Postoj NBS k experimentialnemu indexu cien nehnutel’'nosti na byvanie zverejnenému Eurostatom

Desatro¢na snaha Eurostatu ohl'adom pripravy konstrukcie indexu cien nehnutelnosti na byvanie na zéklade
jednotnej celoeurdpskej metodiky bola na sklonku tohto roka (3. 12. 2010 o 10.00 hod.) zaviSena zverejnenim
experimentalneho indexu cien nehnutelnosti na byvanie (House Price Indices) za vi¢Sinu krajin EU-27 a za
Island a Noérsko'. Predbezné $tvrtroéné HPI su zverejnené od 1. §tvrtroka 2005 do 1. tvrtroka 2010. Uvazuje
sa o postupnej konstrukcii a zverejiiovani tak HPI, ako aj OOH-HPI (housing price indices for Owner-Occupied
Housing)® za nové nehnutelnosti na byvanie, existujiice nehnutelnosti na byvanie a za nehnutel'nosti na byvanie
ako celok.

Zverejnenie predbeznych bazickych a medziroénych HPI je vysledkom tzkej spoluprace Eurostatu, Eurdpske;j
centralnej banky a narodnych Statistickych uradov v ramci pilotného projektu, ktory odsStartoval Eurostat v roku
2000 pod nazvom ,,Owner-Occupied Housing and House Price Indices”. Prvoradym cielom projektu bolo
posudenie potreby a moznosti zahffiania vydavkov spojenych s byvanim vo vlastnom obydli do vypoctu
harmonizovaného indexu spotrebitel'skych cien (HICP). Sprievodnou sucastou projektu bola konstrukcia
indexu cien nehnutelnosti na byvanie (realizacnych) na zaklade jednotnej celoeurdpskej metodiky.

V priebehu roku 2011 chce Eurostat v ramci Stvrtej etapy rieSenia uvedeného pilotného projektu spracovat
dalsie vyskumné Stadie, ktoré budii zamerané na zlepSenie kvality kon$trukcie HPI a buda v nich publikované
aj dalSie experimentalne tidaje. Oficialne, ale stile len experimentalne pravidelné Stvrtrocné zverejiiovanie
OOH-HPI a HPI (najneskdr 90 dni po skonceni referencného Stvrtroka) bude upravené pripravovanou novou
smernicou Europskej komisie, ktora by mala nadobudnut’ uc¢innost’ od 1. 1. 2012 a bude upravovat’ zékladné
otazky konStrukcie, kontroly kvality, zverejiiovania indexov a d’alSie technické otazky. UZ spracovany navrh
manualu by sa mal priebezne dopracovavat a nasledne by mal poskytnut’ zaviazny metodicky rdmec pre
konstrukciu uvedenych indexov vo vietkych krajinich EU. Vahové schémy budi konstruované v jednotlivych
krajinach kazdy rok pre obidva indexy na zéklade skupin vydavkov v sulade s aktudlnym manudlom a so
Standardmi HICP. Predpoklada sa minimalne Stvrtrocna periodicita zverejiiovania danych cenovych indexov.
Po roku od nadobudnutia uc¢innosti pripravovanej smernice EK vyhodnotia ¢lenské krajiny kvalitu udajov
ziskavanych na zaklade Standardov zadefinovanych v spolocnom manuali. Predpoklada sa, ze Eurostat bude
mat’ nasledne d’als$i rok na vyhodnotenie vhodnosti zakomponovania vydavkov spojenych s byvanim vo
vlastnom obydli do konstrukcie HICP.

Nérodna banka Slovenska ocefiuje iniciativu Eurostatu a Statistického uradu SR pri konstrukcii HPI ako
vyznamny prispevok ku skvalitneniu postupov na ziskanie aj medzinarodne porovnatel'nych informécii o stave
a vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie. V stiasnosti NBS vypocitava a zverejiiuje v pravidelnych Stvrtro¢nych
intervaloch idaje o priemernych cenach nehnutel'nosti na byvanie podla typov nehnutelnosti, podl'a regionov
a za Slovensko ako celok, a to na zdklade udajov Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovenska (NARKS).

Z porovnania Stvrtrocnych udajov experimentalneho indexu cien nehnutelnosti na byvanie, zverejnenych na
stranke Eurostatu (k zdkladu rok 2005 = 100), s udajmi zverejiiovanymi NBS vyplyvaju urcité rozdiely:
1906 2906 3q06 4q06 1q07 2907 3q07 4q07 1q08 2q08 3q08 4q08 1q09 2q09 3q09 4q09 1q10 2q10
SUSR 1104 1148 1178 1246 1346 1440 1563 1683 1794 1853 1766 1699 159,1 151,7 1588 151,0 150,1 149,7
NBS 1102 1145 1198 1227 1281 1379 1502 1624 1724 1810 1802 1728 1651 1568 1544 151,5 1515 151,0
Rozdiel 02 03 20 19 65 61 61 59 70 43 36 29 60 51 44 05 14 -13
Zdroj: SU SR a NBS.

! Bliz&ie pozri: http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/documents/Tab/Tab/METH-HPI_Research_paper 2010-
12.pdf). Spomedzi krajin eurozony chybaju udaje za IE, FR, IT, AT, PT a SI. Dalej chybaja tidaje za BG, EE, LV, LT a PL. Za HU

a RO st zatial’ len udaje od 1. stvrtroka 2009.

