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VYKONAVACIE NARIADENIE KOMISIE (EU) 2021/1949
z 10. novembra 2021

o zdsaddch odhadu sluzieb obytnych jednotiek na icely nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady
(EU) 2019/516 o harmonizicii hrubého nirodného ddochodku v trhovych cenich (nariadenie
o HND) a o zruseni rozhodnutia Komisie 95/309/ES, Euratom a nariadenia Komisie (ES) €. 1722/2005

(Text s vyznamom pre EHP)

EUROPSKA KOMISIA,
so zretelom na Zmluvu o fungovani Eurépskej tnie,

so zretelom na nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2019/516 z 19. marca 2019 o harmonizicii hrubého
ndrodného doéchodku v trhovych cenédch, ktorym sa zruSuje smernica Rady 89/130/EHS, Euratom a nariadenie Rady (ES,
Euratom) ¢. 1287/2003 (nariadenie o HND) (!), a najmai na jeho ¢ldnok 5 ods. 3,

kedze:

(1) Zésady odhadu sluzieb obytnych jednotiek sii jednou zo zdlezitosti uréenych v delegovanom nariadeni Komisie (EU)
2020/2147 (3 o zozname zdlezitosti, ktorymi sa md zabezpecit spolahlivost, Gplnost a porovnatelnost tdajov
o hrubom narodnom déchodku (HND) a ktoré sa maji riesit v jednotlivych cykloch overovania.

(2)  Aby boli Gdaje o HND spolahlivé, iplné a porovnatelné, je potrebné objasnit zdsady odhadu sluzieb obytnych
jednotiek.

(3)  Agregity HND a ich zlozky by mali byt porovnatelné medzi ¢lenskymi $tdtmi a mali by byt v stlade s prislusnym
vymedzenim pojmov a i¢tovnymi pravidlami Eurpskeho systému tictov 2010 (dalej len ,ESA 2010%) (*).

(4)  Rozhodnutie Komisie 95/309/ES, Euratom (*) a nariadenie Komisie (ES) €. 1722/2005 (°) by sa preto mali zrusit.

(5)  Opatrenia uvedené v tomto nariadeni st v stilade so stanoviskom Vyboru pre Eur6psky $tatisticky systém uvedeného
v cldnku 8 nariadenia (EU) 2019/516,

PRIJALA TOTO NARIADENIE:

Cldnok 1

Na tGéely nariadenia (EU) 2019/516 sa uplatiiujii zasady odhadu sluzieb obytnych jednotiek stanovené v tomto nariadent.

() U.v.EUL91,29.3.2019,s. 19.

() Delegované nariadenie Komisie (EU) 2020/2147 z 8. oktébra 2020, ktorym sa dopliia nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU)
2019/516 tym, Ze sa urcuje zoznam zélezitosti, ktoré sa maj riesit v jednotlivych cykloch overovania (U. v. EU L 428, 18.12.2020, s.
9).

() Nariadenie Europskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 549/2013 z 21. mé4ja 2013 o eurépskom systéme ndrodnych a regionalnych Gétov
v Eurépskej tnii (U. v. EU L 174, 26.6.2013, 5. 1).

() Rozhodnutie Komisie 95/309/ES, Euratom z 18. jdla 1995 o zdsaddch vypoctu bytovych sluzieb na tcely vykondvania clinku 1
smernice Rady 89/130/EHS, Euratom o zostladeni zostavovania hrubého ndrodného produktu v trhovych cendch (U. v. ES L 186,
5.8.1995,s. 59).

() Nariadenie Komisie (ES) ¢. 1722/2005 z 20. oktébra 2005 o zdsaddch vypoctu bytovych sluzieb na Gcely nariadenia Rady (ES
Euratom) ¢. 1287/2003 o harmonizécii hrubého ndrodného déchodku v trhovych cendch (U. v. EU L 276, 21.10.2005, s. 5).
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Cldnok 2

1. Navypocet produkcie sluzieb obytnych jednotiek pouzijii ¢lenské $taty stratifikacnii metédu na zdklade skuto¢ného
ndjomného.

Na zistenie relevantnych stratifika¢nych kritérii pouzija ¢lenské staty tabulkové analyzy alebo statistické metdy.

2. Na vypocet imputovaného ndjomného pouziju Clenské staty skutoné ndjomné, ktoré sa plati za pravo pouzivat
nezariadent obytnii jednotku, zo zmlav tykajicich sa obytnych jednotiek v stikromnom vlastnictve.

Mozu takisto pouzit ndjomné za zariadené obytné jednotky, ak st znizené tak, aby sa vylucili platby za pouZivanie nabytku.
Clenské staty s malym sikromnym sektorom prenajimanych nehnutelnosti mozu na zvicenie zékladu pre imputované
ndjomné vynimocne pouzit primerane zvysené ndjomné vo verejnom sektore.

Cldnok 3

Vo vynimo¢nych a nélezite odovodnenych pripadoch mozu ¢lenské $tity pouzit iné objektivne metddy, napriklad
nakladovii met6du.

Odovodnenie na pouzitie nakladovej metddy na vypocet produkcie obytnych jednotiek obyvanych vlastnikom sa
nevyzaduje za predpokladu, Ze st splnené tieto podmienky:

a) sukromne prenajimané obytné jednotky predstavuji menej ako 10 % bytového fondu a

b) ak je splnend podmienka v pismene a) a podiel celkovych prenajatych obytnych jednotiek — trhovych a netrhovych — na
celkovom bytovom fonde presahuje 10 %, rozdiel medzi trhovym a inym platenym ndjomnym musi byt vyssi ako faktor
tri.

Cldnok 4
Clenské staty, ktoré vyuzivaji metodu s pouzitim zdkladného roka, extrapoluj &iselny Gdaj za dany zékladny rok pomocou
prislusnych kvantitativnych, cenovych a kvalitativnych ukazovatelov.

Cldnok 5
V pripade sluzieb obytnych jednotiek uplatiiuji ¢lenské Staty podrobné zdsady odhadu produkcie, medzispotreby
a transakcif so zahrani¢im uvedené v prilohe.

Cldnok 6

Rozhodnutie 95/309/ES, Euratom a nariadenie (ES) ¢. 1722/2005 sa zrusuju.

Cldnok 7

Toto nariadenie nadobtida G¢innost dvadsiatym diiom po jeho uverejneni v Uradnom vestniku Eurdpskej tinie.

Toto nariadenie je zdvdzné v celom rozsahu a priamo uplatnitelné vo vietkych clenskych
$tatoch.

V Bruseli 10. novembra 2021

Za Komisiu
predsednicka
Ursula VON DER LEYEN
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PRILOHA

Zasady, ktoré maji Clenské stty uplatiiovat pri odhade produkcie, medzispotreby a transakcii so zahranicim,
pokial ide o sluzby obytnych jednotiek

1. PRODUKCIA SLUZIEB OBYTNYCH JEDNOTIEK

1.1. Zdikladnd metéda

V nérodnych Gétoch obsahuje produkcia sluzieb obytnych jednotiek obvykle nielen sluzby poskytnuté prenajatymi
obytnymi jednotkami, ale aj sluzby poskytnuté obytnymi jednotkami obyvanymi vlastnikmi. Pokial ide
o hodnotenie produkcie sluzieb obytnych jednotiek, v Eur6pskom systéme ndrodnych a regiondlnych actov
zriadenom nariadenim (EU) ¢. 549/2013 (ESA 2010) sa v bode 3.75 prilohy A uvidza, Ze ,[p]rodukcia sluzieb
obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi sa ocefiuje podla odhadovanej hodnoty ndjomného ('), ktoré by
ndjomnik platil za rovnaké ubytovanie, pricom sa stcasne zohladnia faktory, ako je poloha, okolitd ob¢ianska
vybavenost atd., ako aj velkost a kvalita samotnej obytnej jednotky. V zdsade je na odhad hodnoty sluzieb
vyprodukovanych obytnymi jednotkami obyvanymi vlastnikmi k dispozicii niekolko metéd:

— stratifikatnd met6da zaloZend na skuto¢nom ndjomnom, v ktorej sa spdjaji informdcie o bytovom fonde
lenenom podla roznych vrstiev (strata) s informdciami o skutoénom ndjomnom platenom v jednotlivych
stratach,

— nékladovd metdda, kde sa uskutociiuji samostatné odhady medzispotreby, spotreby fixného kapitdlu, ostatnych
dani po odpotitani subvencii na produkciu a istého prevadzkového prebytku. Produkcia sluzieb obytnych
jednotiek je sucet tychto zloZiek,

— metdda samoocenenia, kde sii vlastnici-uzivatelia pozZiadani, aby odhadli potencidlne ndjomné za svoj majetok,

— metddy administrativneho ocenenia, kde potencidlne ndjomné urci tretia strana, napr. verejnd sprava, na fiskalne
tcely.

