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ROZHODNUTIE KOMISIE
z 18. jila 1995

o zasadach vypoctu bytovych sluZieb na iicely vykondvania ¢linku 1 smernice Rady 89/130/EHS, Euratom
o zostladeni zostavovania hrubého nirodného produktu v trhovych cendch

(Text s vyznamom pre Eurépsky hospodirsky priestor)

(95/309/ES, Euratom)

KOMISIA EUROPSKYCH SPOLOCENSTIEV,
so zretelom na Zmluvu o zaloZeni Eurdpskeho spolocenstva,

so zretelom na Zmluvu o zaloZeni Eurépskeho spolocenstva pre
atémova energiu,

so zretelom na smernicu Rady 89/130/EHS, Euratom z 13. feb-
rudra 1989 o zostladeni zostavovania hrubého narodného pro-
duktu v trhovych cendch (1), najma na jej ¢lanok 1,

kedZe na tcel definicie hrubého ndrodného produktu v trhovych
cendch (HNP,) podla ¢lanku 1 smernice 89/130/EHS, Euratom je
potrebné objasnit zdsady vypoctu bytovych sluzieb, pouzité
na ucel Eurépskeho systému narodohospoddrskych stihrnnych
uctov;

kedZze opatrenia ustanovené v tomto rozhodnuti st v stilade so
stanoviskom vyboru zriadeného podla ¢lanku 6 smernice
89/130/EHS, Euratom,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTIE:

Cldnok 1

Pri vykondvani ¢ldnku 1 smernice 89/130/EHS, Euratom platia
nasledujice zdsady vypoctu bytovych sluzieb:

a) na vypocet produkcie bytovych sluzieb ¢lenské $taty pouziji
stratifika¢nit met6du na zéklade skutocného ndjomného;

b) clenské Stity pouziji tabulkové analyzy alebo 3tatistické
metddy na odvodenie vyznamnych stratifikacnych kritérif;

¢) skutoénym ndjomnym sa rozumie ndjomné, ktoré sa plati za
pravo pouzivat nezariadené obydlie;

() U.v.ESL49,21.2.1989,s.26.

d) na vypocet imputovaného ndjomného sa pouZije tidaj o sku-
to¢nom najomnom zo vSetkych zmlav tykajiicich sa obydli
v sutkromnom vlastnictve;

e) v krajindch, kde je sektor stikromného prendjmu maly, mozno
zodpovedajiicu vysku ndjomného v sikromnom sektore zis-
kat bud pouzitim zvySeného (verejného) ndjomného, alebo
v odovodnenych vynimoénych pripadoch pouzitim inych
objektivnych metdd, napriklad met6dy uzivatelskych nakla-
dov;

f) ndjomné za zariadené obydlia sa moze podobne pouzit na roz-
Sirenie zakladne pre imputované ndjomné, ak sa odpocita
platba za pouzivanie ndbytku;

g) clenské staty extrapoluji dany Ciselny tdaj zakladného roku
pomocou prislusnych kvantitativnych, cenovych a kvalitativ-
nych ukazovatelov.

Specifikicia zdsad vypoctu bytovych sluzieb sa nachddza v prilo-
he.
Cldnok 2

Za roky 1988 a dalsie je potrebné Komisii (Eurostatu) predlozit
odhad bytovych sluzieb v stlade so zdsadami ustanovenymi
v prilohe najneskor do 30. septembra 1996.

Cldnok 3

Toto rozhodnutie je adresované ¢lenskym $tatom.

V Bruseli 18. jala 1995

Za Komisiu
Yves-Thibault DE SILGUY

clen Komisie
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PRILOHA

Na tcel vykondvania ¢lanku 1 smernice 89/130/EHS, Euratom maju nasledujice body za ciel objasnit zdsady vypoctu
produkcie, medzispotreby a transakcif so zahrani¢im, ktoré stvisia s bytovymi sluzbami.

1.1.

PRODUKCIA BYTOVYCH SLUZIEB

Zikladnd metdda

V ndrodnych dc¢toch obsahuje produkcia bytovych sluzieb obvykle nielen sluzby vytvorené prenajatymi
obydliami, ale aj sluzby, ktoré poskytuji obydlia obyvané ich majitelmi. Vzhladom na ocenenie produkcie
bytovych sluzieb Eurépsky systém ndrodohospodarskych sihrnnych tGctov (ESA) v odseku 315 i stanovuje,
e ,podla vlastnictva obydli sa vytvorené sluzby meraji vyskou ndgjomného, ak st obydlia prenajaté, alebo
vyskou ndjomného v podobnych obydliach, ak s obyvané majitelmi“. Hlavnym problémom pri uplatiiovani
tohto pravidla je vyklad slova ,podobnych* v pripade obydli obyvanych majitelmi. Pri uplatiovani tohto
pravidla (') sa v praxi v podstate pouzivaji dve rozdielne met6dy. Prvou metédou, ktorti pouziva vicsina
krajin, je stratifikacnd metdda, pri ktorej sa kombinujii informécie za cely bytovy fond, rozdeleny podla
roznych vrstiev, s informdciami o skuto¢nom nédjomnom zaplatenom v kazdej vrstve. Druhou metédou,
ktorti pouzivajii niektoré krajiny, je metéda samoocenenia obydli obyvanych majitelmi, pri ktorej byvajici
majitelia odhadujii potencidlne ndjomné za svoje obydlia.

Tento rozdiel v postupoch mozno do urcitej miery vysvetlit na zdklade skuto¢nosti, Ze percento obydli
obyvanych majitelmi sa v roznych ¢lenskych statoch pohybuje od 42 % do 77 %. V pripade vysokého podielu
obydli obyvanych majitelmi moze byt za istych okolnosti tazké zistit skutocné ndjomné za podobné obydlia,
ako to vyZzaduje stratifikacnd metdda. Naproti tomu treba zdoraznit, Ze niektoré krajiny, ktoré maji vysoké
percento obydli obyvanych majitelmi, uplatfiuji stratifika¢nti metédu. Na druhej strane hlavnym problémom
metody samoocenenia je znacny subjektivny vplyv na odhad. Vedie to k znacnej neistote kvoli
nadhodnoteniu alebo podhodnoteniu (v zdvislosti od konkrétnych okolnosti) a zvysuje sa rozpitie chyb pri
odhade HNP paralelne s rasticim vyznamom obydli obyvanych majitelmi. Okrem toho rozpitie chyb
s postupom Casu straca stdlost v dosledku meniacich sa okolnosti.

Vzhladom na to, Ze metdda samoocenenia je velmi subjektivna, zo 3tatistického hladiska je rozumné
odporicat stratifikaénti metddu. Stratifikacnd met6éda vo vSeobecnosti vyuziva informdcie o skutoénom
ndjomnom z prenajatych obydli s cielom ziskat odhad vysky ndjomného za cely bytovy fond. Ttito metédu
mozno interpretovat ako postup dopoctu na zdklade vztahu mnozstvo — cena. Stratifikdcia bytového fondu
je potrebnd na ziskanie spolahlivejsiecho odhadu a zahrnutie prislusnych cenovych rozdielov. KedZe ndgjomné
sa men{ podla charakteristik obydlia, tito skutocnost je nevyhnutné zohladnit. Ndsledne sa na pocet obydli
v tejto konkrétnej vrstve uplatni priemerné ndjomné za vrstvu, ak st dostupné informdcie ziskané zo vzorky
obydli v tejto vrstve. Ak sti dostupné informdcie ziskané z vyberovych zistovani, dopocty sa robia tak za Cast
prenajatych obydli, ako aj za vSetky obydlia obyvané majitelmi. Podrobné zistovanie ndjomného
v jednotlivych vrstvach sa obycajne robf len za zdkladny rok a tento vysledok sa potom extrapoluje na bezné
roky.

