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1 Otdzky skimania vztahu medzi
nehnutelnostami a finan¢nou
stabilitou, a teda aj potreba
zistovania Udajov a konstrukcie
ukazovatelov z oblasti nehnutelnosti
boli prvykrdt jednoznacne nasto-
lené na medzindrodnej konferencii
MMF a BIS vo Washingtone D. C.

v oktobri 2003. Podnety z diskusie na
tejto konferencii boli premietnuté do
9. kapitoly ndvodu na zostavovanie
ukazovatelov finan¢ného zdravia
(Financial Soundness Indicators

- Compilation Guide) s ndzvom Real
Estate Price Indices. Tdto kapitola
obsahuje hlavné zdsady zistovania
cien nehnutelnosti a konstrukcie
cenovych indexov. Otdzky kon-
Strukcie indexov cien nehnutelnostf
sa podrobnejsie rozoberali aj na
workshope MMF a OECD, ktory sa
konal v novembri 2006 v PariZi, ako aj
na konferencii pod zdstitou Eurostatu
a BIS v novembri 2009 v Bazileji.

2 Viac napr. na <http://www.stat.
si/StatisticniDnevi/Docs/Radenci
2011/Schubert-Statistics%20and
%20the%20management%200f%
20macroeconomic%20risks-ppt.
pdf>.

3 Pozri prirucku Eurostatu Handbook
on Residential Property Prices Indexes,
version May 2011. Podrobné vyme-
dzenie byvania vo viastnom obydli,
definovanie zdkladnych pojmov,
otdzky okolo zdrojov Udajov, metdd
a postupov samotného zostavova-
nia indexov cien nehnutelnostina
byvanie st uvedené v technickom
manudli Draft Technical Manual
on Owner-Occupied Housing, Draft
version 1.9.1. Eurostat, July 2011.
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Je vseobecne zndme, Ze dostupnost a kvalita informdcii o cendch nehnutelnosti na byvanie
Jjevjednotlivych krajindch znacne rozdielna. Napriek tomu, Ze investicie do byvania pred-
stavuju dost vyznamnu Cast vydavkov domdcnosti a pre mnohych ludi st ich obydlia tym
najcennejsim majetkom, v mnohych krajindch doneddvna neboli prakticky takmer Ziadne
oficidlne informdcie o cendich byvania alebo o cendch prendjmov.

Potreba zostavovat indexy cien nehnutelnos-
ti na byvanie (House Price Index — HPI) sa zacala
doslednejsie vyndrat v obdobi, ked realitny trh
zacal vyrazne akcelerovat a svojim vplyvom na
transakeéné kandly zacal pritahovat zvysenu po-
zornost viacerych politik. Okrem potreby do-
raznejsie sledovat vyvoj cien nehnutelnosti sa
ukazala aj potreba sledovania vplyvov menovej
politiky na realitny trh a do makroprudencidlnych
analyz sa zacala vkladat snaha centrdlnych bank
prispiet k eliminovaniu potencidlnych rizik, spo-
jenych hlavne s rasticim objemom Uverovych
zdrojov pri obstardvani nehnutelnosti.” HPI bol
na zéklade poziadavky Ecofin zaradeny do zozna-
mu PEEls (Principal European Economic Indicators).
V kontexte ramca nového systému dohladu v EU
ma Eurdpska rada pre systémové rizika (European
Systemic Risk Board — ESRB) snahu zaradit HPI do
Uzkej skupiny ukazovatelov, ktoré by mali sluzit
na priebezné posudzovanie ekonomickych a fi-
nanc¢nych nerovnovéh a na predchadzanie moz-
nym rizikdm.? Eurdpsky parlament a Rada Eurdpy
maju ambiciu spracovavat sprdvu o hodnotenf
nerovnovah (Imbalance Scoreboard), v ramci kto-
rej by sa mal vyhodnocovat aj ukazovatel tykajuci
sa vyvoja cien nehnutelnosti na byvanie v rdmci
¢lenskych krajin EU (za rovnovaznu sa aktudlne
povazuje zmena do hodnoty 6 %).

Metodické a technické otazky zostavovania
indexov cien nehnutelnosti na byvanie zacali na
prelome milénia vyrazne rezonovat aj v Eurosta-
te a niekolkoro¢né Usilie vyustilo do spracovania
navrhu metodiky zostavovania indexov cien ne-
hnutelnosti na byvanie pre krajiny EU. Spracovana
priru¢ka mapuje rézne potreby pouzivatelov, po-
skytuje zfskané poznatky, uzitocné rady a doteraj-
Sie skusenosti z konstrukcie indexov cien nehnu-
telnosti na byvanie?

OBLASTI MOZNEHO vYUZITIA HPI

Na trhu s nehnutelnostami véeobecne, ako aj na
trhu s byvanim je zainteresovany cely rad subjek-
tov, ktorych zdujmy byvaju dost diferencované.
S tym suvisia aj rozdielne potreby a poziadavky,
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ktoré maju jednotlivé subjekty na obsah a rozsah
informécii o trhu s byvanim. Z pohladu doméc-
nosti sa mozno na nehnutelnost pozerat bud ako
na predmet dlhodobej spotreby, alebo ako na
investi¢né aktivum alebo na zdroj bohatstva. De-
velopér sa snazi primerane zhodnotit prostriedky
vloZené do vystavby nehnutelnosti. Kupujuci sa
pozerd na nehnutelnost takou optikou, aby zis-
kal relativne kvalitni nehnutelnost za primeranu
cenu. Uverové institdcie maju zaujem, aby sa pri
pozi¢anf prostriedkov na vystavbu alebo na final-
nu kdpu nehnutelnosti vystavovali minimalnemu
riziku pripadnej neschopnosti dlznika splatit po-
skytnuty Uver. Statisticky Urad ako oficialny gestor
cenovych Statistik mé& zaujem spolahlivo stano-
vit mieru, v akej vydavky na byvanie ovplyviuju
celkovt inflaciu, ako aj zachytit stav a vyvoj cien
nehnutelnosti na byvanie. Centralnu banku zasa
zaujima mozny dopad vyvoja cien nehnutelnostf
na celkovu cenovd stability, ale aj na stabilitu Gve-
rovych institucif a financného sektora ako celku.

Spolo¢ny zdujem vietkych aktérov na realit-
nom trhu je nasmerovany na ceny nehnutelnost.
Tie sU predmetom zaujmu aj réznych analytikov
a politikov. Na zaklade predchadzajiceho mozno
konstatovat, ze rozny Ucel pouzitia indexu cien
nehnutelnosti na byvanie by si Ziadal aj rozdielne
koncepc¢né pristupy i metodiky jeho zostavova-
nia. V praxi sa v3ak nardza na omnoho prozaic-
kejsi problém, ktorym je dostupnost potrebnych
vychodiskovych Udajov na zostavovanie indexu
cien nehnutelnosti na byvanie. Takto dospieva-
me k poznaniu, ze kazdy dostupny ukazovatel
tykajuci sa cien nehnutelnosti je schopny aj v tom
lepSom pripade uspokajit len parcidlne potreby
jednotlivych aktérov na realitnom trhu.

