Mendelova univerzita v Brné
Provozné ekonomicka fakulta

Vplyv investicii do vlastného
byvania na nezamestnanost
v okresoch Slovenska

Diplomova praca

Veduci prace:

doc. Mgr. David Hampel, Ph.D. Bc. Lenka Rippova

Brno 2016






Dakujem veddcemu svojej diplomovej prace doc. Mgr. Davidovi Hampelovi, Ph.D.
za odborné rady a cas, ktory mi venoval.






Cestné prehlasenie

Prehlasujem, Ze som tdato pracu: Vplyv investicii do vlastného byvania na ne-
zamestnanosti v okresoch Slovenska
vypracovala samostatne avSetky pouZité pramene ainformdacie st uvedené
v Zzozname pouzitej literatdry. Sihlasim, aby moja praca bola zverejnena v sulade
s § 47b zakona ¢. 111/1998 Sb., o vysokych skolach ve znéni pozdéjsich predpist,
a v sulade s platnou Smérnici o zverejiiovani vysokoskolskych zdvérecnych praci.
Som si vedom4, Ze sa na moju pracu vztahuje zakon ¢. 121/2000 Sb., autorsky
zakon, a Ze Mendelova univerzita v Brné ma pravo na uzatvorenie licen¢nej zmluvy
a vyuzitie tejto prace ako Skolského diela podl'a § 60 odst. 1 Autorského zakona.
Dalej sa zavizujem, Ze pred spisanim licen¢nej zmluvy o vyuZiti diela inou
osobou (subjektom) si vyziadam pisomné stanovisko univerzity o tom, Ze pred-
metna licencnd zmluva nie je vrozpore sopravnenymi zaujmy univerzity,
a zavazujem sa uhradit’ pripadny prispevok na dhradu nakladov spojenych s vzni-
kom diela, a to az do ich skutocnej vysky.

V Brne diia 23. maja 2016







Abstract

Rippova, L. The impact of home-ownership investments on the unemployment in
districts of the Slovak Republic. Diploma thesis. Brno: Mendel University, 2016.
This thesis focuses on the impact of home-ownership on the unemployment in dis-
tricts of the Slovak Republic. The aim of the thesis is to decide whether Oswald hy-
pothesis is valid. This hypothesis says that in the areas with higher home-
ownership rate is higher unemployment rate because of lower mobility. Labour
market, residential market and mortgage market development is analysed in this
thesis. The results of the thesis are compared with foreign works.

Keywords

Unemployment rate, home-ownership rate, regression analysis, housing loans,
mortgage, mobility.

Abstrakt

Rippov3, L. Vplyv investicii do vlastného byvania na nezamestnanost v okresoch
Slovenska. Diplomova praca. Brno: Mendelova univerzita v Brné, 2016.

Praca sa zaobera vplyvom vlastného byvania na nezamestnanost v okresoch Slo-
venskej republiky. Cielom prace je overenie Oswaldovej hypotézy, ktora hovori
o tom, Ze v miestach s vy$$im podielom vlastnickeho byvania, je vysSia miera ne-
zamestnanosti. D6vodom ma byt zniZena mobilita obyvatel'ov tychto izemi. V pra-
ci je analyzovany vyvoj na trhu prace, trhu s nehnutel'nostami a trhu s ivermi na
byvanie. Vysledky prace sd porovnavané s vysledkami zahrani¢nych prac.

KI'icové slova

Miera nezamestnanosti, podiel vlastnickeho byvania, regresna analyza, Gvery na
byvanie, hypotéka, mobilita.
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Uvod a ciel prace 15

1 Uvod a ciel prace

1.1 Uvod

Zivot kazdého ¢loveka sa sklada z ¢innosti, ktoré uspokojujii jeho potreby. Niektoré
su nevyhnutné pre Zivot a iné mu prinasaju poteSenie, uspokojenie a rozvijanie
vztahov s inymi I'ud'mi. K jednej zo zakladnych potrieb patri byvanie. Od narodenia
az do smrti je nutné mat strechu nad hlavou. Prinasa to ¢loveku bezpecie pred
vonkajsimi vplyvmi, ochranu zdravia, pohodlie a istoty. K zaobstaraniu byvania je
nutny finan¢ny prijem a teda zamestnanie, vd'aka ktorému mozZu byt uspokojené aj
d'alsie potreby a zvySuje sa tak zabezpecenie Cloveka a pravdepodobnost spokoj-
ného zZivota. Vztah zamestnania a byvania a teda absolutne jasny. Bez penazi je len
tazko mozné mat sluSnu strechu nad hlavou.

Tato praca sa vSak zaobera opacnou myslienkou. Ma vlastnictvo nehnutel'nos-
ti vplyv na naSu moZnost zamestnat sa? S touto myslienkou sa ako prvy zacal za-
oberat Andrew Oswald, profesor ekonémie na Univerzite vo Warwicku, v roku
1996. Vyslovil vtedy hypotézu, Ze vyssi podiel vlastnickeho byvania spésobuje vys-
$iu nezamestnanost. Prepojovacim mostikom medzi byvanim a nezamestnanostou
ma byt mobilita za pracou, ktora je teoreticky nizsia v pripade vlastnenia nehnu-
telnosti.

Kazdy clovek sa tak v Zivote ocitne pred nelahkym rozhodnutim, akym spdso-
bom zaobstarat byvanie a ako najrozumnejsie investovat’ svoje ¢i skor vypozicané
finan¢né prostriedky. Najcastejsi spésob financovania byvania je pomocou hypote-
karnych averov, ktory vsak Ziadatel' ziska, ak ma k dispozicii okolo 10 az 30 %
z kipnej ceny nehnutel'nosti. Tu vyvstava aj otazka, ¢i je vyhodnejsie si zaobstarat’
vlastné byvanie alebo najomné a byt tak mobilnejsi na trhu prace.

Na Slovensku je vysoky podiel vlastnickeho byvania v ticastnosti vel’ky prob-
lém. D1hé roky Stat podporoval individualnu vystavbu bytov a domov do osobného
vlastnictva prostrednictvom prispevku na hypotéku alebo na stavebné sporenie.
Aktualne sa urokové sadzby hypoték pohybuju na historickych minimach aj ked’
vzhl'adom k okolitym krajinam su tieto sadzby vysSie. V zapadnych krajinach zau-
jem o hypotéky oslabuje, zatial' ¢o na Slovensku stdle rastie, o d’alej prehlbuje po-
diel vlastného byvania v krajine a zniZuje mobilitu l'udi za pracou. Dlhodobym
problémom Kkrajiny je tieZ nedostatok ndjomnych bytov.

Na zaciatok budu v praci vysvetlené zakladné pojmy a oblasti sdvisiace so
skiimanou problematikou a zhrnutie poznatky zo zahrani¢nych $tidii. Dalej bude
vysvetlend metodika pouzitych ekonometrickych postupov. Vlastnd praca bude
pozostavat z preskimania aktudlnej situacie a vyvoja minulych rokoch v oblas-
tiach trhu prace, trhu s nehnutelnostami a hypotekdrnymi dvermi. Podstatnou
Castou bude ekonometricka analyza Oswaldovej hypotézy a diskusia ziskanych
vysledkov.
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1.2 Ciel prace

Ciel'om, ktorym sa bude praca primarne zaoberat je overenie platnosti Oswaldovej
hypotézy pre okresy Slovenskej republiky. Predpokladana je teda hypotéza, Ze
v miestach s vy$Sim podielom vlastnickeho byvania je vysSia miera nezamestna-
nosti. Podl'a dostupnych informacii, tdto hypotéza este na Slovensku testovana ne-
bola a ziskané vysledky by mohli byt prinosom hlavne pre zakonodarcov a d'alSie
vedecké Studie.

Vramci hypotézy budi skimané aj vztahy medzi vlastnym byvanim
a mobilitou ¢i mobilitou a nezamestnanostou. V suvislosti so extrémnym podielom
vlastnickeho byvania na Slovensku budu analyzované vztahy medzi cenami nehnu-
tel'nosti na byvanie, objemom poskytnutych hypotekarnych dverov aich vplyv na
nezamestnanost na Slovensku. Tomu budu predchadzat analyzy ciastkovych ob-
lasti ato najma trhu prace, trhu s nehnutelnostami a finan¢ného trhu institacii
financujucich byvanie. Jednym z ciel'ov prace je v neposlednom rade demograficky
a ekonomicky rozbor jednotlivych krajov Slovenska.
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2 Prehlad literatury

Pred praktickym preskimanim problematiky, ktorou sa zdverecna praca zaobera,
je nevyhnutné mat zhrnuté adekvatne teoretické poznatky. Prave tie si napliiou
tejto kapitoly. Na ivod bude vysvetlend samotna myslienka Oswaldovej hypotézy
a zavery §$tidie Andrew Oswalda. Dalej bude prehl'ad nastudovane;j literatiry za-
merany na pojmy a oblasti, s ktorymi je nutné sa bliZSie zoznamit k pochopeniu
celej problematiky.

2.1 Oswaldova hypotéza

Profesor Andrew Oswald z londynskej Warwick Univerzity vykonal niekol'ko Studii
pre rozne Uzemia a povazuje trh s byvanim za hlavny faktor problému nezamest-
nanosti v Eur6pe. Vychadzal pritom z dvoch extrémnych faktov o vyspelych eur6p-
skych krajinach. Spanielsko vtedy trpelo najvy$$ou nezamestnanostou a malo naj-
vy$si podiel vlastného byvania. Naproti tomu, Svajé¢iarsko malo najmensi podiel
lienku podporil aj fakt, Ze v USA na prelome rokov 1950 a 1960 isla taktiez vysoka
nezamestnanost obyvatel'stva ruka v ruke s vysokym podielom obyvatel'ov vlast-
niacich nehnutel'nost.

Vysoku nezamestnanost tak maju podl'a Oswalda v Eurépe sposobovat’ strnu-
losti pracovného trhu, ked’ v pripade vlastnenia nehnutel'nosti su jej vlastnici me-
nej ochotni prestahovat sa za pracou na iné miesto. Z toho teda vyplyva, Ze trh
s byvanim by mal mat’ vplyv na mobilitu pracovnej sily. Nejde pritom len o nevélu
opustit svoju nehnutel'nost ale aj o vysoké naklady na tito migraciu. Ul'ah¢it pre-
stahovanie sa za pracou moZe dostatok najomnych bytov za dostupnti cenu. Stat by
mal svojou politikou podporovat vystavbu tychto najomnych bytov. VacSina eu-
ropskych vlad naopak v minulosti podporovala ziskavanie nehnutel'nosti do vlast-
nictva obc¢anov, ¢o zvyraznilo problém s mobilitou I'udi.

Jednoduché suvislosti su zrejmé na prvy pohl'ad, tie zloZitejSie vSak nie su cel-
kom objasnené. Podl'a Oswalda existuje niekol'ko mechanizmov, ktoré moézu spo-
sobovat' korelaciu medzi trhom snehnutelnostami anezamestnanostou. (Os-
wald, 1999)

UZ len samotny predaj nehnutel'nosti a ziskanie nového byvania je nakladna
zaleZitost. Vlastnici nehnutel'nosti st preto menej mobilny oproti tim, ktori maju
nehnutelnost iba v najme. Vlastnici su viazany ku svojej nehnutel'nosti a st viac
nachylni na ekonomicky vyvoj v danom regiéne. Ako uz bolo spominané, problé-
mom prestahovania sa ¢i zmeny z vlastného byvania na najomné, je asto aj nedos-
tatok ndjomnych bytov, co dokazuje aj vel'ky podiel mladych nezamestnanych, kto-
ri nebyvaju silno viazany na miesto svojho bydliska vlastnenim nejakej nehnutel-
nosti. Problémom mladych a najma nezamestnanych l'udi je aj nedostato¢na kapi-
talova vybavenost, €o je prekazkou v krajine, kde je vel'ka prevaha vlastnikov ne-
hnutel'nosti. Je tak pre nich omnoho naroc¢nejsie prestahovat’ sa a najst’ si byvanie
na mieste, kde by sa dokazali aj zamestnat.
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Vel'mi dolezitym faktom, Ze v ekonomike, kde je vel'ky podiel imobilného pra-
ceschopného obyvatel'stva, vykonavaju zamestnanci pracu, na ktoru nie st vhodni.
Vytvara sa priestorovy nesulad medzi vzdelanim a pracovnymi schopnostami za-
mestnancov a dostupnymi pracovnymi miestami. Na trhu prace tymto vznika nee-
fektivnost, ktord poskodzuje zamestnavatel'ov a prostrednictvom nich aj celd eko-
nomiku. Naklady prace sa zvySuju, ¢o zniZuje realny prijem do Statneho rozpoctu.
Zaroven su podnikatelia nateni nastavit vyssie ceny produkcie a obyvatelom sa
zniZuju realne mzdy.

Krajiny aregiony s vysokym podielom vlastného byvania odradzaju poten-
cidlnych investorov a podnikatel'ov, ¢o je d'alSim vyznamnym faktom, na zaklade,
ktorého sa prehlbuje nezamestnanost. Uzemna samosprava musi chranit vlastni-
kov pozemkov a nehnutel'nosti, ¢o méze odradit’ podnikatel'ov do zakladania pod-
nikov na takychto miestach.

Poslednym faktom, na ktory profesor Oswald upozornoval, je, Ze vlastnici ne-
hnutel'nosti st nuteny pravidelne cestovat na vacsie vzdialenosti za pracou. Toto
pravidelné cestovanie je finan¢ne a ¢asovo naro¢né a znacne znizuje prijmy a UZit-
ky z toho, Ze je Clovek zamestnany. V kombinacii so Stedrymi davkami v nezamest-
nanosti uZ zamestnanec nema vel'a motivacie cestovat’ za pracou a je pre neho cas-
to vyhodnejSie ostat nezamestnanym. (Oswald, 1999)

V tabul’ke nizsie je uvedeny prehl'ad doposial’ skimanych tzemi, kde bola Os-
waldova hypotéza overovana:

Tab. 1 Stadie Oswaldovej hypotézy pre rézne tizemia

Autor Rok Uzemie Vplyv
Oswald 1996,1999 OECD - krajiny/regiény +
Partridge, Rickman 1997 USA - Staty +
Pehkonen 1999 Finsko - pracovné okresy +
Green, Hendershott 2001 USA - Staty +/-
Flatau a kol. 2002 Australia - regiony -
Glaeser, Shapiro 2003 USA - Metropolitné stat. izemia -
Garcia, Hernandez 2004 Spanielsko - provincie -
Cochrane, Poot 2007 Novy Zéland - regiony +
Coulson, Fisher 2009 USA - Metropolitné stat. izemia -
Lerbs 2010 Nemecko - regidony -/+
L’Horty, Sari 2010 Pariz - mestské casti +
Kasparova 2015 Ceska republika - okresy -

Zdroj: Lerbs, 2010, doplnenie autora.

Platnost’ hypotézy bola v niektorych pripadoch potvrdend, v niektorych naopak
vyvratena. Vo vacSine pripadov, kde hypotéza potvrdena nebola, boli skimané iba
prierezové data. Vplyv byvania na nezamestnanost lepSie vysvetl'ovali zloZitejSie
panelové modely, ktoré boli pouZité pri skimaniach v USA statov v roku 1997, re-
gionoch Nového Zélandu v roku 2007, regionov Nemecka v roku 2010 ¢i pariz-
skych mestskych castiach skimanych v tom istom roku. Skimania panelovych dat
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totiZ beru v uvahu aj nepozorovatelné efekty, ktoré suvisia s vyvojom priestoro-
vych jednotiek v ¢ase. V Ceskej republike tato hypotéza nebola potvrdena ani za
pomoci skimania panelovych dat. Podrobnejsi rozbor zahrani¢nych vysledkov bu-
de pouzity pri porovnani s tuzemskymi vysledkami v diskusii tejto prace.

Samotnému Oswaldovi na preukazanie jeho hypotézy stacilo skiimanie prie-
rezovych dat, vysledky ¢oho nemozno z odborného pohl'adu povaZovat za Uplne
hodnoverné. Jedinou vysvetl'ujicou premennou tak pre neho bol podiel vlastného
byvania, ktory skumal pre krajiny a regiony OECD. V pripade regionov dospel k
zaverom, Ze rast podielu vlastného byvania o 5 percentualnych bodov zvysi neza-
mestnanost o 1 percentudlny bod. Tdto suvislost vysvetl'ujd uz vyssie zmienené
efekty vlastnictva nehnutelnosti a z toho vyplyvajiuce strnulosti na trhu prace. Vy-
soky podiel vlastného byvania v eur6pskych krajindch ma na svedomti tieZ pristup
vlad aich dotdcie smerované k ziskavaniu nehnutelnosti do vlastnictva. Od roku
1950 az do dnes sa podiel vlastného byvania v tychto krajinach zvysil z priblizne
30 % na 70 %. Narast vlastnictva bol zaznamenany vo vacsine vyspelych eurdp-
skych krajin s vynimkou Svajé¢iarska. V Grécku, Spanielsku, Finsku ¢&i frsku bol za-
znamenany ndarast vlastného byvania a sicasne aj ndrast nezamestnanosti. Zaro-
ven sa v OECD Kkrajinach zvysSila nezamestnanost od roku 1950 z2 % na 8 %
v sucCasnosti. Vysvetl'uje to zvySenie davok v nezamestnanosti a vysoké zdanenie
prace. (Oswald, 1997)

Zavery zo Studii krajin OECD mozno vierohodnejsie vysvetlit jedine nahl'adom
do jednotlivych krajin a skimanim ich mens$ich tzemnych celkov. Slovensko bude
v tejto praci skimané na trovni okresov a krajov.

