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ROZHODNUTI KOMISE
ze dne 18. &ervence 1995,

kterym se upfesiiuji zisady pro odhadovani sluZeb bydleni za ¢elem provadéni ¢linku 1 smérnice Rady
89/130/EHS, Euratom o harmonizaci vypoctu hrubého nirodniho produktu v trznich cenich

(Text s vyznamem pro EHP)

(95/309/ES, Euratom)

KOMISE EVROPSKYCH SPOLECENSTVI,
s ohledem na Smlouvu o zaloZeni Evropského spolecenstvi,

s ohledem na Smlouvu o zaloZen{ Evropského spolecenstvi pro
atomovou energii,

s ohledem na smérnici Rady 89/130/EHS, Euratom ze dne
13. tinora 1989 o harmonizaci vypoctu hrubého narodniho pro-
duktu v trznich cendch ('), a zejména na ¢lanek 1 této smérnice,

vzhledem k tomu, Ze pro Gely definice hrubého narodniho pro-
duktu v trznich cendch (HNPtc) podle clanku 1 smérnice
89/130/EHS, Euratom je nezbytné vyjasnit zdsady pro odha-
dovéni sluzeb bydleni pouzivané pro ticely Evropského systému
integrovanych hospodaiskych aéta;

vzhledem k tomu, Ze opatieni tohoto rozhodnuti jsou v souladu
se stanoviskem vyboru zfizeného c¢ldnkem 6 smérnice
89/130/EHS, Euratom,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTI:

Cldnek 1

Pro tcely ¢lanku 1 smérnice 89/130/EHS, Euratom se pouZiji tyto
zdsady pro odhad sluzeb bydlent:

a) pro vypocet produkce sluzeb bydleni ¢lenské stty pouZivaji
metodu rozdéleni na drovné zaloZenou na skutecném ndjem-
ném;

b) pro odvozeni vyznamnych kritérii rozdéleni na drovné pou-
zivaji ¢lenské stdty tabeldrni analyzy nebo statistické metody;

) skute¢né ndjemné je ndgjemné, které se plati za pravo pouzivat
nezafizené obydli;

(") U vést. L 49, 21.2.1989, s. 26.

d) pro vypocet imputovaného ndjemného se pouziva udaj za
skute¢né ndjemné ze vSech smluv tykajicich se obydli v sou-
kromém vlastnictvi;

e) vzemich s malym sektorem soukromého prondjmu Ize odpo-
vidajici vysi ndgjemného v soukromém sektoru ziskat bud pou-
zitim zvySeného (vefejného) ndjemného, nebo v odtvodné-
nych vyjimecnych pripadech pomoci jiné objektivni metody,
jako je metoda nakladii uZivatele;

f) podobné Ize pouzit ndjemné za zafizend obydli pro rozsifeni
zdkladu pro imputované ndjemné, a to tak, Ze se toto ndjemné
snizi odeCtenim platby za pouzivani nabytku;

g) clenské staty mohou extrapolovat tidaj za dany zdkladni rok
pouzitim vhodnych kvantitativnich, cenovych a kvalitativnich
ukazateld.

Upfesnéni zdsad pro odhad sluzeb bydleni je obsazeno
v pfipojené piiloze.

Cldnek 2
Za roky 1988 a dalsf se odhad sluzeb bydleni provadény podle
zdsad urcenych v pfiloze ptedlozi Komisi (Eurostatu) nejpozdéji
do 30. zari 1996.

Cldnek 3

Toto rozhodnuti je ur¢eno ¢lenskym statim.

V Bruselu dne 18. ¢ervence 1995.

Za Komisi
Yves-Thibault DE SILGUY

clen Komise
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PRILOHA

Pro tcely provadéni ¢linku 1 smérnice 98/130/EHS, Euratom je cilem ndsledujicich bodii objasnit zdsady odhadu
produkce, mezispotieby a transakci se zbytkem svéta, které se tykaji sluzeb bydleni.

1.1

O]

PRODUKCE SLUZEB BYDLENI{

Z4kladni metoda

Obvykle zahrnuje produkce sluzeb bydleni v ndrodnich tctech nejen sluzby vytvofené pronajatymi obydlimi,
ale také sluzby spojené s obydlimi obyvanymijejich vlastniky. Pokud jde o ocefiovani produkce sluzeb bydlent,
stanovi Evropsky systém integrovanych hospodaiskych uctt (ESA) v odstavci 315i, Ze ,sluzby vytvdfené
vlastnictvim obydli se méf hodnotou ndjemného, kdyZz jsou obydli pronajatd, nebo hodnotou ndjmu
v podobnych obydlich, jsou-li obyvdna vlastnikem®. Hlavni problém souvisejici s uplatiiovanim tohoto
pravidla se tykd vykladu slova ,podobnych“ v pfipadé obydli obyvanych vlastnikem. V praxi se v podstaté
pouzivaji dvé riizné metody, kterymi se toto pravidlo stava funkénim () . Na jedné strané vétSina zemi pouziva
metodu rozdéleni na trovné, v niZ se spojuji informace o celkovém bytovém fondu v ¢lenéni podle rtiznych
drovni s informacemi o skute¢ném ndjemném placeném na kazdé trovni. Naproti tomu pouzivaji nékteré
zemé pro obydli obyvand vlastniky metodu samoocenéni spocivajici v tom, Ze zddaji samotné bydlici
vlastniky, aby odhadli potencidlni ndjemné.

Tento rozdilny postup lze do jisté miry vysvétlit skutecnosti, Ze se podil obydli obyvanych vlastniky v riiznych
¢lenskych stitech pohybuje od 42 do 77 %. V piipadé vysokého procentniho podilu obydli obyvanych
vlastniky muze byt za jistych okolnosti obtizné ziskat vysi skute¢ného ndjemného pro podobnd obydli, jak
vyzaduje metoda rozdéleni na tirovné. Je viak tfeba fici, Ze nékteré zemé s velmi vysokym podilem bydlicich
vlastnikd pfece jen tuto metodu pouzivaji. Na druhé strané spocivd hlavni problém metody samoocenén{
v prevdzné subjektivnim vlivu na odhad. To vede ke zna¢né nejistoté vyplyvajici z podhodnoceni &
nadhodnoceni (v zdvislosti na konkrétnich podminkéch) a k rostoucimu chybovému rozpéti odhadu HNP se
stoupajicim vyznamem obydli obyvanych vlastniky. Kromé toho se zdd, Ze chybové rozpéti pravdépodobné
nezistane s postupem Casu stejné p¥i ménicich se podminkdch.