Dé sa vymenovat viacero dévodov, preco je
potrebné uvazovat o zostavovani indexov cien
nehnutelnosti na byvanie. Mozu sluzit na nasle-
dujlce Ucely:

* Makroekonomicky ukazovatel ekonomic-
kého rastu. Doterajsie skdsenosti potvrdzuju
relativne silnu koreldciu medzi vyvojom cien
nehnutelnosti a ekonomickou vykonnostou
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krajiny. Rast cien nehnutelnosti je podnetom na
zvysenie aktivit v stavebnictve, ¢o vyvoldva rast
zamestnanosti a prijmov v tomto sektore, ale aj
v dalsich nadvazujucich profesiach. To zaroven
vytvéra predpoklady na rast investicii aj doma-
ceho dopytu. Plati to aj naopak, Ze znizovanie
cien nehnutelnosti ma utimujuci vplyv na eko-
nomicky rast, investicie aj spotrebu.

Nastroj menovej politiky a inflaéného cie-
lenia. Uz niekolko rokov sa analyzuju potreby
a moznosti zahfhania vydavkov spojenych
s byvanim do harmonizovaného indexu spotre-
bitelskych cien.

Prostriedok na odhad bohatstva. Ceny ne-
hnutelnosti predstavuju délezity vstup pri me-
rani agregovaného bohatstva v ramci ekonomi-
ky. Existujuce bytové jednotky predstavuju cast
suvahovych Uctov v systéme narodnych Uctov
(SNU) a index cien nehnutelnosti je potreb-
ny na odhad bohatstva domdacnosti. Rastuce
ceny nehnutelnosti teoreticky podnecuju efekt
bohatstva, ktory moéze viest k rastu spotreby
domdcnosti a potencialne aj k vytvaraniu pred-
pokladov na rast zaruky pri ziskavani novych
poziciek.

Ukazovatel finan¢ne;j stability alebo ukazo-
vatel'na meranie rizikovych expozicii. Predo-
vsetkym prudky prepad cien nehnutelnosti ma
nepriaznivy vplyv na zdravie a stabilitu financ-
ného sektora, ako aj na finan¢nu situéciu jed-
notlivcov a doméacnosti prostrednictvom Uve-
rovych ratingov, hodnoty kolaterdlu a pomeru
dlhu k vlastnému kapitalu.

Deflator narodnych uctov. Narodné statistic-
ké Urady zvyknu pouZivat index cien novych
nehnutelnosti ako defldtor hodnoty vykonov
vystavby obytnych budov v beZnych cendch
v narodnych uctoch, alebo aj pri konstrukcii in-
dexu spotrebitelskych cien (CPI).

Opora pre individualne rozhodovania ku-
pujucich a predavajucich nehnutelnosti.
Nékup nehnutelnosti méze byt spojeny tak
s uspokojovanim byvania, ako aj s investovanim
prostriedkov s cielom ich efektivneho zhodno-
tenia v dlhsom horizonte.

Zlozka indexu spotrebitelskych cien (CPI,
HICP). Ceny nehnutelnosti budl priamo
ovplyvhovat inflaciu vtedy, ked néklady spoje-
né s byvanim sa budu zahfiiat aj do harmoni-
zovaného indexu spotrebitelskych cien (HICP).
Zatial do CPI vchadzaju len vydavky spojené
s tzv. imputovanym najomnym (v podmien-
kach Slovenska su to vydavky na fond oprav).
V rdmci projektu Eurostatu OOH (Owner Occu-
pied Housing) sa zvazuju Styri mozné pristupy,
ako zahrnut vydavky spojené s byvanim do
CPI (princip tzv. ¢istého nadobudania, vydav-
kovy princip, princip uzivatelskych nakladov
a princip ndjomného), pricom prvé tri vyzaduju
konstrukciu indexu cien nehnutelnostf na byva-
nie?

Nastroj na medzinarodné porovnavanie. Je
vseobecny zdujem relevantnych medzinarod-
nych institdcif, aby udaje o cenach nehnutel-

nosti na byvanie boli spolahlivo porovnatelné
medzi jednotlivymi krajinami. Narodné metodi-
ky zostavovania indexov cien nehnutelnosti na
byvanie sa postupne vyvijaju, ale stale pretrva-
vaju rozdiely, pokial ide o zdroje Udajov, ich do-
stupnost, pokrytie, periodicitu a v¢asnost. Zlo-
movou udalostou by malo byt spracovanie
jednotnej metodiky na zostavovanie indexov
cien nehnutelnosti na byvanie v Eurostate. Od
jula 2005 zacala Eurépska centrélna banka zve-
rejhovat Uhrnny index cien nehnutelnosti na
byvanie za eurozénu (ro¢né Udaje od roku 2001
a Stvrtro¢né Udaje od 1. stvrtroku 2004).°

ZDROJE UDAJOV O CENACH

NEHNUTELNOSTi — POTREBY

A OBMEDZENIA

Samotny proces kupovania a preddvania nehnu-

telnosti trvd urcity ¢as® Udaje o cenach nehnutel-

nosti mézu byt takto zaznamenané napr. v nasle-
dujucich situaciach:

* Typickymi zdrojmi Udajov nehnutelnosti da-
nych na trh su rézne inzeraty a databdzy realit-
nych maklérov.

¢ V pripade podanych Ziadostf o Gver na byvanie
mozu byt zdrojom Udajov zdznamy Ziadosti
a v pripade schvalenych dverov na byvanie
mozu byt zdrojom Udajov zdznamy schvale-
nych Gverov.

® Podpisanim zavdazného kontraktu na kupu, resp.
predaj nehnutelnosti je zdrojom Udajov kipno-
-predajna zmluva.

® ZavfSenim aktu kdpy a predaja nehnutelnostije
jej zapis v katastri nehnutelnosti.

Vo vécsine pripadov zatial otdzka nestojf tak, Ci
sa rozhodneme pou?it Udaje o cendch nehnutel-
nostf v tej ¢i onej etape ich obchodovania, ale ¢i
su také udaje vobec dostupné. Kazdy takyto zdroj
Udajov o cenach nehnutelnostf je svojim spbdso-
bom specificky. Ceny nehnutelnostiv priebeznych
etapach sa zvycajne lisia od konecnej realizacnej
ceny. | ked' su urcité vyhrady k nejednoznacnosti
ceny tej istej nehnutelnosti, na druhej strane to
viak vytvara priestor na poskytnutie cennych in-
formécif o aktudlnom vyvoji na trhu s byvanim.

Zostavovanie roznych cenovych indexov
predpokladd pristup k potrebnym vychodisko-
vym Udajom. Je vieobecne zndme, Ze v pripa-
de nehnutelnosti na byvanie su zdroje udajov
o cenach nehnutelnosti v jednotlivych krajindch
velmi diferencované. Pouzivaju sa Udaje z menej
spolahlivych a nedostatocne reprezentativnych
zdrojov az po Udaje z administrativnych zdrojoy,
na ktoré upriamuje v poslednom &ase vyraznej-
$iu pozornost aj Eurostat. R6zne administrativne
zdroje Udajov predstavuju na jednej strane znac-
ny potencidl na ziskanie celého radu charakteris-
tik spojenych s transakciami s nehnutelnostami,
na druhej strane viak ¢asto predstavuju aj urcité
obmedzenia pri zostavovani indexov, najma z do-
vodu znacnej réznorodosti ich pdvodného zame-
rania. S tym suvisia aj problémy mozného rozdiel-
neho vymedzenia pojmov, Uzemného pokrytia,
periodicity zberu a celkovej kvality udajov.

