21.10.2005

Utedni véstnik Evropské unie

L 276/5

NARIZENI KOMISE (ES) & 1722/2005
ze dne 20. fijna 2005

o zdsadich pro odhad sluzeb bydleni pro dcely nafizeni Rady (ES, Euratom) & 1287/2003
o harmonizaci hrubého nédrodniho diichodu v trznich cenich

(Text s vyznamem pro EHP)

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

s ohledem na Smlouvu o zaloZeni Evropského spolecenstvi pro
atomovou energii,

s ohledem na nafizeni Rady (ES, Euratom) ¢. 1287/2003 ze dne
15. Cervence 2003 o harmonizaci hrubého nirodniho dtchodu
v trznich cendch (nafizeni o HND) (!), a zejména na ¢l. 5 odst. 1
uvedeného nafizeni,

vzhledem k témto davodtm:

(1)  Podle ¢l. 2 odst. 7 rozhodnuti Rady 2000/597[ES,
Euratom ze dne 29. zdfi 2000 o systému vlastnich
zdroji  Evropskych spolecenstvi (3) se hruby ndrodni
produkt (HNP) v trznich cendch povazuje za rovny
hrubému ndrodnimu dtchodu v trznich cendch (HND)
stanovenému Komisi v souladu s Evropskym systémem
hospodéfskych ¢t (ESA). ESA z roku 1995 (ESA 95),
ktery nahradil dva pfedchozi systémy z let 1970 a 1979,
byl zaveden nafizenim Rady (ES) ¢. 2223/96 ze dne 25.
Cervna 1996 o Evropském systému ndrodnich
a regiondlnich Gcth ve Spolecenstvi (}) a byl popsin
v piiloze uvedeného nafizeni. HNP byl nahrazen HND
podle ESA 95 jako kritérium pro tcely vlastnich zdroji
s ac¢innosti od rozpoctového roku 2002.

() Pro ducely provadéni ¢lanku 1 smérnice Rady
89/130/EHS, Euratom ze dne 13. dnora 1989
o harmonizaci vypoctu hrubého ndrodniho produktu
v trznich cendch (*) byly zdsady pro odhad sluzeb bydleni
stanoveny rozhodnutim Komise 95/309/ES, Euratom (°).
Pro dcely ¢lanku 1 nafizeni (ES, Euratom) ¢. 1287/2003
by nyni mél byt stanoven odpovidajici soubor zdsad pro
HND.

(3)  Opatfeni stanovend timto nafizenim jsou v souladu se
stanoviskem Vyboru pro HND zi{zeného nafizenim (ES,
Euratom) ¢. 1287/2003,

1 . vést. L 181, 19.7.2003, s. 1.

() Ut

(3 Ut vést. L 253, 7.10.2000, s. 42.

(}) Uf. vést. L 310, 30.11.1996, s. 1. Nafizeni naposledy pozménéné
nafizenim Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1267/2003 (Ui
vést. L 180, 18.7.2003, s. 1).

(9) UL vést. L 49, 21.2.1989, s. 26. Smérnice ve znén;’ nafizeni Evrop-
ského parlamentu a Rady (ES) ¢ 1882/2003 (Ur. vést. L 284,
31.10.2003, s. 1).

() Ut. vést. L 186, 5.8.1995, s. 59.

PRIJALA TOTO NARIZENI:

Clanek 1

Pro dcely nafizeni (ES, Euratom) ¢. 1287/2003 se pro odhad
sluzeb bydleni pouziji zdsady stanovené v tomto nafizeni.

Clanek 2

1. Pro vypocet produkce sluzeb bydleni pouziji ¢lenské staty
stratifikaén{ metodu zaloZenou na skute¢ném ndjemném.

Pro odvozeni vyznamnych kritérii stratifikace pouziji clenské
stity tabeldrni analyzy nebo statistické metody.

2. Clenské stity pouziji pro vypocet imputovaného nijem-
ného skute¢né ndjemné, které se plati za prdvo pouZivat neza-
fizené obydli na zdkladé vSech smluv tykajicich se obydli
v soukromém vlastnictvi.

Néjemné za zafizend obydli lze rovnéz pouzit, je-li snizeno tak,
aby neobsahovalo platbu za pouzivani nabytku.

V zemich s malym sektorem soukromého prondjmu lze za
Ucelem rozsiteni zakladu pro imputované ndjemné vyjimecné
pouzit nalezité zvySené ndjemné ve vefejném sektoru.

Cldnek 3

1. Ve vyjimeénych a ndlezit¢ odtvodnénych piipadech
mohou clenské stity pouzit jiné objektivni metody, jako je
napiiklad metoda uzivatelskych nédkladd.

Pfi vypoctu produkce obydli obyvanych vlastnikem se nevyZza-
duje odtvodnéni k pouziti metody uZivatelskych ndkladd, jsou-
li splnény obé tyto podminky:

a) soukromé pronajimand obydli musi pfedstavovat méné nez
10 % bytového fondu a

b) rozdil mezi ndjemnym ze soukromého prondjmu a ostatnim
ndjemnym musi byt vice neZ trojndsobny.
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2. Do tfi let od data pfijeti tohoto nafizeni pfezkoumd Vybor
pro HND fungovdni metody uzivatelskych naklada.

Clanek 4

Clenské staty, které pouzivaji pifstup podle zdkladniho roku,
extrapoluji Udaj za dany zdkladni rok pouzitim vhodnych kvan-
titativnich, cenovych a kvalitativnich ukazateld.

Clinek 5

Dal3i a podrobnéjsi zdsady pro odhad produkce, mezispotieby
a transakci se zbytkem svéta, které se tykaji sluzeb bydleni, jsou
obsazeny v priloze.

Cldnek 6

Toto nafizeni vstupuje v platnost dvacitym dnem po vyhldeni
v Ufednim véstniku Evropské unie.

Toto nafizeni je zdvazné v celém rozsahu a piimo pouzitelné ve vSech clenskych statech.

V Bruselu dne 20. fijna 2005.

Za Komisi
Joaquin ALMUNIA
clen Komise
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PRILOHA

Pro tucely nafizeni (ES, Euratom) ¢. 1287/2003 je cilem ndsledujicich bodti objasnit zdsady odhadu produkce, mezi-
spotieby a transakci se zbytkem svéta, které se tykaji sluzeb bydleni.

1.1.

PRODUKCE SLUZEB BYDLEN{

Zékladni metody

V nérodnich Gétech obvykle zahrnuje produkce sluzeb bydleni nejen sluzby vytvofené pronajatymi obydlimi, ale
také sluzby spojené s obydlimi obyvanymi jejich vlastniky. V otdzce ocenéni produkce sluzeb bydleni stanovi
Evropsky systém ndrodnich a regiondlnich d¢tt (ESA 95) v odstavci 3.64., Ze ,produkce sluzeb za bydleni ve
vlastnich obydlich by méla byt ocenéna ve vysi ndjemného (1), které by ndjemnik platil za stejné bydleni, pficemz se bere
v tivahu umisténi, okoli atd., jakoZ i velikost a kvalita samotného obydli“. V zdsadé je v souvislosti s obydlimi obyvanymi
jejich vlastniky k dispozici nékolik metod odhadu ceny sluzeb:

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

— metoda uzivatelskych ndkladt, kdy se provadéji jednotlivé odhady mezispotieby, spotieby fixniho kapitilu,
jinych dani, od nichZ jsou odecteny subvence na vyrobu a Cisty provozni prebytek. Produkce sluzeb bydleni je
souctem téchto slozek,

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

— metody administrativntho ocenéni, kdy potencidlni ndjemné urcuji tfeti strany, napf. vldda pro danové tcely.