Tazkosti pri tejto metdde, t. j. ak za urité vrstvy obydli obyvanych majitelmi chyba ddaj o skuto¢nom
regresné metddy alebo rozsirend verzia holandského bodovacieho systému. To vSak zrejme neriesi problém
v extrémnom pripade, ked st vsetky obydlia obyvané majitelmi. Ako objektivne hodnotenie mozno
v takomto pripade pouzit metddu uzivatelskych ndkladov. Tdto metéda v strucnosti predstavuje sticet
prislusnych ndkladovych poloziek, ako je medzispotreba a spotreba kapitdlu, ako aj urcity prispevok do
Cistého prevadzkového prebytku vratane tirokov z hypoték. Podrobnosti o tejto metéde by mal na poziadanie
vypracovat Vybor pre riadenie HNP.

Zdsada 1:

Na vypocet produkcie bytovych sluzieb pouzija clenské Staty stratifikacni metddu na zéklade skutoéného
ndjomného, a to bud priamou extrapoldciou, alebo pomocou ekonometrickej regresie. Pokial ide o obydlia

()  Donedévna mal jeden clensky stat k dispozicii objektivne ocenenie imputovaného ndjomného za obydlia obyvané majitelmi, t. j.
zdanitelnd hodnotu, ktord predstavovala potencidlne ndgjomné podla odhadu danovych dradov.
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obyvané majitelmi, znamend to pouzitie skutocného ndjomného za podobné prenajaté obydlia.
V od6vodnenom a vynimo¢nom pripade, ked chyba skutoéné ndjomné alebo je za urcité vrstvy Statisticky
nespolahlivé, mozno pouzit iné objektivne met6dy, napriklad met6du uzivatelskych ndkladov.

Rozvrstvenie bytového fondu

Faktory vplyvajiice na vysku ndjomného

Prvy stibor premennych, ktory urcuje vysku skuto¢ného ndjomného, sa tyka charakteristik obydlia a budovy.
Prvou dolezitou charakteristikou je velkost obydlia, a to z hladiska plochy aj poctu miestnosti. Cim vécsie je
obydlie, tym vyssie bude skuto¢né ndjomné. Ngjomné za meter §tvorcovy viak s velkostou obydlia klesa. Dalsi
dolezity ¢initel sa tyka vybavenia obydlia. M6Zu sem patrit premenné ako existencia kiipelne, balkonu/terasy,
$pecidlnej podlahy alebo pokrytia stien, krb, dstredné kuarenie, klimatizdcia, Specidlne skld a iné opatrenia
zvukovej alebo tepelnej izoldcie; taktiez je dolezity situacny plan obydlia. Pokial ide o budovu, mdze mat
vplyv urcité vybavenie, ako je gardz, vytah, bazén, (stresnd) zdhrada alebo dokonca poloha obydlia v budove.
Okrem toho moéze mat na ndjomné vplyv druh budovy (samostatne stojaca budova, dvojdom, byt),
architekttra, vek alebo pocet obydli v budove.

Druhy stbor premennych sa tyka charakteristik Zivotného prostredia. Zndmym faktorom st rozdiely
v ndjomnom medzi porovnatelnym obydlim v centre mesta a vo vzdialenej lokalite. Vzdialenost od
ekonomického centra alebo typ krajiny (rovina, hornatd krajina) nemusia byt zanedbatelné faktory. Okrem
toho majui na skuto¢né ndjomné vplyv faktory, ako st vyhlad, okolitd zeleni, dopravné moznosti a pristup,
obchody a skoly alebo povest a bezpe¢nost danej Stvrte.

Dalif stibor premennych tvoria spolocensko-ekonomické faktory. Vo vicine krajin majt na ndjomné vplyv
napriklad vlddne nariadenia, ako je obmedzenie alebo dotécie ndjomného. Na ndjomné moze mat okrem toho
vplyv aj trvanie ndjomnej zmluvy, druh zmluvy (docasnd, trvald), pocet obyvatelov v jednom obydli, druh
majitela (3tat, bytové druzstvo, sikromny majitel, zamestndvatel) alebo prenajimatelova politika v oblasti
ndjomného.

Na ndjomné moézu mat samozrejme vplyv aj niektoré dalsie premenné. Zohladnenie vietkych uvedenych
faktorov v§ak moze viest k vytvoreniu prili§ komplikovanych vykazov. Preto je mozné na tcely stratifikdcie
brat do tvahy pouzivanie kapitdlovych hodnét. Raciondlne zdovodnenie pouzitia kapitdlového ocenenia
obydlia spociva v tom, Ze odrdza vetky jeho vyznamné charakteristiky. Kapitdlovii hodnotu teda mozno
povazovat za implicitny faktor stratifikdcie. Pouzitie pomeru kapitdlovej hodnoty k skuto¢nému ndgjomnému
mozno povazovat za realizovatelny pristup predovsetkym v krajindch, kde prenajimané obydlia predstavuji
mensiu ¢ast bytového fondu. Ak je tento pomer stily, tito metéda umozni urcit vysku ndjomného za obydlia,
ktoré sa objavujii len v sektore obydli obyvanych majitelmi. Kapitdlové hodnoty okrem toho nevylucuji
pouzitie kritéril ,fyzickej* stratifikdcie, resp. moZu sa kombinovat. V tejto situdcii sa predpokladd, ze
kapitdlové hodnoty odrézaja chybajiice kritérid ,fyzickej* stratifikdcie. V kazdom pripade kapitdlové hodnoty,
ktoré maji byt pouzité pri vypocte ndjomného, musia vychddzat z objektivneho hodnotenia za aktudlny
referen¢ny rok.

V praxi je stratifikdcia v jednotlivych clenskych $tatoch odlisnd, pokial ide o pocet vrstiev ako aj kritérid
pouzité na ich definovanie. Hoci to na prvy pohlad méze vzbudzovat urcité obavy, treba zdoraznit, Ze takmer
viade sa pouzivaji urcité zdkladné kritérid, ako je velkost a (geografickd) poloha obydlia. Okrem toho je
potrebné vSeobecne akceptovat skutocnost, Ze vhodnost ostatnych charakteristik sa v jednotlivych krajindch
odliduje a Ze samotné clenské $taty najlepsie si vedia urcit vyznamné kritérid. To ale vyZaduje, aby sa vykonala
podrobnd analyza skutoéného ndjomného za kazda vrstvu.

