjemnikovi se povazuje za ptispévek k imputovanému
hlavnimu ndjemnému. Dusledkem tohoto piistupu bude potieba opravy, jestlize je sektor domdcnosti ¢lenén do
skupin.

Dalsi otazkou je, jak zachdzet s podnajimdnim riznych pokoji. Zde se doporucuje pouZivat pojem podndjemnik,
pouze pokud samotny vlastnik nebo hlavni ndjemnik dané obydli také nadéle obyva. V ostatnich ptipadech by se
pronajimani{ podndjemnikim mélo povazovat za oddélenou hospodaiskou ¢innost (sluzba obydli nebo penzion).

Zdsada 11:

Néjemné placené za pronajaté mistnosti obydli se povazuje za pispévek k hlavnimu ndjemnému, pokud vlastnik
nebo hlavni ndjemnik dané obydli také nadéle obyva.

1.4.5 Prdzdnd obydli

Za prvé, pronajaté obydli se vidy povazuje za obydlené, i kdyz ndjemnik Zije jinde. Za druhé, v souladu s obecnym
feSenim pfijatym pro rekreacni obydli a ubytovéani v docasné sdilené nemovitosti (time-sharing) v sobé ro¢ni ndjemné
implicitné promitd primérnou dobu obyvani. Problém prazdnych obydli se tudiZz omezuje na nepronajatd obydli,
kterd vlastnik nepouziva, tj. kterd jsou na prodej nebo k prondjmu. V takovych piipadech se neposkytuje Zddnd sluzba
obydli, a mélo by se tudiz pouzit nulové ndjemné.

Informace nezbytné k uréeni toho, zda je nepronajaty majetek prazdny, nebo ne, Ize zalozZit na prohldseni vlastnika
nebo sousedtl. Nejsou-li tyto informace k dispozici, Ize pouzit pfitomnost ndbytku na ditkaz toho, Ze je nemovitost
obyvana. Na druhou stranu lze nezaf{zend obydli povazovat za prazdnd, nebot si lze jen tézko pfedstavit, Ze by se
zde poskytovala sluzba obydli. Prizdnd obydli by méla také zahrnovat obydli, kterd jsou odejmuta neplati¢iim nebo
kterd jsou kratkodobé prdzdnd, protoze realitni agentura hned nedokdze najit nového ndjemnika. Hrani¢nim
piipadem je prazdné obydli, které je zcela zaf{zeno a mize byt hned pouzito vlastnikem. Zde by se dalo namitat, Ze
pokud toto obydli neni vlastnikem skute¢né obyvano, nedochazi k poskytovani sluzby obydli. Avsak jelikoz je tento
pfipad srovnatelny s piipadem pronajatého, ale prazdného obydli, mélo by se ziejmé ndjemné zapocitat. Zaf{zend
obydli obyvana jejich vlastniky jsou tudiz poklddana za obyvana.

Prazdné obydli mize pfesto predstavovat ndklady, jako jsou bézné vydaje na Gidrzbu, elektfinu, pojistné, dané atd. Ty
by se mély zahrnovat do mezispotieby, ostatnich dani z vyroby atd. Stejné jako v piipadé podniku, ktery neposkytuje
74dné sluzby, to mize vést k zaporné pfidané hodnoté.

V piipadech, kdy se pouzivd metoda uzivatelskych ndkladdi, by méla byt prazdnd obydli spravné odlisena od zbytku
bytového fondu, tak aby hodnota produkce nebyla ve vypoctech implicitné ovlivnéna zohlednénim vsech slozek
nakladti, jako je spotieba fixniho kapitalu a €isty provozni piebytek. Na prvni pohled maze ptipad prazdnych
obydli v souvislosti se socidlnim bydlenim vyvolat ur¢ité obavy v dasledku podobného implicitniho tcinku na
produkeci pouzitim piistupu na zdkladé souctu nakladd, ktery je relevantni pro netrzni sektory poskytujici socidlni
bydleni. Ocekdva se viak, Ze dopad bude v tomto piipadé zcela zanedbatelny. Kromé toho lze prazdné obydli
v kontextu socidlniho bydleni vZdy povazovat za obyvané, nebot jej maze vlastnik (vladni instituce nebo neziskové
instituce slouZzici domédcnostem) pouzit k plnéni funkce socidlni ochrany.
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Zdsada 12:

U nepronajatého obydli, které je na prodej nebo k pronajmuti, se zapocitiva nulové ndjemné. Se zafizenym obydlim
obyvanym jeho vlastnikem se obecné naklddd jako s obyvanym obydlim.