A

4 Podla zdverov rokovania pracovnej
skupiny Eurostatu pre cenové statis-
tiky v oktdbri 2011, by mal byt ndvrh
smernice tykajlcej sa zostavovania
indexu cien nehnutelnosti viastného
byvania (owner-occupied housing
price index — OOH PI) a indexu cien
nehnutelnosti na byvanie (house
price index — HPI) predloZeny na roko-
vanie Vyboru pre eurdpsky statisticky
systém (ESS Committee) vo februdri
2012. Ndvrh smernice obsahuje aj
formuldciu o tom, Ze princip ¢istého
nadobudnutia nehnutelnosti na
byvanie (net acquisitions approach)
by sa mal stat zdkladom na zosta-
vovanie OOH PI. Vécsina ndrodnych
Statistickych dradov podporuje ndvrh
predmetnej smernice, aj ked este
existuju urcité vyhrady k niektorym
¢ldnkom. Viyhrady sa tykajd hlavne
dostupnosti pozadovanych detailnej-
Sich ddajov (¢ldnok 3) a smernicou
navrhovanych terminov na poskyto-
vanie cenovych indexov a Udajov na
Upravu vdhovych schém (¢ldnok 5).
Ndvrh smernice obsahuje materidl:
Draft OOH Regulation and Short
Manual. Eurostat, October 2011.

5 Podrobnejsie pozri ECB Monthly
Bulletin, July 2005, 5. 43.

6 Pripohlade na proces zo strany
kupujlceho je potrebné uvaZovat,

Ze cely proces od zaciatku hladania
nehnutelnosti aZ po jej zdpis do
katastra nehnutelnosti méZe trvat

v priemere okolo pol roka. Tento
proces zvykne trvat kratsie v case rea-
lithého boomu a dlhsie v tzv. horsich
casoch. Zdujemca obycajne venuje
viac ako polovicu ¢asu obhliadkam
vytypovanych ponuk nehnutelnosti
a vyjedndvaniam s preddvajicim.
Priprava kipno-predajnej zmluvy,
vybavenie pripadného tveru a pro-
cedura s katastrom nehnutelnosti
zvykne zabrat menej ako polovicu
casu v rdmci procesu obstardvania
nehnutelnosti na byvanie.
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7 V'10. kapitole uz zmienenej prirucky
Eurostatu Handbook on Residential
Property Prices Indexes, version

May 2011, st uvedené grafické

priklady rozdielov medzi hodnota-

mi viacerych HPI, zostavovanych

v takych krajindch ako Kanada,

Japonsko a Velkd Britdnia. BliZsie

pozri: <http://epp.eurostat.ec.europa.

eu/portal/page/portal/hicp/metho-
dology/owner_occupied_housing_
hpi/rppi_handbook>.

8 Vsulade s ESA 95 napr. obydlia

(AN.1111) predstavuju nefinancné

aktiva a zahrriaju:

« budovy, ktoré sa vyuzivaju iplne
alebo najmd na byvanie, vrdtane
vSetkych spojenych stavieb, ako su
qgardze, resp. vsetky trvalo instalo-
vané zariadenia v obydliach,

« hausbaty, bdrky, mobilné domovy
a karavany pouzivané najmd na
byvanie, ako aj historické pamiatky
identifikované primdrne na Gcely
byvania,

« nedokoncené obydlia, pokial sa
predpokladd, Ze konecny uzivatel
prevezme aj viastnictvo - bud pre-
to, Ze stavba sa realizuje na vlastny
Ucet, alebo je doloZend existenciou
kipno-predajnej zmluvy,

« obydlia ziskané pre prislusnikov
armddy, pretoze sa pouZivaju tak
ako obydlia civilnych celkov na
poskytovanie sluzieb spojenych
s byvanim.

Zasadnym problémom potencidlnych admi-
nistrativnych zdrojov Udajov o cenach nehnutel-
nosti je fakt, ze Udaje z réznych administrativnych
zdrojov sU zaznamendvané na parcidlne admi-
nistrativne Ucely, a nie ako vstupy do uceleného
Statistického, resp. informacného systému. Ad-
ministrativnym zdznamom ¢asto chyba zakladna
Statistickd kontrola, ako aj mozZnost ich bezného
vzdjomného prepajania, a preto je zatial mozné
pouzivat takéto Udaje skor ako doplnkové pri na-
vrhovanf a zostavovani nosnych Statistickych uka-
zovatelov cien nehnutelnosti.

Pri. posudzovani vhodnosti pouZitia réznych
zdrojov Udajov na urcity Ucel je potrebné zvazo-
vat viaceré suvislosti. Popri zohladneni hlavného
vecného zdmeru pouzivatela je predovietkym
dolezité, aby obsahové vymedzenie Udajov po-
chadzajucich z posudzovaného zdroja bolo ¢o
najviac v sulade s konceptom zostavovaného
ukazovatela. Vhodnost zdroja udajov sa zvysuje
s rastlcou mierou Statistickej reprezentativnosti,
Uplnosti, spravnosti a celkovej kvality dostupnych
Udajov. Nezanedbatelnou je aj schopnost po-
tencidlneho zdroja poskytnut pozadované udaje
vcas a podla moznosti aj s urcitou pravidelnos-
tou. Velmi uzitocné su tiez informéacie o samot-
nom procese zberu Udajov a s nim suvisiaceho
operacného aparatu. Napokon treba zohladnit
aj technicko-organiza¢né a finan¢né naroky jed-
notlivych zdrojov Udajov. Existencia viacerych, aj
ked nie idedInych zdrojov Udajov vytvéra priestor
na preberanie pozitivnych skisenosti z réznych
zdrojov na skvalithovanie uz pouzivaného zdroja
udajov.

V stvislosti s cenami nehnutelnostf sa zvycajne
stretdvame s ponukovymi cenami a realizac¢nymi
cenami. Ponukova cena vychaddza od predajcu a je
spojena s prvou fazou obchodovania s nehnutel-
nostou. Mozno ju ziskat z inzeratov v tlacenych
médiach, z internetovych realitnych portélov ale-
bo z databdz realitnych agentur. Vyhodou tychto
cien je, Ze su k dispozicii pri zostavovani cenovych
indexov uZ na zaciatku procesu prejavenia zauj-
mu o predaj, resp. obstaradvanie nehnutelnosti.
K ponukovej cene mozno mat aj vyhrady. Jednou
z nich je napr. oneskorena reakcia na zmeny na
trhu s byvanim. Preto index zostaveny na zéklade
ponukovych cien mézZe navodzovat optimistic-
kejsi vyhlad, aj ked sa trh s byvanim uZ dostava
do problémoy, alebo pesimistickejsi vyhlad, aj sa
trh s byvanim uz zotavuje. Tieto skutocnosti treba
mat na zreteli pri pouzivani indexu cien nehnu-
telnosti na byvanie, zostavovaného na zéklade
ponukovych cien.