Uprednostiiovanou metddou je stratifikaénd metdda zaloZend na skutoénom ndjomnom. Tito metdda sa moze
pouzit aj na odhad hodnoty vsetkého skutoéného ndjomného na zdklade vzorky skuto¢ného ndjomného a na
odhad hodnoty sluzieb obytnych jednotiek v pripade obytnych jednotiek prenajimanych bezplatne alebo za nizke
ndjomné (podrobnosti pozri oddiel 1.4.1).

Nékladovd met6da by sa mala pouzivat iba za ur¢itych podmienok a iba pre tie strata bytového fondu, kde adaje
o skuto¢nom ndjomnom chybajii alebo su Statisticky nespolahlivé.

Metdda samoocenenia by sa nemala pouzivat z dovodu zna¢ne subjektivneho vplyvu na odhad, ¢o vedie k pomerne
velkym nepresnostiam vysledkov.

Vysledky metéd administrativneho ocenenia, najmi v stvislosti so zdatiovanim, mozu byt skreslené. Niekedy st
viak za niektoré strata k dispozicii vysledky met6d objektivneho ocenenia. Tieto vysledky mozno pouzit, ak
objektivita danej metddy a porovnatelnost vysledkov sii preukdzatelné.

Stratifika¢nd met6da vyuZiva informécie o skutoénom ndjomnom za prenajaté obytné jednotky s cielom ziskat
odhad hodnoty ndjomného za bytovy fond. Tato metédu mozno interpretovat ako postup dopoctu na zdklade
ndsobku ceny a mnozstva. Stratifikdcia bytového fondu je potrebnd na ziskanie spolahlivého odhadu a spravne
zahrnutie relativnych cenovych rozdielov. Nésledne sa priemerné skutoéné ndjomné za kazdé stratum uplatni na
vietky obytné jednotky v prislusnom strate. Ak st dostupné informdcie ziskané z vyberovych zistovani, dopocty sa
robia tak za Cast prenajatych obytnych jednotiek, ako aj za vSetky obytné jednotky obyvané vlastnikmi. Podrobné
zistovanie ndjomného v jednotlivych vrstvich (stratach) sa obycajne robi len za zdkladny rok a tento vysledok sa
potom extrapoluje na bezné roky.

Nédjomné uplatiiované na obytné jednotky obyvané vlastnikmi sa v stratifikacnej metdde definuje ako trhové
ndjomné v sikromnom sektore platené za pravo pouzivat nezariadent obytnd jednotku. Na urcenie imputovaného
ndjomného by sa malo pouzif ndjomné za nezariadené obytné jednotky zo vSetkych zmlav v sikromnom sektore.
Zahrnuté by malo byt aj trhové ndjomné v sikromnom sektore, ktoré je nizke vd'aka stdtnej reguldcii.

(") Presulad s ESA 2010 sa v celom tomto texte pouziva termin ,ndjomné*.
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Ak je zdrojom informdcii ndjomnik, je potrebné upravit zistené ndjomné pripocitanim prislusného finan¢ného
prispevku na ndjomné, ktory sa vypldca priamo prenajimatelovi. Ak je velkost vzorky pre takto zistené ndjomné
nedostato¢nd, moze sa na ucely imputdcie pouZif zistené ndjomné za zariadené obytné jednotky za predpokladu,
Ze je upravené o Cast pripadajicu na zariadenie. Vo vynimoénych pripadoch mozno pouzit zvysené ndjomné za
obytné jednotky vo verejnom vlastnictve. Nizke ndjomné za obytné jednotky prenajimané pribuznym alebo
zamestnancom by sa nemalo pouzit (podrobnosti pozri oddiely 1.2.3 a 1.4.1).

Stratifika¢nd metédu mozno pouZif aj na dopocet za vietky prenajaté obytné jednotky. Priemerné ndjomné pouzité
na uvedent imputdciu nemusi byt vhodné pre niektoré segmenty trhu s prenajimanymi nehnutelnostami. Napriklad
primerane upravené ndjomné za zariadené obytné jednotky alebo zvysené ndjomné vo verejnom sektore nemusia
byt vhodné pre uvedené skutocne prenajaté obytné jednotky. Najmi v pripade skutocne prenajatych obytnych
jednotiek, ktoré st zariadené, s naklady na zariadenie v skuto¢nosti sticastou ndjomného a mali by sa zahrnat do
vypoctu produkcie. Tento problém sa moZe vyriesit osobitnymi stratami pre skuto¢ne prenajaté zariadené alebo
socidlne obytné jednotky v kombindcii s prislusnym priemernym ndjomnym.

Nédjomné by v principe nemalo zahifiat poplatky za kirenie, vodu, elektrinu a pod. Ak toto dané zdroje Gdajov
neumoziujt, musi sa zabezpecit koherentnost medzi ndjomnym a medzispotrebou (podrobnosti pozri oddiel 2).

Ak pre urdité strata obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi chyba reprezentativne skutoéné ndgjomné, moze byt
vo vicsine pripadov rieSenim pouzitie extrapola¢nych alebo regresnych met6d.

Alternativou $tandardnej stratifikacnej met6dy zaloZenej na extrapoldcii priemerného ndjomného za stratum je
pouzitie hedonickych regresnych met6d. V stru¢nosti tieto metédy pouzivajii tidaje zo vzoriek za prenajaté obytné
jednotky na urcenie ceny jednotlivych charakteristik obytnej jednotky (velkost, poloha, pritomnost balkéna atd.).
Produkcia sa vypocita vynasobenim kazdej charakteristiky (reprezentativnej vzorky) bytového fondu hedonickou
cenou tejto charakteristiky. Regresné metédy umoziujii zohladnit vicsi pocet premennych a moézu byt Gcinné
najmd vtedy, ak chyba zistené ndjomné za niektoré strata.

To viak samozrejme nerie$i problém v extrémnom pripade, ked st vSetky obytné jednotky obyvané vlastnikmi
alebo rozvinuty trh s prenajimanymi nehnutelnostami neexistuje. Ako objektivne hodnotenie mozno v takomto
pripade pouzit ndkladovii metédu. Nékladovd metda by sa mala pouzivat iba na obytné jednotky obyvané
vlastnikmi.

Specifikicia ndkladovej met6dy

Nékladovd metdda by sa mala pouzivat iba v pripadoch, ked nemozno pouzit stratifikaénti metédu zalozenti na
skuto¢nych ndkladoch v dosledku nereprezentativnosti trhu s prenajimanymi nehnutel nostami.

Obvykle sa za takyto pripad povazuje splnenie tychto podmienok: 1. meranie objemu (pocet alebo meter Stvorcovy)
prenajatych obytnych jednotiek v sikromnom sektore predstavuje menej ako 10 % celkového objemu (pocet alebo
meter $tvorcovy) obytnych jednotiek a 2. ak je splneny bod 1 a podiel celkovych prenajatych obytnych jednotiek —
trhovych a netrhovych — v celkovom bytovom fonde presahuje 10 %, rozdiel medzi trhovym a inym platenym
ndjomnym je vyssi ako faktor tri. AvSak aj ked sti obe podmienky splnené, ¢lensky 3tdt sa moze rozhodniit pouzit
stratifika¢nd metodu za predpokladu, Ze kvalita vysledkov je dostatocnd. Ak nie st splnené podmienky, mala by sa
pouzit stratifikacnd metdda, pokial nie je mozné preukdzaf, Ze pre vyznamné Casti bytového fondu nie je
k dispozicii reprezentativne trhové ndjomné a Ze ndkladovd metéda prindsa porovnatelnejsie vysledky.
V odovodnenych pripadoch sa ndkladovd metéda moze uplatnit na cely bytovy fond alebo jeho casti. Pri
rozhodovani o rozdeleni bytového fondu na Casti, na ktoré sa uplatiiuje nakladovd metdda alebo stratifikacnd
metdda, by sa mali zohladnit aj faktory, ako si obmedzenia tidajov a $pecifickd situdcia v jednotlivych krajindch.

Podla ndkladovej met6dy je produkcia sluzieb obytnych jednotiek stictom medzispotreby, spotreby fixného kapitalu
(SFK), ostatnych dani po odpocitani subvencif na produkciu a ¢istého prevadzkového prebytku (CPP). Pre obytné
jednotky obyvané vlastnikmi sa v stvislosti s pracou vykonanou vlastnikmi nezaznamendva Ziadny vstup prace (3.
Zo skusenosti je zndme, Ze SFK a CPP st dve najvicsie polozky, z ktorych kazd4 predstavuje 30 % — 40 % produkcie.

() Koncepéne je mozné, Ze vlastnici-uzivatelia, jednotlivo alebo kolektivne, zamestndvaji domdci persondl bez toho, aby boli zapojené
dalgie statistické jednotky, ako st bytové korporicie alebo spolo¢nosti poskytujtice sluzby v oblasti spravy. Ak dojde k takejto situdcii,
produkcia podla nékladovej met6dy by mala zahffiat prispevok na odmeny zamestnancov.



