CS

* K ke

* %4
*

5 EVROPSKA
kol KOMISE

V Bruselu dne 29.11.2018
COM(2018) 768 final

ZPRAVA KOMISE EVROPSKEMU PARLAMENTU A RADE

o vhodnosti moZného zaclenéni indexu cen nemovitosti obyvanych vlastniky (NOV) do
harmonizovaného indexu spotiebitelskych cen (HISC)

CS



ZPRAVA KOMISE
EVROPSKEMU
PARLAMENTU A RADE
0
vhodnosti moZného zaclenéni indexu cen nemovitosti obyvanych vlastniky (NOV) do
harmonizovaného indexu spotiebitelskych cen (HISC)

1. Uvop

Podle &l 3 odst. 7 nafizeni (EU) 2016/792* ma Komise do 31. prosince 2018 vypracovat
zpravu o vhodnosti mozného zaclenéni indexu cen nemovitosti obyvanych vlastniky (NOV)
do harmonizovaného indexu spotiebitelskych cen (HISC). Pii ptiprave této zpravy pozadala
Komise o stanovisko Evropskou centralni banku (ECB) jakozto hlavniho uzivatele HISC a
konzultovala s Clenskymi staty proveditelnost poskytovani indexu cen NOV v souladu
s pozadavky HISC.

Harmonizovany index spotiebitelskych cen (HISC) je index spotiebitelskych cen urceny
k harmonizovanému méfeni inflace ve vSech ¢lenskych statech. Byl vytvoien pro Evropskou
komisi a Evropskou centrdlni banku, které ho pouzivaji pfi hodnoceni cenové stability v
Clenskych statech podle ¢lanku 140 Smlouvy o fungovani Evropské unie. Pred piijetim
natizeni (EU) 2016/792 bylo sestavovani, shromazd’ovani a Sifeni HISC upraveno nafizenim
(ES) &. 2494/95% a jeho provadécimi nafizenimi.

Kdyz byl HISC zvetejnén poprvé (v roce 1997), nepanovala shoda ohledné toho, zda by mél
zahrnovat naklady domacnosti obyvajicich vlastni nemovitost. Tehdy se zvazovala moznost
vytvofeni indexu na zéklad¢ ,,Cistych pofizovacich nakladi®, zjistilo se vSak, Ze by to v praxi
¢lenskym statim pisobilo zna¢né obtize. V roce 2000 zah4jil Eurostat po konzultacich s ECB
pilotni projekt s cilem motivovat ¢lenské staty, aby prozkoumaly mozné zplsoby sestavovani
indexu NOV na zakladé uvedeného piistupu. Pfijeti nafizeni Komise (EU) & 93/2013°
poskytlo pravni z&klad pro sestavovani samostatného ¢tvrtletniho indexu cen NOV na zakladé
,»Cistych pofizovacich ndkladt“. Natizeni (EU) 2016/792 nésledn¢ zavedlo pozadavek
na sestavovani a sifeni tohoto indexu.

V této zpravé Komise predklada posouzeni mozného zaclenéni indexu cen NOV do HISC s
ohledem na ptislusné pravni pozadavky.

2. PO0ZADAVKY HISC

Podle ¢l. 3 odst. 3 nafizeni (EU) 2016/792 ma HISC zahrnovat zmény cen zbozi a sluzeb
zahrnutych do penéznich vydaji na koneCnou spotiebu domacnosti. Zasadni je ptitom
zaméteni na:

1) skutecné penézni transakce; a i1) vydaje na spotiebu.

Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/792 ze dne 11. kvétna 2016 o harmonizovanych
indexech spotiebitelskych cen a indexu cen bytovych nemovitosti a 0 zruSeni nafizeni Rady (ES) ¢. 2494/95
(Uk. vést. L 135, 24.5.2016, s. 11).

Natizeni Rady (ES) ¢.2494/95 ze dne 23. fijna 1995 0 harmonizovanych indexech spotiebitelskych cen
(UF. vést. L 257, 27.10.1995, s. 1).

Naftizeni Komise (EU) ¢&. 93/2013 ze dne 1. Gnora 2013, kterym se stanovi provadéci pravidla k nafizeni
Rady (ES) ¢. 2494/95 o harmonizovanych indexech spotiebitelskych cen, pokud jde o stanoveni indextl cen
obydli obyvanych jejich majiteli (Uf. vést. L 33, 2.2.2013, s. 14).
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Podle ¢l. 7 odst. 1 a 3 nafizeni jsou Clenské stity povinny poskytnout Gplny soubor udaji
HISC nejpozd€ji do 15 kalendarnich dnii po skonceni referencniho meésice (do 20
kalendainich dni v piipadé indexti za mésic leden). Clenské stéty, jejichz ménou je euro, musi
zaslat predbézny odhad HISC nejpozdéji do piedposledniho kalenddiniho dne mésice, jehoz
se predbézny odhad tyka.

