Metodické otazky zist'ovania priemernych cien nehnutelnosti na byvanie

Povinnost sledovat’ vyvoj cien byvania vyplyva NBS z plnenia jej tloh ako ¢lena v Europskom

systéme centralnych bank (ESCB) a vykazovacich povinnosti vo¢i Europskej centralnej banke

(ECB), a to s ohl'adom na ustanovenia:

o §2,831 a §34a zakona o NBS,

o ¢&lankov 2 a 3 Protokolu (&. 4) Statatu ESCB a ECB a

o Specifikacie predikéného procesu, vratane povinnosti reportovat’ a predikovat’ ceny byvania
v ,,A guide to the Eurosystem/ECB staff macroeconomic projection exercises

Ceny nehnutel'nosti, ktoré zostavuje a zverejiiuje NBS, sa vyuzivajia v ECB aj v ramci procesu
identifikovania rizik a nerovnovah pre cenovu stabilitu (Surveillance Report).

NBS vychéadza pri zistovani cien nehnutel'nosti na byvanie z databdzy Narodnej asociacie
realitnych kancelarii Slovenska (NARKS).

1. Zakladna charakteristika databazy NARKS

Databaza NARKS o cenach domov a bytov obsahuje tdaje, ktoré st ziskavané od subjektov,

zaoberajucich sa sprostredkovanim kupy a predaja nehnutelnosti. Vystupné zostavy o cenach

existujicich bytov arodinnych domov pri jednotlivych nehnutel'nostiach pontkaji popri

poctoch transakcii s jednotlivymi typmi nehnutelnosti uréenych na byvanie aj nasledujuce

mozné varianty cien:

- priemerna ponukova cena (aritmeticky priemer vsetkych cien prislusného typu
nehnutel'nosti z inzertnych zaznamov) v EUR,

- priemerna ponukova cena v EUR/m?,

- reprezentativna priemernd ponukova cena (aritmeticky priemer cien prislusného typu
nehnutel'nosti z inzertnych zdznamov po vyliceni extrémnych cien) v EUR,

- reprezentativna priemerna ponukova cena v EUR/m?,

- reprezentativna priemerna realizacnd cena.

Z praktickych dovodov (primerany pocet zaznamov za jednotlivé kraje) su pouzivané len udaje
o priemernej ponukovej cene v EUR/m?. Miera suladu medzi ponukovymi a realizaénymi
cenami zavisi od stupia vyvoja trhu s nehnutel'nostami.

Rozhodnutie o vyuzivani databazy NARKS bolo zrealizované po dokladnom vyhodnoteni
vSetkych dostupnych zdrojov udajov. Napriek skutocnosti, Ze databdza NARKS o cenach
nehnutelnosti sa vytvara na iny uéel, ako st poziadavky ECB a nespliiia ani niektoré tatistické
nalezitosti vyberového stiboru. Nateraz je vSak jednym z mala dostupnych komplexnych
zdrojov udajov, pomocou ktorého je mozné ziskat’ orientacné informécie o stave a vyvoji cien
nehnutel'nosti ur€enych na byvanie v SR.

NBS vyvija enormné Usilie smerom ku skvalitiovaniu prvotnych zdrojov informécii o vyvoji
cien byvania. Vysledkom je novela katastrdlneho zdkona zroku 2018, ktora legislativne
upravuje zber aposkytovanie udajov o cenach nehnutelnosti z katastra nehnutelnosti
sucinnost'ou od 1.10.2018. Vytvara to predpoklad na postupné zostavovanie relevantnych
cenovych map.

!Postupy, nastroje a techniky, ktoré st pouzivané vramci Eurosystému a ECB pri makroekonomickych
projekciach, su detailnejSie popisané na
https://www.ech.europa.eu/pub/pdf/other/staffprojectionsguide201607.en.pdf?02d74e035a969ea3281294994bh9f
0109
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2. Metodika spracovania udajov z databazy NARKS

V ramci prvotného spracovania udajov ziskanych z databazy NARKS sa prebera z vystupnych
zostav uz vypoéitana reprezentativna priemernd ponukova cena v EUR/m? za jednotlivé typy
existujucich bytov v prislugnych okresoch. Co sa tyka existujucich domov, vo vystupnych
zostavach nie st k dispozicii reprezentativne priemerné ponukové ceny v EUR/m?za jednotlivé
typy domov a treba ich dopoditat. Pri vypocte sa postupuje tak, ze reprezentativna priemerna
ponukova cena za jednotlivé typy domov v kazdom okrese sa deli stanovenou hodnotou
prieme;rnej rozlohy ich uzitkovej plochy (pri rodinnych domoch 150 m? a pri rodinnych vilach
250 m?).

V druhom kroku sa prostrednictvom vazeného aritmetického priemeru vypocitavaja priemerné
ceny za 1 m? jednotlivych typov bytov a rodinnych domov za jednotlivé kraje. Ako vahy sa
pouzivaji zaznamenané celkové pocty ponuk jednotlivych typov bytov a domov v okresoch
prislusného kraja.
V trefom kroku sa vypoéitava tzv. objektivizovand priemernd ponukovad cena za 1 m?
jednotlivych typov bytov, rodinnych domov aj tthrnov za SR. Vyslednd hodnota sa vypocita
pomocou vazeného aritmetického priemeru ako su¢et nasobkov cien za 1 m? jednotlivych typov
bytov arodinnych domov za jednotlivé kraje (vypoéitané v druhom kroku) a zvolenych
vahovych koeficientov (v %) za jednotlivé kraje?, t. j.:
8
CNOg, = CNOy, * vy

k=1
kde:
CNOsr - objektivizovana priemerna ponukova cena za 1 m? jednotlivych typov bytov
a rodinnych domov za Slovensko,
CNOk - priemerna ponukova cena za 1 m? jednotlivych typov bytov a rodinnych domov za
jednotlivé kraje,
Vk — zvolené vahové koeficienty za jednotlivé kraje, ktoré dlhodobo zodpovedaji realnemu
podielu krajov na transakciach s nehnutel'nost’ami v ramci celej SR,
k — jednotlivé kraje.

Uvedenym vazenim sa vypo&ita priemernd cena za 1 m? prislusnej nehnutelnosti za celti SR,
Vv ktorej je ¢iasto¢ne zredukovana disproporcia medzi zaznamenanymi a realnymi transakciami
S obytnymi nehnutel'nostami v jednotlivych regiénoch. Zvolenym vazenim by mal byt
zohl'adneny realny podiel jednotlivych krajov na vytvarani agregovanej priemernej ceny danej
nehnutelnosti urcenej na byvanie za celé¢ Slovensko. Tento krok je dolezity v zdujme
dosiahnutia objektivizovanych zovSeobecneni vypocitanych charakteristik z netiplnych
(vyberovych) udajov.

Odbor ekonomickych a menovych analyz NBS,
gestor zistovania a zverejiiovania udajov o cendch nehnutelnosti na byvanie

2 Pri revizii v roku 2019 bola urobena uprava pdvodnych vahovych koeficientov pre jednotlivé kraje na zaklade
zohl'adnenia 10 rocného priemeru podielov poctu realizacii nehnutel'nosti v jednotlivych regiénoch na Slovensku.
Nové vahové koeficienty su nasledovné: BA—-0,51, TT - 0,13, TN - 0,05, NR - 0,06, ZA - 0,07, BB - 0,05, PO
- 0,04 a KE - 0,009.