Zdsada 2:

Na dcely stratifikdcie clenské $tity pouzivajii dolezité charakteristiky obydli. Tieto mozu stvisiet
s charakteristikami obydlia a budovy, charakteristikami Zivotného prostredia v okoli obydlia alebo so
spolo¢enskymi a hospoddrskymi faktormi. Okrem toho je vhodné na tcely stratifikdcie pouzit aktudlne
kapitdlové hodnoty, ak vyplyvaji z objektivneho hodnotenia.
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Vyber kritérii stratifikdcie

Vzhladom na rozne charakteristiky, ktoré majt vplyv na ndjomné za obydlie, prvou tlohou je preskiimat tie
premenné, ktoré maji vyznamny vplyv. Jednym sposobom zistenia vyznamnych premennych je
vypracovanie tabulkovej analyzy dostupnych Statistickych informdcii. Tdto metdda je pravdepodobne
zakladom stcasnych postupov vo vacsine ¢lenskych $tatov. Na zistenie objektivneho meradla hodnotenia je
uzito¢né poznat rozptyl skuto¢ného ndjomného v ramci jednej vrstvy. Tym sa podnietia mozné zlepSenia
stratifikdcie tym, Ze vrstvy sa vybera tak, aby sa minimalizoval rozptyl v rimci jednej vrstvy. Preto sa odportca
vypocitat rozptyl vo vrstve aspoti v tych pripadoch, ked stratifikdcia ovplyvije droven skutocného aj
imputovaného ndjomného.

Dokonalejsi pristup predstavuji pokrokovejsie Statistické met6dy, akou je (viacndsobnd) regresnd analyza.
Tato metdda umoziuje hodnotit vplyv jednotlivych premennych tak, aby rozptyl ndgjomného bolo mozné
priradit ur¢itym charakteristikdm. Stru¢ne povedané, vypovedaciu hodnotu premennej mozno kvantifikovat
(prostrednictvom korelacného koeficientu). Vedlajsim produktom tejto metddy je skutocnost, Ze umoziuje
rozdelit charakteristiky podla ich vyznamu. To pomdze pri rozhodovani o tom, & je potrebnd podrobnejsia
stratifikdcia. Kombindciou najvyznamnej$ich premennych a pouzitim technik viacndsobnej regresie zistime
celkovi vypovedaciu hodnotu. Pouzitie pokrokovych §tatistickych metéd na vyber dolezitych premennych
je povazované za efektivny sposob stratifikdcie bytového fondu. Takéto metédy okrem toho zrejme
predstavuji aj uzitoény ndstroj na vypocet priemerného ndjomného v pripadoch, ked neexistuji
zodpovedajiice informécie v ndjomnom sektore (prazdna vrstva).

Dal3ou vyhodou vyberu kritérii stratifikdcie pomocou pokrokovej statistickej met6dy je skuto¢nost, Ze sa tym
vyhneme potrebe predpisat jednotné kritérid pre vSetky krajiny. Na ziskanie porovnatelného vysledku staci
stanovit poradie najdolezitejsich kritérii v kazdej krajine a urcit pozadovani celkovi troven vypovedacej
hodnoty. Je zrejmé, Ze takdto regresnd analyza vo velkej miere zdvisi od dostupnych Statistickych informdcii.
Aj v situdcii obmedzenych $tatistickych informdcif ale méze byt podnetom pre budtice zlepSenia.

Vzhladom na to, Ze informdcie o roznych premennych, ktoré maji vplyv na ndjomné, zvacsa zdvisia od
vyvoja zdkladnych Statistickych ddajov, moznost pouzitia pokrokovych $tatistickych metéd moze byt
v sti¢asnosti obmedzend. Preto sa odporica Standardnd metdda, t. j. ¢lenské $taty pouziji vietky vyznamné
kritérid ziskané z tabulkovej analyzy. Pre stratifikdciu bytového fondu je potrebné pouzit minimalne velkost,
polohu a aspon jednu dalsiu dolezitd charakteristiku obydlia; z tejto stratifikdcie m4 vyplyndt minimélne 30
policok. Rozdelenie bytového fondu musi mat zmysel a musi predstavovat cely bytovy fond. Na urcenie
dolezitej vypovedacej premennej (premennych) pre vyber vrstiev je mozno pouzit niektort pokrokovi
Statistickt met6du.

V praxi viak clenské $tity mozu dévat prednost pouzitiu mensicho poctu premennych alebo inych
premennych ako tie, ktoré predpisuje Standardnd metdda. Je to prijatelné, ak bola predtym vykonand
(viacndsobnd) regresnd analyza, ktord ukazuje, Ze bola dosiahnutd prijatelnd Groven vypovedacej hodnoty. Na
zaruCenie porovnatelnych vysledkov sa ako prahovd hodnota korela¢ného koeficientu odportca aspon 70 %.
Této prahovd hodnota je prijatelnd v rdmci velkej vzorky, v ktorej sa neberie do tivahy nulové alebo nizke
ndjomné, ani ndgjomné vo velkej vzdialenosti od centra.

Zdsada 3:

Clenské 3tity pouzijti tabulkové analyzy alebo statistické met6dy na zistenie viznamnych kritérii stratifikacie.
Musi byt pouzitd minimdlne velkost, poloha a este aspoii jedna dalsia viznamnd charakteristika obydlia. Md
sa vytvorit aspoil 30 policok a treba rozlisovat aspon tri velkostné triedy a dva druhy polohy. Pouzitie
mensieho poctu alebo inych premennych je mozné, ak sa predtym dokdzalo, Ze (ndsobny) korelacny
koeficient dosahuje 70 %.

Skutocné a imputované ndjomné

Néjomné je vieobecne definované ako cena platend za pravo uzivat nezariadené obydlie (bez ndbytku).
Poplatky za kirenie, vodu, elektrinu atd. maja byt preto v zdsade vylacené, hoci ich oddelenie moze byt
v praxi niekedy obtiaZne. Na dosiahnutie stiladu s pravidlami ocefiovania ESA sa do produkcie bytovych
sluzieb nezahrnuje faktirovand dan z pridanej hodnoty.
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Pokial ide o skuto¢né ndgjomné, dolezité sii socidlne davky verejnych institdcif. Napriklad nejakd domdcnost
ako spotrebitel md ndrok na finanény prispevok (napr. prispevok na byvanie), ktory sa viak
z administrativnych dovodov vypldca priamo prenajimatelovi. Vyska skuto¢ného ndjomného moze byt preto
odlisnd v zdvislosti od zdroja informdcii. Ak je zdrojom informdcii ndgjomnik, je potrebné upravit zistené
skuto¢né ndjomné tak, ze sa pripocita prislusny prispevok na ndjomné.

Okrem tohto pouzitie skuto¢ného ndjomného na ticely imputicie vyzaduje objasnenie viacerych zdsadnych
otdzok, ktoré majui vplyv na harmonizéciu idajov. Prvy bod sa tyka otazky, ¢i md byt pre potreby imputicie
pouzité kazdé skutocné ndgjomné alebo len ndjomné z novych ndjomnych zmldv. V zdvislosti od ticelu mozno
predlozit rozne teoretické argumenty na podporu zaplateného skutoéného ndjomného podla novych
ndgjomnych zmldv, zmlav podpisanych v roku vystavby alebo ,priemernych” zmliv. Pri pouziti zdkladného
pravidla, t. j. ngjomného v podobnych obydliach, nie je prijatelné obmedzit vychodiskové Gdaje na imputdciu
len na ndgjomné z novych zmlav. Vzhladom na to, Ze pre cely prenajimany sektor sa pouziva ,priemerné*
ndjomné, to isté ma platit aj pre obydlia obyvané majitelmi. Rozdielne rieSenie by okrem toho v mnohych
krajindch sposobilo velké tazkosti pri uplatiovani metddy stratifikdcie. Struéne povedané, z uvedeného
vyplyva, Ze na vypocet imputovaného ndjomného sa md pouzit priemerné skutoéné ndjomné zo vsetkych
zmliv.