3. INDEX CEN NOV EUROSTATU

Néklady na NOV jsou néklady spojené s nakupem a Udrzbou vlastni nemovitosti a s bydlenim
ve vlastni nemovitosti. Hlavnimi piistupy k méteni inflace, jez postihuje domacnosti obyvajici
vlastni nemovitost, v indexu spottebitelskych cen jsou:

e pristup zalozeny na (Cistych) pofizovacich nékladech,

e piistup zalozeny na vyuzivani (zahrnuje ptistup zalozeny na nakladech uzivatele a
ptistup zalozeny na rovnocennosti prondjmu), a

e piistup zalozeny na platbach.

Vsechny tyto piistupy jsou koncepcné spravné, vychazeji z ekonomické teorie a maji své silné
a slabé stranky”. Ktera z t&chto metod je pro méfeni inflace nejvhodngjii, zavisi na potiebach
uzivateld a na ucelu indexu. V piipadé HISC se za nejvhodnéjsi poklada ptistup zalozeny na
¢istych potizovacich nakladech, nebot’ tato metoda nejlépe odpovida ucelu HISC, tj. méteni
zmény v case, pokud jde o celkové vydaje spojené se vSemi skuteCnymi penéznimi
transakcemi provadénymi domacnostmi za Gcelem pofizeni zbozi a sluzeb pro ucely spotieby.
Vsechny ostatni alternativy pouzivaji imputace, a odchyluji se tudiz od skute¢nych penéznich
transakci. To je hlavni divod, pro¢ se Eurostat v roce 2000 rozhodl pouZivat pro index cen
NOV pfistup zalozeny na Cistych potfizovacich ndkladech.

Index cen NOV zaloZeny na Cistych potizovacich ndkladech méfi zmény cen transakei, pokud
jde o obydli, jez jsou nova v sektoru domacnosti, a o dal$i zbozi a sluzby, které si domacnosti
pofizuji v souvislosti s obyvanim vlastni nemovitosti. Nezahrnuje transakce mezi
domacnostmi. Je tvofen témito dil¢imi indexy (¢l. 3 odst. 1 natizeni (EU) €. 93/2013):

0O.1.1. Porizovani obydli
0.1.1.1. Nova obydli
0.1.1.1.1. Koupe novych obydIi
0.1.1.1.2. Vystavba obydli svépomoci a vétsi renovace
0.1.1.2. Existujici obydli, jez jsou nova v sektoru domdcnosti
0.1.1.3. Jine sluzby souvisejici s porizovanim obydli
0.1.2. Vlastnictvi obydli
0.1.2.1. Vetsi opravy a udrzba
0.1.2.2. Pojisteni souvisejici s obydlimi
0.1.2.3. Jine sluzby souvisejici s viastnictvim obydIi

* Viz kapitola 1 piiru¢ky Eurostatu k NOV a k indexiim cen bytovych nemovitosti (Technical manual on

Owner-Occupied Housing and House Price Indices), v niz jsou zevrubné popsany vyhody a nevyhody
zminénych pfistupd.



http://ec.europa.eu/eurostat/documents/7590317/0/Technical-Manual-OOH-HPI-2017/
http://ec.europa.eu/eurostat/documents/7590317/0/Technical-Manual-OOH-HPI-2017/

Index cen NOV nezahrnuje do vah vydaja spojenych s obydlimi (kategorie O.1.1.1 a O.1.1.2)
hodnotu pozemki, nicméné v soucasné dob¢ zohlednuje u obydli plnou cenu transakce (tj.
konstrukci obydli a pozemek, na némz se obydli nachazi).

Index se sestavuje kazdé Ctvrtleti, jak pozaduje ¢l. 6 odst. 2 nafizeni (EU) 2016/792. V
soucasné dobé se zvetejnuje 100 dni po skonceni referencniho Ctvrtleti.

4. POSOUZENI MOZNEHO ZACLENENI INDEXU CEN NOV pO HISC

Z vyse uvedeného vyplyva, ze pro posouzeni mozného zaclenéni indexu cen NOV do HISC
jsou dva typy Kritérii:

e koncepéni — ta se tykaji:
— nutnosti zahrnout pouze skute¢né penézni transakce, a

— mozného rozsifeni rozsahu HISC tak, aby zahrnoval i1 aktiva (konstrukci

obydli, pozemky), a

e prakticka — ta se tykaji proveditelnosti tvorby indext v souladu se standardy HISC
pro Cetnost a v¢asnost.

