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Informacia/Information

AKTUALNY STAV A PERSPEK'!'iVA ZOSTAVOVANIA INDEXU CIEN
NEHNUTELNOSTI NA BYVANIE V SR

CURRENT STATUS AND PERSPECTIVE ON COMPILATION OF THE INDEX
OF RESIDENTIAL PROPERTY PRICES IN SLOVAKIA

Trh s byvanim a hlavne cena byvania je v poslednych rokoch velmi sledovanym
ukazovatelom. Zaujimaju sa onu nielen predavajuci a kupujuci, ale aj
sprostredkovatelia nehnutefnosti na byvanie, uverové institucie, ekonomicki analytici
a tiez relevantné narodné a medzinarodné institucie. Pohnutky tychto subjektov su
rézne, ale dolezitym celospoloCenskym, ba dokonca globalnym dévodom zaujmu
0 Vyvoj cien byvania je ich vyznamné miesto v celom transmisnom mechanizme
amozny vplyv hlavne na finanénd a celkovl ekonomicky stabilitu." Este stale
doznievaju otrasy odStartované hypotekarnou  krizou, ktoré v polovici
predchadzajucej dekady prerastli do vyraznej celosvetovej recesie.

Poziadavka poskytovat udaje o vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie do spolocnej
celoeurdpskej databazy vznikla Slovensku po vstupe do Eurdpskej unie v maji 2004.
Ziadny oficialny zdroj takychto Gdajov vtom &ase na Slovensku neexistoval. Po
zhodnoteni realnych moznosti zaCala Narodna banka Slovenska (dalej ,NBS*) so
zistovanim priemernej ceny byvania za jednotlivé typy nehnutelnosti na byvanie
a priemernej ceny byvania podla regionov od 1. Stvrtroka 2005 na zaklade udajov
Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovenska (dalej ,NARKS®). Paralelne sa
vyvijali aktivity v tomto smere aj v Statistickom urade SR (dalej aj ,SU SR*). Ten sa
zapojil do pilotného projektu Eurostatu a vysledkom bolo zaCatie zverejfiovania
experimentalneho indexu cien nehnutefnosti na byvanie (House Price Indices —
HPIs) na zaklade odporucanej jednotnej metodiky od roku 2010 (spatne od roku
2006). Takto su aktualne na Slovensku dva zdroje udajov o cenach nehnutelnosti na
byvanie. Od roku 2013 sa na stranke Eurostatu v pravidelnych Stvrtrocnych
intervaloch zverejnuju uz oficialne indexy priemernych cien byvania podla podkladov
narodnych &tatistickych Gradov za vaésinu krajin EU véitane Slovenska.?

Z porovnania indexov priemernej ceny byvania zostavovanych v Statistickom
urade SR a Narodnej banke Slovenska vyplyvaju ur€ité metodické a organizacno-
technické rozdiely. Za hlavné metodické rozdielnosti metodik pouzitych v obidvoch
inStituciach pri vypocte indexov cien nehnutelnosti na byvanie mozno povazovat tieto
rozdiely:

e nie uplna totoZnost' zdrojovych udajov: NBS pracuje s pévodnymi udajmi NARKS,
Statisticky urad SR s konsolidovanymi tdajmi internetového portalu Cenova mapa
nehnutelnosti — CMN,

e priemerné ceny domov a vil NBS neprebera z pdvodnej databazy NARKS, ale ich
vypoé&itava podia vlastnej metodiky, Statisticky urad SR priemerné ceny domov
prebera priamo z konsolidovanych udajov,

" Index cien byvania je jednym z jedenastich ukazovatelov, ktoré su suc¢astou mechanizmu procedury
identifikovania makroekonomickej nerovnovahy (Macroeconomic Imbalance procedure — MIP)
v krajinach EU. Viac pozri na http://ec.europa.eu/economy_finance/economic_governance/macro
econom/c imbalance_procedure/index_en.htm.