L 398/10 Uradn)'f vestnik Eurdpskej tnie 11.11.2021

SFK by sa mali vypocitat na zdklade metddy priebeznej inventarizacie (perpetual inventory model — PIM) alebo
inych uznanych metdd. K dispozicii by mal byt samostatny odhad pre obytné budovy obyvané vlastnikmi.

Cisty prevadzkovy prebytok by sa mal merat s pouzitim konstantnej redlnej rocnej miery vynosnosti 2,5 % na Cistd
hodnotu fondu obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi v beznych cendch (reprodukéné naklady). Skutoénd miera
vynosnosti 2,5 % sa vztahuje na hodnotu fondu v beznych cendch, kedze zvysenie beznej hodnoty obytnych
jednotiek zohladniuje uz PIM. Rovnakd miera vynosnosti by sa mala pouzit na hodnotu pozemkov v beznych
cendch, na ktorych st obytné jednotky obyvané vlastnikmi umiestnené.

Kazdoro¢né zistovanie hodnoty pozemkov v beznych cendch moéze byt problematické. Pomer hodnoty pozemkov
k hodnotdm budov v réznych vrstvach (stratach) moze byt odvodeny z analyzy zlozenia ndkladov na novostavby
a prislusné pozemky.

Zasada 1:

Na vypocet produkcie sluzieb obytnych jednotiek pouziji ¢lenské $taty stratifika¢nti metddu na zdklade skuto¢ného
ndjomného, a to bud priamou extrapoldciou, alebo pomocou ekonometrickej regresie. Pokial ide o obytné jednotky
obyvané vlastnikmi, znamend to pouZzitie skuto¢ného ndjomného za podobné prenajaté obydlia. V odévodnenom
a vynimo¢nom pripade, ked chyba skuto¢né ndjomné alebo je Statisticky nespolahlivé, mozno pouzif iné
objektivne metddy, napriklad ndkladovii metédu. Na zostavenie produkcie obytnych jednotiek obyvanych
vlastnikmi ndkladovou met6édou sa nevyZaduje Ziadne dalsie odovodnenie za predpokladu, Ze st splnené dve
podmienky: 1. sikromne prenajaté obytné jednotky predstavuji menej ako 10 % celkového bytového fondu a 2. ak
je splneny bod 1 a podiel celkovych prenajatych obytnych jednotiek — trhovych a netrhovych — v celkovom bytovom
fonde presahuje 10 %, rozdiel medzi trhovym a inym platenym ndjomnym je vy3si ako faktor tri.

1.2.  Stratifikdcia bytového fondu

1.2.1. Faktory vplyvajiice na vysku ndjomného

Prvy sibor premennych, ktory uréuje vysku ndjomného, sa tyka charakteristik obytnej jednotky a budovy. Prvou
dolezitou charakteristikou je velkost obytnej jednotky, a to z hladiska plochy aj poctu miestnosti. Cim vicsia j
obytnd jednotka, tym vysSie bude ndjomné. Pritom ndjomné za meter $tvorcovy obvykle s velkostou obytnej
jednotky klesd. Avsak pre niektoré kategérie obytnych jednotiek (napr. byty v hlavnych mestach) moze medzi
cenou za meter §tvorcovy a velkostou obytnej jednotky existovat vztah zodpovedajtci krivke v tvare U. Dalsi
dolezity faktor sa tyka vybavenia obytnej jednotky. Mézu sem patrit premenné ako existencia kiipelne,
balkénu/terasy, $pecidlnej podlahy alebo pokrytia stien, kozubu, Gstredného kirenia, klimatizdcie, $pecidlnych skiel
a inych opatreni na zvukovi alebo tepelnd izoldciu; dolezity je aj situacny pldn obytnej jednotky. Pokial ide
o budovu, moéZe mat vplyv urcité vybavenie, ako je gardz, vytah, bazén, (stresnd) zdhrada alebo poloha obytnej
jednotky v budove. Okrem toho moze mat na ndjomné vplyv druh budovy (samostatne stojaca budova, dvojdom,
byt), architektiira, vek alebo pocet obytnych jednotiek v budove.

Druhy stbor premennych sa tyka environmentdlnych charakteristik. Zndmym faktorom st rozdiely v ndjomnom
medzi porovnatelnou obytnou jednotkou v meste a vo vzdialenej lokalite. Vzdialenost od hospodarskeho centra
alebo typ krajiny (rovina, hornatd krajina) mozu byt nezanedbatelné faktory. Okrem toho maji na skutocné
ndjomné vplyv faktory, ako st vyhlad, okolitd zeleri, dopravné moznosti a pristup, obchody a skoly alebo povest
a bezpecnost danej tvrte.

Dalf sibor premennych tvoria socidlno-ekonomické faktory. Vo vicsine ¢lenskych $titov maj na ndjomné vplyv
napriklad reguldcia zo strany verejnej spravy, ako je obmedzenie alebo subvencie ndjomného. Na ndjomné moze
mat okrem toho vplyv aj trvanie ndjomnej zmluvy, druh zmluvy (do¢asnd, trvald), pocet obyvatelov v jednej
obytnej jednotke (komunita Zijica v jednom byte), druh vlastnika ($tat, bytové druzstvo, sikromny vlastnik,
zamestnévatel) alebo prenajimatelova politika v oblasti ndjomného.

Na ndjomné mozu mat samozrejme vplyv aj niektoré dalsie premenné. Zohladnenie vsetkych uvedenych faktorov
by vSak mohlo viest k vytvoreniu prili§ komplikovanych dotaznikov. Preto mozno na déely stratifikdcie brat do
tvahy pouzivanie kapitdlovych hodnot. Raciondlne zdovodnenie pouzitia kapitalovej hodnoty obytnej jednotky
spoéiva v tom, Ze odrdza vSetky jej vyznamné charakteristiky. Kapitdlovii hodnotu teda mozZno povazovat za
implicitny faktor stratifikdcie. PouzZitie pomeru kapitdlovej hodnoty ku skutoénému ndgjomnému mozno povazovat
za realizovatelny pristup predovsetkym v clenskych §titoch, kde prenajimané obytné jednotky predstavuji mald
¢ast bytového fondu. Ak je tento pomer stdly, tito metéda umozn{ ur¢it hodnotu ndjomného za obytni jednotku,
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ktoré sa objavuju len v sektore obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi. Kapitdlové hodnoty navyse nevylucuji
pouzitie kritéril ,fyzickej* stratifikdcie, resp. sa mozu kombinovat. V tejto situdcii sa predpokladd, Ze kapitdlové
hodnoty vyjadruja chybajice kritérid ,fyzickej stratifikdcie. V kazdom pripade kapitdlové hodnoty, ktoré sa majt
pouzit pri vypocte ndjomného, musia vychadzat z objektivneho hodnotenia za aktudlny referen¢ny rok.

V praxi je stratifikdcia v jednotlivych ¢lenskych $titoch odlisnd, pokial ide o pocet vrstiev (strata), ako aj presné
kritérid pouzité na ich definovanie. Hoci to na prvy pohlad moéze vzbudzovat urcité obavy, treba zdoéraznit, Ze
takmer viade sa pouzivaju urcité zdkladné kritérid, ako je velkost a (geografickd) poloha obytnej jednotky. Okrem
toho sa vhodnost ostatnych charakteristik v jednotlivych ¢lenskych $tatoch odlisuje a samotné ¢lenské staty si
najlepsie vedia urcit vyznamné kritéria.

Zdsada 2:

Na tcely stratifikdcie clenské Stity pouziji dolezité charakteristiky obytnych jednotiek. Tieto mozu stvisiet
s charakteristikami obytnej jednotky a budovy, environmentalnymi charakteristikami v okoli obytnej jednotky
alebo so socidlno-ekonomickymi faktormi. Okrem toho je vhodné na tcely stratifikdcie pouzit aktualne kapitdlové
hodnoty, ak vyplyvajii z objektivineho hodnotenia.

1.2.2. Vyber kritérii stratifikdcie

Vzhladom na roézne charakteristiky, ktoré maja vplyv na ndjomné za obytnii jednotku, prvou tilohou je preskiimat
tie premenné, ktoré maji vyznamny vplyv. Jednym spdsobom zistenia vyznamnych premennych je vypracovanie
tabulkovej analyzy dostupnych Statistickych informdcii. Na zistenie objektivneho meradla hodnotenia je uzito¢né
poznat rozptyl skutoéného ndjomného v rdmci jednej vrstvy (stratum). Tym sa podnietia mozné zlepsenia
stratifikdcie tym, Ze vrstvy (strata) sa vybert tak, aby sa minimalizoval rozptyl v rdmci jednej vrstvy. Preto sa
odporica vypocitat rozptyl vo vrstve aspon v tych pripadoch, ked stratifikdcia ovplyviiuje droven skutoného aj
imputovaného ndjomného.