1.4.6 Gardze

JelikoZz gardze jsou souldsti tvorby hrubého fixniho kapitdlu, je vhodné do produkce hospodéistvi zahrnout nejen
sluzbu pronajatych gardzi, ale také zapocitat imputovanou produkci za gardze pouzivané jejich vlastniky. V obou
piipadech pfedstavuji garaze prvek komfortu obydli jako kazdé jiné zafizeni. TotéZ by mélo platit i pro piistfesky
pro automobily a parkovaci stdni, nebot plni stejnou funkci.

V bodé 3.75 prilohy A ESA 2010 se stanovi, Ze ,u gardze umisténé oddélené od obydli, kterou vlastnik pouzivé pro
tcely konecné spotieby ve spojeni s uzivinim obydli, se provadi obdobnd imputace*.

Garaz ma obvykle véts{ mnozstvi obydli obyvanych jejich vlastniky nez obydli pronajatych. Nejlepsi zptsob, jak
nalezité zachytit tento rozdil ve struktufe, je pouZit existenci garaze jako stratifika¢ni kritérium.

Zdsada 13:

Garéze a parkovaci stani vyuzivand pro ti¢ely kone¢né spotieby poskytuji sluzby, které se zahrnuji do sluzeb obydli.

2. MEZISPOTREBA

Mezispotieba musi byt v souladu s produkci. V souladu s klasifikaci individudlni spotieby podle ti¢elu (COICOP) by
se poplatky za topeni, vodu, elektfinu atd. a vétsi ¢ast udrzby a oprav souvisejicich s bydlenim mély zaznamenavat
zvlast, a nemély by se tedy zahrnovat do produkce sluzeb obydli.

V praxi je viak nékdy nutné rizné poplatky i tidrzbu a opravy pokladat za soucdst sluzby prondjmu, protoze je nelze
oddglit. Nemélo by to mit vliv na trovent HND, pokud se poplatky zahrnou disledné jak do mezispotieby, tak do
produkee.

Pokud jde o opravy a adrzbu, mély by se rozliSovat tii kategorie. Za prvé se zlepSeni pouzitych fixnich aktiv nad
rdmec pozadavkd bézné drzby a oprav zahrnuji do tvorby hrubého fixntho kapitilu (bod 3.129 piilohy A ESA
2010).

Za druhé se vydaje na béznou tdrzbu a opravy, které vlastnici bydlici ve vlastnim obydli vynalozi na malovani,
tdrzbu a opravu obydli, které obvykle nejsou provadény ndjemniky, povazuji za mezispotiebu pfi produkovani
sluzeb bydleni (bod 3.96 prilohy A ESA 2010).

Uklid, malovéni a tdrzba obydli, pokud tyto ¢innosti bézné provadéji i ndjemnici, se vylucuji z produkce (bod 3.09
piilohy A ESA 2010). Vydaje souvisejici s témito ¢innostmi by se mély zaznamendvat pfimo jako konec¢nd spotieba
domdcnosti. V bodé 3.95 piilohy A ESA 2010 se uvddi, Ze vydaje na kone¢nou spotfebu domécnosti zahrnuji
materidl pro drobné opravy a vnitini vymalovani obydli, které zpravidla provdd§ji jak ndjemnici, tak i vlastnici.

Znamend to, ze v pripadé obydli obyvanych jejich vlastniky by mezispotieba méla kryt stejné druhy bézné adrzby
a oprav, které by za mezispottebu bézné povazoval pronajimatel u podobnych pronajimanych obydli. Vydaje na
takové opravy a udrzbu, které bézné provadéji ndjemnici spie neZ pronajimatelé, by se mély povazovat za vydaje
kone¢né spotieby domdcnosti jak u ndjemnikd, tak u vlastnikii obyvajicich sva obydli.

Mezispotiebu bézné idrzby a oprav souvisejici s obydlimi obyvanymi jejich vlastniky 1ze odvodit od pfimych zdrojt
statistickych informaci, jako jsou naptiklad Setfen{ rodinnych Gctt. Pokud se pomér mezispotfeby k produkci obydli
obyvanych jejich vlastniky zna¢né lisi od poméru pro sektor ndjemniho bydleni, mélo by se prosetfit, pro¢ tomu tak
je. Je-li tento rozdil zpiisoben rozdily v kvalité, kupfikladu jinou drovni bézné adrzby pro jinak podobna obydli,
mélo by se ndlezité upravit imputované ndjemné.
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Mezispotieba by méla zahrnovat neptimo méfené finan¢ni zprostfedkovatelské sluzby (FISIM) v souladu s kapitolou
14 piilohy A ESA 2010. Patif sem mezispotieba domdcnosti v jejich postaveni vlastnikd obydli v souvislosti
s pijckami na bydleni.

Jak jiz bylo uvedeno v oddile 1.4.5, prdzdnd obydli mohou zptsobovat mezispotiebu. Obecné je kladen diraz na to,
Ze je tfeba zamezit dvojimu zdpoctu mezispotieby v piipadé obydli ve vlastnictvi zaméstnavatele.