2.2 Trhprace

Zakladnymi stavebnymi kamenmi trhu prace su zamestnavatelia, zamestnanci
a vlada. Vsetky rozhodnutia, ktoré ticastnici tohto, ako aj kazdého iného, trhu robia,
su motivované maximalizovanim svojich potrieb a optimalizovanim svojich volieb.
Ponuku na tomto trhu tvoria jedinci, ktori pontkaji svoju pracovnu silu. Ich cie-
I'om je pritom maximalizacia zarobku pri ¢o najmensej obete ¢asu. Na dopytovej
strane sa nachadzaji zamestnavatelia, ktorych cielom je maximalizacia zisku a po-
kladmi. Zamestnanci a firmy vstupuju na trh s protichodnymi zaujmami a je v za-
ujme oboch skupin sa dohodnut a najst kompromis, ktory im bude vyhovovat.
Ulohou vlady je regulovat’ vztah medzi zamestnavatel'mi a zamestnancami a menit’
tak rovnovazny bod na trhu prace. (Borjas, 2013)

Vyvoj na trhu prace na Slovensku vyrazne ovplyviioval prechod z centralne
planovaného hospodarstva na trhové hospodarstvo, ktory prebiehal od roku 1989.
Vysledkom bola nerovnovaha medzi dopytom a ponukou na trhu prace a teda pre-
hlbovanie sa regionalnych rozdielov. Celkovd nezamestnanost vzrastla z 1,6 %
vroku 1990 na 10,4 % v roku 1992. Tento vyvoj bol obrazom celkovej ekonomic-
kej situacie, ktord vznikla ako désledok rastu sukromného sektora, sustredenia
priemyselnej vyroby do vel'kych miest, nizko mobilnej a nedostatocne kvalitnej
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pracovnej sily a nerovnomernym prilivom zahrani¢nych investicii do regionov.
(Samson et al.,, 2001)

2.2.1 Nezamestnanost

Odborna literatira rozoznava zakladné 4 druhy nezamestnanosti. Frik¢na neza-
mestnanost je najmiernejSou formou nezamestnanosti. Zamestnanci ako aj za-
mestnavatelia potrebuju isty ¢as na rozhodovanie a spravny vyber zamestnania ¢i
uchadzaca. Preto sa stava, Ze zamestnanec je isty ¢as nezamestnany, ak sa rozhod-
ne zmenit pracu. Tato nezamestnanost’ sa tyka aj Studentov, ktori ukoncili svoje
Stddium a hl'adajd si zamestnanie. Sezénna nezamestnanost suvisi s urcitymi za-
mestnaniami, ktoré funguji na principe sezénnosti. Casto sa to viaZe na striedanie
ro¢nych obdobi a zmeny pocasia. Zamestnanci, ktori pracuju v sezénne zamera-
nych odvetviach byvaju sezdnne nezamestnany, avsak nie je to vnimané ako velky
problém, pretoZe sa predpokladd, Ze s prichodom sezdény budu opat zamestnani.
Treti typ nezamestnanosti je Strukturalna nezamestnanost, ktora vznika nesula-
dom medzi ponukou prace a dopytom po praci. Vréznych regiénoch krajiny sa
niektoré odvetvia rozvijaju, iné zase zanikaju a tak je v regiéonoch dopyt po rézne
kvalifikovanych pracovnikoch. NajzavaznejSim typom je cyklickd nezamestnanost,
ktora je sp6sobena nizkym dopytom po pracovnej sile vo vSetkych odvetviach. Su-
visi s celkovym poklesom agregatneho dopytu a poklesom ekonomickej vykonnosti
pod potencidlny produkt. Cyklicka nezamestnanost' je zaroven najdlhSie trvajicou
nezamestnanostou, pretoZe jej zniZenie su vyZaduje oZivenie celej ekonomiky.
(Borjas, 2013)

Uroveti nezamestnanosti sa vyjadruje mierou nezamestnanosti. Miera neza-
mestnanosti je podiel po¢tu nezamestnanych a po¢tu praceschopnych obyvatel'ov,
¢o sui zamestnani a nezamestnani spolu, vyjadreny v percentach. V podmienkach
Slovenskej republiky je nezamestnanost zistovana prostrednictvom Statistického
uradu Slovenskej republiky. Ten od roku 1993 uskutocnuje vo vybranych domac-
nostiach vyberové zistovanie pracovnych sil a je zodpovedny za metodiku vypoctu
miery nezamestnanosti a pravidelnu Stvrtro¢nu publikaciu dat. (Lisy et al., 2007)

NajlepSou moZnou dosiahnutel'nou tiroviiou zamestnanosti je prirodzena mie-
ra nezamestnanosti, ktord zodpoveda urovni potencialneho produktu. Tato miera
nezamestnanosti vsak nie je nulova a v praxi odpoveda trovni od 3 do 12 %. K zni-
Zeniu prirodzenej miery nezamestnanosti by mohli pomdct napriklad rekvalifikac-
né programy, lepsia informovanost na trhu prace, zmena vladnych programov za-
merand na vys$Siu stimuldciu zamestnancov, vytvorenie verejnych pracovnych
miest ¢i vytvorenie ekonomiky, kde by bol tlak na udrZiavanie HDP na vysokej
urovni a zarovei tlacenie miery inflacie o najnizsie. (Lisy et al., 2007)

Naklady nezamestnanosti obsahuji okrem financnej aj spoloc¢ensku a socidlnu
dimenziu. Stat sa preto snazi pomocou aktivnych a pasivnych politik trhu prace
regulovat uroven nezamestnanosti. K aktivnym opatreniam patria sluzby na trhu
prace, vzdelavanie, stimuly zamestnania, priama tvorba pracovnych miest a impul-
zy k Startu. Ako pasivne politiky trhu prace st oznacované davky v nezamestna-
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nosti a podpory a moznost predéasného odchodu do déchodku. (Stefanik et al,,
2014)

Ako jeden z dovodov nizkej motivacie praceschopného obyvatel'stva aktivne
pracovat, byvaju oznaCované prave Stedré davky v nezamestnanosti. Davky
v nezamestnanosti si druhom podpory, ktoré maju za ciel kompenzovat osobam
stratu prijmu zo zamestnania prostrednictvom penaznych davok. Narok na davku
v nezamestnanosti maji praceschopné osoby, ktoré su kdispozicii pre pracu
a aktivne si ju hl'adaju. Existuju viaceré druhy davok v nezamestnanosti ako su po-
istenie (vyplacané osobam splfiajiicim Kkritéria pre élenstvo v systéme poistenia v
nezamestnanosti), pomoc v nezamestnanosti (vyplacané osobam nespliiajicim
kritéria pre poistenie v nezamestnanosti a osobam, ktoré prekrocili lehotu na
vznik naroku na podporu v nezamestnanosti), ¢iastkové davky (kompenzuju stratu
zo mzdy pri prechode na skrateny pracovny cas alebo prerusovany pracovny re-
Zim), skratené davky (vyplacané osobam, ktoré stratili pracu na plny uvazok
a musia pracovat na skrateny uvazok), kompenzacia prepustenym zamestnancom
(urCené zamestnancom, ktori boli prepusteni nie z vlastnej viny) a kompenzacia
v pripade bankrotu (urCené zamestnancom, ktorym neboli vyplatené mzdy
v dosledku bankrotu ¢i insolventnosti zamestnavatel'a). (Stefanik et al., 2014)

2.3 Mobilita

Mobilita a migracia pracovnej sily je prirodzenym javom v stale viac sa otvaraju-
com svete a najma v zjednocujucich sa spolocenstvach akym je aj Eurépska unia.
Pod pojmom mobilita sa rozumie schopnost flexibilne menit pracovné miesto.
Zmena pracovného miesta sa mozZe uskuto¢nit medzi réznymi firmami alebo od-
vetviami, alebo byva spojend so stahovanim sa medzi regiénmi, krajinami, tzv.
geograficka mobilita. Najma geograficka mobilita je povaZovana za kl'di¢ovu pre
rieSenie eurdpskych problémov so zamestnanostou. (KeSelova et al., 2007)

Migracia je pojem, pod ktorym sa v zahranic¢i chdpe hlavne zahrani¢na migra-
cia a teda pohyby os6b medzi jednotlivymi S$tatmi. Na Slovensku je migracia cha-
pana ako pohyb cez hranice administrativnej jednotky, pri ktorom dochadza k
zmene trvalého pobytu osoby. ZjednoduSene tito migraciu mozno oznacovat aj
ako stahovanie. Migracia méze mat mnoho poddb a v stucasnosti sa rozliSuje mig-
racia v zmysle pohybu za pracou (migracia za pracou), sezonneho stahovania (se-
zonne migracie), kyvadlového pohybu (kyvadlova migracia chapana ako dochadz-
ka za pracou) a iné. (Jurcova, 2005)

Z pohl'adu geografickej mobility existuju rézne faktory, ktoré ovplyviiuja roz-
hodovania ucastnikov trhu prace a nasledne sp6sobuju vykyvy s mobilite a nerov-
novahu na trhu prace. Faktory ovplyviiujice profesiondlnu a izemnud mobilitu na
strane zamestnavatel'a (Hanclova et al., 2002):

e uroven a vyvoj dopytu po koncovych vyrobkoch a sluzbach,
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e zameranie na urcity technologicky typ vyroby z hl'adiska nahraditelnosti pra-
ce akapitdlu (napr. technologicky naro¢né banského alebo strojarenského
priemyslu),

e vyvoj ponuky vyrobnych faktorov, ktoré mozno substituovat (napr. nahrade-
nie I'udského kapitalu strojmi),

e vztah pracovnych nakladov k celkovym nakladom produkcie,

e poOsobenie Statu na vysku mzdovych nakladov.

Medzi faktory ovplyviiujice profesiondlnu a izemnd mobilitu zo strany zamest-
nancov, a teda na strane ponuky prace, patria (Hanclova et al., 2002):

e posobenie individualnej ponuky prace,

e proces hl'adania prace u nezamestnanych,

e zaradenie uchadzaca o zamestnanie do problematickej skupiny,
e dopravna dostupnost zamestnavatel'ov,

¢ naklady na dopravu do zamestnania,

e dostatocne rozvinuty trh s bytmi,

¢ vyska prijmov domacnosti ¢i jednotlivca,

e Struktura a rozvinutost Skolského systému.

Podl'a intenzity presunov sa mobilita za zamestnanim méze rozdelit na dennq,
tyzdennu a prestahovanie sa. Mobilitu pracovnej sily obmedzuju vzniknuté nakla-
dy a strateny c¢as pri tomto pravidelnom dochadzani. V pripade stahovania sa je
prekazkou okrem nakladov na stahovanie ¢i kiipu bytu, eSte aj pretrhnutie social-
nych vazieb a nutnost prispo6sobenia sa na nové prostredie a vytvorenie novych
socialnych vazieb.

231 Naklady na migraciu za pracou

Zamestnanci pri svojom rozhodovani o zamestnani sa zvazuju vSetky alternativy
tak, aby maximalizovali svoj uZzitok a Cistd sucasnu hodnotu prijmu z ¢asu, ktory
obetovali a rozhodli sa pracovat. Okrem ¢asu straveného v zamestnani treba poci-
tat aj s Casom stravenym cestovanim do zamestnania a nakladmi na toto cestova-
nie. (Borjas, 2013)

Transak¢né naklady v suvislosti s kipu nehnutelnosti zahfniaji mimo iné
spravne poplatky, dane, pravne poplatky, poplatky realitnému agentovi, poplatky
za notdra ¢i pravneho zastupcu, bankové poplatky. Na zaklade vyskumu krajin
EU14 sa zistilo, Ze najvacsiu cast z toho tvoria daniové poplatky a to okolo 52,8 %
z celkovych transakénych nakladov a tieto danové poplatky tvoria asi 2,8 % hodno-
ty kupovanej nehnutel'nosti. Danové poplatky spojené s obchodom s nehnutelnos-
tami m6Zu mat vplyv na cenu nehnutel'nosti na trhu. V krajinach s vysokym dario-
vym zatazZenim na prevod nehnutel'nosti sa ocakava stabilny dopyt a mensia prav-
depodobnost’ Spekulativnych bublin. Naopak, v krajinach ako Spojené staty a Spo-
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jené kral'ovstvo, kde su transak¢né naklady nizke, bolo zaznamenané vacsie koli-
sanie v cenach nehnutelnosti, ¢o spdsobilo vykyvy v podnikatel'skom prostredi.
(European Mortgage Federation, 2010)

K nastrojom aktivnej politiky Statu na trhu prace patria prispevky pre obca-
nov, z ktorych je niekol'’ko ur¢enych na podporu mobility. O prispevok na dochadz-
ku za pracou mozZe podla § 53 zaziadat kazdy zamestnanec, ktory bol na urade
prace evidovany minimalne tri mesiace. Samotny prispevok vsak je poskytovany
len na obdobie maximalne Siestich mesiacov od nastupu do zamestnania. Pod-
mienkou je, Ze miesto zamestnania alebo podnikania sa musi liSit od miesta trva-
1ého alebo prechodného pobytu. Na druhej strane uvedena tabul'ka uvadza najvy-
$$1 mozZny prispevok, ktory sa liSi na zaklade vzdialenosti pracoviska od miesta
bydliska. (Zakon ¢. 5/2004 Z. z.)

Tab. 2 Maximalne dosiahnutel'ny prispevok na dochadzku do zamestnania podl'a vzdialenosti
prace od bydliska
Vzdlalenos,t od bydliska Maximalny prispevok v EUR
do prace v km
5-10 19
11-20 33
21-30 51
31-40 68
41-50 72
51-60 88
61-380 96
81-100 116
101 - 200 130
nad 200 135

Zdroj: UPSVR, tabul'ka autora.

Prispevok sluzi na nahradu preukazanych vydavkov na cestovanie. Medzi preuka-
zané vydavky sa rataju listky na autobus, vlak, mestski hromadnu dopravu
a taktieZ naklady na pohonné hmoty v pripade, Ze zamestnanec jazdi autom do za-
mestnania.

Na nahradu casti cestovnych vydavkov ma narok aj nezamestnany zazname-
nany v evidencii, ktory vycestoval na pracovny pohovor alebo konkurz mimo mies-
ta svojho bydliska, pricom v tomto pripade sa nie je mozna nahrada ndkladov za
cestu autom. Podla § 32 ods. 1 pism. d), je tento druh ndhrady moZny vo vyske
70 % zpreukazanych cestovnych vydavkov, najviac 35 eur za vSetky cesty
v kalendarnom mesiaci, pricom cestovné na jednu cestu musi byt vyssie ako 4 eu-
ra. (Zakon ¢. 5/2004 Z. z.)

Podl'a § 53a moZno ziskat prispevok na prestahovanie za pracou a prispevok
na podporu mobility za pracou. V pripade prestahovania sa, musi byt toto miesto
vzdialené od pévodného trvalého pobytu najmenej 50 km. Ziadatel’ ma narok na
jednorazovy prispevok raz za dva roky vo vyske najviac 1327,76 eur. Prispevok na
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podporu mobility zase sliZi na nahradu casti vydavkov na byvanie suvisiacich so
zmenou pobytu. Presun trvalého pobytu musi byt pritom najmenej 70 km a vyska
prispevku je 80 % z preukazanych mesacnych nakladov, najviac 250 eur pocas
Siestich mesiacov poberania prispevku. Zamestnanec, ktory bol zaradeny do sku-
piny znevyhodnenych uchadzacov o zamestnanie, ma narok na dodato¢nych 6 me-
siacov poberania prispevku v maximalnej vyske 125 eur. (Zakon ¢. 5/2004 Z. z.)