2 Pozri http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index.
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e NBS pouziva pri vypoétoch ponukové ceny, Statisticky trad SR realizaéné ceny,
Co spOsobuje, Ze nasledné vazenie sa v NBS uskutoChuje na zaklade poctu
zaznamov a v Statistickom urade SR na zaklade poétu zrealizovanych transakcii,

 Statisticky urad SR pri vypo&toch pouziva jednostupfiovd vahovi schému, NBS
dvojstupnovu vahovu schému (v prvom stupni sa zohladfiuje poCet zaznamov
0 ponukach na predaj, v druhom podiel regidnu v ramci celého trhu s byvanim na
Slovensku).

Délezitym technickym rozdielom je termin zverejhovania indexov cien byvania za
jednotlivé Stvrtroky v oboch instituciach. Zverejfiovanie indexov sa v NBS realizuje so
Stvrtro&nym oneskorenim a v Statistickom Grade SR s oneskorenim dvoch $tvrtrokov
od skonéenia referenéného $tvrtroka. Dalsi rozdiel je v tom, Zze Statisticky urad SR
zverejnuje len index priemernej ceny nehnutefnosti na byvanie (od roku 2010 aj
v Cleneni na nové a staré), kym NBS zverejhiuje aj detailnejSie hodnoty priemerne;j
ceny byvania podla jednotlivych typov nehnutelnosti a podla regiénov.

Graf ¢é. 1: Index priemernej ceny byvania, rok 2010 = 100
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Z grafu vyplyva, ze trend vyvoja priemernej ceny byvania je aj napriek uvedenym
pomerne znacnym metodickym rozdielom pri zostavovani indexov v oboch
inStituciach z dlhodobého pohladu v relativnej zhode. Niektoré vacsie odchylky
v napocitanych indexoch a ich mozné priciny sa priebezne konzultuju.

Situacia, ked sa v jednej krajine pri zostavovani rovnakého alebo podobného
ukazovatela (v nasom pripade indexu ceny byvania) vyuziva viac pristupov, nie je
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vobec vynimo&na.> Ak sa viaceré ukazovatele zostavuji s cielom zistovat
porovnatelfnu problematiku pomocou odliSného konceptualneho ramca a rozdiely
medzi ich hodnotami su prijatelné, prispieva to k zvySovaniu poznatkov o danej
oblasti. Slovensko mbze tiez sluzit ako priklad dualneho zostavovania indexu
priemernej ceny byvania, ktory je zalozeny na pouzivani ponukovych a realizacnych
cien. Indexy Statistického Uradu SR aj NBS v podstate meraju to isté, t. j. zmenu
ceny byvania v Case, ale uplatfuje sa pri nich iny pristup a rozdielna urover detailov.

Vo vSeobecnosti mozno kons$tatovat, Ze realne dostupné zdroje udajov o cene
byvania len CiastoCne vyhovuju poziadavkam, ktoré by mali byt splnené pri
zostavovani konkrétneho indexu priemernej ceny byvania. PriCin je viac. Napr.
povodny zamer, obsahové vymedzenie, Struktura udajov, periodicita zistovania,
uzemné pokrytie a dalSie charakteristiky v ramci prisluSsného zdroja mohli byt uplne
iné, ako su aktualne poziadavky, pretoze dany zdroj sa pévodne vytvaral na uplne
iné ucely. Samozrejme, ucel zistovania udajov o cenach nehnutelnosti je v pripade
realitnej kancelarie, Uverovej institucie, finanénej spravy, katastra nehnutelnosti dost
odlisny. Znacne rozdielny je aj mozny rozsah zistovanych suvztaznych charakteristik
pri roznych administrativhych zdrojoch udajov.