Zdsada 14:

Mezispotieba se stanovi v souladu s definici produkce sluzeb obydli. Obecné by obé polozky nemély zahrnovat
poplatky za topeni, vodu, elektfinu atd. Davé-li se z praktickych davodt prednost jinému pFistupu, lze to pFijmout,
pokud to nebude mit vliv na drovné HDP a HND.

TRANSAKCE S NEREZIDENTY

Podle ESA 2010 (bodi 1.63 a 2.29 piilohy A) se nerezidentské jednotky povazuji za fiktivni rezidentské jednotky
v postaveni vlastnikd pidy nebo budov na ekonomickém tizemi dané zemé, ale pouze pokud jde o transakce
tykajici se této ptidy nebo budov.

To znamend, Ze se sluzba poskytovand v souvislosti s obydlim, které vlastni nerezident, zahrnuje do produkce
hospodafstvi v misté, ve kterém se obydli nachdzi. V piipadé obydli obyvanych jejich vlastniky, ktefi jsou
nerezidenty, se zaznamend vyvoz sluzeb obydli a odpovidajici Cisty provozni pfebytek se zachycuje jako prvotni
diichod placeny nerezidentim (body 3.173 a 4.60 piilohy A ESA 2010).

Pokud jde o rezidenty vlastnici obydli v zahrani¢i, stanovi bod 3.75 prilohy A ESA 2010, Ze ,hodnota ndjemného
u obydli obyvanych vlastniky, kterd se nachazeji v zahranici, napt. rekrea¢nich domt, by neméla byt zachycovana
jako soucdst domdci vyroby, nybrz jako dovoz sluzeb, a odpovidajici ¢isty provozni piebytek jako prvotni diachod
ziskany od nerezidentti*.

Kdyz se majetek ve vlastnictvi nerezidenta skute¢né pronajima rezidentovi, obecné vznikd mélo problémd, protoze se
zji$tuje a v platebni bilanci zachycuje penézni tok. Obydli vlastnénd a obyvand zahrani¢nimi rezidenty by méla byt
oddélena. Uvedeni ndrodnosti bydlictho vlastnika nenf pro oddéleni rezidentti od nerezidentt dostacujici. Rekrea¢ni
obydli ve vlastnictvi zahrani¢nich rezidenti budou pravdépodobné nejdiilezitéjsi a bylo by uzite¢né dosdhnout mezi
dotéenymi ¢lenskymi stity shody ohledné poctu vlastnikd nerezidentti. O nerezidentskych vlastnicich, ktefi obyvaji
své obydli, je viak obecné nedostatek informaci. Informaci o rezidentech, kteff vlastni rekrea¢ni obydli v zahranici, je
jeSté méné. Aby se zabranilo nedtislednosti, mél by ¢lensky stat, ktery odecitd prvotni dichody z obydli obyvanych

o7,

nerezidentskymi vlastniky, zdrover pficitat prvotni diichody z obydli v zahranici, jez vlastn{ a obyvaji rezidenti.

Zvlastni otazkou v tomto ohledu jsou docasné sdilené nemovitosti. Protoze ve stejném téetnim obdobi mohou
takovou nemovitost obyvat rezidenti nékolika zemi, pHfmé piifazovdni k zemi pivodu se zdd téméf nemoZzné.
Srovnatelné vysledky Ize ziskat pomoci néjaké schidnéjsi metody. Za prvé, (imputovand) pfidand hodnota vytvotend
pobytem v docasné sdilené nemovitosti se pfifazuje do zemé ptivodu spole¢nosti, kterd sdilenou nemovitost vlastni.
Nasledné muaZe byt tato spolecnost poZadana, aby poskytla informace o zemich pivodu vlastnikd, kteff nemovitost
docasné sdileji, coz mize slouzit jako rozdélovaci klic.

Zdsada 15:

Podle ESA 2010 pfispivaji vSechna obydli na ekonomickém tzemi ¢lenského stétu k jeho HDP. Cisty provozni
piebytek ptijimany nerezidenty jako vlastniky pozemki a budov v tomto ¢lenském staté se zachycuje jako dichod
nerezidentt z vlastnictvi, a tudiZ se pfi pfepoc¢tu na HND odecita od HDP (a naopak). Tento isty provozni prebytek
je tfeba chdpat jako ¢isty provozni prebytek ze skute¢ného a imputovaného pronajiméni obydli. Clensky stat, ktery
odecitd dichod z vlastnictvi za obydli obyvand nerezidentskymi vlastniky, by mél zdroven pficitat dichod
z vlastnictvi za obydli v zahranici, jez vlastni a obyvaji rezidenti.
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