V. mnohych krajindch pouzivaju ako hlavny
zdroj Udajov na zostavovanie indexu cien nehnu-
telnosti na byvanie zaznamy o Uveroch na byva-
nie z informacnych systémov v Uverovych insti-
tUcidch. Takd databdza moze obsahovat okrem
ponukovych cien nehnutelnostf aj upravené ceny
nehnutelnosti (pouZivané pri povolovani Gveru
na nehnutelnost, t. j. ceny zalohu, resp. kolatera-
lu), ako aj konecné realizacné ceny (ale len neza-
vazne). Takyto zdroj umoznuije ziskat velmi rychlo
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pomerne rozsiahle, spolahlivé a bohato struktiro-
vané informdcie. Nevyhodou je v3ak skutocnost,
7e neobsahuje transakcie s nehnutelnostami re-
alizované na nelverovej baze (tyka sa to zhruba
stvrtiny az tretiny transakcii s nehnutelnostami na
byvanie). Rozhodnutie pre pouzitie cenového in-
dexu nehnutelnosti na byvanie, konstruovaného
na zaklade takého zdroja Udajov, mdze mat tiez
svoje opodstatnenie.

V urcitych pripadoch je na zostavovanie indexu
cien nehnutelnosti na byvanie ideélna realizacna
cena v case, ked je predaj nehnutelnosti ukon-
Ceny. Reprezentantom takého typu indexu cien
nehnutelnosti na byvanie je uvaZovany cenovy
index, ktory by mal zohladnovat vplyv vydavkov
spojenych s byvanim na inflaciu. Problém hodno-
vernosti realizacnej ceny vsak moéze sposobovat
snaha kupujucich aj predavajucich manipulovat
s findlnou cenou nehnutelnosti.

V praxi sa ¢asto naraza na cely rad dalsich prob-
lémov, ktoré treba zohladmovat pri zostavovani
indexov cien nehnutelnosti na byvanie. Problém
moze byt s ur¢enim ceny novej alebo modernizo-
vanej nehnutelnosti, realizovanej svojpomocne.
V takom pripade je pomerne naro¢né urcit alebo
odhadnut ¢isté naklady nadobudnutia nehnutel-
nosti. Pri zostavovani indexu cien nehnutelnostf
na byvanie treba potom uplatnit napr. pristup im-
putovaného ndjomného alebo iny vhodny po-
stup.

Specifické charakteristiky jednotlivych etap
transakcif s nehnutelnostami na byvanie, ako aj
diferencované zaujmy aktérov na trhu s byvanim
su dévodom aj na Uvahy o ukazovateloch, ktoré
moézu vychadzat z cien nehnutelnosti na byvanie
v roznych Usekoch ich realizacie. Skusenosti via-
cerych krajin s rozvinutym realitnym trhom potvr-
dzuju opodstatnenost zostavovania indexov cien
nehnutelnosti na byvanie, zalozenych na cenach
odrazajucich ocenenie nehnutelnosti v réznych
obdobiach ich transak¢ného cyklu.’

KONCEPCNE A TECHNICKE OTAZKY
KONSTRUKCIE INDEXU CIEN
NEHNUTELNOSTI NA BYVANIE

Zékladnym koncepcnym rdmcom na zostavova-
nie indexov cien nehnutelnosti na byvanie by mal
byt systém narodnych tctov, ktory obsahuje vie-
obecné ¢rty priebehu zachytavania sociadlno-eko-
nomickych javov a procesov a zaroven vymedzuje
pojmy pre jednotlivé $pecifické oblasti i konkrét-
ne postupy, napr. pri evidovani a ocenovani aktiv
a podobne? V systéme ekonomickych uctov sa
vietky stavy a toky vyjadruju v penaznych jednot-
kéch, ktoré umoznuju aj ocenovanie réznorodych
produktov a nasledne aj tvorbu systému réznych
cenovych indexov.

Konkrétny typ indexu cien nehnutelnosti na
byvanie zavisi predovsetkym od toho, aké ciele
by mal naplnit. Ak ma merat bohatstvo spojené
s vlastnenim nehnutelnosti, mal by vychadzat
7 cien uz existujucich aj novych nehnutelnosti.
Cenovy index, ktory by mal merat redlne investi-
cie v reziden¢nom sektore, by mal vychadzat len
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Tab. 1 Vydavkové polozky na konstrukciu uvaZovanych indexov OOH Pl a HPI

Kéd Oznacenie vydavkov na byvanie
V ramci OOH PI
0.1 Viydavky spojené s viastnym byvanim
0.1 Obstaranie byvania
O.1.1.1 Obstaranie novych nehnutelnosti na byvanie
O.1.1.1.1. Vydavky spojené s ndkupom nového byvania
0O.1.1.1.2  Vydavky na svojpomocné postavenie byvania a na zasadné rekonstrukcie uz
existujuceho byvania
0.1.1.2 Obstaranie existujucich nehnutelnosti na byvanie
0.1.13 Ostatné néklady spojené s nadobudnutim nehnutelnosti na byvanie
0.1.2 Vydavky spojené s vlastnenim nehnutelnosti na byvanie
0.1.2.1 Zasadné rekonstrukcie a udrzba nehnutelnosti na byvanie
0122 Poistenie spojené s nehnutelnostami na byvanie
0123 Viydavky na ostatné sluzby spojené s nehnutelnostami na byvanie
V ramci HPI
H.1 Nakup nehnutelnosti na byvanie
H.1.1 Nékup novych nehnutelnosti na byvanie
H.1.2 Nékup existujucich nehnutelnosti na byvanie

Zdroj: Draft Technical Manual on Owner-Occupied Housing, version 1.9.1. Eurostat, July 2011, 5. 41.

z cien predajov novych nehnutelnosti a cien re-
novacif uz existujucich nehnutelnosti. Nemal by
obsahovat ceny pozemkov.

V suvislosti s prebiehajucimi aktivitami Eurosta-
tu v oblasti zostavovania indexu cien vlastného
byvania (OOH PI) a obecného indexu cien nehnu-
telnosti na byvanie (HPI) sa da z tab. 1 vydeduko-
vat rozsah vydavkov aj miera zloZitosti zostavova-
nia tejto dvojice cenovych indexov. V pripade HPI
sa predpokladd tak konstrukcia Uhrnného HPI,
ako aj parcialnych cenovych indexov v ¢leneni za
nové a existujuce nehnutelnosti na byvanie.

Aj ked je projekt Eurostatu prioritne zamerany
na posudzovanie potreby a moznosti zahfiat
vydavky spojené s byvanim do HICP, z praktickej
stranky sa javi menej ndro¢né zacat so zostavo-
vanim relativne jednoduchsieho HPI a potom
po ziskani skusenosti a vydiskutovani niektorych
nejasnosti prejst aj na zostavovanie zlozitejSieho
a na udaje naro¢nejsieho OOH PI. Medzi danou
dvojicou cenovych indexov neexistuju Ziadne
proceduralne nadvaznosti a mozno ich povazo-
vat za vzajomne nezavislé.

HPI by mal pokryvat iba trhové transakcie ne-
hnutelnosti na byvanie, nezavisle od toho, z kto-
rého sektora boli kipené a bez ohladu na ucel,
na aky boli zakipené. Takto aj nové, aj existujuce
nehnutelnosti na byvanie, ktoré mieni nadobuda-
tel prenajimat, by mali vchadzat do HPI. Naopak,
vadsie opravy a svojpomocne postavené nehnu-
telnosti by nemali byt zahrnuté do HPI z toho
dovodu, Ze neexistuju trhové ceny pre pripady,
v ktorych sa domacnost sprava v tom istom case
ako vyrobca aj ako kone¢ny uZivatel svojpomoc-
ne postaveného alebo zasadne zrekonstruované-
ho byvania.