Vzhledem k tomu, Ze metoda samoocenéni je pievdzné subjektivni, zddlo by se ze statistického hlediska
rozumné doporucit metodu rozdéleni na drovné. Tato metoda obecné pracuje s informacemi o skutecném
ndjemném z pronajatych obydli s cilem ziskat odhad hodnoty ndjemného za celou zdsobu bytd. Lze to
vykladat jako postup pfepoctu na zdkladni soubor zalozeny na mnozstvi a cené. Rozdéleni bytového fondu
na tirovné je potieba k tomu, aby se ziskal vérohodnéjsi odhad a nélezité se zohlednily relativni cenové rozdily.
ProtoZe se ndgjemné bude ménit s charakteristikami obydli, je zfejmé nutné brét tyto charakteristiky v dvahu.
Ndsledné se na pocet obydli na této konkrétni Grovni uplatiiuje primérné ndjemné za drover. Jestlize se
informace ziskévaji z vybérového zjistovani, tykd se prepocet na zdkladni soubor jak ¢asti pronajatych bytt,
tak viech byt obyvanych vlastniky. Podrobny postup urceni ndjemného za troven se obvykle provadi za
zdkladni rok a vysledek se potom extrapoluje na bézné roky.

Kdyz v p¥ipadé urcitych drovni obydli obyvanych vlastniky chybi informace o skute¢ném ndjemném, lze
je metoda regrese nebo rozsifend verze nizozemského bodového systému. Je ziejmé, Ze to nefesi problém,
kdy?z jsou viechna obydli obyvana vlastniky. Pro objektivni hodnoceni takového piipadu by se mohla pouzit
metoda ndkladd uzivatele. Struéné, metoda sestdvd ze scitani prislusnych nakladovych polozek, jako jsou
mezispotieba a spotieba kapitdlu a také jistd castka piipadajici na Cisty provozni piebytek, véetné hypotecnich
drokut. Podrobnosti o této metodé by mél vypracovat Vybor pro fizeni HNP, jakmile to bude vyzadovano.

Zdsada 1:

Pro vypocet produkce sluzeb bydleni pouziji ¢lenské stity metodu rozdéleni na drovné zalozenou na
skute¢ném ndjmu, bud piimou extrapolaci, nebo prostiednictvim ekonometrické regrese. U obydli obyvanych

Az do nedavné doby mél jeden clensky stat k dispozici objektivni ocenéni imputovaného najemného za byty obyvané jejich
vlastniky, tj. zdanitelnou hodnotu, kterd byla potencidlnim ndjemnym odhadnutym danovymi ufady.
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vlastniky to znamend pouzit skutecné ndjemné pro podobnd pronajimand obydli. V odtivodnéném
avyjimecném piipadé, kdy ddaje o skutecném ndjemném chybéji nebo nejsou statisticky vérohodné za urcitou
drove, lze pouzit jiné objektivni metody, jako je napiiklad metoda naklada uzivatele.

Rozdéleni bytového fondu na drovné

Faktory ovliviiujici vysi ndjemného

Prvni soubor proménnych urcujicich vysi ndjemného se tykd charakteristik obydli a budov. Dilezitd je
predeviim velikost obydlf jak z hlediska plochy, tak poctu pokojt. Cim vétsf obydli, tim vy3si bude skute¢né
ndjemné. Ndjemné vztazené na metr ¢tverecni md vsak tendenci klesat. Dalsim vyznamnym faktorem je
vybaveni bytu. Vybaven{ mtize zahrnovat proménné, jako je existence koupelny, balkonu/terasy, specidlnich
krytin na podlaze ¢i sténdch, krbu, udstfedniho topeni, klimatizace, specidlntho zaskleni ¢&i jinych
protihlukovych nebo tepelné izola¢nich opatieni. Dulezité je také uspofadani obydli. Pokud jde o budovu,
mohou mit svij vliv nékterd zafizeni jako napiiklad gardz, vytah, plavecky bazén, zahrada (téZ stfesni) nebo
i umisténi obydli v budové. Ndjemné muze také ovlivnit druh budovy (samostatné stojici dam, polovina
dvojdomku, byt), architektura, staf{ a pocet obydli v budove.

Druhy soubor proménnych se tykd charakteristik Zivotniho prostfedi. Zndmym faktorem je rozdil
v ndjemném srovnatelnych obydli ve mésté a vzdélené lokalité. Nezanedbatelné faktory mohou byt vzdélenost
do hospodaiiského centra nebo tvar krajiny (plochd nebo hornatd). Na skute¢né ndjemné maji navic vliv
faktory tykajici se okoli jako vyhled, obklopujici zelen, dopravni obsluznost, obchody a $koly nebo povést
a bezpecnost dané oblasti.

Dal3i soubor proménnych lze charakterizovat jako socidlné-ekonomické faktory. Napiiklad ve vétsiné zem{
je ndjemné ovlivnéno nafizenimi vlddnich instituci, kterd se tykaji regulovani nebo dotovéni ndjemného.
Néjemné muze byt ddle ovlivnéno stdifm dohody o prondjmu, typem smlouvy (docasnd, trvald), poctem osob
v obydli (po¢tem osob sdilejicich obydli), typem vlastnictvi (vefejné, druzstevni, soukromé, podnikové) nebo
politikou, kterou majitel v oblasti ndgjemného sleduje.

Je zfejmé, Ze ndjemné mize ovlivnit nékolik dalsich proménnych. Sbér viech informaci uvedenych vyse by
si mohl vyzddat nadmérné obsdhlé dotazniky. Pro dcely rozdéleni na trovné lze proto uvazovat
o kapitdlovych hodnotdch. Logika pouziti kapitdlové hodnoty obydli spocivd v tom, Ze tato hodnota odrazi
viechny dilezité charakteristiky obydli. Kapitilovou hodnotu lze tudiz povazovat za implicitni faktor
rozdéleni na tdrovné. Pouzivani poméru kapitdlové hodnoty ke skute¢nému ndjemnému lze pokladat za
schiidnou metodu, zejména v zemich, v nichZ pronajimand obydli predstavuji méné vyznamnou cast
bytového fondu. Je-li tento pomér stély, umoznila by tato metoda urcit vysi ndjemného u téch obydli, kterd
se vyskytuji pouze v sektoru obydli obyvanych vlastniky. Kromé toho kapitalové hodnoty nevylucuji pouzivat
Jfyzickd“ kritéria pro rozdélovani na trovné; lze je kombinovat. Za takové situace se predpoklddd, ze
kapitdlové hodnoty v sobé chybéjici ,fyzickd“ kritéria pro rozdélovani na trovné zachycuji. V kazdém piipadé
se kapitdlové hodnoty pro vypocet ndjemného musi zakldadat na objektivnim hodnoceni za posledni referen¢ni
rok.

V praxi se metoda rozdéleni na Grovné v jednotlivych clenskych stdtech lisi, a to jak poctem drovni, tak
presnymi kritérii pro jejich vymezeni. Na prvni pohled by to snad mohlo vyvolavat jisté znepokojent, ale je
tfeba zdiraznit, Ze urcitd zdkladni kritéria, jako velikost a (zemépisnd) poloha obydli, se pouzivaji téméf viude.
Navic by se méla obecné pFijmout skute¢nost, Ze vhodnost jinych charakteristickych rysti bude v jednotlivych
zemich rfiznd a Ze nejlepsi moznost urcit vyznamna kritéria maji samotné ¢lenské stity. To potom vyzaduje
dukladné provedeni zdkladniho rozboru skute¢ného ndjemného pouzivaného k vypoctu jeho hodnoty za
tGroverl.