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

Metoda uZivatelskych ndkladt by se méla pouzivat pouze za urcitych podminek a pouze pro ta strata bytového
fondu, kde skutecné ndjemné chybi nebo je statisticky nespolehlivé.

Metoda samoocenéni by se neméla pouzivat z divodu znaéné subjektivniho vlivu na odhad, ktery vede k velmi
nejistym vysledkim.

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

Stratifika¢ni metoda pracuje s informacemi o skute¢ném nédjemném z pronajatych obydli s cilem ziskat odhad
hodnoty ndjemného bytového fondu. Lze to vyklddat jako postup pfepoctu na zdkladni soubor zaloZeny na
nasobku ceny a mnozstvi. Stratifikace bytového fondu je potfeba k tomu, aby se ziskal vérohodny odhad
a nélezité se zohlednily relativni cenové rozdily. Nésledné se pouzije primérné skutecné ndjemné za stratum na
viechna obydli v daném konkrétnim stratu. Jestlize se informace ziskdvaji z vybérového 3etfeni, tykd se prepocet
na zdkladni soubor jak &sti pronajatych obydli, tak viech obydli obyvanych vlastniky. Podrobny postup pfi
stanovovani ndjemného za stratum se obvykle provadi pro zdkladni rok a poté se extrapoluje pro bézné roky.

Ndjemné, jez se md pouzit pro obydli obyvand vlastniky, se u stratifikacni metody definuje jako ndjemné na
soukromém trhu, které se plati za pravo pouzivat nezafizené obydli. Ke stanoveni imputovaného ndjemného by se
mélo pouzit ndjemné z nezafizenych obydli ze viech smluv na soukromém trhu. Zahrnout by se mélo také
ndjemné na soukromém trhu, které je na nizké tGrovni v disledku regulace ze strany vlady.

(") Netykd se této jazykové verze.
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Pokud je zdrojem informaci ndjemnik, mize byt nutné zvysit zjisténé ndjemné o specificky ndjemni piispévek,
ktery se vypldci pfimo pronajimateli. Pokud neni vybérovy soubor pro zjisténé ndjemné podle vyse uvedené
definice dostatecné velky, je pro ucely imputace mozné pouzit zjisténé ndjemné ze zatizenych obydli za pted-
pokladu, Ze se takové ndjemné upravi s ohledem na zafizeni obydli. Vyjimecné je mozZné pouzit zvySené ndjemné
z obydli ve vefejném vlastnictvi. Nemélo by se pouzit nizké ndjemné z obydli pronajimanych pitbuznym ci
zaméstnanctim. (Podrobnosti viz oddily 1.2.3. a 1.4.1.).

Stratifika¢ni metodu lze také pouzit pro pfepocet na zdkladni soubor u vsech pronajatych obydli. Vyse popsané
priimérné ndjemné pro imputaci nemusi byt vhodné pro nékteré segmenty trhu s ndjemnim bydlenim. Kupiikladu
snizené ndjemné ze zafizenych obydli nebo zvy3ené ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi nemusi odpovidat
skute¢né pronajimanym obydlim. Tento problém mohou vyfesit samostatnd strata pro skute¢né pronajimand
zafizend obydli ¢i pro socidlni bydleni spole¢né s odpovidajicim primérmym ndjemnym.

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

Chybi-li pro nékterd strata obydli obyvanych vlastniky reprezentativni idaje o skute¢ném ndjemném, je mozné ve
vétsiné piipadll pouzit metody extrapolace nebo regrese.

Alternativou ke standardn{ stratifika¢ni metodé, kterd spocivd v extrapolaci primérného ndjemného za stratum, je
pouziti hedonickych regresnich metod. Takové metody stru¢né Feceno pouzivaji ddaje z vybérového souboru
o pronajimanych obydlich, aby bylo mozné stanovit cenu za kazdou charakteristiku obydli (velikost, lokalitu,
balkén atd.). Produkce se ziskd vyndsobenim kazdé charakteristiky (reprezentativniho vybérového souboru) byto-
vého fondu s hedonickou cenou této charakteristiky. Diky regresnim metoddm je mozné zohlednit rozsifené
mnozstvi proménnych a tyto metody mohou byt G¢inné zejména v piipadech, kdy pro nékterd strata chybi
udaje o zjisténém ndjemném.

Pochopitelné se tim nevyfesi takové extrémni piipady, kdy jsou veskerd obydli obyvand vlastniky nebo kdy chybi
rozvinuty trh s ndgjemnim bydlenim. V takovych piipadech by se jako objektivni hodnoceni méla pouzit metoda
uzivatelskych ndkladti. Metoda uzivatelskych ndkladd by se méla pouZit pouze na obydli obyvand vlastniky.

Podrobnosti o metodé uZivatelskych ndkladii

Metoda uzivatelskych ndkladd by se méla pouzit pouze v piipadech, kdy neni mozné pouzit stratifika¢ni metodu
zaloZenou na skute¢ném ndjemném, jelikoz trh s ndjemnim bydlenim neni reprezentativni.

Obvykle se za takovy piipad povazuje situace, kdy jsou splnény obé tyto podminky: 1. pocet soukromé prona-
jimanych obydli pfedstavuje méné nez 10 % celkového poctu obydli a 2. rozdil mezi ndjemnym ze soukromého
prondjmu a ostatnim ndjemnym je vice neZ trojndsobny. I kdyz vsak dojde ke splnéni obou podminek, konkrétni
zemé se pfesto muZe rozhodnout pouzit stratifikacni metodu, pokud jsou vysledky dostatecné kvalitni.
V piipadech, kdy neni splnéna jedna ¢i Zédnd z obou podminek, by se méla pouzit stratifikacni metoda, pokud
nelze prokdzat, Ze metoda uZivatelskych ndklada poskytuje srovnatelngjsi vysledky.

V rdmci metody uzivatelskych naklada odpovidd produkce sluzeb bydleni sou¢tu mezispotieby, spotieby fixniho
kapitdlu, ostatnich dani, od nichz jsou odecteny subvence na vyrobu a isty provozni piebytek. Pokud jde o obydli
obyvand vlastniky, nezaznamendvaji se ndklady prdce provedené vlastniky ('). ZkuSenosti ukazuji, Ze spotieba
fixntho kapitdlu a cisty provozni prebytek jsou dvé nejvyznamnéjsi polozky, z nichz kazdd pfedstavuje
30-40 % produkce.

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

Cisty provozni piebytek by se mél vyé&islit pouzitim stdlého skutecného ro¢ntho vynosu ve vysi 2,5 % k Cisté
hodnoté bytového fondu obyvaného vlastniky za bézné ceny (reprodukéni naklady). Skute¢ny vynos ve vysi 2,5 %
se pouzije k hodnoté bytového fondu za bézné ceny proto, ze navySeni bézné hodnoty obydli se jiz zohlednilo
metodou trvalé inventarizace. TentyZ vynos by se mél pouzit k hodnoté¢ pozemku za bézné ceny, na kterém se
nachdzi obydli obyvana vlastniky.

Zjistovat kazdorocné hodnotu pozemku za bézné ceny muze byt obtizné. Poméry hodnoty pozemku k hodnoté
budov v riiznych stratech lze odvodit od analyzy skladby ndkladti na nové domy a piislusné pozemky.

