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Abstrakt

V snahe objektivne &glis trhovd hodnotu ndjomného za cely bytovy fond feepaé dopeitar
(imputova) najomné za obydlia obyvané vlastnikmi, rekndadomy ale aj garaze, pretoze
takéto ceny nie sU dostupné. Prave imputované mégen jeden z hlavnych rozdielov medzi
Harmonizovanym indexom spotreligieych cien (HICP) a narodnym indexom (CPI). Kym
v HICP imputované najomné zatiaefiguruje, v narodnom indexe Slovenska pripadd/go
spotrebného koSa na imputované najomné viac ako. R¥¥&pevok pojednava o imputovanom
najomnom na teoretickej arovni, ale prinaSa aj yywaputovaného najomného na Slovensku.
Zaobera sa imputovanym ngjomnym ako jednym zo cdtynsoznych rieSeni pri zahrnuti
najomného za byvanie vo vlasthom obydli do indd€PH

KPUcéové slovaskuta'hé najomné, imputované ngjomné, bytovy fond, HICP
1 UvoD

Problematika imputovaného ndjomnéhotgsto diskutovanou témou. Pri definovanim pojmu
imputované najomné musime vychatlzavysky skuténého najomného. Skutoé najomné
predstavuje cenu, ktord odvadza njomca, za toobBéipa nezariadeny byt, pripadne dom. Av3ak
v situacii, Ze je obydlie obyvané malitei, ndjomné neplatiao zniZzuje ich priemerna spotrebu. Pre
potreby vypdtu hrubého narodného produktu v3ak dochadza klskiasnameranych vysledkov,
pretoZze najomné nie je platené za cely bytovy fomtbutované najomné je teda vysledkom
L<dopoctu”. M& vyjadri’ ngjomné, ktoré by odvadzdlidia byvajuci vo vlastnom obydli.

Metddy vypd@tu imputovaného najomného presne definuje Rozhagidlamisie o zasadach
vypoctu bytovych sluZieb z 18. jula 1995. Rozhodnuti@gelrobnym navodom, ktory sprevadza pri
vypocte imputovaného ndjomného a riedi aj sporné otdkye vznikaju.

Zahrn® alebo nezahrnimputované ndjomné do Harmonizovaného indexu spité’skych je
otazka, ktorou sa aj momentalne zaobera Eurdpskaisien Nazory sa zwae liSia a eSte stale
nepadlo definitivne rozhodnutie.

Prispevok sa zaoberd met6dami pouzivanymi pri ioyauti najomného. PrinaSa prad
vyvoja imputovaného najomného za SlovenskGeskl republiku. Pojednava o imputovanom
ngjomnom ako rozdiele medzi narodnym indexom CPHaamonizovanym indexom
spotrebitéskych cien, ktory sleduje Eurostat.

2  ZAKLADNE POJMY

Pod pojmom skuttné najomné, pre potreby vyia hrubého narodného produktu v trhovych
cenach, rozumieme najomné, ktoré odvadza najomta, Z& ma pravo pouZivaezariadeny dom,
pripadne byt [1]. To znamena, Ze poplatky za kéemddu a elektrinu si z ndjomného wdae,
hoci to nie je vZzdy jednoduché. Do produkcie bytdwsluZieb sa tiez nezila fakturovana da
z pridanej hodnoty. Ak su k dispozicii hodnoty maj@ho za zariadené obydlie, je potrebné upravi
a odpditat’ ¢iastku za pouzivanie samotného zariadenia. V peipaenajatého obydlia, su vytvarané
sluzby merané vySkou najomného, avSak ak sa jedolydlia obyvané majiteni, dochadza
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k skresleniu nameranych vysledkov, pretoZe najomede platené za cely bytovy fond. Mohli by
sme povedd Ze preludi, ktori obyvaju vlastné obydlie, je to Usporapngmernej spotrebe. Treba
vSak podotknt} Ze tym sa ich priemerny vydaj Zme odliSuje od ostatnych, ktori obyvaju prenajaté
obydlia. Vtedy je potrebné ndjomné défia’, ¢o je oznéené ako imputovanie najomného.