Zdsada 2:

Y3

charakteristik obydli a budovy, ekologickych charakteristik obydli nebo socidlné-ckonomickych ¢initeld.
Kromé toho jsou pro téely rozdéleni na tirovné ptijatelné kapitdlové hodnoty, jsou-li zaloZeny na objektivnim
zhodnoceni.
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Vybér kritérii pro rozdélovdni na tirovné

Vzhledem k rozliénym charakteristikim, které ovliviiuji ndjemné za obydli, je prvnim dkolem prozkoumat
ty proménné, které maji vyznamny vliv. Jeden ze zptisobt, jak vyznamné proménné zjistit, je provést tabelarn{
analyzu dostupnych statistickych informaci. Jde pravdépodobné o metodu, kterd tvoii zéklad soucasnych
postupti ve vétsiné clenskych stdtd. Pro ziskdni objektivniho odhadu by zfejmé bylo uzitecné znét rozptyl
ndjemného v rdmci Grovné. Vytvofil by se tak podnét pro moznd zlep$eni rozdéleni na Grovné volbou oblasti
tak, aby se rozptyl uvnitf Grovné co nejvice zmensil. Doporucuje se tedy pocitat rozptyl za troven alespon
v téch piipadech, ve kterych rozdéleni na Grovné ovliviiuje vysi skute¢ného i imputovaného ndjemného.

Modern statistické metody, jako je napiiklad (vicendsobnd) regresni analyza, nabizeji propracovanéjsi postup.
Takovéd metoda umoznuje odhadnout vliv jednotlivych proménnych tak, Ze odchylky ndjemného lze pritadit
uritym charakteristikdm. Stru¢né feceno: vypovidaci schopnost proménné lze kvantifikovat (pomoci
korela¢niho soucinitele). Jejim vedlej$im produktem je také sefazeni charakteristik podle vyznamu, coz
poméhd stanovit ptipady, kdy by rozdéleni na trovné mélo byt podrobnéjsi. Kombinace nejdalezitéjsich
proménnych za pomoci ndsobnych regresnich metod potom ukazuje jejich celkovou vypovidaci schopnost.
Pouziti modernich statistickych metod pro vybér dulezitych proménnych se povazuje za G¢inny zptsob
rozdéleni bytového fondu na trovné. Navic by takové metody byly zfejmé uZitecnym ndstrojem pro odhad
pramérného ndjemného v ptipadech, kdy neexistuji Zddné odpovidajici informace o sektoru pronajimanych
obydli (przdné drovng).

Dalsi vyhodou vybéru kritérii pro rozdéleni na Girovné na zdkladé moderni statistické metody je, Ze se obchdzi
potieba predepisovat viem zemim jednotnd kritéria. Pro ziskdni srovnatelného vysledku postaci udélat
Ze regresni analyza je zavisld vétsim dilem na dostupnych statistickych informacich. Avsak i za podminek, kdy
jsou statistické informace méné dostupné, by toto mohlo byt podnétem pro budouci zlepseni.

Vzhledem k tomu, Ze informace o riiznych proménnych ovliviiujicich ndjemné hlavné zdviseji na rozvoji
zdkladnich statistickych tdaji, mtze byt v soucasné dobé pouziti moderni statistické metody omezené.
Doporucuje se proto néjakd standardni metoda, tj. aby clenské stity pouzily vechna vyznamnd kritéria
odvozend z tabeldrni analyzy. Minimédlnim pozZadavkem pro rozdéleni bytového fondu na Grovné je pouzit
velikost, umisténi a alespor jeden dal3f charakteristicky rys obydli — vysledkem tohoto rozdéleni by mélo byt
alesport 30 bunék. Rozdéleni fondu musi byt smysluplné a reprezentovat celou zdsobu obydli. K uréeni
dulezité vypovidaci proménné (proménnych) pro vybér tirovni lze pouZit modernf statistickou metodu.

V praxi vSak clensky stdt mize dt pfednost pouziti méné proménnych nebo proménnych jinych, nez
piedepisuje standardni metoda. Je to pfijatelné, jestlize z pfedem provedené (vicendsobné) regresni analyzy
vyplynulo, Ze se docilila pfijatelnd troven vypovidaci schopnosti. Pro zaruceni srovnatelnych vysledka se jako
mezni hodnota doporucuje korela¢ni soucinitel alespori 70 %. Tato mezni hodnota by byla pfijatelnd
v kontextu velkého vybérového souboru, po vylouceni nulového a levného ndjemného a také extrémnich
hodnot.

Zdsada 3:

Pro odvozeni vyznamnych kritérii pro rozdéleni na trovné pouziji clenské stity tabeldrni analyzy nebo
statistické metody. Jako minimum se musi pouzit velikost, umisténi a alespofi jeden dalsi vyznamny
charakteristicky rys obydli. Je tieba vytvofit alespoit 30 bunék a rozliSovat alespon tfi velikostni t¥dy a alespon
dva druhy umisténi. PouZiti méné proménnych nebo jinych proménnych je piijatelné, jestlize se pfedem
prokazalo, Ze (ndsobny) korela¢ni soucinitel dosahuje 70 %.

Skutecné a imputované ndjemné

Obecné se ndjemnym rozumi cena, kterd se plati za pravo pouzivat nezaiizené obydli. Poplatky za topent,
vodu, elektfinu atd. by se v zdsadé do ndjemného nemély zahrnovat, i kdyz v praxi byva nékdy obtizné je
oddélit. V souladu s pravidly ocenovani uvedenymi v systému ESA by produkce sluzeb bydleni neméla
zahrnovat fakturovanou dan z pfidané hodnoty.
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Pokud jde o skutecné ndjemné, mohou urcité vefejné podpory hrdt dalezitou dlohu. Napiiklad konkrétni
domdcnost jako spotiebitel md ndrok na transfer od vlddnich instituct, napf. pifspévek na bydleni, ktery se
z administrativnich dévoda vyplaci piimo majiteli. Udaj o skute¢ném ndjemném se pak mize lisit podle toho,
jaky je informacni zdroj. Je-li informaénim zdrojem ndjemnik, bude zfejmé nutné korigovat zjisténé skutecné
ndjemné pfipoctenim zvlastniho piispévku na ndjemné.

Pouzivéani skute¢ného ndjemného pro téely imputace vyZzaduje objasnit nékolik zdkladnich otdzek, které maji
vliv na harmonizaci ddaji. Prvni bod se tykd otdzky, zda by se pro imputaci mély pouzivat vechny tdaje
o ndjemném nebo jen tdaje tykajici se novych smluv. Podle Gcelu Ize piedlozit rizné teoretické argumenty
na podporu skute¢ného ndjemného placeného na zdkladé novych smluv, smluv uzavienych béhem roku
vystavby nebo ,prumérnych® smluv. Pfi uplatnéni zminéného obecného pravidla — tj. pouZit ndjemné
z podobnych obydli — je patrné nepfijatelné omezovat zdklad imputace na ndjemné podle novych smluv.
Vzhledem k tomu, Ze se ,primérné“ ndjemné pouZivd pro sektor prondjmu, mélo by totéz platit pro obydli
obyvand vlastniky. Navic by odlisné feseni pravdépodobné vedlo pfi pouziti metody rozdéleni na trovné
k velkym potizim v mnoha zemich. Stru¢né lze uzavfit, Ze pro vypocet imputovaného ndjemného by se mélo
pouzit primérné ndjemné urcené na zdkladé vsech smluv.