(") Teoreticky je moiné, aby vlastnici obyvajici svd obydli jednotlivé ¢i spolecné zaméstndvali spravce domd, aniz by zapojili dalsi
statistické jednotky, jako jsou bytovad druzstva a spolecnosti zabyvajici se spravou nemovitosti. V podobnych piipadech je tfeba do
produkce podle metody uZivatelskych ndkladi zapocitat piispévek na odmény zaméstnanci.
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1.2

1.2.1.

Vybor pro HND by mél vySe uvedeny prvek metody uZivatelskych ndkladdi zrevidovat na zakladé zkuSenosti
v clenskych statech do tif let ode dne piijeti tohoto nafizeni Komise.

Zaisada 1:

Pro vypocet produkce sluzeb bydleni pouziji Clenské stity stratifikacni metodu zaloZenou na skute¢ném
ndjemném, a to bud piimou extrapolaci, nebo prostfednictvim ekonometrické regrese. V ptipadé obydli obyvanych
vlastniky to znamend pouZit skute¢né ndjemné z podobnych pronajimanych obydli. V odavodnéném
a vyjimecném piipadé, kdy tdaje o skute¢ném ndjemném chybéji nebo nejsou statisticky vérohodné, lze pouZit
jiné objektivni metody, jako je naptiklad metoda uZzivatelskych ndkladd. P pouziti metody uZivatelskych ndkladt
se zadné daldi odtvodnéni k vypoctu produkce obydli obyvanych vlastnikem nepozaduje, pokud jsou splnény obé
tyto podminky: soukromé pronajimand obydli pfedstavuji méné nez 10 % bytového fondu a rozdil mezi
ndjemnym ze soukromého prondjmu a ostatnim ndjemnym je vice neZ trojndsobny.

Stratifikace bytového fondu

Faktory ovliviiujici vysi ndjemného

Prvni soubor proménnych urcujicich vysi ndgjemného se tykd charakteristik obydli a budovy. Diilezitd je predevsim
velikost obydli, a to jak z hlediska plochy, tak poctu mistnosti. Cim vétsi obydli, tfm vy$3f bude nijemné. Ndjemné
na metr ¢tvere¢ni méd viak tendenci klesat s nartstajici velikosti obydli. Pro nékteré kategorie obydli (napf. byty
v hlavnich méstech) viak mtZe mezi cenou za metr ¢tverecni a velikosti obydli existovat vztah odpovidajici kiivce
ve tvaru U. Dal$im vyznamnym faktorem je vybaveni obydli. Vybaveni miize zahrnovat takové proménné, jako je
piitomnost koupelny, balkonujterasy, specidlnich podlahovych krytin ¢&i obloZeni stén, krbu, ustfedniho topen,
klimatizace, specidlniho zaskleni a jinych protihlukovych nebo tepelné izola¢nich opatteni. Dillezité je také uspo-
fadani obydli. Pokud jde o budovu, mohou mit ur¢ity vliv nékterd zafizeni jako napiiklad gardz, vytah, plavecky
bazén, (stfesni) zahrada nebo umisténi obydli v budové. Ndjemné muzZe také ovlivnit druh budovy (samostatné
stojici dum, polovina dvojdomku, byt), architektura, stdff nebo pocet obydli v budove.

Druhy soubor proménnych se tykd charakteristik okolniho prostfedi. Zndmym faktorem je rozdil v ndjemném ze
srovnatelnych obydli ve mésté a ve vzdalené lokalité. Ani faktory jako vzdélenost do hospodéiského centra nebo
tvar krajiny (rovinnd ¢ hornatd) nemusi byt zanedbatelné. Na skute¢né ndjemné maji navic vliv faktory tykajici se
okolf jako vyhled, obklopujici zelen, dopravni obsluznost, obchody a $koly nebo povést a bezpecnost dané oblasti.

Dalsi soubor proménnych lze charakterizovat jako socidlné-ekonomické faktory. Ve vétsiné zemi je napiiklad
ndjemné ovlivnéno nafizenimi vlddnich instituci, kterd se tykaji regulace nebo dotovani ndjemného. Najemné
muze byt déle ovlivnéno stdfim dohody o prondjmu, typem smlouvy (docasnd, trvald), poctem osob v obydli
(poctem osob sdilejicich obydli), typem vlastnictvi (stdtni, druzstevni, soukromé, podnikové) nebo politikou, kterou
pronajimatel v oblasti ndjemného uplatiije.

Je ztejmé, ze ndjemné muze ovlivnit nékolik daldich proménnych. Sbér viech vyse uvedenych informaci by si viak
mohl vyzddat nadmérné obsahlé dotazniky. Pro ucely stratifikace lze proto uvazovat o pouziti kapitdlovych
hodnot. Odtvodnéni pouziti kapitdlové hodnoty obydli spocivd v tom, Ze tato hodnota odrdzi viechny dalezité
charakteristiky obydli. Kapitdlovou hodnotu lze tudiz povaZovat za implicitni faktor stratifikace. Pouzivani poméru
kapitdlové hodnoty ke skutecnému ndjemnému lze poklddat za schiidnou metodu, zejména v zemich, v nichz
pronajimand obydl{ predstavuji méné vyznamnou &ast bytového fondu. Je-li tento pomér staly, umoznila by tato
metoda urcit vysi ndgjemného u obydli, kterd se vyskytuji pouze v sektoru obydli obyvanych vlastniky. Kromé toho
kapitdlové hodnoty nevylucuji pouzivani ,fyzickych® kritérif stratifikace — Ize je kombinovat. Za takové situace se
piedpokladd, ze kapitdlové hodnoty odrazeji chybgjici ,fyzicka“ kritéria stratifikace. V kazdém piipadé se kapitdlové
hodnoty pro vypocet ndjemného musi zaklddat na objektivnim hodnoceni za posledni referenéni rok.

V praxi se stratifikace v jednotlivych clenskych stitech lisi, a to jak poctem strat, tak presnymi kritérii pro jejich
vymezeni. Na prvni pohled by to snad mohlo byt divodem k jistym obavdm, ale je tieba zdtraznit, Ze urcitd
zdkladni kritéria jako velikost a (zemépisnd) poloha obydli se pouZivaji téméf vSude. Vhodnost jinych charakteris-
tickych rystt bude navic v jednotlivych zemich riiznd a nejlepsi moznost ur¢it vyznamnd kritéria maji samotné
Clenské staty.

Zaisada 2:

obydli a budovy, charakteristik obydli souvisejicich s okolnim prostfedim nebo socidlné-ekonomickych cinitelt.
Kromé toho jsou pro ucely stratifikace pfijatelné aktudlni kapitdlové hodnoty, jsou-li zaloZeny na objektivnim
zhodnoceni.
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1.2.2. Vyber kritérii stratifikace

1.2.3.

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

Moderni statistické metody, jako je napiiklad (vicendsobnd) regresni analyza, nabizeji propracovanéjsi pristup.
Takovd metoda umoziiuje zhodnotit vliv jednotlivych proménnych, aby bylo mozné piifadit odchylky ndjemného
k urcCitym charakteristikdm. Stru¢né feceno vypovidaci schopnost urcité proménné lze kvantifikovat pomoci
korela¢niho koeficientu. Jejim vedlejsim produktem je sefazeni charakteristik podle vyznamu, coZ pomaha stanovit
piipady, kdy by stratifikace méla byt podrobnéjsi. Kombinace nejdilezitéjsich proménnych za pomoci vicendsob-
nych regresnich metod ukazuje jejich celkovou vypovidaci schopnost. Pouziti modernich statistickych metod pro
vybér dalezitych proménnych se povaZuje za G¢inny zplsob stratifikace bytového fondu. Kromé toho lze regresni
analyzu pouzit pfimo k odhadu ndjemného, napt. ve formé hedonickych modelti. Tato metoda je rovnéz
uziteCnym ndstrojem pro odhad primérného ndjemného pro strata, pro kterd neexistuji v sektoru ndjemniho
bydleni Zddné odpovidajici informace (prazdnd strata).