3 IMPUTACIA NAJOMNEHO

V praxi rozliSujeme dve metody, ktoré sa pouZivgite ukenie vy3ky imputovaného
najomného [1]:

- metdéda samoocenenia v ramci tejto metddy majitelia sami odhadnu wy@lotencialneho
najomného za svoje obydlie. Metéda, dinea prvy poliad jednoduchd, je odcudzovana,
pretoZe je do zrimej miery subjektivna,

- metoda stratifikaénd — naopak stratifikena metdda sa vyztiaje vySSou mierou objektivity
a preto je aj odpotiana do praxe. Prave jej sa budeme blizSie vehevaasledujicej
kapitole.

3.3 Stratifika ¢nd metdda

Rozhodnutie Komisie o zdsadach v§pobytovych sluzieb z 18. jula 1995 definuje, Zetejto
metode je bytovy fond rozdeleny do rbznych ,vrstiepricom pozname vysSku skuteého
nadjomného zaplateného v kazdej vrstve. Pod pojmgiovip fond rozumieme v3etky budovy a ich
casti, ktoré sa pouZzivaju ako obydlia. V praxi tcamena, Ze vychadzame z vysky skateho
najomného, aby sm® najlepsie odhadli vySku najomného za cely bytimnd. Je to metdda, ktora
vyuZiva postup dogitu pod’a mnoZstva a ceny. Metdda fathuje aj rozdiel v ndjomnom pdd
réznych charakteristik a na dajb najomného sa pouzije priemerné najomné

za konkrétnu vrstvu.

Zaradenie obydli do vrstiev sacuje prevazne pda vdkosti obydlia, daného plochou
a patom miestnostiDaldim faktorom, ktory ovplyiwije hodnotu obydlia je jeho vybaventuz su
to balkény, krb, klimatizacia, garaz, tgh, pripadne bazéndatSvoju Ulohu tiez zohrava viad,
okolita zela&, dopravné moznosti, obchody a Skoly v blizkosydiia. Bezpénos’ danej oblasti, ale
aj druh najomnej zmluvy a majli@, to vSetko ma vplyv na to, do ktorej vrstvy jenéaobydlie
zaradené. Takymto spdsobom je moznétzigijomné za ,podobné” obydlie.

Zber informécii sa usku¥iuje prevazne vyberovym Zigvanim, sgitanim obydli, alebo
sitanim obyvatkstva. Vzifadom na nammog’ ziskavania informacia sa vysledky za zakladné
obdobie extrapoluju na bezné roky.

Je zrejmé, Ze pouZitie stratifik@ej metody nie je vhodné v pripade, Ze je v dadtanskom
State vysoky podiel obydli obyvanych mdijite. Metdéda by bola Uplne vyééna v extrémnom
pripade, Ze by vSetky obydliaclenskom State boli obyvané majitei. V takomto pripade by
prichadzala do Uvahy metéda uzivatg/ch nakladov, ktora spitava nakladové polozky slvisiace
s obydlim.

3.4 Sporné body stratifikaénej metody

Stratifikatnd metéda mé& mnoZzstvo spornych bodov, ktoré rigSspomenuté Rozhodnutie
Komisie, budeme sa zaobé@spdi niektorymi.

Problémy vznikaju napriklad pri zahrnuti najomnére luxusné obydlia, ktoré ovplyvni
priemernd cenu za najomné a preto je potrebnésabpmpenzovalo.

V pripade lacného najomného, dkeje obydlie prenajaté pribuznym aznamym, alebo
zamestnavateho poskytuje svojim zamestnancom za zvyhodnengampenok, sa ndjomné ndv
o rozdiel, v porovnani s najomnym za podobné okydli

Rekre&né domy predstavuju Specificky typ obydlia, ktoanyuziva vo vinomcase a preto sa
v rdmci objektivnosti zdladiuje skut@ny ¢as obsadenia daného obydlia. Omnoho jednoduchsie je
pouZi’ priemerné réné najomné za podobné zariadenia. Vznika tieZ at&zlsu rekreané domy
stag’ou sektora obydli, alebo sektora hotelov a restiiutdadzory na tato otdzku sa zme liSia.
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Skupinou, ktord skrégje vysku ndjomného pre potreby imputacie st appgmnici byvajuci
vo valnych izbach. Su to prevazne Studenti a mfadia, ktori su nuteni cestavdaleko od domova
za pracou abyvaju vo Voych izbach obydli. Problém nevznikd vtedy, ak ibai sdag’ou
prenajatého obydlia, ale vtedy, ak je¢asiou obydlia obyvaného majitem. Vtedy by totiz
spaitanie najomného, ktoré plati podngjomnik a impat@ho nijomného spdsobilo duplicitu vo
vypocte. Preto povaZzuje Rozhodnutie Komisie z 18. jl@85Ln4djomné za VYoé izby za prispevok
k hlavhému najomnému.