Konstrukcii HPI predchéadza vyhladanie vhod-
ného zdroja Udajov. Hlavne zostavovatelia aktu-

alne pozadovanych novych cenovych indexov
su pomerne casto konfrontovani s absenciou
spolahlivych prvotnych Udajov. Otézka ¢asto ne-
stoji tak, ¢i sa podari ndjst optimalny zdroj tdajov,
ale ¢i su dostupné aspori nejaké Udaje. V pripade
nutnosti kombinovat viaceré zdroje Udajov je
potrebné dbat na ich maximalne moznu obsa-
hovu pribuznost. Vseobecne vsak plati zésada, ze
kvalitné cenové indexy mozno vytvorit len z kva-
litnych Udajov. Ambiciu zostavit idedlny index
cien nehnutelnosti na byvanie sa zodpovednym
subjektom dost ¢asto nepodarf naplnit. Redlne
dostupné Udaje nutia gestorov zostavovania ce-
novych indexov robit koncepcné a metodické
kompromisy.

Pokial ide o samotné metddy konstrukcie in-
dexov cien nehnutelnosti na byvanie, pomerne
rozsirend je metéda aritmetického priemeru pri
pouziti réznych obmien véhovych schém (celko-
va vymera podlahovej plochy, pocet transakci,
dolezitost regionu a pod.) a medidnova metéda.
Jednou z novsich metdd je metdda hedonickej
regresie, ktora vyuZiva regresny model na kvanti-
fikdciu vplyvov vybranych charakteristik na cenu
nehnutelnosti ako celku. Pri viacnasobne preda-
vanych nehnutelnostiach sa zvykne pouZivat tzv.
metdda opakovanych predajov, ktord spociva
v porovnavan({ predajov tych istych nehnutelnostf
v ¢ase.’ Pre rbzne segmenty realitného trhu a pre
réznych pouzivatelov moézu byt konstruované in-
dexy cien nehnutelnosti na byvanie z rozdielnych
zdrojov Udajov aj pomocou rozdielnych metdd.
VSetky takto zostavované indexy maju urcité ne-
dostatky a obycajne ani jeden z nich Uplne nevy-
hovuje vsetkym potrebam pouzivatelov.

Zostavovanie indexov cien nehnutelnosti na
byvanie na zéklade priemernej a medianovej
ceny je najmenej Udajovo narocné. Hedonické

9 Tieto metddy st podrobnejsie opisa-
név kapitoldch 4 az 6 a ich praktické
pouZitie v kapitole 11 v prirucke
Eurostatu Handbook on Residential
Property Prices Indexes, version May
2011. Vzhladom na znacné ndrodné
$pecifikd odporicania v prirucke
nezachddzajui do detailov, pred-
stavuju skutocne len urcity rdmec,
prostrednictvom ktorého mozu
ndrodné statistické drady, reSpektujic
medzindrodné Standardy, zostavit
medzindrodne porovnatelné indexy
cien nehnutelnosti na byvanie. BliZSie
pozri <http://epp.eurostat.ec.europd.
eu/portal/page/portal/hicp/metho-
dology/owner_occupied_housing_
hpi/rppi_handbook>.
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10 Metaudaje k indexom cien nehnu-
telnosti na byvanie (publikovanych
v 37 krajindch v réznych interva-
loch), mozno ndjst na
strdnke BIS.

11 Aktudine su na strdnke Eurostatu
zverejnené Udaje experimentdlnych
HPI za 22 krajin EU, agregovanych
experimentdinych HPI za FU a euro-
z0nu, ako aj za Nérsko a Island.

12 Vtomto smere Eurostat vyzdvihol
priklad holandského ndrodného
Statistického Uradu, ktory na svojej
strdnke zverejniuje interaktivnu ceno-
v mapu o vyvoji poctu transakcif
a cien nehnutelnosti na byvanie.

13 Viac podrobnosti v materidli pra-
covnej skupiny Eurostatu pre cenové
Statistiky: Draft OOH Regulation and
Short Manual. Eurostat, October
2011. Navrhovand smernica ustano-
vuje podrobné pravidld implemento-
vania nariadenia EK (EC No 2494/95),
pokial ide o vytvdranie OOH PI
v rdmci HICP a vytvdranie HPI.

14 Pozri zdkon NR SR ¢. 182/1993 Z. z.
vzneni zdkona NR SR ¢. 151/1995
Z.z.ovlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov, ktory v § 5 upravuje
otdzky zmluvného prevodu viast-
nictva bytu a nebytového priestoru
v dome. Tdto legislativna norma
umoznila ziskat do osobného viast-
nictva obecné byty za vyhodnych
financnych podmienok s tym, Ze
nadobldatel sa zaviazal, ze pocas
dohodnutého obdobia (v pod-
mienkach Bratislavy napr. pocas
10 rokov) od podpisania zmluvy
neprevedie vlastnictvo predmetného
bytu na int osobu ako na manZela,
deti, vnukov alebo rodic¢ov. Na takto
prevedeny byt bolo na dohodnuty
cas zriadené zdlozné prdvo v katastri
nehnutelnostf a toto zdloZné prdvo
zaniklo bud uplynutim casu, alebo
vyplatenim zrdzky, resp. zlavy z ceny
bytu, poskytnutej pri prevode viast-
nictva daného bytu.

15 UZ 1.3.1996 vstupila do platnosti
novela zdkona NR SR ¢. 21/1992
Z.z.0bankdch v podobe zdkona
¢.58/1996 Z. z., ktorej 6sma cast
upravuje otdzky hypotekdrneho
bankovnictva. K vyraznejSiemu pre-
sadeniu hypotekdrneho tverovania
vsak doslo az po 1.4.1999 (Ucinnost
novely zdkona & 286/1992 Z. z. o da-
niach z prijmov v zneni neskorsich
predpisov), ktord prispela k priamej
i nepriamej stdtnej podpore hypo-
tekdrneho bankovnictva. V zmysle
znenia zdkona NR SR ¢. 483/2001
Z.z.0 bankdch slovenské hypo-
tekdrne banky ziskavali zdroje na
financovanie hypotekdrnych tverov
najmd prostrednictvom predaja
hypotekdrnych zdloznych listov.
Efektivna Urokovd sadzba pre fyzické
osoby —obcanov v nasledujicich
rokoch postupne klesla na droveri
okolo 7,25 az 7,5 %, ¢im sa znacne
pribliZila Grovni Grokovych sadzieb
stavebnych sporitelni pri stavebnych
uveroch a vo vztahu k medzidve-
rom stavebnych sporitelni zacala
byt'vtom Case Urokovd sadzba
hypotekdrnych tverov dokonca
vyhodnejsia.