Druhd otdzka sa tyka problému, ¢i na dcely imputdcie moze sa pouzit ndjomné v Statnych obydliach.
imputécie malo pouzit len skuto¢né ndjomné zo sikromného sektora. Ak vsak nie je k dispozicii dostatok
tdajov o skutoénom ndjomnom v sikromnych obydliach, pre potreby vytvorenia dostatocnej zdkladne pre
imputéciu, vynimo¢ne mozno pouzit ndjomné v Statnych obydliach, za predpokladu, Ze bude zvy3ené
o vietky dotdcie vyplacané len na byvanie v §titnych, teda nie v sikromnych obydliach.

Dalgia otézka sa tyka pouzitia ndjomného zo zariadenych obydlf na rozsirenie zékladne pre imputované
ndjomné. Zdklad pre imputdciu ndjomného v obydliach obyvanych majitelmi v zdsade predstavuje ndjomné
v nezariadenych obydliach. To znamend, Ze ndjomné v zariadenych obydliach neméze byt pouzité priamo.
S cielom zabranit pripo¢itaniu nesprdvnej sumy ndjomného, ndjomné musi byt rozdelené tak, aby bola
vylacend platba za pouzivanie nabytku.

Zdsada 4:

Imputované ndjomné je ndjomné platené za pravo pouzivat nezariadené obydlie. Ak je zdrojom informécii
ndjomnik, je potrebné upravit zistené skutocné ndjomné pripocitanim prislusného finanéného prispevku
na ndjomné, ktoré sa z administrativnych dovodov vypldca priamo prenajimatelovi. Na zistenie
imputovaného ndgjomného sa musi pouzit skutoéné ndjomné zo vietkych ndgjomnych zmliv, ktoré sa tykajii
obydli v stkromnom vlastnictve. Ak je to potrebné zo Statistickych dovodov, vo vynimoénych pripadoch
moze byt pouzité ndjomné za obydlia vo verejnom vlastnictve za predpokladu, Ze bude zvysené o vietky
dotécie vypldcané len §tdtnym, teda nie sikromnym vlastnikom. Ndjomné v zariadenych obydliach moze byt
podobne zahrnuté do zdkladne pre imputiciu po odpocitani rozdielu ndjomného medzi zariadenymi
a nezariadenymi obydliami.

Zdroje pre odhad v zdkladnom roku a metddy extrapolicie
Bytovy fond

Zékladnym prvkom vypoctu podla stratifikacnej metddy st informécie o bytovom fonde. Tieto informdcie
slizia ako univerzdlna referencia pre postupy extrapoldcie. Bytovy fond vo vieobecnosti pozostdva
zo vietkych budov alebo ich asti, ktoré sa pouzivajii ako obydlia. Podrobnejsie informécie s uvedené v Casti
o $pecidlnych problémoch. Hlavnymi zdrojmi pouZivanymi v celej EU na zistenie tdajov o bytovom fonde
st s¢itania budov, administrativne registre budov alebo scitanie obyvatelstva. Udaje ziskané v zakladnom roku
sa potom aktualizujii az do Grovne bezného roku.

Pokial'ide o bytovy fond v zdkladnom roku, najmenej problematické a najiplnejsie je pravdepodobne s¢itanie
budov predovsetkym vtedy, ak sa vykonava spolu so s¢itanim obyvatelstva. Uradné zoznamy budov vo velkej
miere zdvisia od pravnych postupov, ktoré mozu sposobit nepresnosti napriklad v tom, ¢i boli riadne
zaznamenané nadstavby a pristavby, rekonstrukcie, prestavby, zbiranie obydli a zmena tcelu ich uZivania.
Pouzitie informdcii poskytnutych domdcnostami pri s¢itani obyvatelstva ako zdkladne o bytovom fonde
moze viest k problémom, pretoZe vysledky maji tendenciu podcenovat druhé obydlia, ktoré nie st obyvané
v den scitania obyvatelstva.
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Zdsada 5:

Na zistenie bytového fondu v zdkladnom roku ¢lenské stity pouzijii ako vychodiskovt zdkladiiu bud s¢itanie
budov, alebo s¢itanie obyvatelstva, alebo tradny zoznam budov. S¢itanie budov obycajne poskytuje
najkomplexnejsie idaje, pri pouziti administrativnych registrov budov a s¢itania obyvatelstva st na ziskanie
vyCerpévajicich informdcii potrebné ndrocné a komplexné kontroly.

Skutocné ndjomné

Druhy zdsadny prvok vypoctu produkcie bytovych sluzieb podla stratifika¢nej metddy sa tyka skuto¢ného
ndjomného zaplateného v sektore ndgjomnych bytov. Informécie o skuto¢nom ndjomnom v zékladom roku
sa ziskavaji zo s¢itania (napr. s¢itania obyvatelstva) alebo z vyberového zistovania, napriklad z rodinnych
Gctov. V prvom pripade sa skutocné ndjomné asi uddva ako celok a vyska imputovaného ndjomného zavisi
len od spdsobu vypoctu. V pripade rodinnych ti¢tov ma vypocet vplyv na vysku skuto¢ného aj imputovaného
ndjomného. Je zrejmé, Ze s¢itanie poskytuje Sirokt zdkladiiu pre spolahlivé informdcie. Rodinné ticty st viak
tiez povazované za celkom spolahlivé, predovsetkym pokial'ide o tovary zdkladnej spotreby. Pri tomto druhu
prieskumu v3ak existuje veobecny problém s roznou mierou ndvratnosti vykazov. Ak je byvanie povazované
za luxusnejsie ako zdkladnd spotrebnd trover, tento problém by mal neziaduci vplyv na vysledky vypoctu
ndjomného a mal by sa kompenzovat. Dalsim problémom rodinnych tétov aspoit v niektorych krajindch je
nedostato¢na velkost vzorky, ¢o moze obmedzit moznost stratifikicie ndgjomného. V kazdom pripade sa viak
musia vyuzit vietky dostupné doplnkové zdroje Gidajov, a to natolko podrobne, ako je len mozné. Moze tomu
tak byt napriklad v krajindch, kde je vysoky podiel byvania pod $titnou kontrolou a bytové agentiry musia
predkladat Gi¢tovné doklady. Taktiez z dovodov trvalej tilohy zlepSovat vysledky musia sa skiimat alternativne
zdroje ako st $pecializované zistovania ndjomného.

Zdsada 6:

Clenské $tity vyuzivaji najsirsie a najspolahlivejsie zdroje tdajov na zistovanie skutoéného ndjomného
v kazdej vrstve, napriklad scitanie obyvatelstva alebo Statistické zistovanie v domdcnostiach. Mali by sa
vyhodnotit alternativne zdroje s cielom zvysit spolahlivost, tiplnost a najmé rozvrstvenie.