Dokonalejsi pristup predstavuji vyspelé Statistické metddy, ako je (viacndsobnd) regresnd analyza. Tato metdda
umoziuje hodnotit vplyv jednotlivych premennych tak, aby rozptyl ndjomného bolo mozné priradit k urcitym
charakteristikdm. Stru¢ne povedané, vypovedni hodnotu premennej mozno kvantifikovat prostrednictvom
korela¢ného koeficientu. Vedlajsim produktom tejto metddy je skuto¢nost, Ze umoziuje rozdelit charakteristiky
podla ich vyznamu. To pomdze pri rozhodovani o tom, ¢i je potrebnd podrobnejsia stratifikdcia. Kombindciou
najvyznamnejsich premennych a pouzitim technik viacndsobnej regresie zistime celkovti vypovednt hodnotu.
Pouzitie vyspelych Statistickych metéd na vyber dolezitych premennych sa povazuje za efektivny sposob
stratifikdcie bytového fondu. Regresnd analyza sa navySe moze pouzif priamo na vypocet ndjomného napriklad
formou hedonickych modelov. Tato metdda slizi aj ako uZitoény ndstroj na odhad priemerného ndjomného za
vrstvy (strata) v pripadoch, ked neexistuji zodpovedajice informécie v sektore prenajimanych obytnych jednotiek
(prdzdne strata).

Dalsou vyhodou vyberu kritérii stratifikicie pomocou vyspelej statistickej metody je skutocnost, Ze sa vyhneme
potrebe predpisat jednotné kritérid pre vSetky clenské tity. Na ziskanie porovnatelného vysledku stadi stanovit
poradie najdolezitejsich kritérif v kazdom ¢lenskom 3tdte a urcit pozadovant celkovil Groven vypovednej hodnoty.
Je zrejmé, zZe takdto regresnd analyza vo velkej miere zdvisi od dostupnych Statistickych informdcii. Aj v situdcii
obmedzenych $tatistickych informacii viak moze byt podnetom pre budice zlepsenia.

Vzhladom na to, Ze informdcie o roznych premennych, ktoré majii vplyv na ndjomné, zvicsa zdvisia od vyvoja
zdkladnych Statistik, moznost pouzitia vyspelych $tatistickych metéd moze byt v si¢asnosti obmedzend. Preto sa
odporica Standardnd metdda, t. j. clenské Staty pouziji vetky vyznamné kritérid ziskané z tabulkovej analyzy. Pre
stratifikiciu bytového fondu je potrebné pouzit minimélne velkost, polohu a aspori jednu dalsiu dolezitd
charakteristiku obytnej jednotky; z tejto stratifikicie m4 vyplyndt miniméalne 30 policok. Clenenie bytového fondu
musi byt zmysluplny a musi byt reprezentativny za cely bytovy fond. Na urcenie dolezitej vypovednej premennej
(premennych) pre vyber vrstiev mozno pouzit niektorti vyspelt tatistick metodu.

V praxi viak clenské $taty mozu ddvat prednost pouzitiu mensieho poctu premennych alebo inych premennych,
ako su tie, ktoré predpisuje Standardnd metdda. Je to prijatelné, ak (viacndsobnd) regresna analyza preukdzatelne
dosahuje prijatelnd troven vypovednej hodnoty. Na zarucenie porovnatelnych vysledkov sa ako prahové hodnota
korela¢ného koeficientu odportca aspon hodnota 70 %. Této prahova hodnota je prijatelnd v ramci velkej vzorky,
v ktorej sa neberie do tvahy nulové ani nizke ndgjomné, ani extrémne hodnoty.
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1.2.3.

Zésada 3:

Na zistenie vyznamnych kritérif stratifikdcie pouziju ¢lenské staty tabulkové analyzy alebo Statistické met6dy. Musi
byt pouzitd minimdlne velkost, poloha a este aspori jedna dalSia vyznamnd charakteristika obytnej jednotky. M4 sa
vytvorit aspon 30 policok a je potrebné rozliSovat aspon tri velkostné triedy a dva druhy polohy. Pouzitie mensieho
poctu alebo inych premennych je mozné, ak sa predtym dokézalo, Ze (ndsobny) korela¢ny koeficient dosahuje 70 %.

Skutocné a imputované ndjomné

Imputované ndjomné sa urcuje na zdklade zisteného skuto¢ného ndjomného. Na tcely imputdcie je ndjomné
definované ako cena platend za pravo uzivat nezariadenti obytnu jednotku. V stvislosti s touto definiciou moze byt
nevyhnutné zistené ndjomné upravit.

Poplatky za kdrenie, vodu, elektrinu atd. by mali byt vylicené, hoci ich oddelenie moze byt v praxi niekedy zlozité.
Na dosiahnutie stladu s pravidlami ocefiovania ESA 2010 by mala byt produkcia sluzieb obytnych jednotiek
v zdkladnych cendch.

Pokial ide o zistené ndjomné, pravdepodobne st dolezité niektoré socidlne ddvky verejnych instittcii. Napriklad
urcitd domdcnost ako spotrebitel md ndrok na transfer verejnej spravy (napr. prispevok na byvanie), ktory sa vsak
z administrativnych dovodov vypldca priamo prenajimatelovi. Vyska zisteného ndjomného moze byt preto odlisnd
v zévislosti od zdroja informdcii. Ak je zdrojom informdcif ndjomnik, moze byt potrebné upravit zistené skutocné
ndjomné tak, Ze sa pripocita prislusny prispevok na ndgjomné.

Okrem toho pouzitie skutoéného ndjomného na tcely imputdcie vyzaduje objasnenie viacerych zdsadnych otdzok,
ktoré majii vplyv na harmonizaciu ddajov. Prvy bod sa tyka otdzky, ¢i sa mé pre potreby imputicie pouzit kazdé
skuto¢né ndjomné, alebo len ndjomné z novych ndjomnych zmliav. V zévislosti od ¢elu mozno predloZif rozne
teoretické argumenty na podporu skutoéného ndjomného zaplateného podla novych ndjomnych zmliv, zmlav
podpisanych v roku vystavby alebo ,priemernych® zmlav. Pri pouziti zdkladného pravidla, t. j. ndjomného
v podobnych obytnych jednotkdch, nie je prijatelné obmedzit zdklad pre imputiciu len na ndjomné z novych
zmliv. Vzhladom na to, Ze pre sektor prenajimanych obytnych jednotiek sa pouziva ,priemerné“ ndjomné, to isté
by malo platit aj pre obytné jednotky obyvané vlastnikmi. Iné rieSenie by okrem toho v mnohych ¢lenskych statoch
sposobilo velké tazkosti pri uplatinovani met6dy stratifikicie. Struéne povedané, z uvedeného vyplyva, Ze na
vypocet imputovaného ndjomného by sa malo pouzit priemerné skuto¢né ndjomné zo vsetkych zmlav. Pri vypocte
priemerného ndjomného by malo preto byt zahrnuté aj trhové ndjomné, ktoré je nizke vdaka stétnej reguldcii.

Druhd otdzka sa tyka problému, ¢i sa na t¢ely imputdcie moze pouzif ndjomné v obytnych jednotkach vo verejnom
vlastnictve. Vzhladom na to, Ze obytné jednotky obyvané vlastnikmi st vicsinou v sikromnom vlastnictve, v zdsade
by sa na tcely imputicie malo pouzit len skutoéné ndjomné zo sikromného sektora. Ak vsak nie je k dispozicii
dostatok zistenych tidajov o skutoénom ndjomnom v obytnych jednotkdch v stikromnom vlastnictve, pre potreby
vytvorenia dostatocnej zdkladne pre imputdciu moZno vynimoéne pouzif ndjomné v obytnych jednotkich vo
verejnom vlastnictve za predpokladu, Ze bude primerane zvysené tak, aby sa mohlo pouzit ako niahradnd hodnota
trhového ndjomného.

Dalsia otdzka sa tyka pouzitia nijomného zo zariadenych obytnych jednotiek na rozsirenie zdkladne pre
imputované ndjomné. Zdklad pre imputdciu ndjomného v obytnych jednotkdch obyvanych vlastnikmi v zdsade
predstavuje ndjomné v nezariadenych obytnych jednotkich. To znamend, Ze ndjomné v zariadenych obytnych
jednotkdch sa nemoze pouzit priamo. Aby sa zabrdnilo imputovaniu nespravnej sumy ndjomného, musi byt
ndjomné znizené tak, aby bola vyliicend platba za pouZivanie ndbytku.