16 Pozri napr.: http//www.zoznam.
sk/katalog/Spravodajstvo-informa-
cie/prevadzkovatelia-portalov/pre-
vadzkovatelia-realitnych-portalov/.

metddy su dost ndrocné na udajovu zékladnu,
nakolko si vyZaduju popri Udajoch o cenach ne-
hnutelnostf aj Udaje o dalsich doleZitych charak-
teristikdch jednotlivych nehnutelnosti. Metdda
opakovanych predajov tiez kladie dost velké

naroky na vychodiskovt udajovu zdkladnu, ked

optimalne je mat k dispozicii porovnatelné uda-
je o realiza¢nych cendch kvalitativne podobnych
nehnutelnosti medzi dvoma predajmi a datumy
ich predajov aspon raz za 15 rokov.

Doterajsie skusenosti z jednotlivych krajin sig-
nalizuju, ze napriek ur¢itym posunom v procese
zostavovania indexov cien nehnutelnosti na byva-
nie stéle existuju rozdiely v konceptoch, v dostup-
nosti a pokrytf Udajov aj v postupoch konstrukcie
cenovych indexov, o obmedzuje medzinarodnu
porovnatelnost ziskavanych informacii. Zdroje
Udajov o cenédch nehnutelnosti na byvanie a me-
tédy ich zberu su v jednotlivych krajindch objektiv-
ne znacne diferencované a jednoznacne chyba aj
urcitd harmonizécia v praxi. Na druhej strane viak
vznikd otdzka, ¢i najlepsie medzindrodné skuse-
nosti s pouzitim metdd na zostavovanie indexov
cien nehnutelnosti na byvanie mozno povazovat
za najlepsie aj pre specifické lokdlne podmienky.
Je zndme, Ze metddy pouzivané na zostavovanie
indexov cien nehnutelnosti na byvanie su velmi
rozdielne nielen medzi jednotlivymi krajinami, ale
aj v jednotlivych krajindch sa zvyknu pouZivat via-
ceré metddy.'

Usilie Eurostatu zapojit jednotlivé narodné ta-
tistické Urady do zostavovania indexu cien ne-
hnutelnosti na byvanie vyustilo v decembri 2010
do prvého zverejnenia experimentalnych indexov
cien nehnutelnosti na byvanie za vybrané krajiny
EU a eurozdny. Odvtedy nasledovalo dalsich Sest
zverejneni, pricom posledné bolo zrealizované
v januari 2012."" Prax potvrdila, Ze sekundarne
rieSend otdzka zostavovania uz spominaného
indexu cien nehnutelnosti na byvanie (HPI) je
jednoduchsie realizovatelnd ako konstrukcia in-
dexu cien byvania vo vlastnych domoch a bytoch
(OOH PI). Eurostat podporuje aktivity narodnych
Statistickych Uradoy, ktoré smeruju nielen k zosta-
vovaniu indexov cien nehnutelnosti na byvanie,
ale aj k vytvaraniu podmienok a nastrojov na ich
poskytovanie sirokej verejnosti'.

Navrh smernice na zostavovanie OOH Pl a HP!I,
spracovany pracovnou skupinou Eurostatu pre
cenove Statistiky, by mal stanovit ¢lenskym kraji-
nam EU povinnost vytvarat uvedené cenové in-
dexy v pozadovanej Strukture a podla jednotnej
metodiky. Aktudlny ndvrh smernice predpoklada
nadobudnutie jej platnosti od 1. septembra 2012
a ucinnost by mala nadobudnut 20 dni po jej ofi-
cidlnom zverejnen{.”?

VYvoJ zISTOVANIA CIEN NEHNUTELNOSTI
NA BYVANIE NA SLOVENSKU

Trh s byvanim sa zacal na Slovensku kreovat
v podstate len na prelome milénia. V polovici de-
vatdesiatych rokov sa podnikli urcité kroky, ktoré
prispeli k postupnému vytvaraniu podmienok na
vznik redlneho trhu s byvanim aj na Slovensku. Le-
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gislativna Uprava moznosti prevodu bytov z vlast-
nictva bytovych druzstiev a obci do osobného
vlastnictva z polovice devatdesiatych rokov vy-
tvorila predpoklad na postupné uplatiiovanie
trhového principu pri nakladani s bytmi.'* Dalsim
vyznamnym prispevkom k rozvoju slovenského
trhu s byvanim bol zrod hypotekdrneho ban-
kovnictva, ktoré umoznilo zdujemcom o byvanie
ziskavat Uverové zdroje za relativne vyhodnych
podmienok.”

Rozhodujucim faktorom vzniku trhu s byvanim
na Slovensku v3ak bola najma rastica vykonnost
slovenskej ekonomiky po roku 2000, ¢o prispe-
lo k zlepSovaniu prijmovej situécie obyvatelstva
a tiez k vytvaraniu pozitivnych ocakédvani do bu-
ducnosti. V doésledku toho rastla schopnost aj
ochota mladych domécnosti zadlzit sa pri zabez-
pecovani vlastného byvania, resp. pri zlepSovani
byvania v pripade strednej a starSej generacie.
Postupné zlepsovanie podmienok na ziskanie
Uverovych zdrojov na obstaranie nehnutelnos-
ti a vstup Slovenska do EU v roku 2004 prilakali
nielen domdcich, ale aj zahrani¢nych zadujemcov
o ndkup domov a bytov s ciefom efektivneho
zhodnotenia investicii. Redlna ponuka na sloven-
skom trhu s byvanim zacala zaostéavat za rasticim
dopytom po domoch a bytoch, ¢o sa prejavilo na
prudkom raste cien nehnutelnosti na byvanie,
ktory sa skoncil v druhom $tvrtroku 2008 aj v do-
sledku nestability na finan¢nych trhoch a zhorso-
vania vykonnosti ekonomfk.

Otdzka systematického zistovania cien nehnu-
telnosti na byvanie sa stala naliehavou hlavne
po vstupe Slovenska do EU. Eurdpska centrélna
banka (ECB) zadefinovala nédrodnym centralnym
bankam poziadavku, aby zacali poskytovat Udaje
0 vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie do spo-
lo¢nej celoeurdpskej databazy, ktorej zaklad bol
vytvoreny v Banke pre medzindrodné zuctova-
nie (BIS) v Bazileji. Zvyseny zdujem relevantnych
medzindrodnych finan¢nych institlcii o ceny
nehnutelnosti na byvanie suvisel najma so sna-
hou dbslednejsie sledovat a eliminovat mozné
negativne vplyvy turbulentného vyvoja cien na
trhu s byvanim na stabilitu finan¢nych institucif
a finan¢ného sektora ako celku.

V' podmienkach Slovenska sa problematike
cien nehnutelnosti na byvanie spociatku venovali
niektoré subjekty na trhu s byvanim len v miere
pokryvajucej ich individudlnu potrebu. Systema-
tickejSiemu zhromazdovaniu Udajov o cendch
domov a bytov sa zacali vo vacsej miere postup-
ne venovat realitné kanceldrie a niektoré realitné
portaly."® NBS v snahe splnit poZiadavku ECB za-
¢ala postupne skumat potencialne zdroje Uda-
jov o cendch nehnutelnosti na byvanie a v roku
2005 bola zalozend zmluvna spolupréaca s Narod-
nou asociaciou realitnych kanceldrii Slovenska
(NARKS) o poskytovani udajov z jej databazy pre
potreby NBS. V sulade so spracovanou metodi-
kou vypoctu priemernych cien nehnutelnostf na
byvanie zacala NBS od 1. $tvrtroka 2007 pravidel-
ne stvrtro¢ne zverejnovat na svojej internetovej
stranke Udaje o cendch nehnutelnosti aj podla ty-
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pov nehnutelnosti a podla regiénov. Spravidla do
60 dni po referen¢nom stvrtroku sa bazicky index
(rok 2002 = 100) cien nehnutelnosti na byvanie za
Slovensko zasielal do databazy BIS. Na interneto-
vej strdnke NBS je k dispozicii oficidlna databaza
priemernych cien nehnutelnosti na byvanie zo-
stavovana na ro¢nej baze od roku 2002 a na Stvrt-
ro¢nej baze od zaciatku roku 2005.