Extrapoldcia vysledkov zdkladného roka

Len mdlo ¢lenskych $tatov md kazdy rok cerstvé informdcie potrebné na vypocet produkcie obydli obyvanych
majitelmi. Vo vicsine krajin sa vysledky zdkladného roka berti ako vychodiskovd zékladna porovndvania
a ndsledne sa aktualizuju tak, aby bolo mozné odhadnt ¢iselné tidaje bezného roka pomocou prislusnych
ukazovatelov. V praxi existujii rozdiely v tom zmysle, Ze niektoré krajiny postupuji tak, Ze aktualizuji (celd)
produkciu zdkladného roka pomocou kombinovaného ukazovatela, zatial ¢o iné krajiny osobitne extrapoluji
bytovy fond a ndjomné za kazdd vrstvu. Hoci mozno vieobecne ocakdvat dosiahnutie rovnakych vysledkov,
rozdiely mézu byt sposobené pripadnymi Strukturdlnymi zmenami, napr. vo vztahu medzi prenajatymi
obydliami a obydliami obyvanymi majitelmi. Okrem toho dodato¢nymi vypoctami sa daji vykonat kontroly,
¢i pouzité Gdaje zodpovedaji zadanym kritéridm.

Co sa tyka pouzitych ukazovatelov, kvantitativny index sa vypocitava vicsinou z produkcie odvetvia
stavebnictva. Na druhej strane cenovy ukazovatel ¢asto vychddza z cenového indexu zaplateného ndjomného
odvodeného z indexu spotrebitelskych cien. To moze viest ku skresleniu v pripadoch, ked nie je odovodneny
predpoklad, Ze imputované ndjomné sleduje pohyb celkového ndjomného, napriklad v dosledku zasahovania
do ndjomného vo verejnom sektore. Na extrapoldciu imputovaného ndjomného sa preto zdd vhodnejsie
pouzit, tak ako v zdkladnom roku, cenovy index, ktory odrdza zmeny u sikromne prenajimanych obydli.
Okrem toho treba venovat pozornost skutocnosti, Ze cenové indexy obycajne vylucuji zvySovanie cien
v dosledku kvalitativnych zmien. Cenové indexy preto musia byt doplnené kvalitativnym ukazovatelom,
ktory odraza zlepSenia v kvalite obydli.

Aby sa znizil vplyv strukturdlnych zmien na vysledky, je uZitocné obmedzit obdobie extrapoldcie. Pri
zohladneni periodicity prislusnych zdkladnych Statistickych tdajov je v tejto savislosti vhodné vykonat
aktualizéciu domového fondu kazdych 10 rokov, t. j. v beznom intervale s¢itania obyvatelstva. Okrem toho
sa md vykonat aktualizcia cenového prvku (ndgjomné v jednej vrstve) aspon kazdych pit rokov, ¢o je beznd
periodicita rodinnych tGctov.

Zdsada 7:

Ak nie je mozné kazdy rok urobit Gplne novy vypocet produkcie bytovych sluzieb, clenské stity mozu
extrapolovat dany ciselny tdaj zdkladného roka pomocou vhodnych kvantitativnych, cenovych
a kvalitativnych ukazovatelov. Extrapoldcia domového fondu a priemerného ndjomného sa md robit osobitne
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za kazdd vrstvu. Pri postupe extrapoldcie je potrebné rozliSovat medzi vypoctom skutocného
a imputovaného ndjomného. Na extrapoldciu imputovaného ndjomného za obydlia obyvané majitelmi treba
vieobecne pouzit cenovy index, ktory odrdza stkromné ndjomné. V kazdom pripade interval aktualizdcie
bytového fondu nesmie byt dIhsi ako 10 rokov a aktualizacie vysky ndjomného nesmie presiahnut pat rokov.

Osobitné problémy

Obydlia, v ktorych sa neplati ndjomné a lacné obydlia

Pri zbere tidajov o skutonom ndjomnom sa niekedy zistia nulové alebo velmi nizke hodnoty. V pripade
obydli, v ktorych sa neplati ndjomné, to vedie k zvldstnej situdcii, ked'sa sluzba spojend s byvanim poskytuje,
ale bez (viditelnej) platby. V takomto pripade je vhodné prijat rieenie, Ze zistend nulovi vysku skutoéného
ndjomného je potrebné upravit. Podobne by bolo mozné pristupovat aj k lacnym obydliam.

Okrem zasahovania vlddnych orgdnov st aj iné dovody zistovania obydli, v ktorych sa neplati ndjomné, alebo
lacnych obydli. Prikladom je zamestnanec byvajici v obydli vo vlastnictve jeho zamestndvatela za zniZené
alebo nulové ndjomné. Moze ist o vietky druhy zamestnancov vratane domovnikov alebo vrtnikov. V tomto
pripade musi byt skuto¢né ndjomné upravené a rozdiel medzi skutoénym a porovnatelnym ndjomnym sa
povazuje za naturdlny prijem (pozri ESA 1979, odsek 408j). Dalsia moznost spociva v tom, Ze obydlia sa
prenajimaja za nulové alebo nizke ndgjomné pribuznym alebo priatefom. V tomto pripade mozno dpravu
dosiahnut jednoduchym preradenim tychto obydli zo sektora prenajimanych obydli do sektora obydli
obyvanych majitelmi. Podobnd tprava je vhodnd v pripade preddavku na ndjomné, ktoré platia ndjomnici,
t. j. ak ndgjomnik plati ndjomné vopred na dlhsie ako bezné obdobie.

Zdsada 8:

Zistené skuto¢né ndjomné v pripade obydli, v ktorych sa neplati ndjomné, a lacnych obydli sa upravi tak, aby
zahfnalo plnd sluzbu spojend s byvanim. Na vypocet imputovaného ndjomného sa bez tejto tpravy
nepouzije ani nulové, ani lacné ndjomné.

Rekreacné domy

Rekrea¢né domy zahfaji vietky druhy obydli pouzivanych vo volnom ¢ase, ako je blizky vikendovy dom,
ktory sa pouziva na kritke obdobia vela rdz do roka, alebo vzdialenejsie dovolenkové obydlie, ktoré sa
pouziva na dlhsie obdobie, ale len niekolkokrat do roka. Na prvy pohlad nepredstavuje pripad prenajatych
rekreaénych domov problém, kedze zaplatené skutocné ndjomné sa povazuje za meradlo produkcie. Ak je
viak zistené skutoéné ndjomné platené mesacne, extrapoldcia na ro¢ny sticet moze viest k nadhodnoteniu,
ak nie st zahrnuté dopliujiice informdcie o priemernom case obsadenia obydlia.

Pri vypocte imputovaného ndjomného za rekreaéné domy obyvané majitelmi je najlogickejsou metéda
stratifikdcie a pouzitie prislusného priemerného ro¢ného ndjomného za skutocne prenajaté podobné
zariadenia. Ro¢né ndgjomné nepriamo odrdza priemerny Cas obsadenia. V pripade tazkosti moze byt pouzitd
nédhradnd metdda, t. j. zber informdcif o rekreaénych domoch v jednej vrstve a pouzitie priemerného ro¢ného
ndjomného za skutocne prenajaté rekreacné domy na domy v tejto vrstve a pouzitie priemerného ro¢ného
ndgjomného za skuto¢ne prenajaté rekreacné domy na domy obyvané majitelmi. Tretie rieSenie je mozné
pouzit pre vrstvu poloZent tak, Ze prazdninové domy v nej predstavuji len velmi mald cast bytového fondu
alebo nemozu byt rozlisené od ostatnych obydli. V takomto pripade je mozné pouzit celé ro¢né ndjomné za
bezné obydlia. Tieto postupy st mozné aj v pripade dovolenkového obydlia, ak sa berie do Gvahy, Ze je vidy
k dispozicii majitelovi a budt ho vyuzivat jeho priatelia alebo pribuzni zdarma.