Zdsada 4:

Na tcely imputdcie ndjomné znamend ndjomné platené za pravo pouzivat nezariadend obytni jednotku. Ak je
zdrojom informdcii ndjomnik, moze byt potrebné upravit zistené skutoéné ndjomné pripocitanim prislusného
financ¢ného prispevku na ndjomné, ktoré sa z administrativnych dévodov vypldca priamo prenajimatelovi. Na
vypocet imputovaného ndjomného sa musi pouzit skutoéné ndjomné zo vSetkych ndjomnych zmliv, ktoré sa
tykaju nezariadenych obytnych jednotiek v sikromnom vlastnictve. Ak je to potrebné zo $tatistickych dévodov, vo
vynimo¢nych pripadoch sa moze pouzit ndjomné za obytné jednotky vo verejnom vlastnictve za predpokladu, Ze
bude primerane zvysené tak, aby sa mohlo pouzit ako ndhradnd hodnota trhového ndjomného. Podobne sa méoze
do zdkladne pre imputiciu zahrnif ndjomné v zariadenych obytnych jednotkich po odpocitani rozdielu
ndjomného medzi zariadenymi a nezariadenymi obytnymi jednotkami.
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1.3.  Zdroje pre odhad v zdkladnom roku a metédy extrapolicie

1.3.1. Bytovy fond

Zékladnym prvkom vypoctu podla stratifika¢nej metddy st informacie o bytovom fonde. Tieto informdcie slazia
ako univerzdlna referencia pre postupy extrapoldcie. Bytovy fond vo vSeobecnosti pozostdva zo vsetkych budov
alebo ich ¢asti, ktoré sa pouzivaji ako obytné jednotky. Podrobnejsie informécie s uvedené v oddiele o osobitnych
problémoch. Hlavnymi zdrojmi na zistenie tidajov o bytovom fonde st s¢itania domov a bytov, dradné registre
budov alebo s¢itania obyvatelov. Udaje za zékladny rok sa potom aktualizujd, aby sa ziskal odhad za bezny rok.

Pokial ide o bytovy fond za zdkladny rok, najmenej problematické a najtiplnejsie je pravdepodobne s¢itanie domov
a bytov predovietkym vtedy, ak sa vykondva spolu so s¢itanim obyvatelov. Uradné registre budov vo velkej miere
zdvisia od pravnych postupov, ¢o moze viest k nepresnostiam napriklad v tom, ¢i boli riadne zaznamenané
nadstavby a pristavby, rekonstrukcie, prestavby, zbtranie obytnych jednotiek a zmena téelu ich uZivania. PouZitie
informdcii poskytnutych domdcnostami pri s¢itani obyvatelov ako zdkladne o bytovom fonde moze viest
k problémom, pretoze vysledky maji tendenciu podhodnotit rekreaéné (druhé) obytné jednotky, ktoré nie sii
obyvané v deni s¢itania obyvatelstva.

Zdsada 5:

Na zostavenie $tatistiky o bytovom fonde za zdkladny rok ¢lenské 3taty pouziji ako vychodiskovii zdkladnu s¢itanie
domov a bytov alebo s¢itanie obyvatelov, alebo tiradny register budov. S¢itanie domov a bytov obycajne poskytuje
najuplnejsie udaje, pri pouziti administrativnych registrov budov a scitania obyvatelov si na ziskanie
vycerpavajtcich informdcii potrebné naro¢né a komplexné kontroly.

1.3.2. Skutocné ndjomné

Druhy zdsadny prvok vypocétu produkcie sluzieb obytnych jednotiek podla stratifikacnej metédy sa tyka
skuto¢ného ndjomného zaplateného v sektore prenajimanych obytnych jednotiek. Informdcie o skutoénom
ndjomnom za zdkladny rok sa ziskavajii zo s¢itania (napr. s¢itania obyvatelov) alebo z vyberového zistovania,
napriklad zo zistovania rodinnych t¢tov alebo osobitného zistovania ndjomného. V prvom pripade je skuto¢né
ndjomné pravdepodobne tplne pokryté a vypocet md vplyv iba na vysku imputovaného ndjomného. V pripade
vyberovych zistovani mé vypocet vplyv na vysku skutoéného aj imputovaného ndjomného. Je zrejmé, Ze Sirokii
zdkladiiu pre spolahlivé informdcie poskytuje sCitanie. Zistovania rodinnych Gctov sa vSak tiez povazuji za
pomerne spolahlivé, predovsetkym pokial ide o tovary zdkladnej spotreby. Pri tomto druhu zistovania viak
existuje vSeobecny problém s vysokou mierou neodpovedi. Ak sa byvanie povazuje skor za luxus ako za zakladni
spotrebnt polozku, tento problém by mal neziaduci vplyv na vysledky vypoctu a mal by sa kompenzovat. Dalsim
problémom zistovania rodinnych détov asponi v niektorych ¢lenskych Stitoch je mald velkost vzorky, ¢o moze
obmedzit moznost stratifikdcie ndjomného. V kazdom pripade sa v§ak musia vyuzit vSetky dostupné doplnkové
zdroje tidajov, nakolko je to mozné. MoZe to tak byt napriklad v ¢lenskych Stitoch, kde je vysoky podiel byvania
pod statnou kontrolou a bytové agentiry musia predkladat aéty. Z dovodov trvalej tlohy zlepSovat vysledky sa
musia tieZ skimat alternativne zdroje, ako st $pecializované zistovania ndjomného.

Zdsada 6:

tidajov, napriklad s¢itanie obyvatelov alebo Statistické zistovanie v domdcnostiach. Alternativne zdroje by sa mali
vyhodnotit s cielom zvysit spolahlivost, tiplnost, a najma stratifikdciu.

1.3.3. Extrapoldcia vysledkov za zdkladny rok

Len malo clenskych $tatov ma kazdy rok informdacie potrebné na opitovny novy vypocet produkcie obytnych
jednotiek obyvanych vlastnikmi. Vo vicsine ¢lenskych stdtov sa vysledky za zdkladny rok berd ako referen¢nd
hodnota a nasledne sa aktualizuji tak, aby bolo mozné odhadnt ¢iselné tidaje bezného roka pomocou prislusnych
ukazovatelov. Aktualizdcia sa moze urobif pouzitim kombinovaného ukazovatela na (celkovd) produkciu za
zdkladny rok alebo samostatnou extrapoldciou bytového fondu a ndjomného za kazdé stratum. Hoci mozno
vSeobecne ocakdvat dosiahnutie rovnakych vysledkov, rozdiely mozu byt spdsobené pripadnymi Strukturdlnymi
rozdielmi napr. vo vztahu medzi prenajatymi obytnymi jednotkami a obytnymi jednotkami obyvanymi vlastnikmi.
Okrem toho dodato¢nymi vypoctami sa daju vykonat kontroly, ¢i pouzité ddaje zodpovedajii zadanym kritéridm.
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1.4.

1.4.1.

1.4.2.

druhej strane cenovy ukazovatel ¢asto vychddza z cenového indexu zaplateného ndjomného odvodeného z indexu
spotrebitelskych cien. To moze viest k skresleniu v pripadoch, ked nie je oddvodneny predpoklad, Ze imputované
néjomné sleduje pohyb celkového ndjomného, napriklad v dosledku zasahovania do ndgjomného vo verejnom sektore.
Na extrapolaciu imputovaného ndjomného sa preto zdd vhodnejsie pouzit, tak ako v zdkladnom roku, cenovy index,
ktory odrdza zmeny v stkromne prenajimanych obytnych jednotkdch. Okrem toho treba venovat pozornost
skutocnosti, Ze cenové indexy obycajne vylucuju zvySovanie cien v dosledku kvalitativnych zmien. Cenové indexy
preto musia byt doplnené kvalitativnym ukazovatelom, ktory odréza zlep$enia v kvalite obydli.

Aby sa zniZil vplyv Strukturdlnych zmien na vysledky, je uzitocné obmedzit obdobie extrapoldcie. Pri zohladneni
periodicity prislusnych zdkladnych Statistik je v tejto stvislosti vhodné vykonat referen¢né porovnanie bytového
fondu kazdych 10 rokov, t. j. v beZnom intervale s¢itania obyvatelov. Okrem toho sa md vykonat referenéné
porovnanie cenového prvku (ndjomné za kazdé stratum) aspon kazdych pit rokov, Co je beznd periodicita
zistovania rodinnych détov.

Zdsada 7:

Ak nemozno urobit dplny odhad produkcie sluzieb obytnych jednotiek kazdy rok, ¢lenské staty mozu extrapolovat
Ciselny udaj za dany zdkladny rok pomocou vhodnych kvantitativnych, cenovych a kvalitativnych ukazovatelov.
Extrapoldcia bytového fondu a priemerného ndjomného sa md robit osobitne za kazdé stratum. Pri postupe
extrapoldcie je potrebné rozliSovat medzi vypoctami skuto¢ného a imputovaného ndjomného. Ak je to potrebné,
pocet vrstiev (strata) pouzZitych na extrapoldciu moéze byt nizsi ako pocet vrstiev pouzitych na vypocet za zdkladny
rok. Na extrapoldciu imputovaného ndjomného za obytné jednotky obyvané vlastnikmi je vo vieobecnosti
potrebné pouzit cenovy index, ktory vyjadruje stkromné ndjomné. V kazdom pripade interval pre referen¢éné
porovnanie bytového fondu nesmie byt dlhsi ako 10 rokov a interval pre referenéné porovnanie cien nesmie
presiahnut pat rokov, pripadne sa moze podobna kvalita dosiahnut inymi vhodnymi metédami.