2.4 Trh nehnutel'nosti

Nehnutelnostami sa rozumeju pozemKy a stavby spojené so zemou pevnym zakla-
dom, pricom stavby, vodné toky a podzemné vody nie su sucastou pozemku. Ne-
hnutel'nosti sa rozdeluju na bytové, nebytové priestory a pozemky. K bytovym
priestorom zarad'ujeme rodinné a bytové domy. K nebytovym priestorom sa zara-
d’uji obchodné, administrativne, priemyselné a skladové priestory. (Spirkova et al.,
2009)

Byt je v ramci trhového hospodarstva ekonomickou kategoriou, ktora vzhla-
dom k jeho trvalej vazbe k urcitej lokalite a prostrediu zaujima urcité Specifické
postavenie. Je vystupom investicného procesu, kde sa uplatiiuji poziadavky repro-
dukcie investi¢cnych prostriedkov. Byty a byvanie predstavuju z ekonomického
hl'adiska osobitny spotrebitel'sky tovar a osobitnu cast finan¢ného trhu a zaroven
reprezentuju najrozsiahlej$iu zlozku fyzického kapitalu. (Spirkova et al., 2009)

Trh nehnutel'nosti sa vyznacuje pomalym pohybom cien v porovnani s akcia-
mi, komoditami ¢i zahrani¢nymi menami. D6vodom je, Ze ndkup nehnutelnosti
trva dlhsie, sprevadzaja ho vedl'ajSie naklady a taktieZ je na tomto trhu menej Spe-
kulantov a viac kupujtcich, ktory nehnutel'nost kupuju pre realnu potrebu byva-
nia. Z historickych tidajov je zname, Ze priemerny pokles cien na trhu nehnutel'nos-
ti pri krachu je asi 27,3 %, pricom pokles na akciovom trhu sa pohybuje okolo
45,5 %. Pokles na trhu nehnutelnosti vSak trva v priemere o rok a pol dlhsie ako
pri akcidch a to Styri roky. (D]S Architecture, 2015)

Trh s nehnutel'nostami, ako kazdy iny trh, formuje dopyt a ponuka. Dopyt po
nehnutelnostiach na byvanie ovplyviiuju demograficky vyvoj spolo¢nosti, vySka
vydavkov na byvanie, pripadne potencidlne prijmy z nehnutel'nosti, s tym stvisiace
zdroje financovania a ich dostupnost, daniové zatazenie, moznost’ ziskania dotacii
a vyska urokovych mier na trhu. Ponukova strana trhu s nehnutel'nostami sa vy-
znacuje geografickymi rozdielmi. V roznych regiénoch sa bude ponuka nehnutel-
nosti odvijat r6zne v zavislosti od ceny pozemkov, ceny pracovnej sily, ceny mate-
ridlov a konkurencie na danom trhu. (Spirkova et al., 2009)

2.5 Financovanie vlastného byvania

Financovanie nehnutelnosti je jednym z okruhov, ktoré zahfna veda o financiach
ako taka. Financovanie nehnutel'nosti je Siroka kategoria, ktora zahifna Stidium
trhov, insStitdcii a nastrojov pouzivanych na vyuzitie vlastnych penazi alebo uveru
za uCelom nadobudnutia nehnutel'ného majetku. Oblast financii, zaoberajica sa
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nehnutel'nostami, sa zameriava na financovanie nehnutel'nosti vlastnikom, nehnu-
tel'nosti urcenej na prenajom, ocennovanim nehnutel'nosti, dvermi ur¢enymi na zis-
kanie nehnutelnosti, obchodovanim s hypotekdrnymi zaloZnymi listami
a mnohymi d'al$imi smermi vratane tych tykajucich sa komercénych nehnutel'nosti.
(Clauretie et al., 2010)

Obstaravanie byvania je naro¢na investicia, ktora si vyZaduje dokladné zhod-
notenie aktudlnej a o¢akavanej prijmovej situacie jednotlivca i celej domacnosti,
ktora sa na tuto investiciu odhodla. Z pojmu investicia vyplyva, Ze takto vloZené
financ¢né prostriedky by mali byt dobre chranené a malo by sa zhodnocovat, prina-
Sat’ isté vynosy. V pripade kdpy vlastného byvania sa ¢lovek zbavuje mesacného
vydaju, ktory doteraz platil za ndjomné. Zbavenim sa jedného vydaju ale vznikol
d'alsi, preto je dolezité zvazit, ¢i je pre jednotlivca ¢i domdacnost investicia do
vlastného byvania skuto¢ne vyhodna. (Syrovy, 2009)

Pri rozhodovani sa medzi vlastnym byvanim alebo byvanim v podnajme zo-
hrava rolu prostredie v ktorom ¢lovek vyrastal, na aky typ byvania je teda zvyknu-
ty. O mnoho dobleZitejSim faktorom je vSak finantnd bonita zdujemcu
o nehnutel'nost’ a predstava o d'alSom kariérnom raste. K vyhodam vlastného by-
vania patri pozitivny emotivny vztah vlastnika k majetku a s tym suvisiaci nado-
budnuty pocit urcitej istoty. Vlastnik si tito nehnutel'nost moZe prisposobit podla
individualnych potrieb, ¢o prispieva k spokojnosti. Za nevyhodu vlastnenia nehnu-
tel'nosti moZno povazovat to, Ze je nedelitel'na a relativne tazko likvidna investicia.
Preto by mal investor zvaZovat aj moZnost vloZenia finan¢nych prostriedkov do
nejakej alternativnej investicie, ktora je vynosnejsia z kratkodobého hl'adiska, na-
priklad akcii. Argumentom proti kiipe mdze byt aj platenie urokov z uveru, ktoré
robia kdpu drahSou. V skutocnosti platené splatky kupujuci investuje do svojho
majetku a po splateni plnej sumy s tirokmi plati vlastnik uz len prevadzkové nakla-
dy. Okrem toho, zvyknu ceny nehnutel'nosti v Case rast’ alebo je atraktivna z hl'adi-
ska miesta, kde sa nachadza. Na druhu stranu, nevyhodou najomného byvania je,
Ze platenie mesacného najomného neskonéi za celt dobu najmu. Byvanie
v podndjme mébzZe byt atraktivne pre l'udi, ktori sd uz dlhovo zataZeni, uvazuju
v budtcnosti o prestahovani sa na iné miesto alebo nie si ochotni znasat zodpo-
vednost za rizika v ulohe majitel'a nehnutel'nosti. (Car, 2014)

Ako pomocka k spravnemu rozhodnutiu medzi kipu alebo prenajmom slizi
jednoduchy vzorec:

cena nehnutelnosti na byvanie

pomer ceny k prenajmu = — . ——— . .
priemerné mesacne najomné X 12

Pomer ceny k prendjmu vyjadruje podhodnotenost ¢i nadhodnotenost cien nehnu-
tel'nosti k aktuadlne platenému najjomnému na trhu s nehnutel'nostami na byvanie.
VSeobecne plati, Ze hranicou je hodnota 20. Ak je pomer ceny nehnutel'nosti
k prenajmu nizsi ako 20, je vyhodnejSie nehnutel'nost kupovat, a naopak. V ramci
slovenského trhu s nehnutelnostami na byvanie je od roku 2005 zaznamenany
rastuici trend cien nehnutel'nosti, avSak klesajuci trend vySky mesacnych prena-
jmov. Napriek tomu sa vo vSetkych minulych rokoch vo vSetkych krajoch Sloven-
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ska pohybovala hodnota tohto ukazovatel'a pod 14, takZe napriek rastiicim cenam,
bolo stale vyhodnejsie nehnutel'nost kupit, ako si prenajat. (Car, 2014)

2.5.1 Produkty na financovanie byvania

Na slovenskom trhu je niekol'ko produktov, ktoré sluzia k financovaniu nakupu
nehnutel'nosti a institucii, ktoré tieto produkty poskytuju. Kipu bytu, ¢i domu
mozno financovat z vlastnych nasporenych prostriedkov, prostrednictvom hypo-
téky, spotrebného tiveru alebo iného uveru na byvanie.

Hypotekarne uvery

Hypotekarny uver sa poskytuje na investicie do nehnutelnosti, na ich vystavbu
alebo zaobstaranie a musi byt zaisteny zaloZznym pravom k nehnutelnosti. Hypo-
tekarne uvery byvaju financované prevazne prostrednictvom predaja hypotekar-
nych zaloznych listov hypotekdrnou bankou, ktora ma na tuto ¢innost vydanu li-
cenciu. Hypotekarne listy sd dlhopisy, ktorych nominalna hodnota a hodnota vyno-
su je kryta pohl'adavkami z hypotekarnych uverov a to len takych, ktoré nepresa-
huju 60 % hodnoty zaloZenych nehnutel'nosti. Hypotekdrne dvery mozu byt po-
skytnuté na obdobie 5 aZ 10 rokov a to za ic¢elom (Medved et al., 2013):

e nadobudnutia tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej casti kiipou, zdmenou, vy-
sporiadanim spolo¢ného vlastnictva manzelov a dedi¢skym konanim,

e vystavby alebo zmeny dokoncenych stavieb,

e UdrZzbu tuzemskych nehnutel'nosti,

¢ splatenia poskytnutého uveru na investiciu do nehnutel'nosti, ktory nie je hy-
potekdrnym dverom,

¢ splatenia hypotekarneho uveru bankou v konkurze.

Hypotekarny ver méze mat formu aj americkej hypotéky, ¢o je bezucelovy tuver,
pri ktorom sa ru¢i nehnutel'nostou. Preto mavaji americké hypotéky vyhodnejsiu
urokovu sadzbu ako bezny spotrebny uver. Takto moZno pomocou hypotéky fi-
nancovat vybavenie domacnosti, auto alebo dovolenku. (Syrovy, 2009)

Na slovenskom bankovom trhu v stc¢asnosti existuje 8 banky a pobociek za-
hrani¢nej banky s hypotekarnou licenciou:

Ceskoslovenska obchodna banka

OTP Banka Slovensko

Prima banka Slovensko

Sberbank Slovensko

Slovenska sporitelfia

Tatra banka

VsSeobecna uverova banka

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia

Tieto banky mézZu okrem hypotekarnych tverov poskytovat aj iné uvery na byva-
nie, o ktorych bude zmienka neskoér. Na grafe na druhej strane je zndzorneny po-
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diel jednotlivych hypotekarnych bank na celkovej vySke nesplatenych istin
z hypotekarnych averov poskytnutych domacnostiam na Slovensku v roku 2015.

Tatra banka
17,45% _\ VUB

40,40%
SLSP
27,79%
Sherbank

Prima banka \-OTP Banka
3,09% 2,23% 0,81%

UniCredit Bank
4,29%

9,93%

Obr. 1 Podiel bank na celkovej vyske nesplatenych istin z hypotekarnych averov poskytnutych
domacnostiam v decembri 2015

Zdroj: NBS, graf autora.

Na zaklade grafu moZno konstatovat, Ze na slovenskom trhu s hypotekdrnymi
uvermi maju najvacsi podiel tri najvacsie banky na Slovensku a to VSeobecna uve-
rova banka, Slovenska sporiteltia, Tatra banka a za nimi nasleduju ostatné.

Uvery stavebného sporenia

Stavebné sporenie je systém, ktorého podstatou je vytvorenie finan¢nych zdrojov
vo fonde stavebného sporenia na financovanie bytovych potrieb. Nasporené pro-
striedky st potom prostrednictvom ucelovych Gverov poskytované ucastnikom
stavebného sporenia. Cely fond je tvoreny vkladmi od sporitel'ov, urokmi a pri-
spevkami zo Statneho rozpoctu. (Sivak et al., 2007)

Proces stavebného sporenia sa sklada z Casti sporiacej a Casti a Casti, kedy
klient Cerpa a splaca uver. K ziskaniu stavebného tveru je teda potrebné dva roky
sporit’ a nasporit’ okolo 40 % ciel'ovej ¢iastKky. Zatial' ¢o u hypoték si klient voli diz-
ku splacania averu a na zadklade toho mu je vypocitana vyska splatky, u stavebného
sporenia je na zdklade zvolenych podmienok urcena splatka a podla toho doba
splatnosti. U stavebného sporenia je, na rozdiel od hypotekarnych uverov, mozné
rucit’ rucitel'om. Pokial klient potrebuje cerpat financie este skor ako je povinna
doba Setrenia, m6Ze do doby pridelenia stavebného uveru Cerpat medzidver.
V Case naroku na stavebny uver, tento uver nebude klientovi vyplateny, ale splati
sa nim medziuver a klient bude d'alej splacat’ iba klasicky stavebny uver. (Syrovy,
2009)
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Stavebné sporitel'ne posobiace v siicasnosti na Slovensku:

e CSOB stavebna sporitelna
e Prva stavebna sporitelna
e Wiistenrot stavebna sporitelnia

Stavebné sporenie je stale menej vyuZivanym produktom hlavne kvoli nizkemu
zakladnému aroku, klesajicej Statnej prémii (5 % v roku 2016) a nutnému vyso-
kému vkladu pre jej plné ziskanie (minimalne 1327,8 eur).

Iné uvery na nehnutel'nosti

Uvery, ktoré nespadaju do kategérie hypoték alebo stavebného sporenia sa stavaju
stale popularnejsimi a ziskavaja vyraznu prevahu na trhu tverov na nehnutel'nosti.
Dévodom je ich nizSia administrativna alegislativna naro¢nost v porovnani
s hypotékami a preto ich banky radSej ponukaju. Tieto uvery poskytuju ako hypo-
tekarne banky, tak aj banky bez hypotekarnej licencie. Tieto banky spolu
s hypotekdrnymi bankami a stavebnymi sporiteliami kompletizuja cely sektor
bank poskytujucich Givery na byvanie:

BKS Bank

Fio banka

J&T BANKA
mBank
Oberbank
Postova banka
Privatbanka

2.5.2 Statna politika podpory byvania

Velka rolu vrozhodovani jednotlivca o byvani zohrava Stat a politika, ktoru
uprednostiiuje. Bytova politika Statu predstavuje sibor opatreni, pomocou ktorych
su Statom vytvarané legislativne, inStituciondlne, finan¢né a iné prostredie potreb-
né na zvySovanie pristupnosti kvalitného a zdravého byvania pre Siroké vrstvy
obyvatel'stva. Ulohou bytovej politiky je teda napomahat’ pri uspokojovani byto-
vych potrieb obyvatel'stva, a tym nepriamo vytvarat predpoklady pre ekonomicky
rozvoj spolo¢nosti. (Spirkova et al., 2009)

Primarnym vychodiskom pre koncepciu Statnej bytovej politiky sud viaceré
medzinarodné dokumenty v oblasti byvania spadajuce pod OSN, dokumenty for-
mulované v ramci Eur6pskej unie, ¢i dokumenty Slovenskej republiky k problema-
tike Statnej bytovej politiky a energetickej hospodarnosti budov prijaté v predcha-
dzajicom obdobi. (MDVVaRR SR, 2015)

Cielom nastrojov bytovej politiky je zabezpecenie takych podmienok, aby si
kazdy obCan mohol zaobstarat v zavislosti na svojich schopnostiach primerané
byvanie. Podpora byvania je realizovana prostrednictvom priamych a nepriamych
podpornych nastrojov. (MDVVaRR SR, 2015)
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Priama podpora Statu zahfia:

e dotacie poskytované Ministerstvom dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja
SR na obstaranie najomnych bytov, technickej vybavenosti a odstranenie sys-
témovych poruch bytovych domov;

e zvyhodnené tvery poskytované prostrednictvom Statneho fondu rozvoja by-
vania, pricom tato podpora je urcend predovsetkym na obstaravanie najom-
nych bytov a obnovu uz existujuceho bytového fondu.

Statny fond rozvoja byvania je ti¢elovym fondom na financovanie $tatnej podpory
pri rozSirovani a obnove bytového fondu. Fond je funkény od maja 1996 ajeho
sprava spada pod Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR. Zia-
datel'om o prostriedky fondu moézZe byt fyzicka aj pravnicka osoba. (MDVVaRR SR,
2005)

Nepriama podpora Statu zahfna:

e Program Statnej podpory obnovy bytového fondu a to prostrednictvom posky-
tovania bankovych zaruk za uvery, ktoré boli schvalené vladou SR a sd urcené
prave na oZivenie bytovej vystavby a obnovenie bytového fondu;

e Statny prispevok k hypotekarnym uverom, ktory je poskytovany iba fyzickym
osobam a Statny prispevok k hypotekarnym uverom urceny poberatelom do
35 rokov;

e systém stavebného sporenia s moznostou ziskania Statnej prémie k staveb-
nému sporeniu ako pre fyzické osoby, tak aj pre spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Vramci kazdej koncepcie vydanej na urcité obdobie si zodpovednosti v oblasti
rozvoja byvania rozdelené medzi obc¢ana, Stat, samospravu a sikromny sektor, pri-
¢om tieto rozdelené kompetencie su vzajomne previazané. Samotny obcan v tomto
celku vystupuje ako osoba zodpovedna za zaobstaranie vlastného byvania a na-
slednu starostlivost, udrzbu a vhodné uZivanie bytu ¢i domu. Ulohou $tatu je hlav-
ne priprava ekonomickych a legislativnych podmienok pre vSetkych aktérov v ob-
lasti byvania. Sem patri najma zvySovanie vykonnosti ekonomiky, rast zamestna-
nosti a zlepSovanie urovne a zvySovanie dostupnosti byvania pre obyvatel'ov a to
prostrednictvom zvySovania realnych prijmov domacnosti. Zodpovednostou sa-
mosprav vyssich tizemnych celkov, teda krajov, je starostlivost o vSestranny rozvoj
daného Uzemia a potreby obyvatel'ov tohto izemia. Nakoniec, tlohou sikromného
sektora je poskytovanie sluzieb spojenych s byvanim ajeho rozvojom a poskyto-
vanie financnych prostriedkov na ziskavanie byvania a aktivity stym spojené.
(MDVVaRR SR, 2010)

Prioritné ulohy aktudlnej koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2020 sa
maju za snahu predovSetkym odstranenie bariér rozvoja byvania a dosiahnutie
udrZatel'ného rozvoja byvania. Prevazna vacsina z predloZenych priorit je zamera-
na na novelizaciu pravnych predpisov, ¢im by mali byt vytvorené stabilnejSie legis-
lativne, inStitucionalne a ekonomické podmienky zlepSujice dostupnost byvania
pre obyvatel'ov SR. (MDVVaRR SR, 2015)
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Vyznamnou oblastou priorit je rozvoj ndjomného byvania, comu ma napo-
moct napriklad pripravovany legislativny navrh pravnej dpravy urcovania regulo-
vanej ceny najmu bytov obstaranych z verejnych prostriedkov. Cielom upravy bu-
de regulacia maximalnej ceny regulovaného najomného na uroven nakladového
najomného a jeho aplikacia aj v sektore socidlneho byvania. Snahou bude aj analy-
za moZznosti doplnenia daniovych zakonov a systému danovych zvyhodneni zame-
ranych na podporu rozvoja ndjomného byvania. Skvalitnit fungovanie ndjjomného
trhu by mali aj navrhy zmien sicasného pravneho ramca vztahov vlastnikov a na-
jomcov, ktorych cielom je zabezpecit ich vzajomnu rovnovahu postavenia pri na-
jme bytu. (MDVVaRR SR, 2015)

Jednou z priorit na nasledujice roky je podpora socidlneho byvania a to na-
priklad prostrednictvom vytvorenia viacstupiiového prestupného byvania s vyuzi-
tim existujucich foriem poskytovaného byvania. Prestupné byvanie ma pomoct
skupinam obyvatel'stva, ktoré byvaju v nevyhovujucich podmienkach, pricom sna-
hou je zvySovanie Standardu byvania socialne znevyhodnenych skupin obyvatel™-
stva. Posun v systéme vSak moéze fungovat aj opatne, smerom k byvaniu v horsich
podmienkach a ma tak byt motivaénym prvkom zvySovania zodpovednosti danych
socialnych skupin. (MDVVaRR SR, 2015)