Dalsi vyhodou vybéru kritérii stratifikace na zdkladé moderni statistické metody je, Ze diky ni neni nutné pfede-
v kazdé zemi a stanovit pozadovanou celkovou troveni vypovidaci schopnosti. Je zfejmé, Ze tato regresni analyza
do velké miry zdvisi na dostupnych statistickych informacich. Avsak i za podminek, kdy jsou statistické informace
méné dostupné, by toto mohlo byt podnétem pro budouci zlep3eni.

Vzhledem k tomu, Ze informace o jednotlivych proménnych ovliviwjicich ndjemné zavisi pfedeviim na rozvoji
zakladnich statistickych tdaji, maze byt v soucasné dobé pouziti modernich statistickych metod omezené. Dopo-
ruCuje se proto néjakd standardni metoda, tj. aby clenské stity pouzily vSechna vyznamnd kritéria odvozend
z tabeldrni analyzy. Minimilnim poZadavkem pro stratifikaci bytového fondu je pouziti velikosti, umisténi
a alespoti jednoho dalstho vyznamného charakteristického rysu obydli. Vysledkem této stratifikace by mélo byt
alespont 30 bunék. Rozdéleni bytového fondu musi byt smysluplné a reprezentativni pro cely bytovy fond.
K uréeni dulezité vypovidaci proménné (proménnych) pro vybér strat lze pouzit néakou moderni statistickou
metodu.

V praxi viak clensky stit mtize ddt pfednost pouziti méné proménnych nebo jinych proménnych, nez predepisuje
standardni metoda. To je pfijatelné, pokud (vicendsobnd) regresni analyza vykazuje piijatelnou troven vypovidaci
schopnosti. Pro zaruceni srovnatelnych vysledkd se jako mezni hodnota doporucuje korela¢ni koeficient alespori ve
vysi 70 %. Tato mezni hodnota by byla pfijatelnd v kontextu velkého vybérového souboru, po vylouceni nulového
a levného ndjemného a také extrémnich hodnot.

Zisada 3:

Minimdlnim pozadavkem je pouziti velikosti, umisténi a alesponi jednoho dalstho vyznamného charakteristického
rysu obydli. Je tieba vytvofit alesponi 30 bunék a rozliSovat alespon tfi velikostni tiidy a dva druhy umisténi.
Pouziti méné proménnych nebo jinych proménnych je pfijatelné, jestlize se pfedem prokdzalo, Ze (vicendsobny)
korela¢ni koeficient dosahuje 70 %.

Skutecné a imputované ndjemné

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

Poplatky za topeni, vodu, elektfinu atd. by se do ndjemného nemély zahrnovat, i kdyz v praxi byvd nékdy obtizné
je oddélit. V souladu s pravidly ocenovani uvedenymi v systému ESA by produkce sluzeb bydleni méla byt
v zdkladnich cendch.

Pokud jde o zjisténé ndjemné, mohou hrét dalezitou tlohu urcité vefejné podpory. Napiiklad konkrétni domacnost
jako spotfebitel md ndrok na urcity transfer od vlidnich instituci, napf. piispévek na bydleni, ktery se viak
z administrativnich dfivodfi vyplici pifmo pronajimateli. Udaj o zjisténém ndjemném se pak mize lisit podle
toho, kdo je zdrojem informaci. Je-li zdrojem informaci ndjemnik, bude zfejmé nutné upravit zji§téné ndjemné
zpétnym piipoctenim veskerych zvlastnich piispévkd na ndjemné.
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Pro pouzivani skute¢ného ndjemného pro ticely imputace je navic nutné objasnit nékolik zdkladnich otdzek, které
maji vliv na harmonizaci tdajt. Prvni bod se tykd otdzky, zda by se pro imputaci mély pouzivat tidaje o veskerém
skute¢ném ndjemném, nebo jen ddaje z novych smluv. Podle tcelu lze pfedlozit réizné teoretické argumenty na
podporu skute¢ného ndjemného placeného na zdkladé novych smluv, smluv uzavienych béhem roku vystavby
nebo ,pramérnych” smluv. Pii uplatnéni zminéného obecného pravidla, tj. pouZiti ndjemného z podobnych obydli,
je patrné nepfijatelné omezovat zdklad imputace na ndjemné podle novych smluv. Vzhledem k tomu, Ze se pro
sektor ndgjemniho bydleni pouzivd ,primérné* nijemné, mélo by totéz platit pro obydli obyvand vlastniky. Jiné
feseni by navic pii pouziti stratifikacni metody pravdépodobné vedlo v mnoha zemich k velkym potizim. Stru¢né
Ize uzaviit, Ze pro vypocet imputovaného ndjemného by se mélo pouzit primérné skutecné ndjemné urcené na
zdkladé vsech smluv. Ndjemné na soukromém trhu, jehoz vyse je v dasledku regulace se strany vlddy nizkd, by se
tudiz pii vypoctu primérného ndjemného mélo rovnéz zahrnout.

Druhéd otdzka se tykd problému, zda lze pro ticely imputace pouZit ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi.
Vzhledem k tomu, Ze obydli obyvand vlastniky jsou vétsinou v soukromém vlastnictvi, mélo by se pro tcely
imputace pouzivat v zdsadé pouze skutecné ndjemné ze soukromého sektoru. Neni-li viak pro vytvoreni dosta-
te¢ného zdkladu pro imputaci k dispozici dostatek idaji o skute¢ném ndjemném z obydli v soukromém vlast-
nictvi, Ize vjjimecné pouzit ndjemné z obydli ve vefejném vlastnictvi za pfedpokladu, Ze je ndlezité zvyseno tak,
aby nahrazovalo ndjemné na soukromém trhu.

Dalsi otdzka se tykd pouziti ndjemného ze zafizenych obydli za dcelem roziifeni zdkladu pro imputované
ndgjemné. Zikladem imputace hodnoty ndjemného z obydli obyvanych vlastniky je v zdsadé ndjemné
z nezafizenych obydli. Proto nelze ndjemné ze zafizenych obydli pouzit pfimo. Aby se pfi imputaci nepouzily
nespravné hodnoty ndjemného, je nutné z ndjemného odecist platby za uzivani ndbytku.

Zisada 4:

Pro téely imputace se ndgjemnym rozumi ndjemné, které se plati za privo pouZivat nezafizené obydli. Je-li zdrojem
informaci ndjemnik, mtize byt proto nutné zjisténé ndjemné upravit zpétnym pfipoctenim veskerych zvldstnich
piispévkll na ndjemné, které se z administrativnich diivodd vypldci piimo pronajimateli. Pro vypocet imputova-
ného ndjemného se pouzivd skutecné ndjemné ze viech smluv, které se tykaji nezafizenych obydli v soukromém
vlastnictvi. V piipadé potieby vyplyvajici ze statistickych divodl lze vyjimeéné pouzit ndjemné z obydli ve
vefejném vlastnictvi, a to za pfedpokladu, Ze je ndlezité zvyseno tak, aby nahrazovalo ndjemné na soukromém
trhu. Podobné lze do zdkladu pro imputaci zahrnout ndjemné ze zaiizenych obydli, a to po odecteni rozdilu
v ndjemném mezi zaf{zenymi a nezafizenymi obydlimi.