VsSetky aktivity pri zostavovani indexu priemernej ceny byvania su v NBS gj
v Statistickom Urade SR determinované predovsetkym realnou dostupnostou zdrojov
udajov tykajucich sa ceny byvania a realizuju sa s vedomim urcitych nedostatkov,
napr. hlavne pokial ide o Statisticku reprezentativnost’ pouzivanych zdrojov udajov,
atym aj zostavovanych cenovych indexov a dal$ich ukazovatefov.* Vyznamny
kvalitativny posun by znamenala v tomto smere realna dostupnost’ udajov z katastra
nehnutefnosti, pripadne aj z uvazovaného bankového registra cien nehnutefnosti na
byvanie. Ziskavanie udajov o cenach byvania zkatastra nehnutelnosti aj
z pripadného bankoveého registra je determinované jednak existujucou legislativou
a hlavne funkénym informaénym systémom, €o je €asovo znacne naro¢né. Preto
vznikli aj podnety na diskutovanie mozZnosti reportovania udajov o cenach
nehnutefnosti prostrednictvom zavedenia vykazu s prisluSnym obsahom pre
komercné banky.

NajspofahlivejSim zdrojom udajov na zostavovanie indexu cien byvania sa podla
odbornikov javi kataster nehnutelnosti, ktory vS8ak zatial nedokaze poskytnut

® Vo Velkej Britanii zostavuju index cien byvania viaceré institucie pomocou réznych pristupov a na
zaklade viacerych zdrojov udajov. Je preto uplne normalne, Ze takto mézu vzniknut aj vyraznejSie
rozdiely v hodnotach medziroénych zmien priemernej ceny byvania podla jednotlivych pristupov, aké
suU znazornené napr. v sprave National Statistician’s Review of House Price Statistics na s. 11. Pozri:
http://www. statisticsauthority.gov.uk/national-statistician/ns-reports--reviews-and-guidance/national-
statistician-s-reviews/national-statistician-s-review-of-housing-market-statistics.html.

Podobne aj napr. v USA su zostavované viaceré indexy cien byvania. Okrem vSeobecne znamych
S&P/Case-Shiller U. S. National Home Price Index a Federal Housing Finance Agency (FHFA)
Housing Price Index je k dispozicii aj FNC Residential Price Index.

Pozri: https://en.wikipedia.org/wiki/House_price_index.

* Ide o Standardny postup, s ktorym sa mozZno stretnut’ pri podobnych S$tatistickych zistovaniach. Aj
v dostupnej metodike Eurostatu sa o zostavovani indexu cien nehnutelnosti na byvanie uvadza, Ze ani
jednotna metodika nepovedie k zostavovaniu ,perfekiného” indexu, ale len k moznosti zostavovat’
teoreticky idealny index na vSetky ucely. BlizSie pozri: Handbook on Residential Property Prices
Indices (RPPIs), Luxembourg, 2013, ISBN 978-92-79-25984-5, S. 22, na
http.//ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/residential-property-handbook.
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potrebné tdaje, pretoZe to nedovoluje platny katastralny zakon.® Statisticky urad SR
i NBS uz dIhsi €as vyvijaju aktivity na zabezpec€enie potrebnej pravnej upravy, ktora
by umoznila zistovanie cien nehnutefnosti na byvanie prostrednictvom katastralnych
odborov okresnych uradov a ich nasledné poskytnutie relevantnym institiciam pre
potreby vytvarania cenovych map nehnutelnosti na byvanie. Zostava len dufat, ze
novy katastralny zakon sa vo finalnej verzii stane u¢innym nastrojom na vytvaranie
funkCnej databazy o vyvoji cien byvania na Slovensku.

Takzvané tvrdé udaje o cenach nehnutefnosti a cely rad suvisiacich charakteristik
z katastra nehnutelnosti, pripadne =z inych realne dostupnych zdrojov, by
jednoznacne prispeli k zvySeniu Statistickej reprezentativnosti vychodiskovych udajov
a celkovo k zlepSeniu kritérii, ktoré by mali byt splnené pri zostavovani ukazovatelov
o cenach nehnutelnosti na byvanie.® Zarovell to modZe vyznamne prispiet aj
k zvySeniu spokojnosti subjektov s informaciami o trhu s byvanim.