Dal$ie oblasti priorit sa tykaju analyzy fungovania neziskovych bytovych or-
ganizacii v snahe opatovného ozivenia druzZstevnej formy byvania, prijimanie opat-
reni na zniZovanie spotreby energie v oblasti konstrukcii budov, vykurovacich sys-
témov a zvySovanie podielu vyuZivania obnovitelnych zdrojov energie. Cielom do
buddcnosti ma byt tiez zvySovanie multiplika¢ného efektu finan¢nych zdrojov in-
vestovanych do oblasti byvania prostrednictvom Statneho fondu rozvoja byvania
a to vacsim zapojenim sukromného sektora do financovania komplexnej obnovy
bytového fondu. (MDVVaRR SR, 2015)

2.6 Regionalne charakteristiky Slovenska

Slovenska republika je mala krajina s rozlohou 49 036 km?2 a po¢tom obyvatel'ov
okolo 5400, napriek tomu moZno na zaklade geografického clenenia pozorovat
rozdielnu vykonnost jednotlivych regiéonov a rozdielnu troven Zivota jej obyvate-
I'ov. Pri skimani regiondlnych rozdielov je ddélezité prihliadat na minuly vyvoj
v jednotlivych regiénoch, lokalizaciu regiénov, inStituciondlne prostredie, kvalitu
Uzemnej samospravy a iné. Slovenska republika, kvoli transformdcii z centralne
planovaného hospodarstva na trhovi ekonomiku, presla mnohymi reformami.
Transformacia ako taka odhalila zasadné Strukturalne nedostatky slovenskej eko-
nomiky, ktoré sa v priebehu rokov podarilo ¢iasto¢ne eliminovat. (Frank, 2014)

V regiondlnom rozvoji hra doéleZzita tlohu rozmiestnenie obyvatel'stva a jeho
regionalny pohyb. Obvykle sa jedna o migraciu medzi regiénmi spojenou so zme-
nou trvalého pobytu, alebo iba dochadzanim za pracou bez zmeny trvalého pobytu,
ako aj zahrani¢nu migraciu. V ramci vnutornej migracie zaznamenavaju najvacsie
prirastky okresy v okoli Bratislavy a okres KoSice - okolie, o suvisi s prebiehaju-
cimi suburbaniza¢nymi procesmi. (Jurc¢ova, 2010)
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Administrativne je Slovensko od roku 1996 rozdelené na 8 krajov, ktoré su od
roku 2002 aj samospravnymi krajmi. V nich sa nachadza 2890 samostatnych obci,
z toho 140 miest. V slovenskych mestach Zije vySe 57 % obyvatel'ov krajiny. Na
obrazku nizZsie je znazornené rozdelenie Slovenska na samospravne kraje:
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Obr. 2 Administrativne rozdelenie Slovenska na samospravne Kraje
Zdroj: Obrazok autora.

Bratislavsky kraj

Bratislavsky kraj (BA) je z hl'adiska rozlohy najmensim z krajov a je sidlom hlav-
ného mesta Bratislavy. Ma strategické umiestnenie v susedstve hranic s Rakidskom,
Madarskom a Ceskou republikou, ¢o umoZiiuje jednoduché cestovania za pracou aj
do tychto krajin. Podiel poCtu obyvatel'ov Bratislavy je takmer 70 % poctu obyva-
tel'ov celého kraja. Od roku 1999 eviduje tento kraj narast pristahovaného obyva-
tel'stva.

Kraj sa vyznacuje najvysSou priemernou nomindlnou mesa¢nou mzdou, ktora
je oviac ako Stvrtinu vysSia ako celoslovensky priemer, hlavne vd'aka sektorom
finan¢nictva a poistovnictva, a preto sa predpoklada najvyssia Zivotna uroven oby-
vatel'ov v oblasti byvania. Problémom bratislavského kraja je jeho infraStruktirna
vytaZenost. Zhustujica sa vystavba, prilev obyvatel'stva a tym padom zvysujtci sa
pocet osobnych vozidiel, spésobuje problémy nie len s parkovanim, ale aj doprav-
nymi zapchami pri kaZdodennom cestovani do a zo zamestnania.

Bratislavsky kraj ma tiez najvacsiu siet vel'koobchodu, maloobchodu a oprav
motorovych vozidiel. Je aj vyznamnym sidlom vacsiny vysokych §kol a preto sa aj
mnoho mladych I'udi po doStudovani rozhodne pre presidlenie do Bratislavy
a okolia aj s vidinou lepSej prilezitosti zamestnat sa. Kraj ako celok sa vyznacuje
najnizSou nezamestnanostou, konkrétne v Bratislave - PetrZalke bola v 2015 naj-
nizSia nezamestnanost, a to na urovni 4,67 %. Najviac nezamestnanych je medzi
mladymi obyvatelmi vo veku 20 az 24 rokov a medzi vyu¢enymi bez maturity.
Vacsina zamestnanych pracuje v sektoroch verejnej spravy, obrany, Skolstva, zdra-
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votnictva a d'alej v priemysle a doprave. Bratislavsky kraj vykazuje dlhodobo naj-
vyssiu hodnotu hrubého domaceho produktu v porovnani s ostatnymi krajmi, o je
27,9% podiel na tvorbe hrubého domaceho produktu celej republiky. Do kraja
prudi okolo 68 % vSetkych zahrani¢nych investicii prichadzajucich na Slovensko.
Dévodom je dobra dostupnost regionu, rozvinuta infrastruktira a dostatok vzde-
lanej a kvalifikovanej pracovnej sily. (Statisticky drad SR, 2016)

Trnavsky kraj

V trnavskom kraji (TT) moZno pozitivne hodnotit' migra¢né saldo a celkovy priras-
tok obyvatel'ov. Trnavsky kraj je po Nitrianskom druhy najproduktivnejsi v oblasti
pol'nohospodarstva. Pol'nohospodarska poda tu zabera takmer 70 % z celkovej
rozlohy. Zna¢na ¢ast obyvatel'ov teda nachadza zamestnanie v pol'nohospodarstve.

Trnavsky kraj disponuje druhou najniZSou mierou nezamestnanosti na trovni
6,7 %. Najviac nezamestnanych je medzi mladymi vo veku 20 azZ 24 rokov. Vac¢sina
zamestnancov pracuje v priemysle a to 35,4 % a 35,3 % pracuje v ostatnych sekto-
roch, kam sa radi verejna sprava, obrana, zdravotnictvo a Skolstvo. Hrubé mzdy sa
pohybuju v priemere okolo 892 eur, €o je menej ako celoslovensky priemer, ktory
dosahoval v roku 2014 hodnotu 957 eur.

V tvorbe hrubého domdaceho produktu zastdva trnavsky kraj tretie miesto
spomedzi krajov Slovenska s podielom 11,4 %. Kraj sa stal atraktivnym regiénom
pre zahrani¢nych investorov, tiez vd'aka strategickej pozicii v blizkosti hlavného
mesta a Mad'arskej a Ceskej republiky. Na rozdiel od Bratislavy a okolitych krajin
ponuka trnavsky kraj nizSie ceny a lacnejSiu pracovnu silu. Podiel kraju na prija-
tych zahrani¢nych investiciach Slovenska sa pohybuje okolo 5,7 %. VacSina inves-
torov je z oblasti automobilového, strojarenského a elektrotechnického priemyslu,
pri¢om najvic¢$imi investormi st spolo¢nosti Samsung a PSA Peugeot Citroen. (Sta-
tisticky urad SR, 2016)

Trenciansky kraj

Trenciansky kraj (TN) ma charakter priemyselno-pol'nohospodarsky. Osidlenie
obyvatel'stvom nie je rovnomerne ato najma kvoéli pohoriam nachadzajicim sa
povacSine na jeho obvode. Miera nezamestnanosti v kraji dosahuje 7,7 % a tato
vol'na pracovna sila je zastipena najma obyvatel'mi vyuCenymi bez maturity.

Priemerna mesacna mzda dosahuje 863 eur, ¢o je menej ako priemerna mzda
na Slovensku. Najva¢sim zamestnavatel'om je priemyselny sektor a d'alej verejna
sprava, obrana, zdravotnictvo a Skolstvo. Kraj sa podiel'a 9,5 % na tvorbe hrubého
domaceho produktu krajiny. V roku 2011 pritieklo do kraju 5,2 % priamych zahra-
ni¢nych investicii. (Statisticky drad SR, 2016)

Nitriansky kraj

Nitriansky kraj (NT) ma zo vSetkych krajov Slovenskej najvacSie zastupenie obyva-
tel'ov mad’arskej menSiny a to asi 30 %. V kraji je zastipeny vysoky podiel produk-
tivneho obyvatel'stva, pricom vzdelanostna Struktira obyvatel'stva je nevyhovuju-
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ca. Viac ako 33 % populacie dosahuje iba zakladné vzdelanie, ¢o je najvacsi podiel
na Slovensku. Nezamestnanost v kraji dosahuje 9,7 %.

Nitriansky kraj disponuje vyznamnymi priemyselnymi podnikmi no obhospo-
daruje zaroven najvacsiu vymeru pol'nohospodarskej p6dy. Hruby domaci produkt
kraju predstavuje 9,5 % produktu Slovenska. Malo vzdelana a kvalifikovana pra-
covna sila moZze byt dovodom nizkeho prilivu priamych zahrani¢nych investicii do
kraju. Ich podiel predstavuje okolo 4,1 % zahranicnych investicii smerujicich na
Slovensko. Kraj aktualne oc¢akava prichod vyznamného investora. V roku 2016 sa
zacala vystavba zavodu Jaguar Land Rover a o¢akava sa, Ze zavod dokaze v buduc-
nosti poniknut’ 2000 az 4000 pracovnych miest. (Statisticky tirad SR, 2016)

Zilinsky kraj

Zilinsky kraj (ZA) je s mierou nezamestnanosti 8,8 % este stale pod priemerom
nezamestnanosti na Slovensku, ktory je 10, 6 %. Najvyssi pocet nezamestnanych
dosahuje vzdelanie stredoskolské s maturitou. Priemerna mzda v Kkraji dosahuje
875 eur.

NajrozvinutejSimi odvetviami v Kkraji je priemysel a stavebnictvo. Kraj totiz
disponuje nedostatkom polnohospodarskej pody, no moZe taZit z vysokej lesna-
tosti. Zilinsky kraj sa podiel'a na tvorbe hrubého domaceho produktu krajiny 11 %.
Vd'aka zahrani¢nych investorom narasta vyznam elektrotechnického priemyslu.
NajvyznamnejSim investorom v kraji je automobilka KIA Slovakia. Podiel priamych

zahrani¢nych investicii smerujicich do kraju bol v roku 2011 na drovni 6,7 % in-
vesticii smerujucich do celej krajiny. (Statisticky arad SR, 2016)

Banskobystricky kraj

Banskobystricky kraj (BB) je rozlohou najvacsi kraj a zahfiia vysoké pohoria na
hustota osidlenia na Slovensku. Kraj ma najvyssi podiel lesnych pozemkov v ramci
Slovenska a preto ma vyrazne najvysSie zastipenie na taZzbe dreva spomedzi vSet-
kych krajov. Clenitost a naro¢nost terénu vsak nepriaznivo vplyva na vystavbu
dopravnych komunikacii.

Kraj ma druhd najvy$Siu nezamestnanost spomedzi krajov ato konkrétne
14,9 %. tym s najvysSiu. Nachadza sa tu okres s Uplne najvy$Sou mierou nezamest-
nanosti na Slovensku a tym je Rimavska sobota s mierou nezamestnanosti 27,4 %.
Najviac nezamestnanych je v mladom veku od 20 do 24 rokov. Priemerna mesacna
mzda v kraji je 837 eur. Kraj sa podiela 8,7 % na tvorbe hrubého domaceho pro-
duktu krajiny. Zdujem zahrani¢nych investorov je nizky a to len na drovni 2,8 %
v roku 2011. (Statisticky urad SR, 2016)

PreSovsky kraj

PreSovsky kraj (PO) je ¢o do poctu obyvatel'ov najvacsim v republike, s podielom
15 % na celkovom pocte obyvatel'ov krajiny. Napomaha tomu aj fakt, Ze v kraji je
najvyssi prirodzeny prirastok, avSak kvoli velkému migracnému ubytku, je priras-
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tok druhym najvysSim v republike. Aktualne je v preSovskom kraji najvyssia neza-
mestnanost’ a jej miera je 15,5 %. Priemerna mesa¢na mzda je nizsia ako priemer
Slovenska a dosahuje iba 767 eur.

Kraj ma silné zastipene chemického a potravinarskeho priemyslu, no nezaos-
tdva ani strojarsky, elektrotechnickd a drevospracujuici priemysel. Kraj sa svojou
¢innostou podiela 9,1 % na tvorbe hrubého domaceho produktu krajiny. Zaujem
zahrani¢nych investorov je vel'mi maly a predstavuje iba 1,2 % na celkovych za-
hrani¢nych investicidch smerujticich na Slovensko v roku 2011. (Statisticky trad
SR, 2016)

Kosicky kraj

KoSicky kraj (KE) patri k regionom s vysokym, takmer Stvrtinovym zastdpenim
obyvatel'stva s inou, ako slovenskou narodnostou, ¢o ovplyviiuje aj Uroven neza-
mestnanosti v kraji a dlhodobo tu pretrvava vysoka Uroven nezamestnanosti, ak-
tudlne na urovni 14,4 %. NajvysSiu nezamestnanost v kraji ma okres RoZiava a to
takmer 22 %. Najviac nezamestnanych je mladych I'udi vo veku 20 aZ 24 rokov.
Priemerna mesa¢na mzda dosahuje 908 eur.

KoSicky kraj patri medzi vyznamné regiony z pohl'adu podielu na tvorbe hru-
bého domaceho produktu. Jeho podiel je 11,5 % na celkovej produkcii Slovenska.
Kraj zaznamenal aj narast prilivu zahrani¢nych investicii, ¢o dosahovalo v roku
2011 podiel 6,4 % z prilivu investicii do krajiny. Najvyznamnej$im investorom
v kraji st oceliarne U. S. Steel. (Statisticky tirad SR, 2016)
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3 Metodika

Po oboznameni sa s problematikou je nutné sa pristavit aj pri metodike, ktora je
vyuzivana k naplneniu stanovenych cielov. Danou metodikou je ekonometricka
analyza, pomocou ktorej je mozno skimat vztahy medzi premennymi, ktoré vy-
chadzaju z pozorovania ekonomickej reality a za pomoci kvantifikacie je mozno ich
spracovat v Specidlnom ekonometrickom programe. Ekonometria umoziiuje pra-
covat’ s viacerymi druhmi Statistickych dat, od casovych radov, cez prierezové data
az po panelové data, ktoré mozno zjednoduSene charakterizovat ako kombinaciu
prierezovych dat a ¢asovych radov. V praci je vyuzitd najma regresnd analyza
k spracovaniu prierezovych dat a to prostrednictvom ekonometrického programu
Gretl.

3.1 Regresna analyza

Regresna analyza je Statistickd metdda, ktora skiima funkény vztah, podl'a ktorého
sa meni zavisle premenna pri zmenach jednej alebo viacerych nezavisle premen-
nych. Cielom regresnej analyzy je odhadnut rovnicu, ktora urcuje trendovt priam-
ku ¢i krivku, ktora najlepSie vyjadruje vztah urcitej mnoziny bodov. (Greene, 2011)

Regresna analyza dokaze urcit smer a silu kvantitativne vyjadrenych vztahov
medzi analyzovanymi veli¢inami, nemo6ze vsak potvrdit pri¢innu suvislost medzi
nimi. Je na schopnostiach kazdého analytika, aby vedel pochopit’ ekonomické su-
vislosti a interpretovat vzniknuty model v silade s ekonomickou tedriou. (Stu-
denmund, 2005)

Zakladny vztah medzi premennymi je vyjadreny rovnicou:

Y = f(X) + e.
V rovnici sa nachadzaju dva druhy premennych:

e Y je zavisla premenna (regresant), ktorej variabilita je pomocou nezavisle
premennych vysvetl'ovana,

e X je nezavisla premenna (regresor), ktorej variabilita urcuje premenlivost ne-
zavisle premennej Y, pricom nezavisle premennych moézZe vyt v modeli viac
ako jeden.

V niektorych pripadoch je vhodné zahrnut do modelu namiesto zavisle premennej
daného roku, oneskorent zavisle premennu. Vyplyva to z faktu, Ze niektoré zmeny
vo vysvetl'ujicej premennej sa mozu, v reakcii vysvetlovanej premennej, prejavit
s urcitym oneskorenim.

Ak je vrovnici iba jedna vysvetl'ujuca premenng, jedna sa o jednoduchy re-
gresny model, ktory, ak je medzi premennymi linedrna zavislost, ma funk¢nu for-
mu priamky a je vyjadreny ako:
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Y =Bo + B1X1 + &.