Z porovnania dostupnych indexov cien nehnutelnosti na byvanie za eurozonu na medziro¢nej baze podl'a vypoctov Eurostatu a ECB
mozno konstatovat’ relativnu zhodu trendu medziro¢nych zmien cien domov a bytov vo vicSine porovnavanych Stvrtrokov s tym, ze
indexy podl’a Eurostatu mali az do polovice roku 2009 stale nizSiu hodnotu ako indexy podl'a Mesa¢ného bulletinu ECB (jednym z
dovodov moézu byt chybajiice indexy hlavne za FR aIT pri vypoctoch Eurostatu). Od druhej polovice roku 2009 signalizuju
medziro¢né indexy cien nehnutelnosti na byvanie za eurozonu podla vypoctov Eurostatu vyraznejSie spomalenie medziro¢ného
poklesu cien nehnutelnosti na byvanie (o 2 percentudlne body na -1,6 %) ako indexy vypocitané prostrednictvom ECB (o 0,1
percentudlneho bodu na -3,0 %).

* Do HPI sa zapo&itavajii len vydavky spojené s nidkupom nehnutelnosti na byvanie, kym do OOH-HPI vchadzaju aj vydavky spojené
s rekonstrukciou a d’al§ie vydavky spojené s idrzbou a poistenim nehnutel'nosti na byvanie. Podrobnejsie pozri metodiku Eurostatu.



http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/documents/Tab/Tab/METH-HPI_Research_paper_2010-12.pdf
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/documents/Tab/Tab/METH-HPI_Research_paper_2010-12.pdf

Medzi porovnavanymi bazickymi indexmi (rok 2005 = 100) cien nehnutel'nosti na byvanie na zaklade vypoctov
SU SR a NBS su uréité rozdiely v oboch smeroch, ale trendy vyvoja s podl'a vypoétov oboch instittcii vel'mi
podobné. Z nasledujuceho grafu vyplyva, Ze hodnoty bazickych indexov cien nehnutelnosti na byvanie
vypoéitané v NBS maju relativne hladsi priebeh v ¢ase ako hodnoty rovnakych indexov vypoéitané v SU
SR.

Porovnanie udajov o vyvoji priemern)’(fl) cien nehnutelnosti na byvanie
podla vypoétov SU SR a NBS
rok 2005=100

190
180 -
170 -
160 -
150 -
140 A
130 A
120 A
110
100

1q06 1q07 1q08 1q09 1q10
——SUSR —®—NBS |

Pri¢iny rozdielov vyplyvaju hlavne z rozdielnosti pouzitych metodik pri vypocte indexov cien nehnutel'nosti na

byvanie v SU SR a v NBS. Ide najmi o tieto odli§nosti:

e pri oboch vypoctoch sa nevychadza z Gplne totoznych zdrojovych tudajov (NBS vychadza z povodnych
tidajov NARKS, SU SR z konsolidovanych udajov firmy Datalan),

e priemerné ceny domov a vil NBS neprebera z povodnej databazy NARKS, ale ich vypocitava podl'a vlastnej
metodiky, kym SU SR prebera priemerné ceny domov z konsolidovanych udajov,

e NBS pouziva pri vypoétoch ponukové ceny, kym SU SR pouZiva realizaéné ceny, ¢o sposobuje, e nasledné
vazenie sa realizuje v pripade NBS na zaklade poétov zaznamov a v pripade SU SR na zaklade poétu
zrealizovanych transakcii,

e pri vypoctoch NBS sa pouZiva dvojstupniova vdhova schéma (v prvom stupni sa zohl'adiiuje po€et zaznamov
o ponukach na predaj a v druhom vaha regionu v ramci Slovenska), pri vypoétoch SU SR jednostupiiova
schéma.

Z vyhodnotenia rozdielov bazickych indexov cien nehnutelnosti na byvanie podl'a metodiky NBS a metodiky
Eurostatu zrealizovanej prostrednictvom SU SR vyplyva, ze dolezitym prvkom pri konstrukcii indexu cien
nehnutelnosti na byvanie st popri samotnej metodike vypoctu aj zdroje udajov. Vzhl'adom na neexistenciu
vhodnejsich, resp. dostupnejSich udajov za ceny domov a bytov, predstavuji publikované udaje kvalitativny
posun pri ziskavani cien nehnutel'nosti na byvanie.

V zéujme skvalitinovania procesu konstrukcie indexu cien nehnutel'nosti na byvanie je vSak potrebné uvazovat
aj o moznostiach vyuzitia inych potencidlnych zdrojov udajov na tento ucel. V ramci Stvrtej fazy rieSenia
pilotného projektu Eurostatu by bolo vhodné zamerat’ pozornost’ aj na redlnu moznost’ ziskavania udajov na
konstrukciu indexu cien nehnutelnosti na byvanie, napr. z takych potencidlnych administrativnych zdrojov
udajov ako su kataster nehnutelnosti alebo registre iverov na nehnutel'nosti na byvanie v prislusnych averovych
institaciach.

V Bratislave, 17.12.2010
Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menove;j politiky,
gestor vypoctu a zverejiiovania indexov cien nehnutelnosti na byvanie za NBS.