V pripade, Ze je vlastnikom obydlia nerezidentskinptka je povazovana

za pomyselna rezidentskd jednotku. V praxi to zredmeZe sluzba, ktord je poskytovana
obydlim, ktoré vlastni nerezident, sa zahrnie dodpkcie hospodarstva tam, kde sa obydlie
nachéadza.

To su len niektoré z mnoZstva otdzok, ktoré je hauyné zodpoveda
pri vypaite imputovaného ndjomného. RieSenie spornych bsdgine opiera
0 Rozhodnutie Komisie o zasadach w§todbytovych sluzieb z 18. jula 1995.

4 VYVOJ IMPUTOVANEHO NAJOMNEHO NA SLOVENSKU AV CECHACH

Imputované ngjomné sa na Slovensku sleduje od 18Ri a od roku 2005 sa odvadza od cien
za uZivanie bytu vo vlastnom vlastnictve [2]. ViBtikej ratenke kaZdorne vychadza vyvoj
imputovaného najomného &iobazickému obdobiu, decembru roka 2000, ktory adihrdecember
1995. Okrem bézického indexu je v Statistickgjertke uvadzany aj fazovy index a teda vyvoj
imputovaného najomného oproti predchadzajucemu. roku

Statisticky uradCeskej republiky na svojich webovych strankach uaidgvoj indexov
imputovaného najomného teezovito va@i predchadzajucemu roku, &o rovnakému obdobiu
predchadzajuceho roku ale aj na bazickej forméi, na&ku 2000 a v&i decembru 1999.

Ztoho je zrejmé, Ze ndjsinformécie, ktoré by umdibvali porovnad vyvoj imputovaného
naomného na Slovensku aechach nebolo jednoduché. Obrazok 1 predstavujeojvyv
imputovaného najomného oproti predchadzajucemu . r@eu Slovenskd republiku, sa podarilo
zozbiera Gdaje od roku 1998, ale len do roku 2006,l'adom na to, Ze Statistickademka za rok
2007 este nebola publikovana. On-line archiv Siektisho dradiCeskej republiky siaha len do roku
2001, ale naopak urad tam kazdy mesiac zimjejaktuélne informécie.
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Obrézok 1: Imputované njomné, predchadzajuci rok =100
Prameii: vlastny obrazok podra [3], [4], [5] a [6].

Udaje za rok 2008 ¢R predstavuju priemer hodnét za prvych sedem mesiaw¢yvoj
imputovaného najomného na Slovensku od roku 208&eraa dynamike. Od roku 2000 vzrastlo
imputované ngjomné na Slovensku do roku 2006 oealsd p.b. [Obrazok 2].
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Obrazok 2: Imputované najomné v SR,

december 1995 = 100, december 2000 = 100
Pramei: vlastny obrazok pda [3], [4], [5].

Statisticky Grad Slovenskej republiky zmenil v ra00 bazické obdobie na december 2000.

Pod’a analyz uskutmenychCeskoslovenskou obchodnou bankou, a.s. bol medzémgsast
spotrebitéskych cien na Slovensku v juni 2007 0,3%. Analybzn&ili imputované najomné, ktoré
vzrastlo medzimesgae 0 1,9% za hlavného ,vinnika“ [7]. Tato situasi v roku 2007 opakovala
niekd’kokrat, tak napriklad

aj v auguste, kedy najisi podiel v medzimegaom naraste spotrebiskych cien zohrala
kategoria byvanie (+0,4% a prispevok 0,11 p.b.)putavané najomné prispelo v auguste 2007
k medzimesénej inflacii 0,07 p.b. [8]. Obdobny vyvoj je aj oku 2008. Tak napriklad v juli 2008
bolo zrychlenie medzikmého rastu na 4,8% vyvolané predovSetkym rastlcanami za byvanie,
imputované najomné medzimésa vzrastlo o 1,1% [13].