Druhd otdzka se tykd problému, zda lze pro tcely imputace pouZit ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi.
Vzhledem k tomu, Ze obydli obyvand vlastniky jsou vétsinou v soukromém vlastnictvi, mélo by se pro acely
imputace pouzivat v zdsadé pouze skute¢né ndjemné ze soukromého sektoru. Neni-li viak pro vytvofeni
dostatecné zdkladny pro imputaci k dispozici dostatecny pocet udaji o skute¢ném ndjemném z obydli
v soukromém vlastnictvi, Ize vyjimecné pouZit ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi za pfedpokladu, ze
je zvy$eno o viechny dotace tykajici se obydli ve vefejném a ne v soukromém vlastnictvi.

Dal3i otdzka se tykd pouziti ndjemného za zafizend obydli za Gcelem rozsifeni zdkladu pro imputované
ndgjemné. V zdsad¢ je zdkladem imputace hodnoty ndjemného za obydli obyvand vlastniky ndjemné za
nezafizend obydli. Proto nelze ndjemné za zatizend obydli pouzit pfimo a musi se o¢istit od plateb za uzivani
nabytku, aby se pfi imputaci nepouzZily nespravné hodnoty.

Zdsada 4:

Skute¢nym ndjemnym se rozumi ndjemné, které se plati za prévo pouzivat nezafizené obydli. Je-li
informa¢nim zdrojem ndjemnik, méize byt nutné zjisténé skutecné ndjemné zpétné korigovat piipoctenim
konkrétniho pfispévku na ndjemné, ktery se z administrativnich divodu vyplci pfimo majiteli. Pro vypocet
imputovaného ndjemného se pouzivd skute¢né ndjemné ze viech smluv, které se tykaji obydli v soukromém
vlastnictvi. V pifpadé potieby vyplyvajici ze statistickych divodu lze vyjimecné pouzit ndjemné za obydli
ve vefejném vlastnictvi, a to za predpokladu, Ze se zvysi o veskeré dotace placené pouze vefejnému sektoru,
a ne soukromym vlastnikam. Podobné Ize do zdkladu pro imputaci zahrnout ndjemné za zafizend obydli, a to

po odecteni rozdilu v ndjemném mezi zafizenym a nezafizenym obydlim.

Zdroje pro odhad za zdkladni rok a metody extrapolace

Bytovy fond

Zékladnim prvkem vypoctu podle metody rozdéleni na drovné jsou informace o bytovém fondu, které slouzi
jako referen¢ni zékladni soubor pro extrapola¢ni postupy. Bytovy fond obecné zahrnuje viechny budovy nebo
jejich ¢dsti, které se pouzivaji jako obydli. Podrobngjsi informace jsou uvedeny v oddilu o zvldstnich
problémech. Hlavnimi informaénimi zdroji, které se pouZivaji v celém Spolecenstvi ke stanoveni bytového
fondu, jsou s¢itdni dom a bytd, sprévni registry budov nebo s¢itdni obyvatel. Pro ziskdni odhadu za bézny

rok se vétsinou aktualizuje idaj za zdkladni rok.

Pokud jde o bytovy fond za zdkladni rok, zdd se, Ze s¢itdni domt a bytd jsou nejiplnéjsi a nejméné
problematickd, zejména kdyz se provadéji spolu se s¢itdnim obyvatel. Spravni registry budov zaviseji z velké
Casti na pravnich postupech, coz miize vést k nejistoté vyplyvajici napiiklad z toho, zda jsou ndstavby,
piistavby, modernizace, prestavby a demolice nélezité¢ registrovany. Pouziti informaci poskytnutych
domdcnostmi pii s¢itdni obyvatel jako zdklad pro bytovy fond mize zptisobit problém, protoze vysledky
s¢itani maji tendenci podcenovat druhé domovy, které nejsou v dobé s¢itdni obyvany.
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Zdsada 5:

orYYs

a bytt, nebo scitdni obyvatel nebo spravni registr budov. Jelikoz s¢itdni domt a byt obvykle poskytuje
nejvyssi stupen uplnosti, vyzaduje pouziti spravnich registrtt budov a s¢itani obyvatel intenzivni a dukladné
kontroly, aby se dosdhlo tplného pokryti.

Skutecné ndjemné

Druhy zdkladni prvek vypoctu sluzeb bydleni podle metody rozdéleni na trovné se tykd skute¢ného
ndjemného, které se plati v sektoru prondjmu. Informace o skute¢ném ndjemném v zdkladnim roce se ziskaji
bud ze s¢itdni (napiiklad obyvatel), nebo z vybérového Setfeni, jako je zjistovéni rodinnych Gétd. V prvnim
piipadé se skute¢né ndjemné uddvé zpravidla jako celek a vypocty maji vliv pouze na vysi imputovaného
ndjemného. V pifpadé zjistovani rodinnych Gcth ovliviiuji vypocty vysi skutecného i imputovaného
ndjemného. Je jasné, Ze s¢itani dava $irsi zaklad pro spolehlivé informace. Zjistovani rodinnych G¢td jsou viak
obvykle také poklddana za dostate¢né spolehlivd, zejména pokud jde o zdkladni zbozi. Vi se v3ak, Ze jejich
obecnym problémem je riznd mira odmitnuti odpovédi. Pokud se bydleni poklddd spiSe za prepych nez za
zdkladni polozku, md tento problém nezddouci dopad na vypocty ndjemného a mél by se kompenzovat. Dalsf
problém kazdého zjistovani rodinnych Gétd, alespon v nékterych zemich, se tykd malé velikosti vybérového
souboru, kterd miize omezit moznost rozdéleni ndgjemného na drovné. V kazdém piipadé by se mély co
nejvice vyuzivat dalsi zdroje, které jsou k dispozici. Mize to byt napiiklad piipad zemi, ve kterych je velky
podil bytového fondu pod veiejnou kontrolou a v nichz organizace hospodafici s byty musi predkladat acty.
Zkoumat by se také méla moznost pouziti alternativnich zdroji, napiiklad specializovand zjistovani
o ndjemném, jako aktudlni tkol vedouci ke zlepSeni vysledka.

Zdsada 6:

.....

vixs

uplnosti a zejména rozdéleni na Grovné by se mély vyhodnocovat alternativni zdroje.

Extrapolace vysledkii za zdkladni rok

Jen nékolik ¢lenskych statt ma kazdorocné erstvé ro¢ni informace potiebné pro provedeni vypoctu produkce
za obydli obyvand vlastniky. Ve vétsiné zemi se vysledky za né&aky dany rok berou jako vychozi zdklad,
a nasledné se aktualizuji pomoci ukazateld, aby se ziskal odhad za bézny rok. Zdd se, Ze v praxi existuji rozdily
v tom, Ze nékteré zemé potom aktualizuji (celkovou) produkei za zdkladni rok pomoci slozeného ukazatele,
kdezto jiné zvlast extrapoluji bytovy fond a ndjemné vztazené na tGroven. Obecné Ize sice ocekdvat podobné
vysledky, ale strukturdlni posuny, napiiklad ve vztahu mezi pronajatymi obydlimi a obydlimi obyvanymi
vlastniky, mohou vyvolat rozdily. Zvlast provedeny vypocet by navic umoznil kontroly vérohodnosti.