Osobitné problémy

Obytné jednotky, v ktorjch sa neplati ndjomné, a lacné obytné jednotky

Pri zbere dajov o skutoénom ndjomnom sa niekedy zistia nulové alebo vel'mi nizke hodnoty. V pripade obytnych
jednotiek, v ktorych sa neplati ndjomné, to vedie k zvldstnej situdcii, ked sa sluzba obytnych jednotiek poskytuje,
ale bez (viditelnej) platby. V takomto pripade je vhodné prijat rieSenie, Ze zistent nulovi vysku skuto¢ného
ndjomného je potrebné upravit. Podobne by bolo mozné pristupovat aj k lacnym obytnym jednotkdm.

Zistenie obytnych jednotiek, v ktorych sa neplati ndgjomné, alebo lacnych obytnych jednotiek, md aj iné dovody nez
zéasahy verejnej spravy. Prikladom je zamestnanec byvajtci v obytnej jednotke vo vlastnictve svojho zamestnavatela
za znizené alebo nulové ndjomné. MoZe ist o vetky typy zamestnancov vritane domdceho persondlu alebo
vritnikov. V tomto pripade musi byt skutoéné ndjomné upravené a rozdiel medzi skutoénym a porovnatelnym
ndjomnym sa povazuje za odmeny v naturdlidch (pozri body 4.04 az 4.06 prilohy A k ESA 2010). Dalsou
moznostou je, Ze obytné jednotky st prenajimané za nulové alebo nizke ndjomné pribuznym alebo priatelom.
V tomto pripade moZno upravu dosiahnut jednoduchym preradenim tychto obytnych jednotiek zo sektora
prenajimanych obytnych jednotiek do sektora obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi. Podobnd dprava je
vhodnd v pripade pausdlneho ndjomného, ktoré platia ndjomnici, t. j. ak ndgjomnik plati ndjomné vopred na dlhsie
ako bezné obdobie.

Zdsada 8:

Zistené skuto¢né ndjomné v pripade obytnych jednotiek, v ktorych sa neplati ndjomné, a lacnych obytnych
jednotiek sa upravi tak, aby zahfnalo dplni sluzbu obytnych jednotiek. Na vypocet imputovaného ndjomného sa
bez tejto Gpravy nepouZije ani nulové, ani lacné ndjomné. Preto by sa na vypocet skutoéného aj imputovaného
ndjomného mali vykonat tpravy s cielom zabezpecit, aby hodnota produkcie odrdzala poskytnutd Gplnd sluzbu
obytnych jednotiek.

Rekreacné sidla

Rekreacné sidla zahfnajii vSetky druhy obytnych jednotiek pouzivanych vo volnom case, ako je vikendovy dom
v blizkom okoli, ktory sa pouziva na kratke obdobia vela rdz do roka, alebo vzdialenejsie dovolenkové sidlo, ktoré
sa pouziva na dlhsie obdobie, ale len niekolkokrdt do roka. Na prvy pohlad nepredstavuje pripad prenajatych
rekreacnych sidel problém, kedze za meradlo produkcie sa povaZuje zaplatené skutoéné ndjomné. Ak sa vsak
zistené skuto¢né ndjomné plati mesacne, extrapoldcia na ro¢ny sthrn moze viest k nadhodnoteniu, ak nie sd
zahrnuté dopliujiice informdcie o priemernom Case obsadenosti sidla.
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Pri vypocte imputovaného ndjomného za rekreacné sidla obyvané vlastnikmi je najlogickejSou metdda stratifikacie
a pouzitie prislusného priemerného ro¢ného ndjomného za skutoéne prenajaté podobné ubytovanie. Ro¢né
ndjomné implicitne vyjadruje priemerny ¢as obsadenosti. V pripade tazkosti sa méze pouzit ndhradnd metdda, t. j.
zber informdcii o rekreacnych sidlach v jednej vrstve (stratum) a pouzitie priemerného ro¢ného ndjomného za
skuto¢ne prenajaté rekrea¢né sidla na sidla obyvané vlastnikmi. Tretie rieSenie moZno pouZif pre stratum, v ktorom
rekreacné sidla predstavuji len velmi malii ¢ast bytového fondu alebo nemozu byt rozlisené od ostatnych obytnych
jednotiek. V takomto pripade mozno pouzit celé ro¢né ndjomné za bezné obytné jednotky. Tieto postupy st mozné
aj v pripade rekreacnych sidel, ak sa berie do tivahy, Ze st vzdy k dispozicii vlastnikovi a budi ich vyuzivat aj jeho
priatelia alebo pribuzni zadarmo.

Vo vynimoc¢nych pripadoch chybajiiceho alebo Statisticky nespolahlivého skuto¢ného ndjomného za urcité strata
rekreacnych sidel sa moézu pouzif iné objektivne metddy, napriklad ndkladovd metdda. V pripadoch, ked sa
ndkladovd metdda v plnej miere pouziva ako jedind uskutocnitelnd metdda pre tento typ obytnej jednotky, na
zabezpelenie porovnatelnosti sa musi uplatnit odovodneny predpoklad priemerného ¢asu obsadenosti, pokial sa
nemozno domnievat, Ze rekreacné sidla st vlastnikovi vzdy k dispozicii pocas celého roka. V pripade, Ze je
predpoklad priemerného casu obsadenosti oddovodneny, treba upriamif pozornost na potrebu zabezpecit
vierohodné vysledky v tom zmysle, Ze vietky ndklady st pokryté produkciou podla ndkladovej metddy. To sa dd
dosiahnut Gpravou zohladiujiicou priemerny ¢as obsadenosti len do ¢istého prevddzkového prebytku.

Zdsada 9:

Rekreacné sidla zahffiaja vietky druhy obytnych jednotiek pouzivanych vo volnom case, ako je vikendovy dom
v blizkom okoli alebo vzdialenejsie dovolenkové sidlo. Na odhadnutie produkcie rekreacnych sidel sa dava
prednost pouzitiu ro¢ného priemerného ndjomného v podobnych zariadeniach. Ro¢né ndjomné implicitne
vyjadruje priemerny ¢as obsadenosti. Hoci by sa zdalo, Ze je potrebna stratifikdcia, rekreaéné sidla moézu byt
zoskupené v jednej vrstve. Ak rekreacné sidla predstavuji velmi mala ¢ast bytového fondu, mozno pouzit celé
ro¢né ndjomné v beznych obytnych jednotkdch v rovnakej vrstve, pokial ide o polohu. V odévodnenych
vynimoénych pripadoch chybajiceho alebo Statisticky nespolahlivého skuto¢ného ndjomného za urcité vrstvy
rekreacnych sidel sa moézu pouzit iné objektivne metddy, napriklad nakladovd metdda.

1.4.3. Ubytovanie pouZivané viacerymi vlastnikmi v roznych obdobiach pocas roka

V pripade pouZivania ubytovania viacerymi vlastnikmi v réznych obdobiach pocas roka realitnd agentira preddva
pravo byvat urcity ¢as kazdy rok v ur¢itej obytnej jednotke, ktord sa nachddza v turistickej oblasti, pricom sa stard
o spravovanie tohto majetku. Pravo pobytu je zarucené certifikitom, ktory sa vyddva po uhradeni prvej platby.
S tymto certifikitom mozZno obchodovat za beznii cenu. Po prvej platbe nasleduji pravidelné platby, ktoré kryja
spravne ndklady.

Z uvedeného opisu vyplyva, Ze prvd platba sa méd povazovat za investiciu, pretoze sa vydava certifikdt podobny
akcii. Tento predpoklad podporuje skuto¢nost, Ze podla zikonov aspon jedného clenského Sttu kupujici
nadobudne skuto¢né pravo. Zdalo by sa preto uzito¢né zahrnit prvi platbu do nehmotného aktiva v nirodnych
G¢toch. Dalej je logické povazovat ubytovanie, v ktorom sa neplati ndjomné, za naturdlnu dividendu, ktort vyplaca
realitnd kanceldria.

Zakladnym problémom je, Ze sluzba sa v skuto¢nosti poskytuje v ubytovani pouZivanom viacerymi vlastnikmi
v roznych obdobiach pocas roka a nezahffia sa do produkcie ekonomiky. Je logické, Ze je tu potrebnd tprava. Navrh
akceptovat pravidelné platby ako nadhradu implicitne znamend, Ze pri ubytovacej sluzbe sa nerobi Ziadna tprava,
ked7Ze pravidelnd platba sa tyka inej sluzby, konkrétne ndkladov na spravu. DalSou teoretickou moznostou by bolo
povazovat prvu platbu za preddavok za poskytnutt sluzbu a rozdelit ju na prisluné obdobia obsadenosti. Okrem
Statistickych problémov spojenych s praktickym uplatiiovanim tohto modelu je tu rozpor v pravnych pojmoch,
pretoze implicitnou interpretdciou je ndkup sluzby, a nie nadobudnutie aktiva.