Zdroje pro odhad za zékladni rok a metody extrapolace

. Bytovy fond

Zékladnim prvkem vypoctu podle stratifikacni metody jsou informace o bytovém fondu, které slouZi jako refe-
rencni soubor pro extrapolacni postupy. Bytovy fond se obecné sklddd ze viech budov nebo jejich ¢asti, které se
pouzivaji jako obydli. Podrobnéjsi informace jsou uvedeny v oddilu o zvldstnich problémech. Mezi hlavni infor-
macni zdroje pouzivané ke stanoveni bytového fondu pati s¢itdni domd a bytd, spravni registry budov nebo

ro 2

s¢itani obyvatel. Udaj za zdkladni rok se poté aktualizuje pro ziskini odhadu za bé&iny rok.

Pokud jde o bytovy fond za zdkladni rok, zdd se, Ze s¢itdni domu a bytd jsou nejliplnéjsi a nejméné problematicka,
zejména pokud se provadéji spolecné se scitdnim obyvatel. Spravni registry budov do znacné miry zdviseji na
prévnich postupech, coz miize vést k nejistoté ohledné toho, zda jsou napiiklad p¥istavby, modernizace, pfestavby
a demolice ndlezité zaznamendny. PouZiti informaci poskytnutych domdcnostmi pii s¢itini obyvatel jako zaklad
pro bytovy fond muze zpisobit problémy, protoze vysledky sc¢itdni maji tendenci podceniovat rekreacni objekty,
které nejsou v dobé scitdni obyvény.

Zaisada 5:

Pro sestaveni bytového fondu za zdkladni rok pouziji ¢lenské stty jako vychozi zéklad s¢itdni domt a byt nebo
s¢itdni obyvatel nebo sprévni registr budov. Jelikoz s¢itdni domd a bytii obvykle poskytuje nejvyssi stupen tplnosti,
vyzaduje pouziti spravnich registrii budov a scitani obyvatel intenzivni a dikladné kontroly, aby se zajistila Gplnost
vysledkd.
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Skutecné ndjemné

Druhy zékladni prvek pro vypocet produkce sluzeb bydleni podle stratifikacni metody se tykd skute¢ného ndjem-
ného, které se plati v sektoru ndjemniho bydleni. Udaje o skute¢ném ndjemném v zékladnim roce lze odvodit ze
s¢itdni (napf. ze sCitdni obyvatel) nebo z vybérového Setfeni, jako je Setfeni rodinnych G¢td nebo specifické
zji§tovani o ndjemném. V prvnim piipadé se skutecné ndjemné uddvd pravdépodobné jako celek a vypocty maji
vliv pouze na vysi imputovaného ndjemného. V piipadé vybérovych Setfeni ovliviiuji vypocty vysi skute¢ného
i imputovaného ndjemného. Je zfejmé, Ze scitini poskytuje Siroky zdklad pro spolehlivé informace. Setfeni
rodinnych Gétd jsou viak obvykle také pokldddna za pomérné spolehlivd, zejména pokud jde o zdkladni zboZi.
Obecnym problémem tohoto druhu zjistovani je vSak diferencované odmitnuti odpovédi. Pokud se bydleni
pokladd spiSe za pfepych nez za zdkladni polozku, md tento problém nezddouci dopad na vysledky vypoctu
a mél by se kompenzovat. Dal§{ problém s Setfenim rodinnych G¢td se pfinejmensim v nékterych zemich tykd
malé velikosti vybérového souboru, kterd mize omezit moznost stratifikace ndjemného. V kazdém piipadé by se
mély co nejvice vyuzivat dalsi dostupné zdroje. MuZe tomu tak byt napiiklad v zemich, ve kterych je velky podil
bytového fondu pod vefejnou kontrolou a v nichZ organizace hospodafici s byty musi pfedklddat ucty. Jako
priibézny tikol vedouci ke zlepseni vysledkd by se také méla zkoumat moznost pouziti alternativnich zdrojd, jako
napiiklad specializovanych zjistovani o ndjemném.

Zisada 6:

vvvvvvvvv

napifklad scitdni obyvatel nebo Setfeni o domdacnostech. Pro zlepseni spolehlivosti, Gplnosti, a zejména pro
zlepseni stratifikace by se mély vyhodnocovat alternativni zdroje.

. Extrapolace vysledkii za zdkladni rok

Jen mdlo clenskych stdtti md kazdoro¢né nejnovéjsi informace potiebné k provedeni celkového prepoctu produkee
pro obydli obyvand vlastniky. Ve vétsiné zemi se vysledky za dany rok berou jako vychozi zéklad, a ndsledné se
aktualizuji, aby se pomoci ukazatelt ziskal odhad za bézny rok. Aktualizaci lze provést pouzitim kombinovaného
ukazatele na (celkovou) produkei za zdkladni rok nebo samostatnou extrapolaci bytového fondu a ndjemného za
stratum. Obecné lze sice ocekdvat podobné vysledky, ale strukturdlni posuny, napiiklad ve vztahu mezi pronaja-
tymi obydlimi a obydlimi obyvanymi vlastniky, mohou zpiisobit rozdily. Zvlast provedeny vypocet by navic
umoznil kontroly vérohodnosti.

Pokud jde o pouzivané ukazatele, kvantitativni index se vétsinou odvozuje z produkce odvétvi stavebnictvi. Cenovy
ukazatel se na druhé strané casto zaklddd na cenovém indexu zaplaceného ndjemného z indexu spotiebitelskych
cen. To mize vést ke zkresleni v piipadech, kdy napiiklad v disledku regulace ndjemného ze strany vlidy
neexistuje opravnény predpoklad, Ze imputované ndjemné sleduje pohyb ndjemného celkem. Pro extrapolaci
imputovaného ndjemného se tudiz podobné jako v zdkladnim roce zdd vhodnéjsi pouzivat cenovy index,
v némz se promitd pohyb soukromé pronajimanych obydli. Déle je tieba vénovat pozornost skutecnosti, Ze
cenové indexy nebudou zpravidla zahrnovat zvySeni cen dané zménami kvality. Cenové indexy se proto musi
dopliovat ukazatelem kvality, ktery v sobé odrdzi modernizaci.

V neposledni fadé se zdd byt uzitecné minimalizovat dopad strukturnich zmén na vysledky tim, Ze se omezi
obdobi extrapolace. Po zvazeni periodicity pFislusnych zdkladnich statistickych tidajii se zdd byt v tomto ohledu
vhodné provadét srovnavani v rdmci bytového fondu kazdych 10 let, tj. v obvyklém odstupu pro s¢itdni obyvatel.
Kromé toho by se alespont jednou za pét let, coz je obvykld periodicita pro Setfeni rodinnych Gétd, mélo provést
srovndni cenové slozky (ndjemného za stratum).