Vrovnici sa nachadzaju koeficienty B, ktoré si parametrami danej rovnice
a kvantitativne urcuju vztahy medzi premennymi. Podstatou regresnej analyzy je
odhad tychto koeficientov, ktory sa vykonava pomocou OLS metddy najmensich
Stvorcov. Koeficienty v rovnici vyjadruju:

e [3oje uroviiova konstanta (absoldtny c¢len), ktorej hodnota hovori o tom, akych
hodndt nadobuda vysvetlovana premenny Y za predpokladu, Ze su vSetky
hodnoty vysvetl'ujicej premennej X rovné nule,

¢ [31 je koeficient smernice, ktorého hodnota urcuje zmenu vysvetl'ovanej pre-
mennej Y pri zmene vysvetl'ujicej premennej X o jednu jednotku, za predpo-
kladu, Ze vSetky ostatné premenné su konstantné) (Studenmund, 2005)

Nezavisle premenné a regresné parametre tvoria spolu deterministicku ¢ast rov-
nice. K deterministickej casti je pripojeny stochasticky chybovy clen

e=Y-Y,

ktory je rozdielom redlne pozorovanych avyrovnanych hodnoét. V rezidudlnom
Clene su zastdpené vsetky vplyvy, ktoré nevysvetluje premenlivost nezavisle pre-
mennej. V redlnej ekonomike existuje mnoho faktorov, ktoré ovplyviiuju vysvetl'o-
vanu premennu a prave vplyvy, ktoré nie si v modeli zahrnuté, obsahuje stochas-
ticky ¢len. Okrem tohto, existuju este d’alSie dévody, pre ktoré je tento chybovy
Clen vzdy do odhadu zahrnuty. V odhadnutom modeli mézu byt pouZité nie tplne
vhodné data, v ktorych sa nachadzaji chyby merani, alebo zvolena funk¢éna forma
regresnej rovnice moZe byt odliSna od rovnice modelu, ktora je vhodna podl'a eko-
nomickej teorie. Stochasticky ¢len je nutné zahrnuat' aj kvoli ndhodnym nepredpo-
kladanym vplyvom, ktoré determinuji variabilitu vysvetlovanej premennej Y.
(Studenmund, 2005)

3.2 Tvorba regresného modelu

KaZdej tvorbe regresného modelu musi predchadzat nastudovanie danej proble-
matiky v dostupnej literature, az na zaklade ziskanych teoretickych poznatkov mo-
Ze byt formulovany teoreticky model a nasledne zozbierané potrebné data.

Specifikacia

Po teoretickom obozndmeni sa s ekonomickou realitou, mozno urcit premenné,
ktoré budi do modelu zahrnuté. Nasledne je vhodné vyslovit predpoklad
o vyslednych znamienkach parametrov premennych, teda ¢i medzi vysvetl'ujucou
a vysvetl'ovanou premennou by mala byt kladna alebo zaporna zavislost'. Po Speci-
fikacii ocakavanych znamienok je vhodné zvolit funkény tvar modelu. Zvoleny mo-
del méZe pozostavat z jednej rovnice alebo z viacerych rovnic a méze tiez ist’ o tzv.

simultadnny model. Funk¢ny tvar modelu je vhodné zvolit tak, aby vztah nezavisle
a zavisle premennych bol linearny v parametroch, pripadne aby bolo mozné trans-
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formaciou modelu tento model zlinearizovat. Model linearny v parametroch je
vhodny najma z pohl'adu ekonomickej interpretacie modelu. (Husek, 2007)

Kvantifikacia

Kvantifikdciou modelu sa rozumie odhad koeficientov vysvetl'ujicich premennych.
NajcastejSie pouZivanou metédou na odhad koeficientov je metéda najmensSich
stvorcov (OLS), pretoZe je pomerne jednoducha na pochopenie a pozitie. Princi-
pom tejto metddy je minimalizovanie sumy Stvorcovych odchylok:

min. RSS = ¥ (Yi - Yi)2 = Yisi2,

pri¢om tato rezidudlna suma Stvorcov spolu s vysvetlenou chybou Stvorcov tvori
celkovd sumu $tvorcov (Studenmund, 2005):
TSS = ESS + RSS.

Verifikacia
Verifikacia odhadnutého modelu je zaverecné overovanie toho, ¢i je model v stlade
s predpokladmi, ktoré boli na zaciatku procesu stanovené a ¢i aj ekonomicka in-
terpretacia je vsulade s ekonomickou tedriou. Samotna ekonomicka verifikacia
teda hodnoti, ¢i posobenie odhadnutych parametrov negativnym ¢i pozitivhym
smerom suhlasi s predpokladanym p6sobenim a dava ekonomicky zmysel. (HusSek,
2007)

Statisticka verifikacia sldZi na posudenie toho, ¢i si odhadnuté parametre
a tiez cely model $tatisticky vhodné. Statisticki vyznamnost moZzno posudit pomo-
cou t-testu Statistickej vyznamnosti parametrov, F-testu Statistickej vyznamnosti
modelu a korigovaného (adjustovaného) koeficientu determinacie R2,q;. Pomocou
t-testu sa overuje Statistickd vyznamnost jednotlivych parametrov. V pripade, Ze
v odhadnutom modeli nie si parametre Statisticky vyznamné, nema zmysel model
podrobovat d'alSiemu testovaniu a je povaZovany za nevhodny. F-testom sa zist'u-
je, ¢i je aj model ako celok Statisticky vyznamny. Na zaver Statistickej verifikacie,
adjustovany koeficient determinacie hovori o tom, do akej miery, teda kolko per-
cent z premenlivosti zavisle premennej je vysvetlenych odhadnutym modelom.
Splnenim t-testu a F-testu je CiastoCne splneny prvy predpoklad klasického linear-
neho regresného modelu, ktory predpokladd, Ze regresny model je linearny v pa-
rametroch, spravne Specifikovany a aditivne pripojeny chybovy clen. (Verbeek,
2012)

Po Statistickom overeni nasleduje ekonometrickd verifikacia spociva
v aplikacii ekonometrickych testov na odhadnuty model. Podstatou testovania je
zistit, ¢i dany model spiiia predpoklady klasického regresného modelu. V tejto pra-
ci su pre overenie predpokladov pouzité nasledovné testy:
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LM test Specifikacie pre mocniny a logaritmy - sluZi na testovanie spravnej
Specifikacie modelu a rovnako ako t-test a F-test, overuje pravdivost prvého
predpokladu klasického regresného modelu,

Ramseyho RESET test spravnej Specifikacie modelu - je d'alsi z testov pouZzi-
vanych na overenie spravnej Specifikdcie modelu, pricom nespravna Specifi-
kacia by mohla znamenat nezahrnutie opomenutej premennej do modelu ale-
bo nevhodné zvolenie funk¢nej formy modelu,

Whitov test o heteroskedasticite - testuje, ¢i je v modeli pritomna heteroske-
dasticita, ak nie je pritomna, model spliia predpoklad o konStantnom rozptyle
chybového clena,

Chi-kvadrat test o normalite chybového ¢lenu - testuje, ¢i ma chybovy clen
normalne rozdelenie, v pripade, Ze tento predpoklad nie je splneny, model ne-
straca na vyzname, akurdt ho moZno povazovat iba za klasicky regresny mo-
del. (Verbeek, 2012)

3.3 Model pre panelové data

Modely panelovych dat umoznuju pozorovanie viacerych javov vo viacerych ¢aso-
vych obdobiach. Vyhodou tychto modelov je ziskanie velkého mnoZstva pozorova-
ni, moznost analyzovat komplikovanejsie hypotézy dynamiky, vzajomného chova-
nia jednotiek ¢i kvalitnejsSia analyza skrytych, ndhodnych skutocnosti v Struktire
vztahov medzi jednotkami. (Verbeek, 2012)

Panelom sa teda rozumie subor jednotiek, ktoré su si urcitou charakteristic-

kou vlastnostou velmi podobné ana ktorych je realizovany v ¢ase sa opakujuci
vyskum. Odborna literatira rozoznava za zaklade vztahu k individualnym premen-
livym efektom tri druhy panelovych modelov(Lukacik et al., 2011):

e Spojeny regresny model - je najjednoduchs$i panelovy model, ktory predpo-

kladd, Ze vplyv vypustenych, v ¢ase meniacich sa premennych v jednotlivych
pozorovaniach je nevyznamny, vSak pre model ako celok uZ tento vplyv vyz-
namny je. Jedinym parametrom je spolo¢na konstanta a. Parametre 3 su rov-
naké pre vSetky pozorovania. Rovnica modelu ma tvar:

Ye=a+ B1Xu + BoXiz +...+ PuXek + &,

pricom index t oznacuje ¢asovy rozmer a rovnica je povazovana za prierezovu.
To plati aj pre nizsie uvedené rovnice.

Model s fixnymi efektmi (FEM) - je povaZovany za zakladny regresny model
panelovych dat. Spolu s modelom nahodnych efektov riesi problém heteroge-
nity v panelovych modeloch, kedy nemoZno povazZovat individualne a ¢asové
efekty za nedoleZité. V tomto modeli su vSetky individualne efekty zahrnuté
do odhadnutelného podmieneného priemeru a*. Tieto efekty st nepozorova-
tel'né, ale korelované s vysvetl'ujicimi premennymi. Model ma tvar:
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Yi = a" + Bi1Xu + BoXiz ...+ BuXik + &,

pricom podmieneny priemer je definovany vztahom

a’ = aiZ1 + asZs +...+ aqZq.

e Model s ndhodnymi efektmi (REM) - dokaze pracovat s predpokladom, Ze in-
dividualne efekty su nielen nepozorovatelné, ale aj nekorelované s vysvetl'u-
jucimi premennymi. V modeli je tieZ nakomponovana nahodna zlozka Speci-
ficka pre kazdu prierezovu jednotku. Rovnica modelu ma tvar:

Yi = B1Xt1 + PoXiz +...+ PrXek + (a + 1) + &,
kde u + € je zloZena nahodna zlozka, pricom u je Specificka ndhodna zlozka.

Spojeny regresny model, tzv. poolovy model je povaZovany za najprimitivnejsi a je
vhodny najme na vyber dat, kedy je v kazdom obdobi skimany novy nahodny vy-
ber. Kposudeniu vhodnosti vzniknutého spojeného regresného modelu sluzi
F-test. V pripade, Ze je hodnota testovacej Statistiky vacsia ako tabul'kova hodnota,
zamietame nulovi hypotézu o tom, Ze prierezové jednotky maju rovnaké absolut-
ne Cleny a tak predpokladame vhodnost zlozitejSieho modelu FEM. (Greene, 2011)

Dal$im uZitoénym testom je Hausmanov test $pecifikacie, ktory umoziiuje
rozhodnut o tom, ¢i je vhodnejSie pouzit FEM alebo REM model. Tento test testuje
vzniknuty model s ndhodnymi efektmi, pricom ak je testova Statistika vacsia ako
tabul’kova hodnota, zamietame nulovd hypotézu o tom, Ze odhad parametrov zo-
vSeobecnenej metddy OLS a v modeli REM a metédy OLS v modeli FEM su konzis-
tentné a tak odhad metédou OLS nie je efektivny. V pripade, Ze je nulova hypotéza
nie je vyvratena, je metdda najmensich Stvorcov konzistentna a vhodnejsi je model
FEM. (Verbeek, 2012)

Rozhodnut, ¢i je vhodnejsi FEM alebo REM model, je moZno aj na zaklade
Breusch-Paganovho LM testu. Ak je testova Statistika vacsia ako tabulkova hodno-
ta, zamieta sa nulova hypotéza o tom, Ze medziskupinovy rozptyl komponent je
nulovy a vhodnejsi je model s ndhodnymi efektmi. V pripade nezamietnutia nulovej
hypotézy je vhodnejSi model s fixnymi efektmi. (Greene, 2011)
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4 Vlastna praca

Prakticka cast’ sa v prvej Casti zaobera aktualnym vyvojom na trhu prace, trhu
s byvanim, vyvojom na trhu s ivermi na byvanie a hypotekarnymi uvermi. Situacia
je v kapitole zmapovana na drovni Slovenskej republiky vacsinou formou casovych
radov a tiez na urovni vyssich izemnych celkov, teda krajov. Pozorované oblasti su
skimané s prihliadnutim na regionalne rozdiely. Situacia na trhu s vlastnym byva-
nim je skimana s prihliadnutim na vyvoj na trhu s dvermi na byvanie.

Napliiou druhej Casti je pomocou regresnej analyzy overit platnost Oswaldo-
vej hypotézy na okresoch Slovenskej republiky. Pomocou regresie s analyzované
aj Ciastkové vztahy Oswaldovej hypotézy.

4.1 Vyvoj na trhu prace

Zmena ekonomiky Kkrajiny po roku 1989 ovplyvnila aj Struktiru podnikatel'ského
prostredia a tym aj Strukttru trhu prace. Zmeny sposobili prepad vykonnosti eko-
nomiky (pokles realneho HDP o 15 % v roku 1991) sprevadzany vysokou inflaciou
a nezamestnanostou. Trvalo urcity ¢as, kym sa tato situdcia napravila.

Co sa tyka metodologickej stranky, na Slovensku sa tiidaje o miere zamestna-
nosti a nezamestnanosti ziskavaju z prieskumu vyberového zistovania pracovnych
sil (VZPS), ktory je realizovany Statistickych iradom Slovenskej republiky. Udaje z
vyberového zistovania pracovnych sil st pouZivané aj $tatistickym tdradom EU na
porovnanie s ostatnymi krajinami EU. Do prieskumu je zaradenych 10 250 doméc-
nosti, ¢o predstavuje 60 % z celkového poctu trvale obyvanych domacnosti v SR,
ktoré su pravidelne obmienané. Miera nezamestnanosti podl'a metodiky VZPS, za-
vedena od roku 1994), sa pocita ako podiel poctu nezamestnanych oséb podla
VZPS apoctu ekonomicky aktivneho obyvatel'stva podla VZPS, vyjadrena
v percentach.

V stilade s dohovorom Medzindrodnej organizacie prace sa pocita miera evi-
dovanej nezamestnanosti, do ktorej spadaju uchadzaci o zamestnanie evidovani na
Urade prace. K vypoctu sa pouziva pocet disponibilnych uchadzacov o zamestna-
nie, ktory m6zu bezprostredne po predloZeni ponuky vhodného pracovného mies-
ta nastipit’' do zamestnania a tieZ z poCtu ekonomicky aktivneho obyvatel'stva, kto-
ré zahfia pracujicich z VZPS za predchadzajici rok a ktomu eSte uchadzacov
0 zamestnanie.

Slovensko patri medzi krajiny s vysokou nezamestnanostou. Najma nizko-
prijmové skupiny obyvatel'ov si priam demotivované pracovat, ked' aj pri praci za
minimalnu mzdu, si zataZeny danami, odvodmi a stratia narok na socialne pri-
spevky.
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Na obrazku ¢. 3 je znazorneny graf vyvoja nezamestnanosti na Slovensku od
roku 2001 do roku 2015. Na grafe je okrem celkovej nezamestnanosti za $tat zna-
zorneny aj vyvoj v krajoch s najvy$Sou a najnizSou nezamestnanostou:
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Obr. 3 Miera evidovanej nezamestnanosti v % v rokoch 2001-2015
Zdroj: Slovstat, graf autora.

Na grafe vidno, Ze oproti roku 2001 sa rozptyl medzi mierou nezamestnanosti
v jednotlivych krajoch zmensil asi o 10 percentudlneho bodu. Kym v roku 2001 sa
miera nezamestnanosti v krajoch pohybovala od 5,8 do 24 percent, v roku 2015 to
bolo od 5,3 do 15,5 percent.

Po zavedeni trhového hospodarstva v krajine stiipla miera nezamestnanosti
hlavne kvdli zniZenia po¢tu obyvatel'ov pracujicich vo $tatnych podnikoch. Co na
grafe nie je znazornené, je prudky narast nezamestnanosti na Slovensku v roku
1998, kedy stuplaz 12 % na 19,2 % v roku 2001. Medzi hlavné dévody patrili azij-
ska finan¢na kriza s dopadom na globalnu ekonomiku a kumulované domace mak-
roekonomické nerovnovahy slovenskej ekonomiky, ktoré boli rieSené najma pre-
chodom slovenskej meny z reZimu pevného na plavajuci kurz, privatizaciou ban-
kového sektora a Ciastocnou konsolidaciou verejnych financii. Reformy Statu vy-
razne prehibili rozdiely medzi regiénmi, ¢oho vysledok bola v niektorych okresoch
nezamestnanost cez 50 %. Odvtedy pozvol'ne klesala podporena vstupom Sloven-
ska do Eurdpskej unie v roku 2004 aZ do roku 2008, kedy kvéli globalnej hospo-
darskej a financnej krize opat stipla a rovnako ako v mnohych eur6pskych kraji-
nach, pokrizové ozdravenie riesi problém s nezamestnanostou iba vel'mi pomaly.
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Na obrazku ¢. 4 je graf znazornujuci mieru nezamestnanosti v jednotlivych
krajoch Slovenska v roku 2015:

18

PO
14 -
12

10 +

NR
ZA | |
TN
1T
] |||||| -
0 - 1

2015

Miera evidovanej nezamestnanosti v %

Obr. 4 Miera evidovanej nezamestnanosti v % v roku 2015 v jednotlivych krajoch SR
Zdroj: Slovstat, graf autora.

Z grafu je zrejmé, Ze aktudlne najniZSia miera nezamestnanosti je v Bratislavskom
kraji (5,3 %), smerom na vychod Kkrajiny sa tdto nezamestnanost zvySuje
a najvyssia je v PreSovskom kraji (15,5 %). Jednym z doévodov je Uroven vzdelania.
Bratislavsky a Trnavsky kraj, ako sidla mnohych vysokych $kol a univerzit, maju
najnizsiu nezamestnanost. Na druhu stranu KoSicky a Banskobystricky kraj dispo-
nuju taktieZ vyznamnymi univerzitami, no nezamestnanost v nich je takmer najvy-
$Sia. V tychto dvoch krajoch a taktieZ v PreSovskom kraji je najviac nezamestna-
nych prave v absolventskom veku 20 aZ 24 rokov, takze problémom tu je nedosta-
tok pracovnych prileZitosti. Zamestnanost absolventov je na Slovensku stale vac-
$im problémom. Miera zamestnanosti I'udi od 15 do 24 rokov sa na Slovensku po-
hybuje okolo 20 %, kym vo vac¢Sine eurdpskych krajin je tato miera 30 % a viac.