Kvalitativna stranka zdrojov udajov o cenach nehnutelnosti na byvanie je v centre
pozornosti zainteresovanych subjektov pocas ich doterajSieho zistovania. V suvislosti
s Uvahami o Statistike cien byvania je potrebné priebezne hodnotit' nielen aktualny
stav, ale rozmyslat’ aj perspektivne, ako uspokojit’ ¢o najvacsiu Skalu uzivatelskych
potrieb. Sucastou Sirokého okruhu ukazovatefov o trhu s byvanim by preto mali byt
popri spofahlivych udajoch o cenach byvania aj hibSie Strukturované data o realnych
poctoch transakcii, exekucii domov a bytov, prenajmoch a dalSich charakteristikach.

Siroka $kala subjektov zainteresovanych na trhu s byvanim a réznorodé spektrum
ich zaujmov o informacie budu pravdepodobne aj v najblizSej buducnosti limitované
realne dostupnymi zdrojmi udajov. Preto je potrebné pri urlitych Specifickych
poziadavkach vo vacSej miere zvazovat aj moznosti vyuzivania takych analytickych
nastrojov, ktoré sa funkéne spajaju s vyberovymi Statistickymi zistovaniami
a modelovymi pristupmi analyzovania vyvoja trhu s byvanim. V tomto smere uz
existuju ur€ité medzinarodné skusenosti, ale ich praktické vyuzitie aj v podmienkach

° Aktualny katastralny zakon rieSi iba zistovanie cien pofnohospodéarskej pédy a lesnych pozemkov.
V navrhu nového katastralneho zakona sa sice v § 5 uvadza, Ze kataster obsahuje aj udaje o cene
nehnutelnosti, ale zaroveri v § 7 sa piSe, Ze cena nehnutelnosti nie je zdvdznym Udajom katastra.
Navrh nového katastralneho zakona po ukonéenom viachasobnom medzirezortnom pripomienkovom
konani 17. marca 2015 prerokovala Legislativha rada viady SR a odporucala ho na prerokovanie
viade SR. Nasledne by mal byt predmetom rokovania a schvalovania v Narodnej rade SR. Tento
zakon by mal nadobudnut ucinnost’ 1. jula 2016. Realna dostupnost’ udajov o cenach nehnutelnosti
Z katastra nehnutelnosti je podmienena aj primeranou funkcnostou s problémami vytvaraného
informacného systému, pretoZze kompletné dokoncenie celého projektu bolo posunuté na marec 2017.

® Podla Statistickych odbornikov k najddlezitejSim v tomto smere patria tieto kritéria:

1. Prioritne by sa malo vychadzat’ z trhovych cien domov a bytov po ukonéeni ich predaja.

2. Merat by sa mala urovefi cien byvania, ako aj dynamika cien byvania na zaklade cien zaplatenych
za zrealizované nehnutelnosti.

Ukazovatel by mal mat’ pokrytie na celu krajinu.

Ukazovatel by sa mal podla moznosti zostavovat uz na mesacnej baze.

Ukazovatele by sa mali zverejfiovat’ nacas a s minimalnymi reviziami.

Mal by byt dostupny sezdnne ocisteny aj neocCisteny ¢asovy rad udajov.

K dispozicii by mali byt konzistentné rady indexov umoZzriujuce analyzu trendov.

K dispozicii by mali byt robustné regionalne odhady a odhady za uréené oblasti podla potrieb
pouZivatelov.

9. K dispozicii by mali byt porovnatelné odhady podla transakcii alebo typov nehnutelnosti.

O NSO AW
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Slovenska je zatial iba na zaCiatku. Jednym z dévodov tohto stavu je aj relativne
kratka histéria slovenského trhu s byvanim.

ING. MIKULAS CAR, PhD.

Autor je expert Narodnej banky Slovenska so Specializaciou na makroekonomické suvislosti
trhu s byvanim.
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