Pokud jde o pouzivané ukazatele, z produkce odvétvi stavebnictvi se vétsinou odvozuje index fyzického
objemu. Cenovy ukazatel, na druhé strané, se Casto zaklddd na cenovém indexu zaplaceného nédjemného
odvozeného z indexu spotiebitelskych cen. To mtze vést ke zkresleni v téch piipadech, kdy naptiklad
v dtsledku regulace ndjemného ve vefejném sektoru neexistuje opravnény piedpoklad, ze imputované
ndjemné sleduje pohyb ndjemného celkem. Pro extrapolaci imputovaného ndjemného se tudiz zdd vhodnéjsi
pouzivat, jako v zdkladnim roce, cenovy index, v némz se promitd pohyb soukromé pronajimanych obydli.
Ddle se musi vénovat pozornost skutecnosti, Ze cenové indexy nebudou zpravidla zahrnovat zvySeni cen dané
zménami kvality. Cenové indexy se proto musi dopliovat ukazatelem kvality, ktery v sobé odrdzi inovace.

A konecné se zdd byt uzite¢né minimalizovat dopad strukturnich zmén na vysledky tim, Ze se omezi obdobi
extrapolace. Pfi zvdzeni periodicity odpovidajicich zdkladnich statistickych tdaju se zdd byt vhodné zjistovat
udaje o bytovém fondu jako zdklad pro extrapolaci kazdych deset let, tj. v obvyklém odstupu pro s¢itani
obyvatel. Kromé toho by se alespon jednou za pét let, coz je obvykld periodicita pro zjistovani rodinnych
rozpoctd, méla stanovit cenovd slozka (ndjemné za troven).

Zdsada 7:

Jestlize neni mozné znovu Gplné odhadovat produkei sluzeb bydleni kazdy rok, mohou ¢lenské staty
extrapolovat ddaj pro dany zdkladni rok pomoci vhodnych kvantitativnich, cenovych a kvalitativnich
ukazateld. Extrapolace bytového fondu a primérného ndjemného se musi provadét oddélené¢ za kazdou
troven. Extrapola¢ni postup musi rozliSovat mezi vypoctem skutecného a imputovaného ndjemného. Je-li to
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nutné, pocet trovni pouzitych pro extrapolaci mize byt mensi nez pocet pouzity pro vypocet zakladniho
roku. Pro extrapolaci imputovaného ndjemného za obydli obyvand vlastniky se obecné pouzivd cenovy index
zahrnujici soukromé ndjemné. V zddném piipadé by interval méfeni Gidaji tykajicich se bytového fondu a cen,
pouzivanych potom jako vychozi idaje pro extrapolace, nemél byt delsi nez deset nebo pét let.

Zvlastni problémy

Obydli bez ndjemného a levnd obydli

Pii sbéru udaju o skutecném ndjemném se nékdy zjisti nulové nebo velmi nizké hodnoty. V ptipadé obydli
bez ndjemného to vede ke zvlastni situaci, Ze sluzba bydleni se skute¢né poskytuje, ale bez (viditelné) platby.
V takovych piipadech je zfejmé vhodné pfijmout Feleni pro korekci zjisténého nulového skute¢ného

ndjemného. Obdobné by zfejmé bylo mozné piistupovat k levnym obydlim.

Zjisténi obydli bez ndgjemného nebo levnych obydli md i jiné divody nez zdsahy ze strany vladnich instituci.
Jako jeden piiklad mtze slouzit zaméstnanec, ktery obyva podnikovy byt (byt ve vlastnictvi zaméstnavatele)
a plati sniZené ndjemné nebo neplati zZddné. To se miiZe tykat vSech druht zaméstnanci, véetné spravet domt
nebo hlidact. Zde je tieba skute¢né ndjemné upravit a s rozdilem mezi skute¢nym a srovnatelnym ndjemnym
zachdzet jako s naturdlni ndhradou (viz ESA 1979, odstavec 408j). Dalsi moznosti je, Ze se obydli poskytuji
za nulové nebo velmi nizké ndjemné piibuznym nebo zndmym. Zde Ize Gpravu provést prostym prefazenim
bytd ze sektoru prondjmu do sektoru obydli obyvanych vlastniky. Podobnd tprava je zfejmé vhodnd, pokud
ndjemnici plati pausalni platby, tj. plati-li ndgjemnik zdlohy na ndjemné po dobu del3i, nez je obvyklé.

Zdsada 8:

Skutecné ndjemné zjisténé u obydli bez ndjemného a levnych obydli je tieba opravit tak, aby zahrnovalo
dplnou sluzbu bydleni. Pro vypocet imputovaného ndjemného se bez této dpravy nepouzivd ani nulové ani
levné ndjemné.

Rekreacni obydli

Rekreaéni obydli zahrnuji viechny druhy obydli pro traveni volného ¢asu, jako je napiiklad vikendovy domek
pobliz mista bydlisté, ktery se kratkodobé pouzivd mnohokrat v roce, nebo rekreacni objekt ve vzdalengjsim
misté pouzivany dlouhodobé jen nékolikrat v roce. Na prvni pohled se zdd, Ze pfipad pronajimaného
rekreacniho obydli neni Zddny problém, protoZe skutecné placené ndjemné se bere jako méfitko produkce.
Jestlize se v3ak skute¢né ndjemné vybird mésicné, muzZe extrapolace na ro¢ni celkovou &dstku vést
k nadhodnoceni, kdyz se do ni nezahrne Zddnd dopliikové informace o priimérné dobé stravené v daném
obydli.

Pro vypocet imputovaného ndjemného za rekreacni obydli obyvand vlastniky je nejlogictéjsi metodou rozdélit
tyto nemovitosti na drovné a pouzit odpovidajici primérné ro¢ni ndjemné za podobné ubytovani se
skute¢nym ndjmem. Ro¢ni ndgjemné v sob¢ implicitné obsahuje primérnou dobu obyvani obydli. V piipadé
potizi je mozné uplatnit néjakou ndhradni metodu, tj. sbirat informace o rekreacnich obydlich spadajicich do
jedné drovné a pouzit primérné ro¢ni ndjemné za rekreacni obydli se skute¢nym ndjemnym pro rekreaéni
obydli obyvand vlastniky. Za tieti, je pfijatelné pouZit plné ro¢ni ndjemné za obyc¢ejnd obydli ve stejné oblasti
umisténi, kdyZz rekrea¢ni obydli pfedstavuji velice malou ¢ast bytového fondu nebo kdyz je nelze oddélit od
ostatnich obydli. Tyto postupy se zdaji byt rozumné i pro rekreacni obydli, kdyZ se vezme v tGivahu, Ze jsou
vzdy k dispozici vlastnikovi a budou je také zdarma pouzivat pratelé nebo piibuzni vlastnika.