Nezamestnanost vo vychodnejsich krajoch savisi aj s nizkym prilivom zahra-
ni¢nych investicii. Kraje su pre investorov neatraktivne vel'’kou nedostatoc¢ne kvali-
fikovanou pracovnou silou a odl'ahlostou od hlavného mesta a zapadnej Eurépy,
¢omu neprispieva ani nedobudované priame dialni¢né spojenie medzi KoSicami a
Bratislavou. Okolo 70 % zahrani¢nych investicii smeruje dlhodobo do Bratislav-
ského kraja, ktoré je sidlom bankového a finan¢ného sektora a narodnych korpo-
racii. Bratislavsky kraj je tieZ najvacsim zamestnavatel'om l'udi vo verejnej sprave,
ked'Ze tu sidli vacSina Statnych organov a ministerstiev.

Zavazok zvySit mieru zamestnanosti bol stanoveny aj v ramci strategického
materialu Eurépa 2020, comu ma napomoct rozvoj vyskumu a zvySenie vzdelanos-
ti, pretoZe miera nezamestnanosti nepriamo Uimerne suvisi s Uroviiou dosiahnuté-
ho vzdelania, co je pripad aj Slovenskej republiky.
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Nedostatok pracovnych miest v urcitych krajoch a nerovnomerna ekonomicka
situdcia, ktora sa odraza v nizkej mzdovej drovni v urcitych krajoch, nuti obyvate-
I'ov cestovat alebo stahovat sa za pracou.

Na obrazku ¢. 5 je graf migracniho salda na 1000 obyvatel'ov v jednotlivych
krajoch Slovenska v rokoch 2001 a 2015:
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Obr. 5 Migrac¢né saldo na 1000 obyvatel'ov v krajoch Slovenska v rokoch 2001 a 2015
Zdroj: Slovstat, graf autora.

Postupom rokov sa stale viac obyvatel'ov Slovenska stahuje viac na zapad krajiny.
Okolo roku 1996 mali kladné migra¢né saldo Bratislavsky, Trnavsky, Nitriansky
a Banskobystricky kraj, priCom najexponovanejsi bol Trnavsky kraj. Okolo roku
2000 sa zvysil zaujem o stahovanie do Bratislavského kraja a Trnavského kraja.
Z grafu vidno, Ze v sucasnosti maja viac pristahovanych ako odstahovanych len
tieto dva, Bratislavsky a Trnavsky kraj, priCom Bratislavsky kraj vysoko vycnieva
spomedzi ostatnych v zaujme obyvatel'om o prestahovanie sa tam, najma vo vidine
lepSieho uplatnenia sa na trhu prace.

Vysledné saldo je vysledkom meniacich sa a predlzujicich sa migra¢nych to-
kov. Kym okolo roku 1996 prudili do Bratislavského kraja I'udia z okolitych krajov,
okolo roku 2000 sa do Bratislavského kraj stahovali aj obyvatelia stredného Slo-
venska. V sucasnosti sa stahuju do najzapadnejSieho kraja obyvatelia zo vSetkych
krajov Slovenska. Mimo tokov na zdpad, prebieha vo vSetkych rokoch aj stahova-
nie medzi vychodom Slovenska, a to medzi PreSovskym a KoSickym krajom navza-
jom.



44 Vlastna praca

4.2 Vyvoj na trhu s nehnutel'nostami

V oblasti vyvoja na trhu nehnutelnosti je pre potreby tejto prace zaujimava najma
Struktira bytového fondu. Informacie o bytovom fonde si dostupné vd'aka Scita-
niu obyvatel'ov, domov a bytov, ktoré realizuje Statistisky drad SR. Prvé séitanie
obyvatel'stva sa na tizemi Ceskoslovenska uskuto¢nilo v roku 1921, pri¢om od roku
1961 sa po prvy raz v ramci scitania zbierali idaje o obyvatel'stve, domacnostiach,
bytoch a domoch. S¢itanie sa realizuje kazdych desat rokov, kvdli narocnosti scita-
nia a vysokym nakladom. V dejinach Slovenskej republiky sa toto scitanie vykona-
valo v rokoch 2001 a 2011.

Pre tucely tejto prace je su zo Statistik sCitania Cerpané informacie o forme
vlastnictva nehnutelnosti urcenych na byvanie. Metodicky sa pod formou
vlastnictva bytu rozumie pravny stav, na zaklade ktoréhoje byt uZivany, pricom sa
rozoznavaju:

e byty obyvané vlastnikom - zahffiaji obyvané vlastné byty vo vlastnych
rodinnych domoch, v bytovych domoch a polyfunkénych budovach,

e druZstevné byty - obyvané byty patriace stavebnému bytovému druZstvu,

e byty vnajme - obyvané byty vlastnené fyzickou alebo pravnickou osobou,
v ktorych aspon jeden ndjomca plati najomné za uZivanie bytu,

e byty s inou formou vlastnictva - nespadaju do vyssSie uvedenych kategérii, ide
naprikad o sluZzobné byty, obecné byty, alebo byty v bezplatnou uZivani.

Charakteristickym znakom Slovenska je vysoky podiel vlastnickeho byvania, ¢o
zahfnia byty a domy vo vlastnictve obcana. Celkovo sa zvySuje podiel vlastného
byvania a zniZuje sa podiel ndjomnych a druZstevnych bytov. Kym v roku 1991
tvorili vlastné byty 49 %, v roku 2001 to bolo uz 76,5 % a do roku 2011 vzrastol
podiel vlastného byvania na 86 %. Aktualne, napriek opatreniam bytovej politiky,
byva vo vlastnom dome ¢i byte cez 90 % obyvatel'ov. Statisticky va¢si podiel vlast-
ného byvania ma uz iba Rumunsko. Naopak, najmenej obyvatel'ov Zije vo vlastnom
v krajinach ako st Nemecko, Rakusko, Dansko ¢i Vel'ka Britania. V tychto krajinach
je najlepSie rozvinuty trh s ndjomnymi bytmi.

Na Slovensku je dlhodobou snahou, s nie vel'mi pozitivhymi vysledkami, rozsi-
renie trhu s ndjomnymi bytmi, ktoré by boli dostupnou formou byvania pre nizko-
prijmové domacnosti a mladé rodiny s detmi. V roku 1991 tvoril podiel najomnych
bytov 26,7 %. V koncepcii Statnej bytovej politiky, platnej na obdobie od 1994 do
2000, sa sl'ubovalo postavit 97 tisic novych bytov, z ktorych sa readlne postavilo asi
iba 50 %. Kvdli nedostatku najomnych bytov a masivnej podpore vlastného byva-
nia klesol podiel v roku 2001 na hodnotu 8,8 % a podl'a posledného s¢itania v roku
2011 bol podiel ndjomného byvania uz iba 2,3 %.

Dal$ou formou byvania je druZstevné byvania. Kiipou druZstevného bytu sa
kupujuci nestava vlastnikom bytu ale ¢lenom bytového druZstva a ziskava, na za-
klade najomnej zmluvy, pravo byt uzivat. Podiel druzstevnych bytov zaznamenava
klesajuci trend, kym v roku 1991 bol na urovni 22,1 %, vroku 2001 klesol na
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13,2 % a vroku 2011 bol podiel druZstevnych bytov uz iba 3,7 %. Jednou z priorit
aktualnej Statnej bytovej politiky je snaha o oZivenie druZstevnej formy byvania,
preto moZzno ocakavat vyssi podiel tejto formy byvania pri nasledujiucom scitani
domov a bytov v roku 2021.

Na obrazku €. 6 je porovnanie podielu vlastného byvania v krajoch Slovenska
v rokoch 2001 a 2011:

100

90

80

70
60
50 = 2001
20 = 2011

30

Podiel vlastného byvaniav %

20
10

0

BA T TN NR ZA BB PO KE

Obr. 6 Podiel vlastného byvania v % v krajoch SR v rokoch 2001 a 2011
Zdroj: Slovstat, graf autora.

Na grafe je znazorneny iba podiel vlastného byvania, zvySnua cast tvori byvanie
najomné, druzstevné Ci iné. Na urovni krajov nie su vel'ké rozdiely vo vlastnickej
Strukture bytového fondu. Podiel vlastného byvania sa v roku 2001 pohyboval od
v Bratislavskom kraji (69,7 %), dalej v KoSickom kraji (74,2 %) a PreSovskom kraji
(76 %). Najviac I'udi byvajucich vo vlastnom bolo v Zilinskom kraji (81,9 %) a Tr-
navskom kraji (79,1 %). Podiel druZstevnych bytov sa v roku 2001 pohyboval od
9,94 % v Zilinskom kraji po 15,63 % v KoSickom kraji. Podiel ndjomnych bytov sa
pohyboval od 7,2 % v Trnavskom kraji po 14,6 % v Bratislavskom Kkraji. Vidiet' na
tom, Ze oblasti vel'kych miest, Bratislavy na zapade a KoSic na vychode krajiny, bol
bytov a najvyssi podiel najomnych bytov. Vyplyva to z toho, Ze do tychto miest,
najma Bratislavy, sa stahuje najviac 'udi za pracou, niekedy len docasne, na urcity
Cas a preto je snaha tu budovat najviac ndjomnych bytov.

Vroku 2011 stdpol celkovo na Slovensku podiel vlastného byvania takmer
010 p.b. (nieCo cez 12 %) oproti roku 2001. V jednotlivych krajoch bol najvacsi
podiel vlastného byvania, rovnako ako v roku 2001, v Zilinskom kraji a to 88,21 %
a najmenej l'udi vlastniacich nehnutelnost, v ktorej byvaju, bolo v KoSickom kraji,
konkrétne 84,4 %. Najvacsi narast vlastného byvania zaznamenal Bratislavsky kraj
a to konkrétne o0 16,4 p.b. (takmer 24 %). Na ukor toho vyrazne poklesol podiel
druzstevnych a ndjomnych bytov v Bratislavskom kraji. Podiel druzstevného byva-
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nia sa pohyboval od 1,37 v Bratislavskom kraji po 5,24 v KoSickom kraji. Najomné
byvanie zastava v Struktire bytového fondu najmensiu poloZku. Najmensi podiel
najomnych bytov bol vroku 2011 v Bratislavskom kraji (1,9 %) anajvacsi
v Banskobystrickom kraji (3,3 %).

V priebehu rokov sa na trhu nehnutel'nosti samozrejme menili aj kipne ceny
domov a bytov. Verejnym zdrojom pre tidaje o cenach nehnutel'nosti je Narodna
banka Slovenska. Ked'Ze trh s nehnutelnostami nema na Slovensku dlhu histoériu,
informacie o cenach byvania su k dispozicii od roku 2003, na Stvrtrocnej baze od
roku 2005 a to najpodrobnejSie na urovni krajov. Podrobné informacie o cenach
vSetkych druhov nehnutel'nosti na Slovensku st dostupné len prostrednictvom
sukromnej sluzby, Cenova mapa nehnutelnosti Slovenka, ktorti v spolupraci s Na-
rodnou asociaciou realitnych kancelarii Slovenka poskytuje spolo¢nost DATALAN.
Na obrazku ¢. 7 je zndzorneny graf, na ktorom vidno vyvoj cien nehnutel'nosti na
byvanie na Slovensku od roku 2003 aZ do sucasnosti:
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Obr. 7 Vyvoj cien nehnutel'nosti na byvanie v EUR na m2 na Slovensku v rokoch 2003-2015
Zdroj: NBS, graf autora.

Z grafu vidno rasttci trend v cenach nehnutelnosti na byvanie. Ako vSetky ostatné
ceny, aj ceny nehnutelnosti ovplyvnuje a determinuje celkovy vyvoj v ekonomike
a celkova cenova hladina, teda inflacia. V roku 2014 zaznamenali ceny bytov narast
o priblizne 15 %, pricom miera inflacia vtedy vzrastla na 7,54. Potom nasledoval
pokles cien byvania medziro¢ne o 10 % a miera inflacie sa znizila na 2,72. V case
najvacSieho vykonnostného vyvrcholenia v ekonomike v roku 2008, bola inflacia
na urovni 4,48 % a priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie stipli medzi rokmi
2007 a2008 022 % az na urovenl 1511 eur za m?. Po financnej krize mali ceny
bytov klesajuci trend, comu odpoveda aj vyvoj inflacie, ktora sa aktualne pohybuje
okolo nuly. AZ v poslednom obdobi zaznamenali ceny bytov mierny narast, ked
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medzi rokmi 2014 a 2015 vzrastla ich priemerna cena 00,9 % na hodnotu
1227 eur za m2.

Okrem cenovej hladiny ovplyviiuju ceny bytov aj disponibilné prijmy domac-
nosti, celkova ekonomicka situacia a o¢akavania obyvatelov. Rozdielne cenové
urovne v krajoch spdsobuju rozdielny redlny prijem domdacnosti a to spdsobuje
vyrazne regionalne rozdiely v cenach bytov. Na niZSie uvedenom obrazku ¢. 8 su
pre lepSiu predstavivost zobrazené priemerné ceny nehnutel'nosti na byvanie za
rok 2015 na mape krajov Slovenska:

/\ N —
L Ny S S
",/\ ZA >'Q/ POr \_}
...y 753 i»;/\/“\Zf”h\ ,\4/jf
TNA Ay KE™V\J

g j:frj 633 ¥ gg 0\ M6
2 T1i7 /’ 712 q* \_~

{ BBO NR

1693%

L,/ ¢ 556 11 Y S

Obr. 8 Priemerna cena nehnutel'nosti na byvanie v EUR na m? v krajoch SR v roku 2015
Zdroj: NBS, obrazok autora.

Z obrazku je zrejmé, Ze vyrazne najdrahsie bolo mozno nehnutelnosti na byvanie
kupit v Bratislavskom Kkraji a to priemerne za 1 693 eur za m2 v roku 2015. Dru-
hym najdrahs$im regiénom pre kipu bytu je KoSicky kraj s priemernou cenou bytov
na urovni 946 eur za m2 Vysoké ceny v krajoch odrazaju vysoky dopyt po bytoch
najma kvéli atraktivite kraja z hl'adiska 2ivotného §tandardu vacsieho mnoistva
ceny nehnutelnosti na byvanie boli vroku 2015 v Nltrlanskom kra]l (556 eur
za m?) a Trenc¢ianskom kraji (633 eur za m?).

Pre predstavu, aktudlne (maj 2016) si mozno trojizbovy byt o rozlohe 74 m?
kl’lpit’ \ Bratislave za 130 000 eur. \Y Nitre ktoré je ustrednym mestom Nitrianske-
mozno trouzbovy byt o rozlohe 74 m?2 zakupit za 100 000 eur. V Rimavskej Sobote,
ktord je okresnym mestom okresu s najvy$Sou nezamestnanostou v roku 2015,
mozno trojizbovy byt o rovnakej rozlohe kupit za 23 000 eur.
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4.3 Vyvoj na trhu s uvermi na byvanie

Tato podkapitola sa bliZSie pozrie na vyvoj na trhu s ivermi na byvanie poskyto-
vané domacnostiam. Udaje o poskytnutych tiveroch a ich trokovych sadzbach zve-
rejiiuje Narodna banka Slovenska na drovni republiky. BliZsSie informacie o po-
skytnutych iveroch na urovni krajov ¢i obci k dispozicii nie si. Oswaldova hypoté-
za sa priamo nezaoberd situaciou na trhu s dvermi na byvanie, no vyvoj na tomto
trhu a irokové sadzby produktov na financovanie byvania mézu viac prezradit
o motivacii ob¢anov zaobstaravat si vlastné byvanie, ktoré je na Slovensku rozsi-
rené v extrémnej miere.

Na obrazku €. 9 je zobrazeny graf, na ktorom je jasne viditeI'ny klesajuci trend
v urokovych sadzbach uverov poskytovanych domacnostiam na kdpu ¢i obnovu
nehnutel'nosti medzi rokmi 2004 a 2015:
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Obr.9 Urokové sadzby domacnostiam na nehnutel'nosti v % v rokoch 2004-2015
Zdroj: NBS, graf autora.

Urokové sadzby na tvery na nehnutelnosti zaznamenavaju svoje historické mini-
ma. Od roku 2008 sa sadzby neustéle zniZuji, comu aktualne pomaha priaznivy
vyvoj makroekonomickych ukazovatel'ov. Od roku 2012 rastie zamestnanost, ras-
tie redlna mzda obyvatel'ov a preto banky povazujui Ziadatel'ov o Uver za menej
rizikovych a st tak ochotné poskytovat nizke uroky. Svoj podiel na tejto situacii ma
aj silné konkurencné prostredie a marketingova snaha bank ziskat' klientov na svo-
ju stranu. V neposlednom rade sa nizke sadzby odvijaju od nizkych medzibanko-
vych sadzieb, ktoré v poslednych rokoch v Eurépe panuju. Eurdpska centralna
banka tla¢i na zniZovanie Urokov s cielom nastartovat ekonomiku a podporit rast
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cien. Nizke urokové sadzby motivuju obc¢anov rieSit' si financovanie svojho byva-
nia. Graf celkového objemu poskytnutych Giverov na byvanie je zobrazeny na ob-
razku €. 10. Sacastou grafu je aj objem novych dverov na byvanie poskytnutych v
danom roku.
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Obr.10  Objem poskytnutych Gverov na byvanie v mil. EUR v rokoch 2006-2015

Zdroj: NBS, graf autora.

Z grafu moZno vidiet, Ze objem kazdoroc¢ne poskytovanych novych tverov na by-
vanie tvori asi tretinu z celkového poskytnutého objemu uverom na byvanie pre
domacnosti. Ten ma taktieZ celkovo rastuci trend s vynimkou pokrizového roku
2009 a drobného poklesu v roku 2012.