Pokial' ide o zatriedenie rekreacnych domov podla zamerania, t. j. o otdzku, ¢i maji byt zaradené do sektora
obydli alebo sektora hotelov/restaurdcif, jestvujii dva ndzory. Na jednej strane by podla klasifikdcie NACE bolo
mozné zaradit majitelov rekreacnych obydli pod hotely a restaurdcie. Na druhej strane by mohlo byt uzito¢né
zoskupit vietky imputdcie dohromady. V kazdom pripade, ak sa pouzije tretie riesenie, bude tazké oddelit
rekreacné domy od ostatnych obydli. KedZe z hladiska trovne HNP tdto otdzka nie je prvoradd, mozu o nej
rozhodnit iné skupiny odbornikov.
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Zdsada 9:

Rekrea¢né domy zahfiaja vetky druhy obydli pouzivanych vo volnom case, ako je blizky vikendovy dom
alebo vzdialenejsi dovolenkovy dom. Na odhadnutie produkcie rekreaénych domov sa déva prednost
pouzitiu ro¢ného priemerného ndjomného v podobnych zariadeniach. Ro¢né ndjomné nepriamo odrdza
priemerny Cas obsadenia. Hoci by sa zdalo, Ze je potrebnd stratifikdcia, rekreacné obydlia mozu byt zoskupené
v jednej vrstve. Ak rekreaéné domy predstavuji velmi mald Cast bytového fondu, mozno pouzit celé roéné
ndjomné v beznych obydliach v rovnako polozenej vrstve. V odévodnenych vynimo¢nych pripadoch
chybajticeho alebo statisticky nespolahlivého skutoéného ndjomného za urcité vrstvy sa mozu pouZit iné
objektivne met6dy, napriklad metéda uzivatelskych ndkladov.

Obydlia pouzivané viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka

Pre umoznenie spolo¢ného rieSenia na posudzovanie pouzivania obydlia viacerymi majitelmi v réznych
obdobiach pocas roka je uzitocné pripomentt zdkladné charakteristiky tohto nového druhu ubytovania.
V pripade pouzivania obydlia viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka realitnd agentira preddva
pravo byvat urcity Cas kazdy rok v urc¢itom obydli, ktoré sa nachddza v turistickej oblasti, pricom sa stard
o spravovanie tohto majetku. Pravo pobytu je zaruc¢ené osvedcenim, ktoré sa vyddva po uhradeni prvej platby.
S tymto osved¢enim mozno obchodovat za bezni cenu. Po prvej platbe nasleduji pravidelné platby, ktoré
kryji spravne naklady.

Z uvedeného popisu vyplyva, Ze prva platba sa md povazovat za investiciu, pretoZe sa vyddva osvedcenie
podobné akcii. Tento predpoklad podporuje skutocnost, Ze podla zdkonov aspoii jedného clenského statu
kupujici nadobudne skuto¢né pravo. Zdalo by sa preto uzito¢nym zahrnit prvia platbu do nehmotného
majetku v ndrodnych détoch. Dalej je logické povazovat ubytovanie, v ktorom sa neplati njomné, za
nepenaznd (naturdlnu) dividendu, ktord vypldca realitnd kanceldria.

Zékladnym problémom je skutocnost, Ze sluzba sa v skutocnosti poskytuje v obydliach pouzivanych
viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka a nezahfiia sa do produkcie ekonomiky. Je logické, ze
je tu potrebnd dprava. Ndvrh akceptovat pravidelné platby ako ndhradu nepriamo znamend, Ze pri sluzbe
ubytovania sa nerobi Ziadna tprava, kedZe pravidelnd platba sa tyka inej sluzby, konkrétne nikladov
na riadenie. Daljou teoretickou moznostou by bolo povazovat prvi platbu za preddavok za poskytnutd
sluzbu a rozlozit ju na prislusné obdobia, pocas ktorych je obydlie obsadené. Okrem statistickych problémov
spojenych s praktickym uplatfiovanim tohto modelu je tu rozpor v pravnych pojmoch, pretoze nepriamou
interpretdciou je nakup sluzby a nie nadobudnutie majetku.

Dalsou moznostou je odvodif nihradu z ro¢ného skuto¢ného ndjomného v podobnych ubytovacich
zariadeniach (bez stravovania). Toto rieSenie je podporované skuto¢nostou, Ze obydlia pouzivané viacerymi
majitelmi v roznych obdobiach pocas roka sa nachddzaja v turistickych oblastiach a existuji spolocne so
skutocne prenajimanymi prazdninovymi bytmi. V pripade tazkosti st pre obydlia pouZzivané viacerymi
majitelmi v roznych obdobiach pocas roka prijatelné aj druhé dve metédy navrhované pre prazdninové
obydlia. Imputované ndjomné md byt vypocitané v Cistej vyske s cielom vyhnit sa dvojndsobnému tictovaniu
poplatkov, ktoré sii zahrnuté v pravidelnych platbach. V kazdom pripade imputdcia ngjomného za obydlia
pouzivané viacerymi majitelmi v rdoznych obdobiach pocas roka stcasne vyzaduje Gpravy v dochodkovej
a spotrebnej metdde vypoctu HDP.

Pokial ide o klasifikdciu odvetvi, obydlia pouzivané viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka
mozno povazovat za druhé obydlie (sektor byvania) alebo za ubytovanie hotelového typu. Zdd sa, Ze obydlia
pouzivané viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka maji charakteristiky, ktoré st typické aj pre
bytové sluzby, aj pre odvetvie hotelov a restaurdcii. Kedze z hladiska hodnoty HNP tdto otdzka nie je prvorada,
moZzu o nej rozhodndt iné expertné skupiny.

Zdsada 10:

Pokial ide o obydlia pouzivané viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka, platia tie isté postupy
ako pri rekreacnych obydliach.

Podndjomnici byvajtici vo volnej izbe

vvvvv

povazovat za prispevok ku skutoénému hlavnému ndgjomnému, t. j. prevod medzi doméacnostami. Ak je viak
izba sucastou obydlia obyvaného majitelom, spocitanie ndjomného, ktoré plati podndjomnik, a celého
imputovaného ndjomného by znamenalo, Ze by ndjomné bolo zatctované dvakrat. Spravnym rieSenim by
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pravdepodobne bolo brat do Gvahy skutoéné ndjomné platené podndjomnikom za ti Cast obydlia, ktort
obyva, a imputovat ndgjomné za zvy$ni Cast obydlia. Tento postup viak nemusi byt prakticky realizovatelny.

Namiesto toho mozeme povazovat ndjomné za transfer, ktory zahfna aj ndklady na obydlie. Bolo by to
podobné prvému pripadu do tej miery, pokial sa ndjomné za volnd izbu povazuje za prispevok
k imputovanému hlavnému ndjomnému. V dosledku takéhoto stavu je potrebnd tiprava vypoctu, ak sa sektor
domdcnosti rozdeli do skupin.