Pokud jde o ¢innostni klasifikaci rekreacnich obydli, tj. o otdzku, zda je umistit do kategorie obydli (bytd) nebo
sektoru pohostinstvi a ubytovéni (hotelii/restauraci), existuji dva ndzory. Na jedné strané se zd4, 7Ze klasifikace
NACE by zafazovala ¢innosti tykajici se rekreacnich obydli do pohostinstvi a ubytovani. Na druhé strané by
mohlo byt uzite¢né seskupit v§echny imputace dohromady. V kazdém piipadé¢ je rozdéleni mezi rekreacni
a ostatn{ obydli obtizné, jestlize se pouzije t¥eti FeSeni uvedené vyse. Jelikoz se z hlediska tirovné HNP nezdé
byt tato otdzka prvni prioritou, mohly by ji rozhodnout jiné odborné skupiny.
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Zdsada 9:

Do rekreacnich obydli patif vSechny druhy obydli ur¢ené pro tréveni volného casu, jako jsou vikendové
domky pobliz mista bydlisté nebo rekreacni objekty, které se nachdzeji ve vétsich vzdélenostech. Pro odhad
produkce rekreacnich obydli se prednostné pouzivd ro¢ni primérné ndjemné podobnych objektil. Ro¢ni
ndjemné v sobé skryva pramérnou dobu obyvani. I kdyz by rozdéleni do vice trovni zfejmé bylo Zddouci,
1ze rekreaéni obydli seskupit do drovné jedné. Pfedstavuji-li rekreacni obydli velmi malou ¢dst bytového
fondu, je mozné pouzit plné ro¢ni ndjemné bytd ve stejné oblasti jejich umisténi. V odavodnénych
vyjimec¢nych piipadech chybéjictho nebo statisticky nespolehlivého skute¢ného ndjemného za urcitou troven
je mozné pouzit jiné objektivni metody, jako je napiiklad metoda ndkladt uzivatele.

Sdileni vlastnictvi (s pravem pouZivdni jen na urcitou dobu)

Aby se snadngji naslo spolecné feSeni otdzky sdileni vlastnictvi majetku (nemovitosti), je vhodné si
piipomenout zdkladni charakteristické rysy tohoto nového druhu ubytovéni. V piipadé sdileni vlastnictvi
prodava realitni agent prévo pobyvat po pevné uréenou dobu v urcitém obydli nachédzejicim se v turistické
oblasti a zabezpecuje spravu tohoto majetku. Prévo pobytu je zaruceno osvédcenim, které se vyddva po prvni
platbé. S osvédcenim lze obchodovat za bézné ceny. Po prvni platbé nédsleduji pravidelné platby, které kryji
spravni néklady.

Z uvedeného popisu vyplyvd, ze s prvni platbou je tieba zachdzet jako s investici, protoze vydané osvédceni
se podobd akcii. To podporuje skutecnost, Ze podle zdkona alespon jednoho ¢lenského stdtu ziskava kupujici
skute¢né pravo. Zdélo by se tudiz vhodné zahrnout v ndrodnich tétech pocate¢ni platbu do nehmotnych
aktiv. Dile by se zddlo logické poklddat sluzbu ubytovéani bez ndjemného za naturdln{ dividendu placenou
realitnim agentem.

Zakladni problém spocivé v tom, Ze sluzba je vlastné poskytovand ubytovanim ve sdilené nemovitosti, které
se nezahrnuje do produkce hospodafstvi. Logicky to vyzaduje korekci. Navrh pfijmout pravidelnou platbu
jako nahradu implicitné znamend, Ze se neprovadi Zadnd korekce sluzby ubytovéni, protoze tato pravidelnd
platba pokryva jinou sluzbu, jmenovité ndklady na spravu. Dal3i teoretickou moznosti by bylo povazovat
prvni platbu za predplaceni poskytnuté sluzby a rozdélit ji na piislusnd obdobi obyvani objektu. Kromé
statistickych problémt zavedeni tohoto modelu do praxe zde zfejmé existuje pravni rozpor, protoze
implicitni vyklad je ndkup sluzby a ne pofizeni aktiva.

Dalsi moznost spo¢ivd v odvozeni nahrady z ro¢niho skute¢ného ndjemného za podobnd ubytovaci zafizeni
(kterd neposkytuji stravovani). Toto FeSeni podporuje skute¢nost, Ze pfipady ubytovéni (bydleni) ve sdilené
nemovitosti se vyskytuji v turistickych oblastech a existuji vedle skute¢né pronajimanych rekrea¢nich obydli.
V piipadé potizi Ize také pro sdilenou nemovitost pfijmout zminéné dvé jiné metody navrzené pro rekreacni
obydli. Imputované ndjemné by mélo byt na Cistém zdkladé, aby nedochdzelo k dvojimu zdpoctu poplatk®
zahrnutych v pravidelné platbé. V kazdém piipadé vyzaduje imputace ndjemného za Casové sdilené vlastnictvi
soucasné upravit vydajovou i p¥jmovou metodu.

Pokud jde o zatf{déni do odvétvi, Ize ubytovéni v Casové sdilené nemovitosti poklddat za druhé obydli (odvétvi
bydleni) nebo ubytovani hotelového typu. Zdé se, Ze ubytovani v ¢asové sdilené nemovitosti md vlastnosti
odvétvi bydleni i odvétvi pohostinstvi a ubytovani. JelikoZ se z hlediska Girovné HNP nezdd byt tato otdzka
prvni prioritou, mohly by ji rozhodnout jiné odborné skupiny.

Zdsada 10:

Pro ubytovani v casové sdilené nemovitosti se pouzivaji stejné postupy jako pro rekreaéni obydli.

Podndjemnici

Ve vétsiné zemi bydli hodné studentti v podndjmu, coz také ¢asto plati pro jiné mladé lidi nebo osoby, které
maji zaméstndni déle od domova. Je-li pokoj soucdsti pronajimaného obydli, tj. je-li dale pronajat, nevyvstdvaji
zpravidla obtize. Ndjemné za takovy pronajaty pokoj lze povazovat za piispévek ke skutecnému hlavnimu
ndjemnému, tj. za transfer mezi domdacnostmi. Kdyz je vSak pronajaty pokoj soucdsti obydli obyvaného
vlastnikem, znamenalo by zahrnuti ndjemného placeného podndjemnikem i imputovaného ndjemného
v celém rozsahu dvoji zdpocet. Pravdépodobné spravnym feSenim by bylo vzit skute¢né ndjemné placené
podndjemnikem jako procentovy podil ¢asti obydli, kterou podndjemnik obyvd, a imputovat ndjemné za
zbylou &4st obydli. Reseni viak v praxi nemusf{ byt schiidné. Misto toho by bylo mo#né poklddat ndjemné za
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transfer, v némz jde o sdileni nakladd na obydli. Podobalo by se to prvnimu pfipadu v tom, Ze skute¢né
ndjemné za pokoj pronajaty podndjemnikovi se povazuje za piispévek k imputovanému hlavnimu
ndgjemnému. Disledkem tohoto pfistupu bude korekee, kdyz bude sektor domacnosti ¢lenén podle skupin.