Vyrazne sa zmenila Struktira poskytovanych tverov. V roku 2004 tvorili hy-
potekarne uvery 56,9 % vSetkych novych Giverov na byvanie, stavebné tvery tvorili
3,1 % a medziavery 34,4 %. Podiel inych druhov Gverov na nehnutelnosti, ktoré
boli domacnostiam poskytované v roku 2004, bol 5,6 %. Po viac ako desiatich ro-
koch je situacia na trhu s ivermi vyrazne odliSna. V roku 2015 bol podiel poskyt-
nutych novych hypotekarnych tuverov iba na drovni 22,4 %, podiel stavebnych
averov 0,4 % a medzi iverov 10 %. Znacne oblibené st medzi bankami a doméac-
nostami iné uvery na nehnutel'nosti, ktorych banky poskytli v roku 2015 az 67,1 %
z celkového objemu poskytnutych uverov na byvanie b tom roku.

Objem novych poskytnutych dverov na byvanie by mal myt jednym
z determinantov cien nehnutelnosti na byvanie. Na zdklade mnoZstva Ziadosti
a objemu poskytnutych uverov totiZ mozno odhadnut dopyt po kipe nehnutel'nos-
ti na byvanie zo strany domacnosti. Vyvoj cien nehnutel'nosti bol uz zobrazeny na
obrazku ¢. 7 v predoslej podkapitole. Ceny nehnutel'nosti na byvanie vyrazne rastli
od roku 2005 a v roku 2008 dosiahli svoj vrchol. To potvrdzuje aj vyvoj dopytu ako
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je vidiet na obrazku ¢. 11, kde je znazorneny objem poskytnutych novych tverov
na byvanie medzi rokmi 2004 a 2015. Objem tychto Gverov do roku 2008 rastol
a nasledne v roku 2009 klesol, rovnako ako ceny byvania. Od roku 2010 sa vSak
suvislosti medzi objemom poskytnutych Gverov a cenami nehnutelnosti stracaju.
Zatial' o, dopyt po uveroch na byvanie v podstate stale rastol, ceny nehnutel'nosti
pozvol'na klesali aZ do roku 2014, kedy zaznamenali mierny narast.
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Obr.11  Objem poskytnutych novych Gverov na byvanie a miera nezamestnanosti v rokoch 2004
az 2005

Zdroj: Statisticky tirad SR, NBS, spracovanie autora.

Z obrazku ¢. 11 je d'alej vidiet aj ista suvislost medzi objemom poskytnutych no-
vych tverov na byvanie a mierou nezamestnanosti v danom roku. Z podstaty veci
vyplyva, Ze ked' je v krajine klesajiica nezamestnanost, 'udia si optimistickejsi, o
sa tyka ich bududcnosti a budtcich disponibilnych prijmov, preto zvySuju svoju
spotrebu a tieZ podnikaju vacsie investicie, akymi je aj kipa nehnutel'nosti na by-
vanie a vo vacSej miere Cerpajui uvery na financovanie nehnutel'nosti. Podl'a Os-
waldovej hypotézy, by tento vztah mal fungovat naopak. Va¢si objem ¢erpanych
uverov by mal viezt' k vy$Siemu podielu vlastného byvania a to k vy$sej miere ne-
zamestnanosti. Ci bude Oswaldova hypotéza platna pre okresy Slovenska, alebo
nie, sa ukaze v d’alSich castiach prace.

Z grafu vSak moZno vycitat, Ze so zniZujlicou mierou nezamestnanosti od roku
2004 objem poskytnutych novych Gverov rastol az do roku 2008, kedy kvdli fi-
nancnej krize zacCala nezamestnanost na Slovensku rast a objem poskytnutych
uverov domacnostiam poklesol. Nezamestnanost sa v nasledujucich rokoch stabi-
lizovala a medzi rokmi 2010 a 2012 mierne rastla, comu odpovedal aj vyvoj na tr-
hu s tvermi na byvanie. Nasledny pokles nezamestnanosti v roku 2012 nastartoval
opat aj dopyt po uveroch na byvanie.
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4.4 Regresna analyza vplyvu vlastného byvania
na nezamestnanost

Podstatnou ¢astou vlastnej prace je, na zaklade predpokladu Oswaldovej hypotézy,
modelovanie vplyvu podielu vlastnickeho byvania na vyskyt nezamestnanosti.
Skimané Gzemia tu su okresy Slovenskej republiky.

Ako vysvetlujica premenna v modeli figuruje podiel vlastného byvania. Tento
tidaj je ¢erpany zo Statistického tradu SR, konkrétne zo Sé¢itania obyvatel'ov, do-
mov a bytov. Data zo scitani domov a bytov su pre Slovensku republiku dostupné
iba za roky 2001 a 2011, preto su v regresnej analyze skimané tieto dve obdobia.
Ako vysvetlovana premennd je uvazovana miera nezamestnanosti. Udaje o miere
nezamestnanosti na irovni okresov sii rovnako ¢erpané zo Statistického tiradu SR.

Oswaldova hypotéza predpoklada pozitivnu zavislost medzi podielom vlast-
nickeho byvania a mierou nezamestnanosti. Na zdklade bodového diagramu su
uvazované dva modely, model rovnice priamky a model rovnice paraboly. Predpo-
kladany linedrny model s prehl'adne zobrazenymi premennymi ma tvar:

miera nezamestnanosti = $o + 81 * podiel vlastnickeho byvania,
pricom takto zapisany model kvadratickej rovnice ma tvar:

miera nezamestnanosti = 3o + 1 * podiel vlastnickeho byvania + 32 * podiel
vlastnickeho byvaniaZ.

Okrem tychto dvoch modelov s modelované eSte oneskorené modely, kde je za
nezavisle premennd namiesto miery nezamestnanosti za roky 2001 a 2011 zvole-
na miera nezamestnanosti nasledujdcich rokov, teda rokov 2002 a 2012. Predpo-
klada sa totiz, Ze podiel vlastného byvania by sa mohol na miere nezamestnanosti
prejavit' s urcitym oneskorenim.

Pre rok 2001 st uvaZované modely, pre ktoré si odhadnuté parametre zobra-
zené v tabul'ke C. 3. Rovnica paraboly je na zaklade odhadnutych parametrov tplne
nevhodna funk¢na forma, pretoze Ziadny z parametrov nie je pri tomto druhu mo-
delu Statisticky vyznamny. Ako vhodna funk¢nd forma sa ukazuje linedrna.
V pripade modelu linearnej rovnice, je parameter Statisticky vyznamny v oboch
pripadoch, aj rovnice s mierou nezamestnanosti daného roku, aj rovnice s mierou
nezamestnanosti roku nasledujuceho. Korigovany koeficient determinacie nado-
buda vyssie hodnoty v pripade modelu zakladného, teda s mierou nezamestnanosti
ako vysvetl'ovanou premennou daného roka. Zda sa preto, Ze tento model je naj-
vhodnejsi. Definitivne to ale potvrdia, i vyvratia ekonometrické testy tychto dvoch
modelov, ktoré umoznujua doslednejsiu verifikaciu modelov.
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Tab. 3 Vplyv podielu vlastnickeho byvania na nezamestnanost v roku 2001
Model rovnice priamky
Model Premenna parameter | t-podiel | p-hodnota | R%.g;
Zakladny Kon.étanta . -6,9020 -0,8548 0,3953 112%
Podiel vl. byvania 0,3397 3,2930 0,0015 ’
Oneskoreny Konstanta . -8,7838 -1,0080 0,3166 102%
Podiel vl. byvania 0,3491 3,1360 0,0024 ’
Model rovnice paraboly
Model Premenna parameter | t-podiel | p-hodnota | R2,4j
KonsStanta 22,7391 0,5652 0,5736
Zakladny Podiel vl. byvania -0,4749 -0,4364 0,6637 10,7 %
Podiel vl. byvania2 0,0055 0,7521 0,4543
KonsStanta 15,4532 0,3553 0,7233
Oneskoreny @ Podiel vl. byvania -0,3170 -0,2695 0,7883 9,4 %
Podiel vl. byvaniaZ? 0,0045 0,5689 0,5711

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Vsetky parametre rovnice paraboly vysli Statisticky nevyznamné a preto boli d’alej
testované iba linearne modely. Vysledky testov v tabulke ¢. 4 potvrdili predpoklad
o vhodnosti linedrneho modelu s mierou nezamestnanosti daného roku. Tento za-
kladny model rovnice priamKy je Statisticky vyznamny, spravne Specifikovany, bo-
la zamietnutd heteroskedasticita chybového ¢lenu a chybovy ¢len ma normalne
rozdelenie. TaktieZ vztah medzi premennymi je linearny.

Tab. 4 Vysledky testov pre vplyv podielu vlastnickeho byvania na nezamestnanost v roku 2001
Model rovnice priamky zakladny
Test Testova Statistika p-hodnota
F-test 10,8456 0,0015
RESET test 1,3890 0,2557
LM Test Specifikacie - mocniny 0,5836 0,4449
LM Test Specifikacie - logaritmy 0,9378 0,3328
Whiteov test 1,6344 0,4417
Chi-kvadrat test normality 0,9288 0,6285
Model rovnice priamky oneskoreny
Test Testova Statistika p-hodnota
F-test 9,8324 0,0024
RESET test 0,8959 0,4126
LM Test Specifikacie - mocniny 0,3350 0,5672
LM Test Specifikacie - logaritmy 0,5527 0,4572
Whiteov test 0,3193 0,8525
Chi-kvadrat test normality 2,5191 0,2838

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.
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Na obrazku ¢. 11 je zobrazeny bodovy graf vysledného modelu rovnice priamky
pre rok 2001:
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Obr.12  Vplyv podielu vlastného byvanie na nezamestnanost v roku 2001
Zdroj: Vystup z Gretlu.

Adjustovany koeficient determinacie udava, Ze vysledny model vysvetl'uje iba
11,2 % premenlivosti zavisle premennej. MoZno vidiet aj na bodovom grafe, Ze
skuto¢né hodnoty pre jednotlivé okresy s znacne roztrisené a aj samotny para-
meter neudava silna zavislost medzi premennymi. Rovnica pre tento model ma
tvar:

=-6,902 + 0,3397X,

pricom sa potvrdila predpokladana pozitivna zavislost miery nezamestnanosti
a podielu vlastnickeho byvania. Tato zavislost vSak nie je vel'mi silnd. Rovnica ho-
vori o tom, Ze s rastom podielu vlastného byvania o1 p.b. vzrastie miera neza-
mestnanosti o 0,34 p.b.

Pre rok 2011 st odhadované, rovnako ako pre rok 2001, parametre pre model
linearny aj kvadraticky, zakladny (s mierou nezamestnanosti daného roku), aj mo-
del oneskoreny (s mierou nezamestnanosti roku 2012). Uz prvy pohl'ad na bodovy
diagram, ktory je zobrazeny na obrazku ¢. 13 naznacuje, Ze medzi podielom vlast-
ného byvania a nezamestnanostou nie je v roku 2011 Ziadny vztah.
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Obr.13  Vplyv podielu vlastného byvania na nezamestnanost v roku 2011

Zdroj: Vystup z Gretlu

Skutoc¢né hodnoty roku 2011 nemoZno prelozit Ziadnou trendovou priamkou ale-
bo krivkou. Medzi premennymi nie je Ziadny vztah, ¢o potvrdil aj odhad paramet-
rov v tabulke ¢. 5.

Tab. 5 Vplyv podielu vlastnickeho byvania na nezamestnanost v roku 2011
Model rovnice priamky
Model Premenna parameter | t-podiel | p-hodnota | R24;
Zakladny KonStanta 17,4708 0,8217 0,4138 130
Podiel vl. byvania -0,0337 -0,1370 0,8914 '
Oneskoreny KonStanta 15,0122 0,6647 0,5082 130
Podiel vl. byvania 0,0074 0,0285 0,9774 '
Model rovnice paraboly
Model Premenna parameter | t-podiel | p-hodnota | RZ.q
KonStanta -235,8590 -0,8377 0,4048
Zakladny Podiel vl. byvania 5,9457 0,8966 0,3727 -1,5 %
Podiel vl. byvaniaZ? -0,0352 -0,9024 0,3697
KonStanta -208,0900 -0,6947 0,4894
Oneskoreny @ Podiel vl. byvania 5,2734 0,7475 0,4571 -1,9 %
Podiel vl. byvaniaZ? -0,0310 -0,7470 0,4574

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.




Vlastna praca 55

Ani jeden parameter v ziadnom z uvaZovanych modelov nevysiel Statisticky vyz-
namny, preto ani jeden z modelov nema vyznam d’alej testovat. Oswaldova hypo-
téza sa teda pre rok 2011 pre okresy Slovenska nepotvrdila, medzi podielom vlast-
nickeho byvania a mierou nezamestnanosti v okresoch nie je pozitivna ani nega-
tivna zavislost.

4.5 Rozbor vztahov determinujucich Oswaldovu hypotézu

Oswaldova hypotéza predpoklada, Ze vlastnici nehnutel'nosti, v ktorej byvaju, su
menej mobilny a preto maja vacsi problém s uplatnenim na trhu prace. Aj kvéli
vysledkom z predchadzajucej podkapitoly, kde sa nezistil Ziadny vztah medzi mie-
rou nezamestnanosti a podielom vlastnickeho byvania v roku 2011, je zaujimavé
sa na nasledujucich stranach bliZsie pozriet na to, ¢i v okresoch Slovenska vlastné
byvanie obyvatel'ov ovplyviiuje ich mobilitu a tieZ ¢i tato mobilita ovplyviiuje ich
schopnost zamestnat' sa.

Mobilitu tu reprezentuje ukazovatel podielu vystahovanych o0s6b
z okresov, teda tych, ktory zmenili adresu svojho trvalého bydliska a prestahovali
sa do nejakého iného okresu Slovenska alebo aj do zahranicia. Data o pocte vysta-
hovanych osob, z ktorych je vypocitany podiel na pocet obyvatel'ov daného okresu,
st ¢erpané zo Statistického tiradu SR.

4.5.1 Regresna analyza vplyvu vlastného byvania na podiel
vystahovanych os6b

Podl'a Oswaldovych predpokladov sa ocakava, Ze vyssi podiel vlastného byvania
bude negativne vplyvat na mobilitu obyvatelom a teda, Ze bude mensi podiel vy-
stahovanych osob z okresov. Na zaklade bodovych diagramov sa pre roky 2001
a 2011 uvazuje o linearnej forme zavislosti ale aj moznej kvadratickej forme. Line-
arna rovnica modelu ma tvar:

podiel vystahovanych oséb = 3o + B1 * podiel vlastnickeho byvania.
Rovnica paraboly obsahuje kvadrat nezavisle premennej a ma tvar:

podiel vystahovanych osob = 3o + 31 * podiel vlastnickeho byvania + 32 * po-
diel vlastnickeho byvaniaZ.

V tabul’ke €. 6 st odhady parametrov pre roky 2001 a 2011, pre linearnu aj kvadra-
ticka formu. Pre rok 2001 su odhadnuté parametre Statisticky vyznamné pre line-
arnu, aj pre kvadraticka formu. Kvalitnejsi model sa tam zvoli na zaklade d’'alSieho
testovania. Pre rok 2011 je uz na zaklade odhadnutych parametrov jasné, Ze zavis-
lost medzi premennymi ma linearnu formu. V d'alSom testovani sa zhodnoti kvalita
daného modelu.
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Tab. 6 Vplyv podielu vlastného byvania na podiel vystahovanych v rokoch 2001 a 2011
Model rovnice priamky
Rok Premenna parameter t-podiel p-hodnota | RZ,
2001 KonsStanta 4,0700 8,4940 <0,0001 363 %
Podiel vl. byvania -0,0413 -6,7390 <0,0001 ’
2011 KonsStanta 6,5052 4,4950 <0,0001 151%
Podiel vl. byvania -0,0648 -3,8630 0,0002 ’
Model rovnice paraboly
Rok Premenna parameter t-podiel p-hodnota | RZ,q
Konstanta 13,2577 6,1910 <0,0001
2001 Podiel vl. byvania -0,2938 -5,0720 <0,0001 48,5 %
Podiel vl. byvania? 0,0017 4,3800 <0,0001
KonStanta 29,1765 1,5280 0,1305
2011 Podiel vl. byvania -0,5999 -1,3340 0,1861 15,6 %
Podiel vl. byvania? 0,0032 1,1910 0,2373

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Podl'a korigovaného koeficientu determindacie je pre rok 2001 vhodnej$i model
rovnice paraboly, ktory vysvetl'uje 48,5 % premenlivosti vysvetl'ovanej premenne;j.
V nizSie uvedenej tabulke €. 7 su vysledky verifikacie zvoleného modelu pre rok
2001. Na zaklade F-testu je model Statisticky vyznamny a RESET potvrdil, Ze model
je spravne Specifikovany. Problém nie je ani s LM testom a teda vztah medzi pre-
mennymi je linedrny. Model viak nespiiia dva predpoklady klasického linearneho
modelu, ked'Ze sa v nom, na zaklade Whiteovho tetsu, nachadza heteroskedasticita
chybového cClenu a Chi-kvadrat test vyvratil nulovid hypotézu o tom, Ze chybovy
¢len ma normalne rozdelenie.

Tab. 7 Vysledky testov pre vplyv vlastného byvania na podiel vystahovanych v roku 2001
Model rovnice paraboly 2001
Test Testova Statistika p-hodnota
F-test 37,6619 <0,0001
RESET test 1,9378 0,1513
LM Test Specifikacie - mocniny 2,2422 0,1343
LM Test Specifikacie - logaritmy 2,8360 0,0922
Whiteov test 12,3898 0,0147
Chi-kvadrat test normality 53,2581 <0,0001

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Tento model vSak aj napriek nesplneniu dvoch predpokladov klasického linearne-
ho modelu moZno povaZovat za najlepSi moZny.
Na obrazku ¢. 14 je znazorneny graf skuto¢nych hodnét vplyvu podielu vlast-

ného byvania a podielu vystahovanych pre jednotlivé okresy, ktoré su prelozené
kvadratickou trendovou krivkou, ktorad vysvetl'uje vztah medzi tymito veli¢inami
vo zvolenom modeli.
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Obr.14  Vplyv podielu vlastného byvania na podiel vystahovanych os6b v roku 2001
Zdroj: Vystup z Gretlu.