Narast vCechéch je taktieZ ziiay, tento trend je moZné pozoréwaposlednych troch rokoch.
Pod’a Obrazku 3 sa imputované najomné od roku 1999 ofta 2005 zvySilo o viac ako 30
percentualnych bodov.
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Obrézok 3: Imputované najomné vCR,
december 1999 = 100, december 2005 = 100
Prameii: vlastny podra [6]

Statisticky trad pristapil v roku 2006 k zmene b#&&ho obdobia a 2al sledovéd vyvoj indexu
voci decembru 2005.
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5 IMPUTOVANE NAJOMNE AKO ROZDIEL MEDZI HICP A CPI

Metodika harmonizovaného indexu sa zostavuje &gjeppostupne od roku 1995. Napriek
poéetnym pokrokom v harmonizacii, nemézeme eSte ags dkonstatova Ze oblas pokrytia HICP
tovarmi a sluzbami je plne harmonizovana.

Imputované ndjomné je eSte stale z Harmonizovaimdédhexu spotrebitiskych cien vyldené.
Vzhladom na to, nie sélenské Staty povinné poskytaveakyto druh informacii Eurostatu a blizSie
Udaje za jednotlivélenské Staty v Eurépskej anii nendjdete. Je tedpng, Ze rast najomného za
byvanie vo vlastnom obydli mdZe viek zvySeniu rozdielov medzi narodnym indexom CPI
a harmonizovanym indexom HICP. Na druhej stranepte Slovensko znamena, Zze modZeme
ocakava priaznivejsi vyvoj HICP, prave preto, Ze imputogardjomné nezatia index HICP.

Taburka 1: Porovnanie vah v indexoch CPI a HICP za cpOgre SR

CPI HICP
4 gxmll}\rﬁ, VODA, ELEKTRINA, PLYN A INE 281,75196 | 219,80
04.1 | SKUTOCNE NAJOMNE ZA BYVANIE 14,82525 11,06
04.2 | IMPUTOVANE NAJOMNE ZA BYVANIE 74,18436 X
04.3 | PRAVIDELNA UDRZBA A OPRAVY BYTOV 38,90595 39,16
04.4 | OSTATNE SLUZBY VZTAHUJUCE SA NA BYTY 27,19275 29,22
04.5 | ELEKTRINA, PLYN A INE PALIVA 126,64366 | 140,36

Praméi: vlastna tablka poda [11] a [2].

To, Ze na Slovensku predstavuje imputované najatheZitl zloZku vydavkov mdézeme vidie
na zloZeni spotrebného koSa [THkau1].

KedZe s@et vietkych vah tovarov a sluzieb v spotrebnom kig&ia 1000 jednotiek. Udaje
uvedené v Tallke 1 mbéZeme interpretovaj tak, Ze Slovak dava priemerne na byvanie 28%/80
z jednej tisickorunky.

Zo spomenutych 281,80 Sk ide 74,20 Sk na imputoy@iv@nie a na skutmé nijomné len
14,80 Sk. Z toho mdzeme jednozne usudi, ze na Slovensku je & pomer obyvatistva, ktoré
Zije vo vlastnom obydli, akdudi, ktori byvaju v podnajme. Pre porovnanie uvedieZeCech da
priemerne zo svojej tisickorudiy na byvanie 248,30 &z toho tvori imputované ngjomné az 98,-
K¢ a skuténé ngjomné 35,30K[10].

Je pochopittné, Ze vzhadom na to, Ze imputované najomné je z HICPaghé tak aj aktualne
vahy za kategoriu ,Byvanie, voda, elektrina, plymé paliva“ sa

v narodnom indexe CPI vySSie ato 281,75%., Paté® v Harmonizovanom indexe
spotrebitéskych cien je to ¢osi menej a to 219,80%. [11].

Obrézok 4 predstavuje vyvoj a rozdiel v percenty@inbodoch medzi indexmi HICP a CPI za
kategoriu cp04 Byvanie, voda, elektrina, plyn apaéva v obdobi

od roku 1997 do roku 2006 nategovej baze. Hoci index HICP sleduje vyvoj narodnéh
indexu, v roku 2000 bol rozdiel medzi indexmi zaeggriu cp04 aZz 6,8 p.b.. NajmenSiu odchylku
sme zaznamenali v roku 2002, kedy to bolo len (h2\pabsolutnej hodnote.
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Obrazok 4: Rozdiel medzi CPI a HICP za kateg6riu cp4 Byvanie, voda, elektrina, plyn
a iné palivd v SR,

predchadzajuci rok = 100
Prameii: vlastny obrazok pod’a [2].