Poziadavka medzindrodnych finan¢nych insti-
tucii na zabezpelenie spolahlivych oficidlnych
informécif o vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie
sa stretla aj s pochopenim Eurostatu. V aktivitdch
Eurostatu v tomto smere su zainteresovani aj za-
stupcovia ECB. Prace na projekte Eurostatu sa roz-
biehali pomerne pomaly (zacali sa uz v roku 2000
v piatich krajindch — vo Finsku, Nemecku, Polsku,
Spanielsku a Velkej Britanii a v roku 2006 k nim
pribudlo dalsich sedem krajin - Cyprus, Fran-
clzsko, Grécko, Holandsko, Slovensko, Slovinsko
a Taliansko). V roku 2009 sa do 3. etapy pilotného
projektu OOH zapojili dal3ie krajiny (Rakusko, Bul-
harsko, Ceské republika, Madarsko a Rumunsko).
Doterajsie Usilie Eurostatu v spolupraci s narod-
nymi Statistickymi Uradmi smeruje k postupné-
mu systematickému zostavovaniu oficidlnych HPI
v krajinach EU.

Koncom roka 2010 boli na internetovej stranke
Eurostatu zverejnené experimentalne HPI, zosta-
vené jednotlivymindrodnymistatistickymi dradmi
podla odporucanej jednotnej metodiky. Predbez-
né stvrtroc¢né HPI boli zverejnené od 1. Stvrtroka
2005 do 1. stvrtroka 2010. Koncom januara 2012
zverejnil Eurostat po siedmy krat experimentalne
HPI a aktualne su k dispozicii Udaje az po 3. Stvrt-
rok 2011 (za Slovensko z technickych dévodov
len po 2. Stvrtrok 2011)." Do projektu Eurostatu
su aktivne zapojené takmer vietky ndrodné Statis-
tické drady v rdmci EU (okrem Polska a Portugal-
ska). Niektoré krajiny na projekte participuju, ale
ich experimentalne vypocty su zatial zaradené do
rezimu ,doverné odhady” (Esténsko, Francuzsko,
Litva, Lotyssko a Taliansko). V rdmci jednotlivych
zverejiovani dochadza aj k revidovaniu Udajov
za jednotlivé krajiny a Udaje za Bulharsko maju
charakter predbeznych Udajov. Okrem krajin EU
su zverejniované Udaje experimentalnych HPI aj
za Island a Nérsko.

Podla dostupnych udajov priemerné ceny ne-
hnutelnosti na byvanie za eurozénu ako celok,
na baze cien z roku 2005, v poslednych rokoch
mierne rastli. Zna¢nu diferencidciu vsak mozno
sledovat, pokial ide o vyvoj cien domov a bytov
v jednotlivych krajindch. Rozdiely su tak v drov-
niach cenového vyvoja, ako aj v trendoch. Slo-
vensko patrf spolu s Maltou a Slovinskom medzi
krajiny, v ktorych sa ceny nehnutelnosti na byva-
nie pohybovali v poslednych rokoch 40 az 60%
nad ich Urovnou v roku 2005 (v rdmci eurozény to
bolo v priemere len o nie¢o viac ako 10%). Dru-
ha diferenciacna linia vyvoja cien nehnutelnosti
na byvanie rozdeluje krajiny eurozény na krajiny
s rastucim trendom vyvoja cien domov a bytov
(BE, FR, LU, Fl a SI) a krajiny s klesajucim trendom
(GR, ES, CY, NL a SK). Nemecko charakterizuje re-

Graf 1 Vyvoj priemernych cien nehnutelnosti na byvanie

v krajindch eurozény (rok 2005 = 100)
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Graf 2 Vlyvoj priemernych cien nehnutelnosti na byvanie podla

metodiky Eurostatu a NBS (rok 2005 = 100)
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lativna stagnacia cien nehnutelnosti na byvanie,
pricom ich Uroven v poslednych rokoch oscilova-
la zhruba okolo Urovne v roku 2005.

V podmienkach Slovenska sa takto zacali od
konca roku 2010 objavovat Udaje o priemernych
cendch domov a bytov z dvoch pramenov. Z po-
rovnania dostupnych Udajov o vyvoji priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie na Slovensku na
béze roku 2005 podla metodiky NBS a podla me-
todiky Eurostatu, aplikovanej prostrednictvom SU
SR, vyplyva relativna podobnost oboch pouzitych
metodik. Existuju urcité rozdiely v hodnotach HPI
vypocitanych podla metodiky Eurostatu a NBS,
ale trendy vyvoja su podla oboch pouZitych me-
todik podobné.’® Ur¢ité rozdiely v napocitanych
hodnotach su spdsobené pouzitym zdrojom vy-
chodiskovych udajov, zalozenim vypoctov na po-
nukovych, resp. realizatnych cenach a pouzitim
mierne odlisnych véhovych schém.

NBS pozorne sleduje aktivity Eurostatu a inten-
zivne komunikuje otdzky zostavovania Stvrtroc-
nych experimentalnych HPI so zastupcami SU SR.
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17 Pozri Experimental House price
indlices in the euro area and the
European Union in the third quarter
of 2011. Eurostat, January 2012.

18 Tuto skutocnost konstatovala
aj NBS v stanovisku k prvému zverej-
neniu experimentdlnych HPI na
strdnke Eurostatu v decembri 2010
aplatito ajv pripade posledného
zverejnenia. Viac na <http.//www.
nbs.sk/_img/Documents/_Statisti-
ka/VlybrMakroUkaz/PostojNBS-Ex-
perimindex.pdf>.
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19 Navrhovand novela zdkona reaguje
na uznesenie vlddy k ndvrhu politiky
viddy na zlepsenie podnikatelského
prostredia na Slovensku zo 6.7.2011
(uznesenie viddy SR ¢. 486/2011).
Ndvrh novelizovaného znenia
katastrdlneho zdkona ukladd v § 7
katastrdlnym dradom povinnost
evidovat ceny nehnutelnosti, zatial
Co doterajsie znenie ukladalo len
povinnost zistovat ceny polnohos-
poddrskej a lesnej pody. Novela
zdkona tieZ upravuje otdzku posky-
tovania tychto tdajov z katastra
nehnutelnosti Uradom Stdtnej
sprdvy a NBS na Ucely vytvdrania
cenovych mdp. V priebehu novem-
bra 2011 prebehlo medzirezortné
pripomienkové konanie a ndsledne
by mal byt predmetny ndvrh novely
prerokovany vlddou SR a predlo-
Zeny na schvdlenie v NR SR. Podla
povodného zdmeru by katastrdlne
drady mali zacat evidovat ceny
nehnutelnosti uz od zaciatku roka
2013.
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Za vychodiskovi bazu na zostavovanie HPI si SU
SR zvolil podobny zdroj tdajov, z akého vycha-
dza aj NBS. Kym NBS vychadza pri zostavovanf
indexov cien nehnutelnosti na byvanie z Udajov
pévodnej databazy NARKS, SU SR pracuje s kon-
solidovanymi udajmi z internetového realitného
portalu Cenovéd mapa nehnutelnosti (CMN). Spo-
lo¢nou snahou oboch institlcif je hladanie ciest,
ako zvysit kvalitu zostavovanych HPI.