Zisada 7:

Jestlize neni mozné provadét nové odhady produkce sluzeb bydleni kazdy rok, mohou ¢lenské stity extrapolovat
tdaj pro dany zdkladni rok pomoci vhodnych kvantitativnich, cenovych a kvalitativnich ukazatelii. Extrapolace
bytového fondu a primérného ndjemného se provadi oddélené pro kazdé stratum. Extrapolacni postup rozliSuje
mezi vypoctem skutecného a imputovaného ndjemného. Je-li to nutné, pocet strat pouzZitych pro extrapolaci mize
byt niZ$i nez pocet pouzity pro vypocet zdkladniho roku. Pro extrapolaci imputovaného ndjemného z obydli
obyvanych vlastniky se obecné pouzivd cenovy index, ve kterém se promitd soukromé ndjemné. V zddném piipadé
by interval pro srovndvéni v rdmci bytového fondu nemél byt delsi nez 10 let a interval pro srovndvani tykajici se
cen by nemél byt delsi nez pét let, nebo by se obdobné kvality mélo dosdhnout jinymi vhodnymi metodami.
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Zvlastni problémy

Obydli bez ndjemného a levnd obydli

Pfi sbéru tdajii o skute¢ném ndjemném se nékdy zjisti nulové nebo velmi nizké hodnoty. V pfipadé obydli bez
ndgjemného to vede ke zvldtni situaci, kdy se sluzba bydleni skute¢né poskytuje, ale bez (viditelné) platby.
V takovych pfipadech je zfejmé vhodné situaci vyfesit tpravou zjisténého nulového skutecného néjemného.
Obdobné by zfejmé bylo mozné pfistupovat k levnym obydlim.

Zjisténi obydli bez ndjemného nebo levnych obydli md i jiné diivody nez zdsahy ze strany vlddnich instituci. Jako
jeden piiklad mize slouzit zaméstnanec, ktery obyvd podnikovy byt (byt ve vlastnictvi zaméstnavatele) a plati
snizené ndjemné nebo neplati zddné. To se mizZe tykat nejriznéjsich druhd zaméstnancd, véetné spravett domi
nebo hlidacii. Zde je tfeba skutecné ndjemné upravit a s rozdilem mezi skutecnym a srovnatelnym najemnym
zachdzet jako s naturdlnimi odménami (viz ESA 95, odstavce 4.04. az 4.06.). Dalsi moznosti je, Ze se obydli
pronajimaji za nulové nebo velmi nizké ndjemné piibuznym nebo pfitelim. Zde Ize tpravu provést prostym
piefazenim téchto obydli ze sektoru ndjemniho bydleni do sektoru obydli obyvanych vlastniky. Podobnd tprava je
zfejmé vhodnd, pokud nédjemnici plati pausdlni platby, tj. plati-li ngjemnik zédlohy na ndjemné na dobu delsi, nez je
obvyklé.

Zaisada 8:

Skute¢né ndjemné zjisténé u obydli bez ndjemného a levnych obydli je tieba upravit tak, aby zahrnovalo tplnou
sluzbu bydleni. Pro vypocet imputovaného ndjemného nelze bez tpravy pouZit ani nulové, ani levné ndjemné.

Rekreacni obydli

Rekreacni obydli zahrnuji viechny druhy obydli pro traveni volného casu, jako je napiiklad vikendovy domek
pobliz mista bydlisté, ktery se kratkodobé pouzivd mnohokrat v roce, nebo rekreacni objekt ve vzddlengjsim misté
pouzivany dlouhodobé jen nékolikrat v roce. Na prvni pohled se zdé, Ze piipad pronajimaného rekreacniho obydli
nepfedstavuje zddny problém, protoze se za méfitko produkce bere skute¢né placené ndjemné. Jestlize se viak
vychdzi z tdaji o skutetném ndjemném za mésic, miZe extrapolace na ro¢ni celkovou &astku vést
k nadhodnocenti, pokud se do ni nezahrne Zddnd doplikovd informace o primérné dob¢ stravené v daném obydli.

Pro vypocet imputovaného ndjemného z rekreacnich obydli obyvanych vlastniky je nejlogictéjsi metodou rozdélit
tyto nemovitosti do strat a pouzit odpovidajici primérné ro¢ni ndjemné za skutecné pronajaté podobné ubytovéni.
Ro¢ni ndjemné v sobé implicitné promitd pramérnou dobu obyvéni. V piipadé obtizi je mozné uplatnit n&jakou
néhradni metodu, tj. sbirat informace o rekreacnich obydlich spadajicich do jednoho strata a pouZit priimérné
roéni ndjemné ze skutené pronajatych rekreacnich obydli na rekreacni obydli obyvand vlastniky. Za tieti, pokud
rekreacni obydli pfedstavuji jen velmi malou &st bytového fondu nebo pokud je nelze oddélit od ostatnich obydli,
je piijatelné pouzit plné roéni ndjemné z béinych obydli, kterd jsou ve stejném stratu co do umisténi. Tyto
postupy se zdaji byt rozumné i pro rekreatni objekty, vezme-li se v tivahu, Ze jsou vzdy k dispozici vlastnikovi
a budou je také zdarma pouzivat jeho pratelé ¢ piibuzni.

Zisada 9:

Mezi rekreacni obydli patii nejriizngjsi druhy obydli urcenych k traveni volného ¢asu, jako jsou vikendové domky
pobliz mista bydlist¢ nebo rekreacni objekty, které se nachdzeji ve vétsich vzdalenostech. Pro odhad produkce
rekreacnich obydli se pfednostné pouzivd ro¢ni primérné ndjemné z podobnych objekti. Ro¢ni ndjemné v sobé
implicitné promitd priamérnou dobu obyvani. PfestoZe by zfejmé stratifikace byla Zddouci, 1ze rekreacni obydli
seskupit do jediného strata. Predstavuji-li rekreacni obydli jen velmi malou ¢dst bytového fondu, je mozné pouzit
plné ro¢ni ndjemné z obycejnych obydli, kterd jsou ve stejném stratu co do umisténi. V odivodnénych vyjimec-
nych piipadech, kdy pro urcitd strata rekreacnich obydli chybi ddaje o skute¢ném ndjemném nebo jsou tyto tdaje
statisticky nespolehlivé, je mozné pouzit jiné objektivni metody, jako je napiiklad metoda uZivatelskych nakladd.

Ubytovdni v docasné sdilené nemovitosti (time-sharing)

V piipadé docasného sdileni nemovitosti proddvé realitni agent prdvo kazdoroéné pobyvat po pevné stanovenou
dobu v urcitém obydli nachdzejicim se v turistické oblasti a zabezpecuje spravu této nemovitosti. Privo pobytu je
zaruCeno osvédcenim, které se vydava po prvni platbé. S osvédcenim lze obchodovat za bézné ceny. Po prvni
platbé nasleduji pravidelné platby, které kryji spravni naklady.
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Z uvedeného popisu vyplyvé, ze s prvni platbou je tieba zachdzet jako s investici, nebot vydané osvédceni se
podoba akcii. To podporuje i skutecnost, Ze podle zdkona alespoti jednoho ¢lenského stitu nabyva kupujici prava
k nemovitosti. Zdélo by se tudiz vhodné zahrnout pocatecni platbu v ndrodnich tctech do nehmotnych aktiv. Déle
by se zddlo logické pokladat sluzbu ubytovani bez ndjemného za naturdlni dividendu placenou realitnim agentem.

Zékladni problém spocivd v tom, Ze sluzba je ve skutecnosti poskytovand v rdmci docasné sdileného ubytovani,
které se nezahrnuje do produkce hospodafstvi. Tento stav je logicky nutné upravit. V prvé fadé z ndvrhu pfijmout
pravidelnou platbu za ndhradni proménnou implicitné vyplyvd, Ze se neprovadi zddnd tprava sluzby ubytovani,
nebot tato pravidelnd platba pokryvé jinou sluzbu, a sice ndklady na spravu. Dald{ teoretickou moznosti by bylo
povazovat prvni platbu za ptedplaceni poskytnuté sluzby a rozdélit ji na piislusnd obdobi obyvani objektu. Kromé
statistickych problémi spojenych se zavedenim tohoto modelu do praxe zde zfejmé existuje pravni rozpor, nebot
implicitni vyklad je nakup sluzby a nikoli pofizeni aktiva.