Aj dnes prebiehaju rokovania,éi je metdda imputovania najomného vhodna
pre index HICP. Existuju nazory, piadktorych je imputovanie najomného vo svojej pamstan
teoreticky koncept, ktory vyuZiva odvodené cenystaeaktualnych. Ako taka teda nie je v sulade
s poziadavkami indexu HICP, ktoré vyZaduju, abyeintHICP sledoval skutmé nadobudacie ceny
peiaznych transakcii. NemdzZeme tieZ prehliagdfakt, Ze v krajinach, kde nie je dostate ve'ky
trh s prenajimanymi nehniliteog’ami a znand véasSina obyvatkstva byva vo vlastnych obydliach,
nie je dostatok potrebnych informécii pre odvoderg@ny. V takomto pripade dochadza k chybnym
vysledkom.

Treba vSak poznametae metdda imputovania najomného je len jedna

zo Styroch moznych, ktoré prichadzaju do Uvahy.lRadanualu, ktory zverejnil Eurostat len
teraz v juni 2008 je imputécia ndjomnéhdagiou use (consuption) aprouch, ale do Uvahy pripadaju
aj d'alSie moznosti. Okrem net acquisition approuchyarts approuch nesmieme zabutladi na
moznos trvalého vyl@&enia ndjomného za obydlia obyvané vlastnikmi zxodelICP [12]. Toto
rieSenie sa opiera 0 nazor, Ze kupa obydlia jestigia a nie dlhodoba spotreba. Harmonizovany
index spotrebitéskych cien investicie do fixného kapitélu nesledije vSak mdze vig'sk situécii,
Ze Harmonizovany index bude theen vémi Uzke zameranie a nezachyti délezité infa tlaky,
ktoré pocfuje kazda domacnosTrvale vyl&Eit ndjomné

za obydlia obyvané maijitmi by poda mnohych viedlo k zvySeniu neporovriatesti indexov
a k tomuto nazoru sa priklam aj ja. D6vod spidva v tom, Ze podiel byvani vo vlastnom obydli sa
v jednotlivychélenskych Statoch pohybuje v rozmedzi od 40% do B]%

6 ZAVER

Kym skut@&né najomné odraza hodnotu ndjomneho, ktoré platida Zijuci v podnajme, tak
imputované najomné je vysledkom doépg za obydlia, ktoré su obyvané mdijite. Je to rieSenie
ako vyislit hodnotu ndjomného za cely bytovy fond.

Pre potreby imputovania najomného pozndme dve metdiétdéda samoocenenia, ktora sa
vyznauje vysokou subjektivitou a metdda stratifika, ktora je odpokiana do praxe.

Stratifikatna metdda sgidva v tom, Ze obydlia su rozdelené paadakladnych charakteristik do
jednotlivych vrstiev. Nasledne sa prostrednictvoylverového zitovania, sitanim obydli, alebo
stitanim obyvatEstva uti priemerné ndjomné
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za obydlie v konkrétnej vrstve. Pladcien najomného v ,podobnych” obydliach mézZzemeitur
ceny za cely bytovy fond.

Problémy vznikaju pri luxusnych obydliach, alebm@eo zvyhodnenych najmoch, ktoré treba
vylagit, pripadne dopsita pri imputécii ngjomného. Specifikom st okrem inékkre&né domy,
ktoré su obyvané len prileZitostne.

Imputované najomné predstavuje vSak aj rozdiel inedarodnym indexom CPI
a Harmonizovanym indexom spotreligkych cien. Vzliadom na to, Ze imputované najomné
v poslednych rokoch viditee prispieva k rastu inflacie, tak sa Eurépska lstarintenzivne zaobera
otazkou i ho zahrnti, alebo nezahrnido indexu HICP. Na jednej strane existuju nazkrgré su
jednoznéne za to, aby sa najomné za obydlia obyvané miaitzahrnulo do HICP. Na strane
druhej su nazory, ktoré by boli za trvalé wgaie z indexu HICP, to vSak by mohlo idszniZeniu
porovnaté&nosti indexov.

Prispevok vznikol v rdmci rieSenia grantovej UIMBGA ¢. 1/3815/06.
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