4.1 Koncep¢ni aspekty

Pristup zalozeny na cistych porizovacich nakladech v ptipadé NOV je jediny pfistup, ktery
spliiuje pozadavek, aby byl zaloZen vyhradné na skute¢nych penéznich transakcich. Index cen
NOV zalozeny na Cistych potizovacich nékladech ze své podstaty spliiuje prvni kritérium.

Zahrnuti potizeni obydli (konstrukce a pozemku, na némz se obydli nachazi) do HISC je vSak
sporné. Panuje sice vSeobecna shoda, Ze ucelem jakéhokoli indexu spotiebitelskych cen je
méfit zmény cen spotiebniho zboZi a sluzeb, koncept spotieby je viak nejednoznacny. Utedni
statistiky se 1i8i v pohledu na to, zda by mél index spotiebitelskych cen zahrnovat ndklady na
konstrukci a pozemky, které spole¢né tvoii naklady na pofizeni obydli:

e jeden z téchto pohledid se odrazi ve vymezeni rozsahu HISC podle ¢l. 3 odst. 3
natfizeni (EU) 2016/792 jakozto: ,,penéznich vydaji na konecnou spotiebu
domacnosti“, tj. ¢asti narodnich Ut tvofené souhrnnymi vydaji na spotiebu
domacnosti vzniklymi pfi penéznich transakcich. V néarodnich uctech jsou
konstrukce obydli povazovany za vyrabéna nefinancéni aktiva a pozemky za
nevyrabénd nefinanéni aktiva. Z pohledu narodnich ucti tedy nakupy obydli
nespadaji do spotfebnich vydajii domacnosti. To znamend, ze zaclenéni indexu cen
NOV zaloZzen¢ho na Ccistych pofizovacich nakladech by zahrnovalo rozSifeni
stavajiciho rozsahu HISC,

e kdyz se v roce 2000 piipravoval pilotni projekt za Gcelem vypracovani indexu cen
NOV, Eurostat s ECB a s ¢lenskymi staty jednal o tom, jak uplatnit pfistup zaloZeny
na Cistych potizovacich ndkladech na NOV v HISC. Béhem téchto jednani se objevil
alternativni pohled (ktery se 1i$i od perspektivy narodnich ucti), podle kterého by
bylo moZzné néklady na pozemky povazovat za investici (aktivum) a ndklady na
konstrukci za spotiebu. Tento pohled je zdivodnén tak, Zze zatimco konstrukce
(jakozto druh zbozi dlouhodobé spotieby s velmi dlouhou Zivotnosti) bude
spotfebovana (spotieba fixniho kapitalu), u pozemkl je obvykle zachovana stala
kvalita (s vyjimkou mimofadnych okolnosti). Podle tohoto pohledu je koncepéné
mozné zaclenit index cen NOV zalozeny na cCistych pofizovacich nékladech do
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HISC, avsak je nutné pro ucely cen avah oddélit konstrukci a pozemky. Toto
stanovisko zastavala pii konzultacich béhem piipravy této zpravy ECB.

V praxi je obvykle mozné oddélit cenové slozky pozemki a konstrukce pouze
pomoci modelovani, jelikoz pozemky a konstrukce jsou obvykle nakupovany jako
jeden celek s jednou celkovou cenou transakce. Oddéleni cen pomoci modelovani by
vSak znamenalo, ze HISC by jiz nebyl omezen na skutecné penézni transakce. Z
akademické literatury navic vyplyva, ze se vysledné cenové odhady mohou zna¢né
lisit v zavislosti na vychozich predpokladech,

e tfeti pohled je zaloZen na analogii s cenovym indexem HISC pro skute¢né (trzni)
najemné, ktery sleduje naklady konstrukce i pozemki nalezejicich k obydlim, ktera
jsou pronajimana. Na zaklad¢é tohoto pohledu by mohlo byt umoznéno zahrnout do
slozky NOV indexu spotiebitelskych cen jak konstrukei, tak pozemky stejnym
zpusobem jako u indexu cen trzniho najemného. V souladu s timto pohledem je
koncepéné mozné zaclenit index cen NOV =zalozeny na Ccistych pofizovacich
nakladech do HISC bez nutnosti oddélit konstrukei a pozemky.