Dalif problém spociva v tom, ako sa md posudzovat dalif prendjom roznych izieb. V tomto pripade sa
navrhuje, aby sa pojem podndjomnici byvajtici vo volnej izbe pouzival len vtedy, ak majitel alebo hlavny
ndjomnik sdm nadalej obyva obydlie. V opa¢nom pripade by sa dal$f prendjom mal povazovat za osobitnt
hospodarsku ¢innost (bytové sluzba alebo penzién).

Zdsada 11:

Ndjomné platené za volné izby v obydli sa méd povazovat za prispevok k hlavnému ndjomnému, ak majitel
alebo hlavny ndjomnik sim nadalej obyva obydlie.

Prdzdne obydlia

Po prvé, prenajaté obydlie sa vidy povazuje za obyvané, aj ked ndjomnik byva inde. Podla odseku 315 i ESA
1979 sa vyska ndgjomného povazuje za produkciu. Po druhé, v silade so vieobecnym rieSenim prijatym pre
rekreacné obydlia a obydlia pouzivané viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka, roéné ndjomné
nepriamo odrdza priemerny Cas obyvania obydlia. Problém prdzdnych obydli sa preto obmedzuje
na neprenajaté obydlia, ktoré nepouziva majitel, t. j. ktoré st k dispozicii na predaj alebo prendjom. V takyto
pripadoch nie je poskytovand ziadna bytovd sluzba, co znamend, Ze je potrebné zapocitat nulové ndjomné.

Potrebné informdcie na urcenie, ¢i je neprenajaté obydlie prazdne alebo nie, mdzu byt k dispozicii
z vyhldsenia majitela alebo susedov. Ak takéto informdcie chybajti, pritomnost ndbytku moze byt pouzitd ako
znak, Ze obydlie je obsadené, teda nezariadené obydlia mozno povazovat za prazdne, kedZze je tazké predstavit
si, Ze poskytujti bytovi sluzbu. Prazdne obydlia by mali zahffat aj obydlia, ktoré st odnaté neplaticom, alebo
ktoré st prazdne kratky cas, pretoZe realitnd agentdra nenasla okamzite nového ndjomnika. Hrani¢nym
pripadom je prazdne obydlie, ktoré je iplne zariadené a majitel ho moze okamzite pouzivat. Na tomto mieste
moZzno namietat, Ze nie je poskytovand Ziadna sluzba spojend s byvanim, pokial obydlie nie je skuto¢ne
obsadené majitefom. KedZe vSak ide o porovnatelny pripad ako prenajaté, ale prazdne obydlie, zdd sa byt
vhodné zapocitat ndgjomné. Z toho vyplyva, Ze zariadené obydlia obyvané majitelmi sa vieobecne povazuji
za obyvané.

Nakoniec treba poznamenat, Ze aj prizdne obydlie moze vyzadovat ndklady, ako st beiné vydavky
na tdrzbu, elektrinu, poistné, dane atd. Tieto by mali byt zahrnuté do medzispotreby v sektore byvania. Tak
ako v pripade podniku, ktory nevytvéra Ziadne sluzby, méze to viest k zdpornej pridanej hodnote.

Zdsada 12:

Za neprenajaté obydlie, ktoré je na predaj alebo prendjom, sa zaictuje nulové ndjomné. Zariadené obydlie
obyvané majitelom sa vo vSeobecnosti povazuje za obyvané obydlie.

GardZe

Kedze niektoré krajiny argumentovali, Ze posudzovanie gardzi v ESA 1979 (nie SNA 1968) nie je tiplne jasné,
névrh na objasnenie situdcie je asi vhodny. Mozno je potrebné pripomendt, ze ¢lenské tity v odpovedi
na predchddzajtici dotaznik jednomyselne podporili zahrnutie gardzi do produkcie bytovych sluzieb. Mali by
sem patrit aj parkoviskd, pretoZe maji pravdepodobne rovnaki funkciu.

Podmienkou ESA pre klasifikdciu predmetov dlhodobej spotreby ako tvorby hrubého fixného kapitalu je ich
pouzitie v procese vyroby. Predmety dlhodobej spotreby, ktoré sa nepouZivajii na vyrobné téely, napr.
spotrebny tovar, maji byt evidované ako vydavky na konecnti spotrebu. Na druhej strane to znamend, Ze
polozky zahrnuté do tvorby hrubého fixného kapitélu vieobecne vedti ndsledne k produkcii. KedZe gardze
st stcastou tvorby hrubého fixného kapitédlu, bolo by vhodné zahrntt nielen sluzbu prenajatych gardzi do
produkcie ekonomiky, ale aj vypocitat imputovant produkciu za gardze vyuzivané majitelmi. V obdivoch
pripadoch gardz predstavuje komfortny prvok obydlia tak ako akékolvek iné zariadenie.
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Pozndmka pod ¢iarou 1 v odseku 315j ESA 1979 viak stanovuje, Ze ,vyska imputovaného ndjomného za
nebytové priestory, ktoré priamo pouzivaji ich majitelia, sa netctuje osobitne®. Z toho vyplyva, Ze za gardze,
pouzivané majitelmi, musi byt ndjomné imputované len vtedy, ak sti povazované za obytné priestory. V praxi
mozno rozli§ovat niekolko pripadov. Po prvé, gardz je neoddelitelnou sti¢astou obytnej budovy. V takomto
pripade, ak nie je mozné fyzické oddelenie, celd budova sa Klasifikuje ako obytnd a za gardze vyuzivané
majitelmi by sa malo pocitat imputované ndjomné. V druhom pripade osobitnej gardze vyuzivanej majitelom
mozno rozli§ovat medzi gardZami pouzivanymi v savislosti s obydlim a gardzami pouZivanymi na iné tcely
(napr. parkovanie v blizkosti pracoviska). Obidva pripady budi pravdepodobne klasifikované ako nebytovy
priestor. V stlade s uvedenou pozndmkou pod ¢iarou sa neimputuje ndjomné za gardze vyuzivané majitelmi,
ktoré sa nachddzaji na oddelenom mieste.

V kazdom pripade treba zdoraznit, Ze obycajne existuje viac obydli obyvanych majitelmi ako prenajatych
obydli s gardzou. Najlepsim sposobom ako zahrnut tento Strukturdlny rozdiel je pravdepodobne pouzitie
existencie gardze ako kritéria stratifikdcie.

Zdsada 13:

Ak st gardze a parkovacie miesta stavebne zaclenené do obydlia, poskytuja sluzby, ktoré maja byt zahrnuté
do bytovych sluzieb.

MEDZISPOTREBA

Medzispotrebou bytovych sluzieb sa ESA podrobnejsie zaoberd v rdmci metodiky vstupov a vystupov.
Z praktického hladiska vznikaji problémy pri posudzovani niektorych (komundlnych) ndkladov, ako aj
nakladov na opravy a Gdrzbu.

Pokial ide o ur¢ité ndklady, metodoldgia vstupov a vystupov ESA 1979 (*) vyZaduje, aby ndklady na kdrenie,
vodu, elektrinu, spolo¢né priestory, bezpecnost, vytahy atd. boli vylicené z medzispotreby (a teda aj
produkcie). V praxi ich viak mnohé krajiny zahffiaji na zdklade toho, Ze sa povazuji za scast ndjomného
a dost Casto sa nedajii oddelit. Odportica sa dodrziavat toto pravidlo ESA s cielom, aby sa zvlast vykondvalo
vyhodnocovanie prenajatych obydli a zvldst obydli obyvanych majitelmi, a tak sa zabranilo dvojitému
zatctovaniu obydli obyvanych majitelmi. Na druhej strane by nemala byt ovplyvnend vyska HNP, ked sa
poplatky zahrni tak do medzispotreby, ako aj do produkcie.