Na margo rozdielov v hodnotach HPI podla
metodiky Eurostatu a NBS treba uviest, ze pri-
padové studie v prirucke Eurostatu uvadzaju
priklady z viacerych krajin, kde sa vyskytuju aj
vyraznejsie rozdiely medzi hodnotami réznych
HPI v ramci jednej krajiny. Zvycajne su tie rozdiely
velmi [ahko obhéjitelné. Bud vychadzaju z idajov
ziskanych v réznych fazach transakéného cyklu
s nehnutelnostami na byvanie, alebo vyplyvaju
z pouzitia rozdielnych metodickych postupov pri
konstrukcii HPI. Treba si viak uvedomit doleZitost
poznania metodickych vychodisk zostavovania
jednotlivych typov cenovych indexov, ak chceme
realizovat urcité porovnavania.

Dolezitym prvkom pri konstrukcii indexu cien
nehnutelnosti na byvanie sU popri metodike
ich vypoctu aj samotné zdroje Udajov. V zaujme
dalsieho skvalitiovania konstrukcie indexu cien
nehnutelnosti na byvanie je potrebné aj v pod-
mienkach Slovenska intenzivnejSie uvaZovat
0 moznostiach vyuzitia dalsich potencidlne do-
stupnych zdrojov Udajov na tento Ucel. Snahou
NBS je v spolupréci so SU SR ako oficidlnym narod-
nym gestorom cenovych Statistik zamerat vacsiu
pozornost na redlnu moznost ziskavania Udajov
napr. z takych potencidlnych administrativnych
zdrojov Udajov, ako su kataster nehnutelnosti ale-
bo register Uverov na byvanie podla tdajov v Uve-
rovych instituciach. Je to v sulade s odporicanim
Eurostatu o potrebe zamerat pozornost hlavne na
administrativne a priame zdroje Udajov o cenach
nehnutelnosti na byvanie.

Rysuje sa urcity posun hlavne vo vytvarani
podmienok na ziskavanie potrebnych udajov
0 cenach nehnutelnosti na byvanie a dalsich su-
vztaznych charakteristik z katastra nehnutelnos-
ti. Po vzdjomnych rokovaniach zastupcov UGKK
SR, SU SR a NBS sa pripravila novela katastralne-
ho zadkona, ktord by mala odstranit doterajsiu
hlavnu prekazku, pokial ide o mozZnost ziskava-
nia Udajov o cenach nehnutelnosti z katastra
nehnutelnosti.’”” Po odstraneni legislativnej pre-
kazky budu nasledovat prace spojené s pripra-
vou potrebného softvérového vybavenia, ktoré
umozni zéznam Udajov na prislusné média a ich
dalsie viestrannejsie vyuzivanie. Pilotné testova-
nie ¢innostf technického charakteru je teoretic-
ky mozné uz v priebehu roku 2012 a nésledne
mozno uvazovat s katastrom nehnutelnosti ako
s relativne spolahlivym zdrojom udajov o ce-
nach nehnutelnosti na byvanie aj pre potreby
zostavovania HPI.

Aktudlny stav zistovania cien nehnutelnosti na
byvanie nie je ideélny, ale podnikané kroky davaju
nadej na postupné zlepsenie situacie. Z pohladu
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NBS je kataster nehnutelnosti tym zdrojom uda-
jov, ktory by mohol perspektivne prispiet k ziska-
vaniu kvalitnejsich idajov o cendch nehnutelnos-
tf tak pre potreby domacich pouZivatelov, ako aj
pre potreby medzindrodnych porovnavani. Mohol
by sa tak stat doleZitym alternativnym zdrojom
Udajov k terajSej databaze Udajov ziskavanych
prostrednictvom realitnych kanceldrif.

V podmienkach Slovenska sa zatial vytvara in-
formacna zékladna o jednotlivych segmentoch
realitného trhu relativne izolovane, hlavne podla
moznosti jednotlivych subjektov. Aktudlny stav je
do znacnej miery objektivne dany jednak kratkym
¢asom fungovania slovenského realitného trhu,
ale aj zloZitostou danej problematiky. Objavuju
sa vsak uz aj urcité naznaky spolo¢ného hladania
rieSenf existujuceho stavu.

ZAVER

Prispevok na pozadf aktualnych metodickych ma-
teridlov Eurostatu poukazuje na vyrazny posun
pri zostavovani indexov cien nehnutelnosti na
byvanie, pri ktorych sa spolocenska objednavka
v poslednom obdobf vyznamne zvysuje. Aktivity
Eurostatu su dolezitym krokom k zostavovaniu
relativne porovnatelnych ukazovatelov cien ne-
hnutelnosti na byvanie v ramci celej EU, prostred-
nictvom néarodnych statistickych Uradov ako ofi-
cidlnych gestorov cenovych Statistik. Tento krok
predstavuje vyznamny kvalitativny posun v pro-
cese zostavovania aj medzindrodne porovnatel-
nych informacif o vyvoji trhu s byvanim.

Rok 2011 moZno povazovat za vyznamny
medznik v rieseni pomerne zlozitého problému.
Doslo k zavfseniu prac na vytvarani zakladnych
metodickych rdmcov a postupov, ktoré vytva-
raju priestor na zohladnenie narodnych 3pecifik
tak pri zbere potrebnych tdajov, ako aj vo vyuziti
primeranych metdd na zostavovanie narodnych
indexov cien nehnutelnosti na byvanie. Doraz sa
kladie na dodrziavanie zakladnych medzinarod-
nych $tandardov na zber a spracovanie statistic-
kych udajov.

Na Slovensku od konca roku 2010 indexy cien
nehnutelnosti na byvanie zostavuju a publikuju
uz dva subjekty, o vytvéra priestor na kompa-
raciu a daldie skvalithovanie Udajov a informacii
tohto druhu. Z pohladu nasledujtceho vyvoja by
bolo vhodné, aby sa podobne ako vo viacerych
krajindch zachovalo paralelné zostavovanie HPI
viacerymi subjektmi.

Spolocenskd objednédvka na spolahlivé infor-
macie o realitnom trhu ako celku aj o vyvoji cien
nehnutelnosti na byvanie sa jednoznacne zvy3u-
je.Vroku 2011 doslo k vyznamnému pozitivnemu
posunu v skvalithovani informécii o trhu s byva-
nim. Kvalitativnej stranke zdrojov Udajov, ale aj
konstrukcii a hodnoteniu naslednych ukazovate-
lov bude NBS venovat permanentnud pozornost.
Nadalej bude Uzko spolupracovat s NARKS a SU
SR, sledovat snahu Slovenskej bankovej asocidcie
0 vytvorenie registra Uverov na byvanie a podporf
aktivity profesiového zoskupenia sudnych znalcov
z odvetvia odhadu hodnoty nehnutelnosti.