Zaveérem lze uvést, ze zaClenéni indexu cen NOV =zalozeného na cCistych pofizovacich
nakladech by znamenalo odchylit se od rozsahu HISC, ktery vychazi z narodnich uctd. V
ufednich statistikach se 1isi pohled na to, zda lze naklady na konstrukci a pozemky (které
dohromady tvoii naklady na potizeni obydli) povazovat za spotfebni vydaje, které mohou byt
zahrnuty do indexu spotiebitelskych cen, nebo zda by mély byt povazovany za aktiva, a tudiz
byt z rozsahu indexu spotiebitelskych cen vylouceny. Z koncepcniho hlediska proto zahrnuti
nakladl na obytné nemovitosti do HISC zlistava sporné.

4.2 Praktické aspekty

Index cen NOV je v soucasnosti sestavovan kazdé cCtvrtleti a zvefejiovan 100 dnd po
skonCeni referenc¢niho ctvrtleti. Aby spliioval pozadavky HISC, musel by byt sestavovan
kazdy mésic a zvetfejiilovan na konci referencniho mésice jako predbézny odhad a o 15 dnil
pozdéji jako plny soubor Eisel.

Informace v tomto oddile vychéazeji z odpovédi ¢lenskych statd na prezkum Eurostatu z 1éta
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celkovych vydaja NOV) v potadi podle jejich primérné vahy na celkovych vydajich na NOV
v obdobi 20102017 v ¢lenskych statech, za néz byly udaje k dispozici:

— 0.1.1.1.2. Index vystavby obydli svépomoci a vétsich renovaci,
— 0.1.1.1.1. Index koupé novych obydli, a
— 0.1.21. Index vétsich oprav a udrzby.

Pokud jde o index vystavby obydli svépomoci a vétsich renovaci, jsou zdroji vyuzivanymi
vétSinou Clenskych stathh index stavebnich ndkladl, index vyrobni ceny stavebnich vyrobki
nebo jejich kombinace. Ve vét§in¢ zemi jsou tyto indexy sestavovany kazdé ctvrtleti, jak
stanovi nafizeni (ES) ¢&. 1165/98° a navrh Komise na ramcové nafizeni pro integraci

®  Nafizeni Rady (ES) ¢. 1165/98 ze dne 19. kvétna 1998 o konjunkturalnich statistikach (Uf. vést. L 162,
5.6.1998, s. 1).



podnikovych statistik®. Pouze dva &lenské staty uvedly, Ze sestavuji m&si¢ni index stavebnich
nakladii nebo index cen, avSak v jednom piipadé tento index Castecné vychazi z odhadua (a
nikoli z udajt o transakcich, jak se vyzaduje u HISC) a v druhém piipad€ neni lhita vhodna
pro HISC.

Pokud jde o index koupé novych obydli, vétsina Clenskych statd vyuziva administrativni
zdroje udaju (registry transakci). Ve vétSiné piipadi se pocet transakci za mésic povazuje za
nedostatecny pro vytvoreni spolehlivého indexu: vysledky by byly mnohem ménég stabilni a
méné presné nez &tvrtletni tdaje. Udaje by navic obvykle byly pouze predbézné az
do jednoho roku od uplynuti referenéniho mésice, zatimco pro HISC musi byt pifedbézny
index v kone¢né podobé predlozen nésledujici mésic (¢lanek 9 natizeni (ES) ¢. 1921/20017).

Pozadavek HISC tykajici se vCasnosti je jeSté obtiznéji splnitelny nez mési¢ni Cetnost kvili
administrativnim harmonogramim registrace transakci tykajicich se obydli. Poté, co notafi
uzaviou konec¢nou kupni smlouvu, trvd jim obvykle nejméné dva tydny (v nékterych
ptipadech aZ dva mésice), nez tdaje zaslou do registru. To znamend, ze do konce referen¢niho
meésice je evidovana pouze malé ¢ast transakci uzavienych v daném mésici, coz dale snizuje
mnozstvi idaji dostupnych pro sestavovani indexi.

Pokud jde 0 index vétsich oprav a udrzby, vétSina zemi vyuziva index stavebnich nakladd,
index vyrobni ceny stavebnich vyrobkl nebo jejich kombinaci. Plati tedy totéz, co bylo vyse
feceno o indexu vystavby obydli svépomoci a vétsich inovaci.

Zavérem:

e index vystavby obydli svépomoci a index veétsich oprav a udrzby vychazeji z indexu
stavebnich nakladi a/nebo indexu vyrobni ceny stavebnich vyrobku, které se ve
vétsing Clenskych stath vytvareji pouze jednou za Ctvrtleti, a

e pokud jde oindex koupe novych obydli, vétsina Clenskych stati vyuziva
administrativni zdroje 0daji, které v nékterych piipadech umozZiuji vytvareni
nestabilnich a mén¢ presnych mési¢nich indexd, coz by vsak nespliiovalo Thuty HISC.