Dalsi moznost spo¢ivd v odvozeni ndhradni proménné z ro¢niho skute¢ného ndjemného z podobnych ubytovacich
zafizeni (kterd neposkytuji stravovani). Toto feSeni podporuje skute¢nost, Ze ubytovani v docasné sdilené nemo-
vitosti se poskytuje v turistickych oblastech a vyskytuje se vedle skutecné pronajimanych rekreacnich bytd.
V piipadé potizi lze pro docasné sdilené nemovitosti také pfijmout zminéné dvé dalsi metody navrzené pro
rekreacni obydli. Imputované ndjemné by se mélo uvddét na zdkladé Cisté hodnoty, aby nedochizelo k dvojimu
zdpoctu poplatkil zahrnutych v pravidelné platbé.

Zisada 10:

Pro ubytovén{ v docasné sdilené nemovitosti (time-sharing) se pouzivaji stejné postupy jako pro rekreacni obydli.

Podndjemnici

Ve vétsiné zemi bydli velké mnozstvi studentd v podndjmu. V podndjmu bydli také casto i jini mladi lidé nebo
osoby, jez kvili svému zaméstndni Ziji mimo domov. Je-li dany pokoj soucdsti pronajimaného obydli, tj. je-li
pronajat podndjemnikovi, nevyvstdvaji zpravidla vétsi obtize. Ndjemné za takovy pronajaty pokoj lze povazovat za
piispévek ke skutecnému hlavnimu ndjemnému, tj. za transfer mezi domdcnostmi. Pokud je vSak pronajaty pokoj
soucdsti obydli obyvaného vlastnikem, zahrnuti ndjemného placeného podndjemnikem i imputovaného nédjemného
v celém rozsahu by predstavovalo dvoji zdpocet. Pravdépodobné spravnym feSenim by bylo vzit skute¢né ndjemné
placené podndjemnikem jako procentudlni podil ¢dsti obydli, kterou podndjemnik obyvd, a imputovat ndjemné za
zbylou &st obydli. V praxi viak mizZe byt obtizné toto feSeni uskutecnit. Misto toho by bylo mozné poklddat
ndjemné za transfer, ktery pfedstavuje sdileni vydaji z obydli. Podobalo by se to prvnimu piipadu v tom, Ze
skute¢né ndjemné za pokoj pronajaty podndjemnikovi se povazuje za prispévek k imputovanému hlavnimu
ndjemnému. V disledku tohoto pfistupu bude nutné provést tGpravu, pokud bude sektor domdcnosti ¢lenén
podle skupin.

Dalsi otézkou je, jak pfistupovat k pronajimdni raznych pokojii podndjemnikiim. Zde se doporucuje pouzivat
pojem podndjemnik pouze pokud samotny vlastnik nebo hlavni ndjemnik dané obydli také nadéle obyva.
V ostatnich pifpadech by se pronajimini podndjemnikiim mélo povazovat za oddélenou hospodéfskou cinnost
(sluzba bydleni nebo penzion).

Zéisada 11:

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

Prdzdnd obydli

Za prvé, pronajaté obydli se vidy povazuje za obydlené, i kdyz se ndjemnik rozhodne Zit jinde. Za druhé,
v souladu s obecnym feSenim piijatym pro rekreacni obydli a ubytovini v docasné sdilené nemovitosti
(time-sharing) v sob& ro¢ni ndjemné implicitné promitd primérnou dobu obyvéni. Problém prizdnych obydli se
tudiz omezuje na nepronajatd obydli, kterd vlastnik nepouZzivd, tj. kterd jsou na prodej nebo k prondjmu.
V takovych piipadech se neposkytuje Zddnd sluzba bydleni a mélo by se pouzit nulové ndjemné.
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Informace nezbytné k posouzeni, zda je nepronajatd nemovitost prazdnd ¢i nikoli, Ize ziskat od vlastnika nebo od
sousedii. Nejsou-li tyto informace k dispozici, lze pouzit pfitomnost ndbytku na dikaz toho, Ze je nemovitost
obyvéna. Na druhou stranu Ize nezafizend obydli povazovat za prazdnd, nebot si lze jen tézko pfedstavit, Ze by se
zde poskytovala sluzba bydleni. Prazdnd obydli by méla také zahrnovat obydli, kterd jsou odejmuta neplaticim
nebo kterd jsou kritkodobé prazdnd, protoze realitni agentura nedokdze okamzité najit nového ndjemnika.
Hrani¢nim piipadem je prézdné obydli, které je zcela zafizeno a muze byt vlastnikem ihned pouzito. Zde by
se dalo namitat, Ze pokud toto obydli nenf vlastnikem skute¢né obyvano, nedochdzi k poskytovéni sluzby bydleni.
Avsak jelikoZ je tento piipad srovnatelny s piipadem pronajatého, ale prizdného obydli, mélo by se ziejmé
ndjemné zapocitat. Zafizend obydli obyvand vlastniky jsou tudiz obecné pokldddna za obyvand.

Prazdné obydli maze pfesto vyvolavat naklady, jakou jsou bézné vydaje na drzbu, elektfinu, pojistné, dané atd. Ty
by se mély zahrnovat do mezispoteby, ostatnich dani z vyroby atd. Stejné jako v piipadé podniku, ktery
neposkytuje zddné sluzby, to miize vést k zdporné pridané hodnoté.

Zisada 12:

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

GardZe

Jelikoz gardze jsou soucdsti tvorby hrubého fixniho kapitélu, je vhodné do produkce hospodafstvi zahrnout nejen
sluzbu pronajatych gardzi, ale také zapocitat imputovanou produkei za gardze pouZzivané jejich vlastniky. V obou
piipadech pfedstavuji gardze prvek komfortu obydli jako kazdé jiné zafizeni. TotéZ by mélo platit i pro piistfesky
pro automobily a parkovaci stdni, nebot plni stejnou funkci.

V odstavci 3.64. ESA 95 se stanovi, Ze ,Za gardZe umisténé oddélené od domu, které vlastnik pouzivd pro tcely
kone¢né spotieby ve spojeni s uzivanim obydli, by se méla provaddét podobnd imputace. Za gardze, které jejich
soukromy vlastnik pouzivd pouze za ucelem parkovani pobliz svého pracovisté, se imputace neprovadi.”.

Gardz ma obvykle vétsi mnozstvi obydli obyvanych vlastniky nez obydli pronajatych. Nejlepsi zptsob, jak tento
rozdil ve struktufe ndlezité¢ zachytit, je pouZit pfitomnost gardze jako kritérium stratifikace.

Zaisada 13:

Gardze a parkovaci stdni vyuZzivand pro tcely konecné spotieby poskytuji sluzby, které se zahrnuji do sluzeb

bydleni.

MEZISPOTREBA

Mezispotieba musi byt v souladu s produkei. V souladu s Klasifikaci individualni spotieby podle tcelu (COICOP) by
se poplatky za topeni, vodu, elektfinu atd. a vétsi ¢ast idrzby a oprav souvisejicich s bydlenim mély zaznamenévat
zvlast a nemély by se tedy zahrnovat do produkce sluzeb bydleni.

V praxi je viak nékdy nutné ruzné poplatky i idrzbu a opravy poklddat za soucdst sluzby prondjmu, protoZe je
nelze oddélit. Nemélo by to mit vliv na tGrovenn HND, pokud se poplatky zahrnou dasledné jak do mezispotieby,
tak do produkce.