Dalsi otdzkou je, jak zachdzet s pronajimédnim riiznych pokoji ndjemného obydli. Zde se doporucuje pouzivat
pojem podndjemnik, pouze kdyz samotny hlavni ndjemnik nebo vlastnik také obyva byt. Jinak by se dalsi
pronajimani mélo povazovat za oddélenou hospodéfskou ¢innost (sluzba bydleni nebo penzionu).

Zdsada 11:

Néjemné placené za pokoje v obydli poskytnutém podndjemnikim se povazuje za piispévek k hlavnimu
ndgjemnému, pokud vlastnik nebo hlavni ndjemnik také obyva byt.

Prdzdnd obydli

Za prvé, pronajaté obydli se vZdy povazuje za obydlené, i kdyZz ndjemnik Zije jinde. Podle ESA 1979 odstavce
315i se zde hodnota ndjemného poklddd za produkci. Za druhé, v souladu s obecnym feSenim piijatym pro
rekreacni obydli a ubytovéni (bydleni) ve sdilené nemovitosti, ro¢ni ndjemné v sobé implicitné odrdzi
primérnou dobu obyvani. Problém prézdnych obydli se tudiz omezuje na nepronajatd obydli, kterd vlastnik
nepouziva, tj. kterd jsou na prodej nebo k prondjmu. V takovych piipadech se neposkytuje zadna sluzba
bydlen{ a mélo by se pouzit nulové ndjemné.

Informace nezbytné k tomu, aby se ur¢ilo, zda je nepronajaty majetek prazdny nebo ne, lze ziskat od vlastnika
nebo sousedu. Nejsou-li tyto informace k dispozici, Ize existenci ndbytku pouzit pro indikaci toho, Ze majetek
je obyvan. Oproti tomu lze nezafizend obydli povazovat za prazdnd, protoZe je obtizné si predstavit, Ze se
zde pravé poskytuje n¢jakd sluzba bydleni. Prazdnd obydli by méla také zahrnovat obydli, kterd jsou odejmuta
neplaticim nebo kterd jsou kratkodobé prazdnd, protoZe realitni agentura hned nedokaze najit nového
ndjemnika. Hrani¢nim piipadem je prazdné obydli, které je zcela zafizeno a mtize byt hned pouzito
vlastnikem. Zde by se dalo namitat, Ze kdyZ neni skute¢né obyvdno vlastnikem, tak se neposkytuje zddnd
sluzba bydleni. Avsak jelikoz je tento piipad srovnatelny s ptipadem pronajatého, ale prazdného obydli, mélo
by se zfejmé ndjemné zapocitat. Zafizend obydli obyvand vlastniky jsou tudiz pokldddna za obyvand.

A konecné, je tfeba vzit na védomi, Ze prazdné obydli muZe stdle jesté vyvoldvat ndklady, jako jsou bézné
vydaje na adrzbu, elektfinu, pojistné, dané atd. Ty by se mély zahrnovat do mezispotfeby odvétvi bydleni.
Stejné jako v piipadé podniku, ktery neprodukuje Zddnou sluzbu, to mtize vést k zédporné pfidané hodnoté.

Zdsada 12:

U nepronajatych obydli, kterd jsou na prodej nebo k pronajmuti, se zapoéitdva nulové ndjemné. Se zafizenym
obydlim obyvanym vlastnikem se obecné naklddé jako s obyvanym obydlim.

Gardze

Protoze nékteré stity tvrdily, Ze zpracovani otdzky gardzi neni v ESA 1979 (ani v SNA 1968) tplné jasné, je
jednomyslné pro zahrnuti gardzi do produkce sluzeb bydleni, jestlize jsou gardze zpravidla pficlenény
k obydli. Totéz by mélo platit i pro parkovaci stini, protoze maji stejnou funkci.

Jednou podminkou systému ESA pro zafazeni predmétli dlouhodobé spotieby do hrubé tvorby fixniho
kapitalu je jejich pouzivani ve vyrobnim procesu. Predméty dlouhodobé spotieby, které se nepouzivaji pro
vyrobni tcely, napf. spotiebitelské, se maji zaznamendvat jako vydaje na konecnou spotfebu. V opa¢ném
piipadé to znamend, Ze polozky zahrnuté do hrubé tvorby fixniho kapitdlu obecné vedou k ndsledné produkei.
Protoze garaze jsou ¢dsti hrubé tvorby fixniho kapitdlu, bylo by patfi¢né zahrnovat sluzbu pronajatych gardzi
do produkce hospodéistvi a také pocitat imputovanou produkei za gardze obsazené vlastnikem. V obou
piipadech predstavuji gardze prvek komfortu obydli jako kazdé jiné zafizeni.
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Pozndmka pod ¢arou ¢. 1 k odstavci 315j systému ESA 1979 viak stanovi, Ze ,hodnota imputovaného
najemného za nebytové budovy pouzivané piimo jejich vlastniky se netctuje zvldst”. Proto u gardzi patficich
vlastnikim se ndjemné musi imputovat jen, kdyZ se gardze pokladaji za bytové budovy. V praxi lze rozliit
nékolik piipadu. Za prvé, gardz je nedilnou soucdsti bytové budovy. V takovém piipadé, kdy neni mozné ji
fyzicky oddélit, bude celd budova klasifikovdna jako bytovd a za garaze patiici vlastnikim by se mélo pocitat
imputované ndjemné. V druhém piipadg, tj. v ptipadé oddélené gardze pattici vlastnikovi, Ize rozliSovat gardz
pouzivanou v souvislosti s obydlim od gardze, které se pouziva pro jiny acel (napiiklad parkovani pobliz
pracovisté). Obé budou pravdépodobné zatfidény jako nebytova budova. Podle pozndmky pod carou uvedené
vyse se v piipadé oddélené umisténych gardzi zabranych vlastniky zadné ndjemné nemusi imputovat.

V kazdém piipadé je vSak tfeba zdtraznit, Ze obvykle existuje vice obydli obyvanych vlastniky nez pronajatych
obydli s gardzi. Nejlepsi zptsob, jak nélezité zachytit tento rozdil ve struktufe, je pouzit existenci gardze jako
kritérium pro rozdéleni na tirovné.

Zdsada 13:

Jsou-li gardze a parkovaci stani strukturné zaclenény do obydli, poskytuji sluzby, které se zahrnuji do sluzeb
bydleni.

MEZISPOTREBA

O mezispotiebé sluzeb bydleni pojedndva presnéji metodika ESA zabyvajici se vstupy a vystupy. V praxi
zfejmé vznikaji problémy s tim, jak zachdzet s ur¢itymi (komundlnimi) poplatky a také s opravami a tdrzbou.