Celkove se zda, ze vytvaret index NOV s mésicni Cetnosti a ve lhiite, kterd (byt’ jen rdmcove)
splituje pozadavky HISC, neni proveditelné.

5. STANOVISKO ECB?

Klicovym pozadavkem, pokud jde o analyzy ECB a jeji hodnoceni a pfedpovédi, co se tyce
inflace v eurozoné, je, aby zaclenéni indexu cen NOV nemélo negativni dopad na Cetnost a
véasnost HISC. ECB upozoriiuje, Ze index cen NOV je vytvafen pouze jednou za Ctvrtleti a
zvetejiovan 100 dnd po skonceni referencéniho Ctvrtleti.

ECB dale povazuje za problematické zahrnovat do HISC vyvoj cen aktiv a poukazuje na to,
ze index NOV zahrnuje cenu pozemkdi.

®  Navrh Komise ze dne 6. biezna 2017 na naiizeni Evropského parlamentu a Rady o evropskych podnikovych

statistikich, zméné nafizeni (ES) ¢. 184/2005 a zruSeni deseti pravnich akti v oblasti podnikovych statistik
(COM(2017) 114 final).

Natizeni Komise (ES) ¢. 1921/2001 ze dne 28. zai{ 2001, kterym se stanovi provadéci pravidla K natizeni
Rady (ES) ¢.2494/95, pokud se jedna o minimalni standardy pro revize harmonizovaného indexu
spotiebitelskych cen, a kterym se méni nafizeni (ES) ¢. 2602/2000 (Ut. vést. L 261, 29.9.2001, s. 49).

8  Stanovisko ECB bylo Komisi (Eurostatu) sd&leno dopisem ze dne 20. za¥i 2017 (ARES(2017) 4634173).
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ECB dospéla k zavéru, ze zaclenéni indexu cen NOV by mélo negativni dopad na stavajici
cetnost a v€asnost HISC a znamenalo by zahrnuti prvku aktiv. Na zaklad¢ téchto skute¢nosti
zastava stanovisko, Ze index cen NOV neni v praxi vhodny pro zaclenéni do oficidlniho
HISC.

6. HODNOCENi KOMISE

S ohledem na vyznam HISC pro ménovou politiku a vzhledem k potiebam ECB jakoZzto jeho
hlavniho uzivatele povazuje Komise za zasadni, aby zac¢lenéni indexu cen NOV nemélo zadny
negativni dopad na kvalitu HISC, zejména pokud jde o ¢etnost a v¢asnost.

Ve velké vétsing cClenskych stati jsou zdroje pouzivané pro dva ze tii nejvyznamnéjSich
dil¢ich indext NOV vytvaieny pouze Ctvrtletné. Pokud jde o tieti z téchto dil¢ich indexi,
vyuziva vétsina Clenskych stat administrativni zdroje udaji, které by v nékterych piipadech
umoznily pouze vytvafeni kolisavych a mén€ pfesnych mési¢nich indexi, které by
nespliovaly lhuty HISC.

Proto se zda, Ze index cen NOV v soucasné dobé¢ nelze vytvorit v souladu se standardy HISC
pro Cetnost a v€asnost.

Zaclenéni indexu NOV zaloZeného na cistych potfizovacich nakladech by navic znamenalo
odchylit se od soucasného vymezeni rozsahu HISC jakozto ,,penéznich vydajii na kone¢nou
spotiebu domacnosti, které predstavuji Cast narodnich Gc¢th tvofenou souhrnnymi vydaji
domaécnosti vzniklymi pfi penéznich transakcich®. V ufednich statistikach se 1i8i pohled na to,
zda lze naklady na konstrukci a pozemky, které dohromady tvofi naklady na pofizeni obytné
nemovitosti, povazovat za vydaje na spotfebu, které mohou byt zahrnuty do indexu
spotiebitelskych cen, nebo zda by mély byt povazovany za aktiva, a tudiZ byt z rozsahu
indexu spottebitelskych cen vylouceny. Z koncepéniho hlediska proto zahrnuti naklad na
obytné nemovitosti do HISC ziistava sporné.

Na zéklad¢ téchto skutecnosti dospéla Komise ve svém hodnoceni k zavéru, ze index cen
NOV neni v soucasné dobé vhodny pro zaclenéni do HISC. V souladu s ¢l. 3 odst. 7 natizeni
(EV) 2016/792 a v uzké spolupraci s ECB bude Komise pokraovat v metodické praci
potiebné pro zaclenéni indexu cen NOV do HISC apodle potieby o ni poda zpravu
Evropskému parlamentu a Radé.