Pokial ide o opravy a tdrzbu, ESA 1979 jasne stanovuje, Ze velké opravy definované ako opravy, ktorymi
sa zlepsuje alebo predlzuje Zivotnost obydlia alebo ktorymi sa prislusné obydlie rekonstruuje, majti byt
zahrnuté do tvorby kapitdlu. V sivislosti s beznymi opravami metodoldgia vstupov a vystupov ESA
stanovuje, Ze ,majli byt zahrnuté do medzispotreby, ak tieto ndklady zndsa majitel bez ohladu na to, & je
ubytovacie zariadenie prenajaté alebo obyvané majitelom. Ak vsak tieto ndklady zndsajii ndjomnici, ktorym
bolo ubytovacie zariadenie prenajaté, maji sa zaevidovat priamo v konecnej spotrebne domécnosti“.
Nepriamo to znamend, Ze medzispotreba obydlia obyvaného majitelom by mala byt trochu vyssia ako pri
prenajatom obydli, pretoze zahffia vydavky povazované za opravy vykondvané ndjomnikom. Zdd sa, Ze
niektoré krajiny uptistaja od tohto pravidla a po zisteni produkcie v trhovych cendch zahtnaji opravy, ktoré
zndsaji ndjomnici, do produkcie a medzispotreby bytovych sluzieb a potom ich prostrednictvom produkcie
presunt do konecnej spotreby. Tento postup sa moZze prijat, ak nemd vplyv na trovenn HNP.

Okrem bodu spominaného pri prazdnych obydliach je potrebné zdoraznit, Ze sa treba vyhnit dvojitému
zapoditaniu medzispotreby v pripade obydli vo vlastnictve zamestnéavatelov.

Zdsada 14:

Medzispotreba bytovych sluzieb sa zistuje v stlade s definiciou produkcie. Z obidvoch poloziek by sa mali
vylacit poplatky za kidrenie, vodu, elektrinu atd. Ak sa z praktickych dovodov uprednostni iny postup, mozno
ho prijat, len ak nemd vplyv na droveni HDP a HNP.

Pozri Statisticky trad Eurépskych spolocenstiev, ,Metodika spolocenstva pre tabulky vstupov a vystupov 1965* (len vo

franciztine a nemcine).



332

Uradny vestnik Eurépskej tinie

01/zv. 1

TRANSAKCIE SO ZAHRANICIM

Podla pravidiel ESA 1979 (odseky 211 a 214) sa nerezidentské jednotky povazujii za pomyselné rezidentské
jednotky, ak st vlastnikmi pozemkov alebo jestvujicich budov na hospodarskom tizemi krajiny, ale len
v stvislosti s transakciami, ktoré sa takychto pozemkov alebo budov tykaji. To jednoducho znamend, ze
sluzba poskytovand obydlim, ktoré vlastni nerezident, sa zahrnie do produkcie hospodarstva tam, kde sa
obydlie nachddza. Teoreticky sa vSak tento tdaj upravuje v rdmci prevodu HDP na HNP v kapitole
podnikatelské dochodky a dochodky z majetku (R 40). V odseku 430b ESA 1979 je uvedené, Ze tito polozka
zahffia ¢isté ndjomné prijaté rezidentmi ako majitelmi pozemkov a budov v zahrani¢i alebo naopak.
Predstavuje ndrok na pohladdvky rezidentskej jednotky voci sebe samej v jej postaveni pomyselnej
rezidentskej jednotky zo zahranicia.

Vo vieobecnosti vznikd mdlo problémov, ak sa majetok vo vlastnictve nerezidenta skutocne prenajima
rezidentovi, pretoZe sa zisti a do platobnej bilancie zahrnie penazny tok. Situdcia viak moze byt ind v pripade
obydli obyvanych majitelmi, pretoze podobny penazny tok sa pravdepodobne nebude dat zistit. Jednym
z moznych rieSeni by bolo zohladnit, Ze ked rezident vlastni a obyva obydlie v zahranici, v skuto¢nosti sa
povazuje za rezidenta krajiny, v ktorej sa nachddza obydlie. Tomuto rieSeniu pravdepodobne nebudii
naklonené krajiny, v ktorych st mnohé, napriklad rekreacné obydlia, obyvané nerezidentmi. Druhym
moznym rieSenim by bolo zavedenie Gipravy transakcii s polozkami ¢istého ndjomného so zahranic¢im, pokial
ide 0 obydlia obyvané majitelmi. To vyzaduje vypracovanie krizovej tabulky obydli, ktoré vlastnia a v ktorych
byvaju ich majitelia, a odrdza skutocnost, Ze Stdtna prislusnost osoby nie je dostatocnd pre rozliSenie rezidenta
od nerezidenta. Okrem toho by bolo uzito¢né ziskat sthlas s krizovou tabulkou medzi prislusnymi ¢lenskymi
$tdtmi. Veobecny problém viak sposobujt chybajice Statistické tidaje v tejto oblasti. Hoci st v tejto stivislosti
najdolezitejsie rekreacné obydlia vo vlastnictve zahrani¢nych rezidentov, clenské 3tity jednomyselne
ozndmili, Ze v stiCasnosti takéto informdcie nie st k dispozicii.

Osobitny problém v tejto stivislosti predstavuji obydlia pouzivané viacerymi majitelmi v roznych obdobiach
pocas roka. KedZe za rovnaké tictovné obdobie moze byt takéto obydlie obsadené rezidentmi réznych krajin,
priame zaradenie podla krajiny povodu je takmer nemozné. Porovnatelné vysledky vak mozno ziskat
uplatnenim redlnejsieho pristupu. Po prvé, (imputovand) pridand hodnota vytvorend v obydliach
pouzivanych viacerymi majitelmi v roznych obdobiach pocas roka sa priraduje krajine povodu podla
spolo¢nosti, ktord je vlastnikom. Potom je mozné poziadat spolo¢nost, ktord je vlastnikom, o poskytnutie
informdcii o rozdeleni vlastnikov, ktori pouzivaji obydlie podla krajiny povodu, pricom toto rozdelenie
moze sluzit ako rozdelovaci klti¢.

Zdsada 15:

Podla ESA 1979 vietky obydlia na hospodarskom tizemi ¢lenského $tétu prispievajii k tvorbe jeho HDP. Cisté
ndjomné obdrzané od nerezidentov ako vlastnikov pozemkov a budov v tejto krajine sa mé evidovat ako
majetkovy dochodok do zahranicia, a teda sa pri zistovani HNP odpocita od HDP (a naopak). Cisté ngjomné
predstavuje Cisty prevadzkovy prebytok zo skutoéného a imputovaného prenajimania obydli. Aby bolo
mozné brat do Gvahy obydlia obyvané majitelmi, ktoré st vo vlastnictve nerezidentov, je potrebnd vymena
informdcii medzi ¢lenskymi $tdtmi. Predmetné informdcie by mal koordinovat Eurostat, a to najmi
v suvislosti so zostavovanim krizovej tabulky obsahujicej tieto obydlia v ¢leneni podla zahrani¢nych
rezidentov.