Dalsou moznostou je odvodit ndhradu z ro¢ného skutoéného ndjomného v podobnych ubytovacich zariadeniach
(bez stravovania). Toto rieSenie podporuje skuto¢nost, Ze ubytovania pouzivané viacerymi vlastnikmi v réznych
obdobiach pocas roka sa nachddzaju v turistickych oblastiach popri skuto¢ne prenajimanych dovolenkovych
bytoch. V pripade tazkosti st pre ubytovania pouZivané viacerymi vlastnikmi v réznych obdobiach pocas roka
prijatelné aj druhé dve metédy navrhované pre rekreacné sidla. Imputované ndgjomné by sa malo vypocitat v Cistej
vyske s cielom vyhnit sa dvojndsobnému zapocitaniu poplatkov, ktoré sit zahrnuté v pravidelnych platbéach.
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1.4.4.

1.4.5.

Zdsada 10:

Pokial ide o ubytovania pouZivané viacerymi vlastnikmi v r6znych obdobiach pocas roka, platia tie isté postupy ako
pri rekrea¢nych sidlach.

Podndjomnici byvajiici vo volnej izbe

Vo vicsine ¢lenskych stdtov st mnohf studenti ubytovani vo volnych izbdch. Casto to plati aj pre inych mladych ludi
alebo Tudi, ktor{ vykondvajii pracu, pri ktorej s vzdialeni od svojho domova. Ak je izba sticastou prenajatej obytnej
jednotky, t. j. je dalej prenajatd, nedochddza k Ziadnym vi¢$im problémom. Ndjomné za volnd izbu mozno
povazovat za prispevok k skutoénému hlavnému ndjomnému, t. j. transfer medzi domacnostami. Ak je viak izba
sucastou obytnej jednotky obyvanej vlastnikom, zohladnenie ndjomného, ktoré plati podndjomnik, a celého
imputovaného ndjomného by znamenalo, Ze by ndjomné bolo zapocitané dvakrdt. Spravnym rieSenim by
pravdepodobne bolo brat do tvahy skuto¢né ndjomné platené podndjomnikom za ti ¢ast obytnej jednotky, ktort
obyva, a imputovat ndjomné za zvy$ni Cast obytnej jednotky. Tento postup vSak nemusi byt prakticky
realizovatelny. Namiesto toho moZeme povazovat ndjomné za transfer, ktory zahffia zdielanie ndkladov na obytnti
jednotku. Bolo by to podobné prvému pripadu v tom, Ze skutocné ndjomné za volnt izbu sa povazuje za prispevok
k imputovanému hlavnému ndjomnému. V désledku takéhoto stavu je potrebnd tprava vypoctu, ak sa sektor
domécnosti ¢leni podla skupin.

Dal{ problém spociva v tom, ako sa md posudzovat dalsi prendjom roznych izieb. V tomto pripade sa navrhuje, aby
sa pojem podndjomnici byvajtici vo volnej izbe pouzival len vtedy, ak vlastnik alebo hlavny ndjomnik sim nadalej
obyva obytnii jednotku. V opaénom pripade by sa dalsi prendjom mal povazovat za osobitnt ekonomickd ¢innost
(sluzba obytnych jednotiek alebo penzién).

Zdsada 11:

Néjomné platené za volné izby v obytnej jednotke sa md povazovat za prispevok k hlavnému ndjomnému, ak
vlastnik alebo hlavny ndjomnik sém dalej obyva obytnt jednotku.

Prdzdne obytné jednotky

Po prvé, prenajatd obytnd jednotka sa vzdy povazuje za obyvand, aj ked ndjomnik byva inde. Po druhé, v silade so
vSeobecnym rieSenim prijatym pre rekrea¢né sidla a ubytovanie pouzivané viacerymi vlastnikmi v rdznych obdobiach
pocas roka ro¢né ndjomné implicitne vyjadruje priemerny ¢as obsadenosti. Problém prazdnych obytnych jednotiek sa
preto obmedzuje na neprenajaté obytné jednotky, ktoré vlastnik nepouziva, t. j. ktoré st k dispozicii na predaj alebo
prendjom. V takychto pripadoch sa neposkytuje Ziadna sluzba obytnych jednotiek, ¢o znamend, Ze je potrebné
zaznamenat nulové ndgjomné.

Potrebné informdcie na urcenie, ¢&i je neprenajaté sidlo prazdne alebo nie, moézu byt k dispozicii z vyhldsenia
vlastnika alebo susedov. Ak takato informadcia nie je k dispozicii, mozno ako indiciu, Ze sidlo je obyvané, pouzit
existenciu ndbytku. Naproti tomu mozno nezariadené obytné jednotky povazovat za prizdne, kedZe je sotva
predstavitelné, Ze sa poskytuje sluzba obytnych jednotiek. Prazdne obytné jednotky by mali zahifiat aj obytné
jednotky, ktoré st odnaté neplaticom alebo ktoré st prazdne kratky cas, pretoZe realitnd agenttra nenasla okamzite
nového ndjomnika. Hrani¢nym pripadom je prazdna obytnd jednotka, ktord je tiplne zariadend a vlastnik ju moze
okamzite pouzival. Tu moZno namietat, Ze sa neposkytuje Ziadna sluzba obytnych jednotiek, pokial bytovd
jednotku skuto¢ne neobyva vlastnik. KedZe vsak ide o porovnatelny pripad ako prenajatd, ale prazdna obytnd
jednotka, zdd sa vhodné zaznamenat ndjomné. Z toho vyplyva, Ze zariadené obytné jednotky obyvané vlastnikmi
sa vSeobecne povazuji za obyvané.

Néklady vznikaju aj v stvislosti s prazdnou obytnou jednotkou, ako napriklad bezné vydavky na adrzbu, elektrinu,
poistné, dane atd. Tieto by mali byt zahrnuté do medzispotreby, ostatnych dani z produkcie atd. Podobne ako
v pripade podniku, ktory neposkytuje Ziadne sluzby, moze toto viest k zdpornej pridanej hodnote.

V pripadoch, ked sa pouziva ndkladovd metdda, by sa prizdne obytné jednotky mali spravne odlisit od zvysku
bytového fondu tak, aby hodnota produkcie nebola vo vypoctoch implicitne ovplyvnend zohladnenim v3etkych
nakladovych poloziek, ako je spotreba fixného kapitélu a ¢isty prevadzkovy prebytok. Na prvy pohlad méze pripad
prazdnych obytnych jednotiek v stvislosti so socidlnym byvanim sposobit urcité obavy v dosledku podobného
implicitného tc¢inku na produkciu prostrednictvom pristupu stictu ndkladov, ktory je relevantny pre netrhové
sektory poskytujice socidlne byvanie. Ocakdva sa viak, Ze vplyv v tomto pripade bude velmi zanedbatelny. Okrem
toho prazdnu obytni jednotku v kontexte socidlneho byvania mozno vzdy povaZovat za obyvand, pretoze je
k dispozicii na to, aby ju vlastnik (verejnd sprava alebo neziskové institticie sliziace domdcnostiam) pouzival na
ucely zabezpecenia funkcie socidlnej ochrany.
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Zdsada 12:

Za neprenajati obytnt jednotku, ktord je na predaj alebo prendjom, sa zaznamend nulové ndjomné. Zariadend
obytnd jednotka obyvana vlastnikom sa vo vSeobecnosti povaZuje za obyvanu obytnil jednotku.

1.4.6. GardzZe

Ked7Ze gardZe st sicastou tvorby hrubého fixného kapitdlu, je vhodné do produkcie ekonomiky zaznamenat nielen
sluzbu prenajatych gardzi, ale aj vypocitat imputovand produkciu za gardZe vyuzivané vlastnikmi. V obidvoch
pripadoch gardz predstavuje prvok komfortu obytnej jednotky tak ako akékol'vek iné zariadenie. Mali by sem patrit
aj pristresky pre autd a parkoviskd, pretoze majii pravdepodobne rovnakd funkciu.

V bode 3.75 prilohy A k ESA 2010 sa uvddza, Ze ,[p]ri gardZach umiestnenych oddelene od obytnej jednotky, ktoré
vlastnik pouziva na tcely konecnej spotreby v savislosti s pouzivanim obytnej jednotky, sa md pouzit podobnd
imputdcia.”

Gardz ma obvykle viac obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi nez prenajatych obytnych jednotiek. Najlepsim
sposobom, ako zahrnaf tento Strukturdlny rozdiel, je pravdepodobne pouZzitie existencie gardZe ako kritéria
stratifikdcie.