Pokud jde o urcité poplatky, metodika ESA 1979 pro vstupy a vystupy (') vyzaduje, aby se do mezispotieby
(a tudiz do produkce) nezahrnovaly poplatky za topeni, vodu, elektinu, spolecné plochy, bezpecnost, vytahy
atd. V praxi je v§ak mnohé stity zapocitdvaji, a to na zdklad¢ toho, Ze jsou tyto poplatky povazovény za
soucdst sluzby prondjmu a asto je nelze oddélit. Doporucuje se Fdit se soucasnym pravidlem ESA zachdzet
zvldst s pronajimanymi obydlimi a zvldst s obydlimi obyvanymi vlastniky a vyhnout se dvojimu zdpoctu
bydlicich vlastnikd. Naproti tomu by se tirovenn HNP neméla ovlivnit, kdyz se poplatky zahrnou jak do
mezispotieby, tak do produkce.

Pokud jde o opravy a ddrzbu, ESA 1979 jasné iikd, Ze velké opravy definované jako opravy, pii kterych se
majetek zlepsuje, prodluzuje se jeho Zivotnost nebo se rekonstruuje, by se mély zachycovat v tvorbé kapitélu.
U béznych oprav metodika ESA pro vstupy a vystupy uvédi, Ze tyto ,by se mély zahrnovat do mezispotieby,
nese-li vzniklé ndklady vlastnik, a to bez ohledu na to, zda je obydli pronajimdno nebo obyvano vlastnikem.
Nese-li vsak ndklady na bézné opravy ndjemnik, kterému bylo obydli pronajato, mély by se tyto ndklady
zapisovat pifmo do kone¢né spotieby domdcnosti“. Implicitné to znamend, Ze mezispotieba obydli
obyvaného vlastnikem by méla byt o néco vyssi nez mezispotfeba pronajatého obydli, protoze zahrnuje vydaj
povazovany u pronajatého obydli za vydaj na opravu ndjemnikem. Nékteré staty se ziejmé od tohoto pravidla
odchyluji a po vypoctu produkce v trznich cendch zahrnuji ndklady na opravy nesené ndjemnikem do
produkce a mezispotieby sluzeb bydleni a potom je sméruji pfes produkci do konecné spotieby. To lze
piijmout, kdyZ se tim neovlivni HNP.

Kromé otdzky projedndvané v ¢dsti o prazdnych obydlich je tfeba zduraznit, Ze je nezbytné se vyhnout

dvojimu zdpoctu mezispotieby v pifpadé obydli ve vlastnictvi zaméstnavatele.

Zdsada 14:

Mezispotieba sluzeb bydleni se pocitd v souladu s definici produkce. Obecné by obé polozky nemély
zahrnovat poplatky za topenti, vodu, elektfinu, atd. Dava-li se z praktickych divoda pFednost jinému piistupu,
1ze to ptijmout, kdyZz se neovlivni droveri HDP a HNP.

Viz dokument ,Metodika Spolecenstvi pro tabulky vstupt a vystupii 1965 Statisticky tfad Evropskych spolecenstvi (jen
francouzsky a némecky).
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3.

TRANSAKCE SE ZBYTKEM SVETA

Podle pravidel ESA 1979 (odstavce 211 a 214) se nerezidentské jednotky povazuji za fiktivné rezidentské
jednotky, pokud vlastni pozemky nebo existujici budovy na hospodaiském tzem stitu, ale jen v piipadé
transakci, které maji vliv na tyto pozemky nebo budovy. To jednoduse znamend, Ze se sluzba poskytovand
v souvislosti s obydlim, které vlastni nerezident, zahrnuje do produkce hospodafstvi v misté, ve kterém se
obydli nachdzi. Pfi pfepoctu z HDP na HNP se viak toto teoreticky upravuje pod polozkou dtichod z vlastnictvi
a podnikatelsky diichod (R 40). ESA 1979 v odst. 430 pism. b) potvrzuje, Ze tato polozka zahrnuje Cisté
ndgjemné od rezidentd jako vlastnikl pozemki a budov ve zbytku svéta nebo opacné. Predstavuje drok
z ndroku rezidentské jednotky vznesenému viici ni jakozto fiktivni rezidentské jednotce zbytku svéta.

Kdyz se majetek ve vlastnictvi nerezidenta skute¢né pronajim rezidentovi, obecné vznikd malo problémd,
protoZe se zji§tuje a v platebni bilanci zachycuje penézni tok. Situace viak mitze byt odlisnd u bydlicich
vlastnikd, protoze se zde podobny penézni tok pravdépodobné nezpozoruje. Jednim moznym feSenim by
bylo pfijmout argument, Ze kdyZz néjaky rezident vlastni a obyva néjaké obydli v zahranic, je vlastné poklddan
za rezidenta té zem¢, ve které se obydli nachdzi. Pro toto feseni by ziejmé nebyly zem¢, v nichz nerezidenti
obyvaji velky pocet obydli, napfiklad rekrea¢nich. Druhym moznym feSenim by bylo upravit u obydli
obyvanych vlastniky polozku transakce v ¢istém ndjemném se zbytkem svéta. Vyzaduje to sestavit kifZovou
tabulku obydli vlastnénych a obyvanych zahrani¢nimi rezidenty a vzit na védomi skutecnost, Ze statni
piislusnost nesta¢i k odliSeni rezidenta od nerezidenta. Navic by bylo uzite¢né dospét k néjaké dohodé
o kifzové tabulce mezi zainteresovanymi ¢lenskymi staty. Obecny problém vsak zptsobuji statistické mezery
v této oblasti. I kdyz v tomto ohledu jsou velice diilezitd rekrea¢ni obydli ve vlastnictvi zahrani¢nich rezidentd,
Clenské stity jednomyslné sdélily, ze v soucasné dobé potiebné informace nejsou k dispozici.

Zvlastni otdzkou v této oblasti jsou ¢asové sdilené nemovitosti. Protoze ve stejném téetnim obdobi mohou
takovou nemovitost obyvat rezidenti nékolika zemi, zdd se byt pfimé pfifazeni do zemé ptivodu téméf
nemozné. Pomoci néjaké schiidngjsi metody lze vsak ziskat srovnatelné vysledky. Za prvé, (imputovand)
pfidand hodnota vytvofena pobytem ve sdilené nemovitosti se pfifazuje do zemé pivodu spolecnosti, kterd
sdilenou nemovitost vlastni. Nésledné miiZe byt tato spolecnost pozdddna, aby provedla rozdéleni podle zemé
ptvodu podilejicich se vlastnikd, coz muze slouzit jako rozdélovaci klic.

Zdsada 15:

Podle ESA 1979 pfispivaji vechna obydli na hospodétském tzemf ¢lenského statu k jeho HDP. Cisté ndjemné
pfijimané nerezidenty jako vlastniky pozemkd a budov v této zemi se zachycuje jako diichod z vlastnictvi
zbytku svéta a tudiz pfi prepoctu na HNP se odecitd od HDP (a opacné). Cisté ndjemné je tieba chépat jako
Cisty provozni prebytek ze skute¢ného a imputovaného pronajimani obydli. Zohlednéni obydli obyvanych
nerezidentskymi vlastniky vyzaduje vyménu informaci mezi clenskymi stdty. Koordinace toku téchto
informaci by se mél ujmout Eurostat, a to zejména v souvislosti se sestavovanim ki{Zové tabulky obsahujic
tato obydli v ¢lenéni podle zahrani¢nich rezidentd.