Pokud jde o opravy a udrzbu, mély by se rozliSovat tfi kategorie. Za prvé se zlepseni vlozend do pouzivanych
dlouhodobych aktiv, kterd pfevysuji pozadavky na béznou tudrzbu a opravy, zahrnuji do tvorby hrubého fixniho
kapitdlu (ESA 95 odstavec 3.107.).

Za druhé se vydaje na béznou tdrzbu a opravy, které bydlici vlastnici vynalozi na malovani, idrzbu a opravu
obydli, jez nejsou obvykle provadény ndjemniky, povazuji za mezispotiebu produkce bydleni (ESA 95 odstavec
3.77.).

Uklid, malovéni a ddrzba obydli, pokud tyto Ginnosti bézné provadéji i ndjemnici, se vylucuji z produkce (ESA 95
odstavec 3.09.). Vydaje souvisejici s témito Cinnostmi by se mély zaznamendvat piimo jako konecnd spotieba
domécnosti. V odstavci 3.76. se v ESA 95 uvadi, Ze vydaje na konecnou spotfebu domdcnosti zahrnuji material
pro malé opravy a vnitini vymalovéani obydli, které zpravidla provadgji jak ndjemnici, tak i vlastnici.

Znamend to, Ze v piipadé obydli obyvanych vlastniky by mezispotieba méla kryt stejné druhy bézné ddriby
a oprav, které by za mezispotfebu bézné povazoval pronajimatel u podobnych pronajimanych obydli. Vydaje na
takové opravy a drzbu, které bézné provadéji ndjemnici spie neZ pronajimatelé, by se mély povazovat za vydaje
konec¢né spotieby domdcnosti jak u ndjemnikd, tak u vlastnikd obyvajicich své obydli.
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Mezispotiebu bézné tdrzby a oprav souvisejici s obydlimi obyvanymi vlastniky lze odvodit od p¥imych zdroji
statistickych informaci, jako jsou napiiklad Setfeni rodinnych uctt. Pokud se pomér mezispotieby k produkci
obydli obyvanych vlastniky znacné lisi od poméru pro sektor ndjemniho bydleni, mélo by se prosetfit, pro¢ tomu
tak je. Je-li tento rozdil zpiisoben rozdily v kvalité, kupiikladu jinou drovni bézné adrzby pro jinak podobni
obydli, mélo by se nalezité upravit imputované ndjemné.

Mezispotieba by méla zahrnovat nepiimo méfené finanéni zprostiedkovatelské sluzby (FISIM) v souladu
s nafizenim Rady (ES) ¢. 448/98 (). Patii sem mezispotieba domdacnosti v jejich postaveni vlastniki obydli
v souvislosti s pujckami na bydlen.

Jak jiz bylo uvedeno v oddilu 1.4.5., prdzdné obydli mohou zpiisobovat mezispotiebu. Obecné je kladen diiraz na
to, Ze je tfeba zamezit dvojimu zdpoctu mezispotieby v piipadé obydli ve vlastnictvi zaméstnavatele.

Zisada 14:

Mezispotieba se stanovi v souladu s definici produkce sluzeb bydleni. Obecné by obé polozky nemély zahrnovat
poplatky za topeni, vodu, elektfinu, atd. Davad-li se z praktickych divodd pfednost jinému pfistupu, Ize to
pfijmout, pokud to nebude mit vliv na Grovné HDP a HND.

TRANSAKCE SE ZBYTKEM SVETA

Podle ESA 95 (odstavce 1.30. a 2.15) se nerezidentské jednotky povazuji za fiktivni rezidentské jednotky
v postaveni vlastnikli pidy nebo budov na ekonomickém tizemi zemé¢, ale pouze pokud jde o transakce tykajici
se piidy nebo budov.

To znamend, Ze se sluzba poskytovand v souvislosti s obydlim, které vlastni nerezident, zahrnuje do produkce
hospodafstvi v mist&, ve kterém se obydli nachdzi. V pfipadé nerezidentskych vlastnikti, kteff obyvaji své obydli, se
zaznamend vyvoz sluzeb bydleni a odpovidajici Cisty provozni prebytek se zaznamendvéd jako prvotni dichod
placeny do zahrani¢i (ESA 95 odstavce 3.142. a 4.60.).

Pokud jde o rezidenty vlastnici obydli v zahrani¢i, stanovi odstavec 3.64. ESA 95, Ze ,hodnota ndjemného za
obydli, které maji jejich vlastnici v zahranici, napf. rekreacnich domt, by neméla byt zachycovana jako soucdst
tuzemské produkce, nybrz jako dovoz sluzeb a odpovidajici Cisty provozni piebytek jako prvotni diichod ziskany
ze zbytku svéta“.

Pokud se majetek ve vlastnictvi nerezidenta ve skutecnosti pronajimd rezidentovi, obecné nevznikd mnoho
problémt;, protozZe se zjistuje a v platebni bilanci zachycuje penézni tok. Obydli vlastnénd a obyvand zahrani¢nimi
rezidenty by méla byt oddélena. Uvedeni ndrodnosti bydlictho vlastnika neni pro oddéleni rezident od nerezi-
a bylo by uzitetné dosidhnou mezi dotCenymi clenskymi stity shody ohledné poctu vlastnikd nerezidentd.
O nerezidentskych vlastnicich, ktef{ obyvaji svd obydli, je vSak obecné nedostatek informaci. Informaci
o rezidentech, kteff vlastni rekreacni obydli v zahrani¢i, je jesté méné. Aby se zabrdnilo nedislednosti, mél by
clensky stat, ktery odecitd prvotni dichody z obydli obyvanych nerezidentskymi vlastniky, zdroven pficitat prvotni
dtchody z obydli v zahranici, jeZ vlastni a obyvaji rezidenti.

Zvlastni otizkou v tomto ohledu jsou docasné sdilené nemovitosti. Protoze ve stejném ucetnim obdobi mohou
takovou nemovitost obyvat rezidenti nékolika zemi, piimé pfifazovani k zemi piivodu se zdd téméf nemozné.
Srovnatelné vysledky lze ziskat pomoci néjaké schtidnéjsi metody. V prvé fadé se (imputovand) pfidand hodnota
vytvofend ubytovdnim v docasné sdilené nemovitosti pfifazuje k zemi ptivodu spolecnosti, kterd sdilenou nemo-
vitost vlastni. Ndsledné miize byt tato spolecnost pozddana, aby poskytla informace o zemich ptvodu vlastnikd,
ktefi nemovitost docasné sdileji, coz muze slouzit jako rozdélovaci klic.

Zisada 15:

Podle ESA 95 pfispivaji viechna obydli na ekonomickém tdzemi ¢lenského stitu k jeho HDP. Cisty provozni
piebytek piijimany nerezidenty jako vlastniky pozemkd a budov v této zemi se zachycuje jako diichod zbytku
svéta z vlastnictvi, a tudiz se pfi pfepoctu na HND odecitd od HDP (a naopak). Tento Cisty provozni prebytek je
tfeba chdpat jako Cisty provozn{ prebytek ze skute¢ného a imputovaného pronajimani obydli. Clensky stdt, ktery
odecitd dichod z vlastnictvi za obydli obyvand nerezidentskymi vlastniky, by mél zdroven pficitat dichod
z vlastnictvi za obydli v zahrani¢i, jeZ vlastni a obyvaji rezidenti.
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