Zdsada 13:

Garaze a parkovacie miesta pouZivané na tcely kone¢nej spotreby predstavuja sluzby, ktoré maja byt zahrnuté do
sluzieb obytnych jednotiek.

2. MEDZISPOTREBA

Medzispotreba musi byt konzistentnd s produkciou. V stlade s klasifikiciou individudlnej spotreby podla acelu
(COICOP) by sa mali poplatky za teplo, vodu, elektrinu atd., ako aj vdcSina ndkladov na tdrzbu a opravu
v stivislosti s byvanim zaznamendvat osobitne, a preto nie sti zahrnuté do produkcie sluzieb obytnych jednotiek.

V praxi sa vSak rozne poplatky, ako aj Gdrzba a oprava niekedy moZu povazovat za stcast sluzby prendjmu
vzhladom na to, Ze sa nedaji oddelit. Vyska HND by nemala byt ovplyvnend, ak sa poplatky konzistentne zahrnii
tak do medzispotreby, ako aj do produkcie.

V stivislosti s opravou a idrzbou by sa mali rozliSovat tri kategérie. Po prvé, zdokonalenia existujucich fixnych aktiv,
ktoré idG nad rdmec poziadaviek oprdv a beznej drzby, st zahrnuté do tvorby hrubého fixného kapitalu (bod
3.129 prilohy A k ESA 2010).

Po druhé, vydavky na beznii tidrzbu a opravu, ktoré vynalozi vlastnik/uZivatel na dekordciu, idrzbu a opravu
bytovej jednotky, ktorti bezne nevykondva ndjomnik, sa povazuji za medzispotrebu v produkcii sluzieb obytnych
jednotiek (bod 3.96 prilohy A k ESA 2010).

Napokon, do vyroby sa nezahffia upratovanie, dekordcia a tidrzba obytnej jednotky, pokial tieto Cinnosti bezne
vykonévaji aj ndjomnici (bod 3.09 prilohy A k ESA 2010). Vydavky v stvislosti s tymito ¢innostami by mali byt
zaznamenané priamo ako kone¢nd spotreba domdacnosti. V bode 3.95 prilohy A k ESA 2010 sa uvadza, Ze
vydavky domdcnosti na kone¢nt spotrebu zahffiaji materidly na malé opravy a interiérové dekordcie obytnych
jednotiek, ktoré vykonavaji ndjomnici aj vlastnici.

To znamend, Ze v pripade obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi by mala medzispotreba zahfiat rovnaky typ
beznej Gdriby a oprdv, aké by sa bezne povazovali za medzispotrebu prenajimatela v pripade podobnych
prenajatych obytnych jednotiek. Vydavky na opravy a adrzbu typicky vynakladané ndjomnikmi namiesto
prenajimatelov by sa mali povazovat za vydavky domdcnosti na konecni spotrebu pre ndjomnikov aj vlastnikov-
uzivatelov.

Medzispotrebu vydavkov na beznt tdrzbu a opravy v suvislosti s obytnymi jednotkami obyvanymi vlastnikmi
mozno ziskat z rdznych Statistickych zdrojov, ako napriklad zistovania rodinnych wctov. Ak je pomer
medzispotreby k produkcii v pripade obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi velmi odlisny od pomeru v sektore
prenajimanych obytnych jednotiek, mali by sa preskimat dovody. Ak je rozdiel sposobeny rozdielom v kvalite,
napriklad réznou Groviiou beznej tidrzby v pripade inak podobnych obytnych jednotiek, imputované ndjomné by
malo byt néleZite upravené.
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Medzispotreba by mala zahffiat nepriamo merané sluzby finan¢ného sprostredkovania (FISIM) v stilade s kapitolou
14 prilohy A k ESA 2010. To zahffia medzispotrebu domdcnosti v ich postaveni vlastnikov obytnych jednotiek
v stvislosti s pozickami na byvanie.

Ako sa uvddza v oddiele 1.4.5, prizdne obytné jednotky mézZu viest k medzispotrebe. Vo vSeobecnosti sa
zdoéraznuje, Ze je potrebné vyhnit sa dvojndsobnému zapocitaniu medzispotreby v pripade obytnych jednotiek vo
vlastnictve zamestnavatelov.

Zdsada 14:

Medzispotreba sa zistuje v stlade s definiciou produkcie sluzieb obytnych jednotiek. Z obidvoch poloziek by sa mali
vylacit poplatky za karenie, vodu, elektrinu atd. Ak sa z praktickych dovodov uprednostni iny postup, mozno ho
prijat, ak nema vplyv na drovenn HDP a HND.

TRANSAKCIE SO ZAHRANICIM

Podl'a ESA 2010 (body 1.63 a 2.29 prilohy A) sa nerezidentské jednotky povazuju za fiktivne rezidentské jednotky
v postaveni vlastnikov pody alebo budov na ekonomickom tzemi krajiny, aviak iba vo vzfahu k transakcidm
ovplyviujiicim tato podu alebo budovy.

To znamend, Ze sluzba poskytovand obytnou jednotkou, ktori vlastni nerezident, sa zahrnie do produkcie
ekonomiky tam, kde sa obytnd jednotka nachddza. V pripade obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi
nerezidentmi sa zaznamenava ako vyvoz sluzieb obytnych jednotiek a zodpovedajici ¢isty prevadzkovy prebytok
sa zaznamendva ako prvotny dochodok plateny do zahranicia (body 3.173 a 4.60 prilohy A k ESA 2010).

V stvislosti s rezidentmi, ktor{ vlastnia obytné jednotky v zahranici, sa v bode 3.75 prilohy A k ESA 2010 uvadza,
ze ,[h]odnota ndgjomného v pripade obytnych jednotiek obyvanych vlastnikmi v zahranici, napriklad rekreacnych
sidel, by sa nemala zaznamendvat ako stcast domdcej produkcie, ale ako dovoz sluZieb, a zodpovedajici Cisty
prevadzkovy prebytok ako prvotny déchodok ziskany zo zahranicia.”

Vo vieobecnosti vznikd mélo problémov, ak je majetok vo vlastnictve nerezidenta skuto¢ne prenajaty rezidentovi,
pretoze sa zisti a do platobnej bilancie zahrnie pefiazny tok. Obytné jednotky, ktoré vlastnia a obyvaji zahrani¢ni
rezidenti, by bolo potrebné identifikovat samostatne. Stitna prislusnost vlastnika-uzivatela nie je na rozliSenie
rezidenta od nerezidenta dostato¢na. Najvacsi vyznam maji pravdepodobne rekreacné sidla, ktoré vlastnia zahrani¢ni
rezidenti, a bolo by uZito¢né sa zhodniif na pocte nerezidentskych vlastnikov v ramci dotknutych ¢lenskych stétov.
O nerezidentskych vlastnikoch-uZivateloch je viak nedostatok informécii. Informécii o rezidentoch, ktori vlastnia
rekreacné sidla v zahranici, je eSte menej. Aby sa prediSlo nezrovnalostiam, ¢lensky $tat, ktory odpocitava prvotné
dochodky za obytné jednotky obyvané nerezidentskymi vlastnikmi, by mal zéroven pripocitat prvotné déchodky za
obytné jednotky v zahranici, ktoré vlastnia a obyvaji rezidenti.

V tejto stivislosti predstavujii osobitny problém obytné jednotky pouzivané viacerymi vlastnikmi v roznych obdobiach
pocas roka. KedZe za rovnaké tictovné obdobie moze byt takyto majetok obyvany rezidentmi réznych krajin, priame
priradenie podla krajiny povodu je takmer nemozné. Porovnatelné vysledky mozno ziskat uplatnenim redlnejsicho
pristupu. Po prvé (imputovand) pridand hodnota vytvorend v ubytovaniach pouzivanych viacerymi vlastnikmi
v roznych obdobiach pocas roka sa priraduje ku krajine povodu spolo¢nosti, ktord je vlastnikom. Potom mozno
poziadat spolo¢nost, ktord je vlastnikom, o poskytnutie informdcii o krajinich povodu vlastnikov, ¢o moze slazit ako
rozdelovaci kl'¢.

Zdsada 15:

Podla ESA 2010 vietky obytné jednotky na ekonomickom tzemi ¢lenského stétu prispievajii k tvorbe jeho HDP.
Cisty prevadzkovy prebytok prijaty od nerezidentov ako vlastnikov pozemkov a budov v danom ¢lenskom §téte sa
md zaznamendvat ako dochodok z majetku do zahranicia, a teda sa pri zistovani HNP odpocita od HND
(@ naopak). Tento Cisty prevddzkovy prebytok sa chdpe ako Cisty prevadzkovy prebytok zo skutocného
a z imputovaného prenajimania obytnych jednotiek. Clensky $tat, ktory odpocitava dochodok z majetku za obytné
jednotky obyvané nerezidentskymi vlastnikmi, by mal zdroven pripo¢itat dochodok z majetku za obytné jednotky
v zahranici, ktoré vlastnia a obyvajt rezidenti.
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