Na bodovom grafe moZno vidiet niekol'ko odl'ahlych hodnét. Tieto hodnoty od
ostatnych vycnievaju vySSou hodnotou podielu vystahovanych osob. Konkrétne
ide 0 9 hodnot, ktoré reprezentuju 5 okresov v Bratislavskom kraji (okresy Brati-
slava I azZ V) a 4 okresy KoSického kraja (okresy KoSice I aZ IV). Vysvetlenim tohto
javu moéze byt rozsirend vystavba v okoli tychto vel'kych miest a stahovanie obyva-
tel'ov z centra mesta do relativne blizkeho okolia mesta.

MozZno uvazovat o tychto hodnotach ako o extrémnych a odstranit’ ich z mo-
delu. Tento postup bol aj vyskdSany. Po odstraneni extrémnych premennych bola
sice nezavisle premenna Statisticky vyznamna, no model vysvetl'oval iba 5,1 %
zmeny zavisle premennej. Okrem toho, v ramci verifikacie tohto modelu nebol pri-
jaty Ziadny predpoklad klasického regresného modelu a model tento model tak je
povazovany za nevhodny.

Vo vyslednom modeli tak ostali zachované vSetky hodnoty, vratane niektorych
extrémnych. Rovnica modelu ma tvar:

Y = 13,2577 - 0,2938X + 0,0017X2.

Model ciasto¢ne potvrdil predpoklad o negativnom vplyve vlastného byvania na
mobilitu obyvatel'ov. Pokial je podiel vlastnickeho byvania pod hodnotou pribliZzne
86 %, ma na podiel vystahovanych negativny vplyv. Ak vSak stipne podiel vlast-
nickeho byvania nad 86 %, ma na podiel vystahovanych pozitivny vplyv. Tento
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pozitivny vplyv je vSak vel'mi slabi. Pri pohl'ade na konkrétne obce s najvysSim po-
dielom vlastného byvania (nad 86 %), ide prevazne o obce v KoSickom a Zilinskom
kraji, ktoré trpia vysokou nezamestnanostou. Obyvatelia tychto obci su teda aj na-
priek bariéram mobility nuteni sa prestahovat ak si chcu najst pracu.

Pre rok 2011 je na zaklade tabulky ¢. 6 vybrany model priamky ako najvhod-
nejsi. Linedrny model ma totiZ, na rozdiel od modelu kvadratického, Statisticky
vyznamné parametre. Tento model vSak nie je taky presvedcivy ako model pre rok
2001. Model v roku 2001 vysvetl'uje iba 15,1 % premenlivosti zavisle premennej.
V tabul’ke ¢. 8 st vysledky verifikacie vysledného modelu:

Tab. 8 Vysledky testov pre vplyv vlastného byvania na podiel vystahovanych v roku 2011

Model rovnice priamky 2011
Test Testova Statistika p-hodnota
F-test 14,9240 0,0002
RESET test 0,8639 0,4257
LM Test Specifikacie - mocniny 1,4477 0,2289
LM Test Specifikacie - logaritmy 1,3710 0,2416
Whiteov test 4,5902 0,1008
Chi-kvadrat test normality 85,2799 <0,0001

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Verifikacia potvrdila, Ze model spiiia predpoklady spravnej $pecifikacie, $tatistickej
vyznamnosti. Na zdklade LM testu Specifikacie moZno konstatovat, Ze vztah medzi
premennymi je linearny a Whiteov test potvrdil homoskedasticitu, teda konstant-
ny rozptyl chybového ¢lena. Jedine posledny predpoklad o normalnom rozdeleny
chybového clena nebol splneny a model tak nemozno povazovat za klasicky line-
arny. Vysledna rovnica ma tvar:

Y = 6,5052 - 0,0648X.

Pre rok 2011 bol potvrdeny predpoklad, Ze vy$si podiel vlastnickeho byvania zni-
Zuje mobilitu ob¢anov v jednotlivych okresoch Slovenska. Tento vplyv vsak nie je
silny a so zmenou podielu vlastnickeho byvania o jednotku sa podiel vystahova-
nych obc¢anov znizi priblizne o 0,06 p.b.

Jednotlivé hodnoty a priamka vysledného modelu su zobrazené na nasleduju-
cej strane na obrazku €. 15. Aj v tomto pripade sa uvazZovalo o odstraneni extrém-
nych hodnoét, no v takomto pripade boli parametre Statisticky nevyznamné a tak
hodnoty v modeli ostali zachované.
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Obr.15  Vplyv podielu vlastného byvania na podiel vystahovanych osdb v roku 2011
Zdroj: Vystup z Gretlu.

4.5.2  Regresna analyza vplyvu vystahovanych os6b na nezamestnanost

Medzi krok v Oswaldovej hypotéze v podobe mobility obyvatel'ov predpokladd, Ze
¢im sd obyvatelia v urc¢itom uzemi mobilnejsi, tym je vac¢sia pravdepodobnost, Ze
najdu uplatnenie na trhu prace a tak sa znizi nezamestnanost. Je tak predpoklada-
nad negativna zavislost medzi podielom vystahovanych obyvatel'ov a mierou ne-
zamestnanosti v okresoch Slovenska.

Na zdklade bodového grafu je pre oba roky uvaZovana linedrna forma zavis-
losti. Rovnica s analyzovanymi premennymi ma tvar:

miera nezamestnanosti = 3o + 1 * podiel vystahovanych osob.

V tabul'ke ¢. 9 na nasledujtcej strane s odhady parametrov pre model rovnice
priamky pre rok 2001 a 2011. V oboch modeloch sd parametre vysvetl'ujicej pre-
mennej a aj konstanty Statisticky vyznamné a preto ich mozno d'alej podrobnejsie
testovat.
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Tab. 9 Vplyv podielu vystahovanych os6b na nezamestnanost v rokoch 2001 a 2011

Model rovnice priamky

Rok Premenna parameter t-podiel p-hodnota | R?,q

2001 Konstanta 23,9693 15,6400 <0,0001 119 %
Podiel vystahovanych -5,1501 -3,3950 0,0011 20
Konstanta 19,2938 13,0200 <0,0001

2011 : ; ; 13,6 %
Podiel vystahovanych -5,1578 -3,6440 0,0005

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Na zadklade korigovaného koeficientu determinacie vidno, Ze model pre rok 2001
vysvetluje iba 11,9 % premenlivosti zavisle premennej. Model pre rok 2011 je na
tom len o Cosi lepSie, ked' vysvetl'uje 13,6 % premenlivosti zavisle premennej. Na
zaklade vysledkov verifikacie modelu v tabulke ¢. 10 moZno zhodnotit celkovd
kvalitu modelu.

Tab.10  Vysledky testov pre vplyv podielu vystahovanych na nezamestnanost v r. 2001 a 2011

Model rovnice priamky 2001
Test Testova Statistika p-hodnota
F-test 11,5229 0,0011
RESET test 4,2936 0,0172
LM Test Specifikacie - mocniny 0,0582 0,8093
LM Test Specifikacie - logaritmy 0,7013 0,4024
Whiteov test 1,5952 0,4504
Chi-kvadrat test normality 2,5608 0,2776

Model rovnice priamky 2011
Test Testova Statistika p-hodnota
F-test 13,2800 0,0005
RESET test 0,7849 0,4599
LM Test Specifikacie - mocniny 0,9112 0,3398
LM Test Specifikacie - logaritmy 1,3958 0,2374
Whiteov test 3,2153 0,2004
Chi-kvadrat test normality 12,2477 0,0022

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Testy modelu pre rok 2001 potvrdili, Ze model je Statisticky vyznamny, vztah me-
dzi premennymi je linearny, na zdklade Whiteovho testu nebola vyvratena homo-
skedasticita a Chi-kvadrat test hovori o normalnom rozdeleni chybového ¢lena.
Jediny problém v tomto modeli je s RESET testom a teda je vyvratena nulova hypo-
téza o tom, Ze model je spravne Specifikovany.

Problém so spravnou Specifikdciou sa naopak nenachadza v modeli pre rok
2011. Tu je model spravne Specifikovany, Statisticky vyznamny, vztah medzi pre-
mennymi je linearny a chybovy ¢len ma konsStantny rozptyl, teda sa tu nenachadza
heteroskedasticita. V modeli vSak nie je splneny posledny predpoklad o normal-
nom rozdeleni chybového ¢lenu.




Vlastna praca 61

Na obrazku ¢. 16 je zobrazeny bodovy graf, kde su znazornené skuto¢né hod-
noty a trendova priamka, ktora determinuje vztah medzi podielom vystahovanych
a mierou nezamestnanosti v okresoch Slovenska pre rok 2001:
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Obr.16  Vplyv podielu vystahovanych os6b na mieru nezamestnanosti v roku 2001
Zdroj: Vystup z Gretlu.

Z grafu je opat vidiet odl'ahlé hodnoty, ktoré reprezentuji obce s vysokym po-
dielom vystahovanych osob. Odstranenie extrémnych hodnot vSak model nevylep-
$1 a parametre vychadzaju Statisticky nevyznamné. Vysledny graf a rovnica tak po-
¢itaju aj s tymito hodnotami. Rovnica ma tvar:

Y =23,9693 - 5,1501X.

Je zrejmé, Ze bol splneny predpoklad o negativnom vplyve podielu vystahovanych
0s6b na mieru nezamestnanosti. Cely vysledok vSak znac¢ne zavisi na extrémnych
udajoch z Bratislavy a KoSic, kde je najvyssi podiel vystahovanych obyvatel'ov. Vy-
sledna rovnica hovori otom, Ze zvySenim podielu vystahovanych os6b
v konkrétnom okrese ojednotku, sa zniZi miera nezamestnanosti priblizne

05,2 p.b.
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Na obrazku ¢. 17 je zobrazeny bodovy graf vplyvu podielu vystahovanych
0sOb na mieru nezamestnanosti v okresoch pre rok 2011. Graf ani ¢iselné vysledky
sa prili$ neliSia od situacie v roku 2001.
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Obr.17  Vplyv podielu vystahovanych oséb na mieru nezamestnanosti v roku 2011
Zdroj: Vystup z Gretlu.

Rovnako ako vroku 2001, ani vroku 2011 sa model nevylepSil odstranenim ex-
trémnych hodnot. Vysledna rovnica tak rata aj s tymito hodnotami:

Y = 19,2938 - 5,1501X.

Z vyslednej linedrnej rovnice vyplyva, Ze zvySenim podielu vystahovanych o jed-
notku sa zniZi miera nezamestnanosti asi o 5,2 p.b. Zaujimavé je, Ze hodnota koefi-
cientu 1 je pre oba roky rovnaka. Tieto dve rovnice sa lisia iba konStantou, ktora je
vysSia pre rok 2001.

V modeli pre rok 2011 bol tiez potvrdeny predpoklad o tom, Ze vysSia mobili-
ta, v podobe vyssieho podielu vystahovanych oséb z okresu, vedie k niZSej miere
nezamestnanosti v okresoch. Za tvahu vsak stoji zamysliet sa nad vysokym vply-
vom extrémnych hodnét, teda centralnych obvodov Bratislavy a KoSic, v modeloch,
kde je vyuzita veli¢ina podielu vystahovanych os6b. To bude diskutované pri zhr-
nuti vysledkov v diskusii.
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4.6 Regresna analyza panelovych dat

Doteraz bola v praci Oswaldova hypotéza overovana samostatne pre roky 2001
a 2011. Pri analyze panelovych dat sa oba sibory dat spoja dokopy a bude tak pri-
dany casovy rozmer suboru tychto dat. Pri analyze budi moct byt zohl'adnené aj
individualne efekty, ktoré sa v ramci jednoduchej regresie nedaji zohl'adnit. Tu
overovany subor dat pozostava zo 79 prierezovych jednotiek a 2 ¢asovych peridd.

Prvym odhadovanym modelom je spojeny regresny model, alebo tieZ nazyva-
ny hromadny model. Ak by tento model vysSiel Statisticky vyznamny, tak by platilo,
Ze o je spolo¢nou konStantou pre vSetky prierezové jednotky. Odhady parametrov
hromadného modelu st zobrazené v tabulke ¢. 11:

Tab.11  Odhad parametrov spojeného regresného modelu pre panelové data

Spojeny regresny model
Premenna parameter t-podiel p-hodnota | RZ,;
Konstanta 17,1949 2,5013 0,0134
Podiel v1. byvania 20,0017 20,0202 09840 0%

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Parameter vysvetlujlicej premennej vySiel Statisticky nevyznamny, teda nema vyz-
nam pokracovat d’'alSim testovanim. Zmeny premennej podielu vlastného byvania,
podl'a tohto modelu, vobec nevysvetl'uji zmeny v miere nezamestnanosti.

Druhy model, ktorym je datova subor testovany, je uz o nieco sofistikovanejsi,
je nim model s fixnymi premennymi. Model s fixnymi premennymi (FEM) predpo-
klada pre kazdu prierezovu jednotku Specificki konstantu. Odhady parametrov
modelu s fixnymi efektmi si uvedené v tabul'ke €. 12:

Tab.12  Odhad parametrov modelu s fixnymi premennymi pre panelové data

Model FEM
Premenna parameter t-podiel p-hodnota | RZ,g
Konstanta 46,7451 11,4565 <0,0001
Podiel vl. byvania 20,3617 17,2911 <0,0001  °1O%

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

V ziskanom modeli st konStanta aj nezavisle premennd uz Statisticky vyznamné.
F-test so svojou p-hodnotou mensSou ako 0,0001 hovori o tom, Ze model ako celok
je Statisticky vyznamny. Podl'a adjustovaného koeficientu determinacie vysvetl'uje
model 81,6 % zmeny z zavisle premennej. V teste pre rozne intercepty medzi sku-
pinami je vyvratenad nulova hypotéza o tom, Ze skupiny maja spolo¢ny interpept
a preto je spojeny regresny model povaZovany za nedostatoc¢ny.

Odhadnuty je eSte jeden model, ktory by potencidlne mohol byt kvalitnejsi.
Tymto modelom je model s ndhodnymi efektmi. Model s ndhodnymi efektmi (REM)
okrem Specifickej konStanty predpoklada aj Specificku zlozku nahodnej zloZky.
Odhady parametrov modelu s nahodnymi efektmi st uvedené v tabul’ke ¢. 13.
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Tab.13  Odhad parametrov modelu s ndhodnymi efektmi pre panelové data
Model REM
Premenna parameter t-podiel p-hodnota
Konstanta 40,7786 9,7051 <0,0001
Podiel vl. byvania -0,2890 -5,7561 <0,0001

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Odhadnuty model s ndhodnymi efektmi m4, rovnako ako model s fixnymi efektmi,
Statisticky vyznamné parametre, preto ho moZno povazovat za kvalitny. O tom,
ktory z modelov s fixnymi alebo ndhodnymi efektmi je vhodnejsi pre zvoleny dato-
vy subor, rozhodne Hausmanoc test. P-hodnota Hausmanovho testu je v tomto pri-
pade mensia ako 0,0001 a nulova hypotéza o konzistentnosti odhadov tohto mode-
lu sa zamieta. Pre skimané data je teda najlepsi model s fixnymi efektmi, podla
ktorého srastucim podielom vlastného byvania, klesd miera nezamestnanosti.
Tento vysledok je v rozpore s Oswaldovou hypotézou.

Otazne ale je, ako je mozné, Ze spojeny odhad hromadného modelu je absolut-
ne nevyhovujici a odhad modelu s fixnymi premennymi je po vSetkych strankach
vel'mi kvalitny. Pri¢inou méze byt vel'ky vplyv faktoru ¢asu. V tabulke ¢. 14 je opa-
tovne odhadnuty model s fixnymi premennymi, tentoraz so zahrnutim c¢asového
trendu:

Tab.14  Odhad parametrov modelu s fixnymi efektmi s pridanym ¢asovym trendom
Model FEM
Premenna parameter t-podiel p-hodnota | R?,q
KonsStanta 21,5351 5,1943 <0,0001
Podiel vl. byvania 0,0043 0,7348 0,4647 90,5 %
Cas -5,3604 -8,6022 <0,0001

Zdroj: Vystup z Gretlu, spracovanie autora.

Z tabulky je zrejmé, Ze vdanom modeli je efekt Casu silnejsi ako samotny vplyv
podielu vlastného byvania. Premenna podielu byvania uz nie je Statisticky vyz-
namna a jedinou urcujicou premennou je ¢as. Vmodeli sa zvysil aj adjustovany
koeficient determinacie na hodnotu 90,5 % a p-hodnota F-testu mensia ako 0,0001
hovori o tom, Ze model ako celok je Statisticky vyznamny.

Analyza panelovych dat nepotvrdila vplyv podielu vlastného byvania na vy-
skyt nezamestnanosti v okresoch Slovenka. Kvéli malému poctu ¢asovych periéd
zahrnutych do modelu bolo vyhodnotené akoby miera nezamestnanosti medzi
rokmi 2001 a 2011 iba klesala a nemohol tak byt vzaty v avahu vyvoj medzi tymito
dvoma obdobiami, kedy nezamestnanost od roku 2008 rastla.
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5 Diskusia

Na zaklade vysledkov z predchadzajicej kapitoly mozno konstatovat, Ze Oswaldo-
va hypotéza prevazne nebola potvrdena. Pre rok 2001 vySla pozitivna zavislost
medzi podielom vlastnickeho byvania a nezamestnanostou, avSak vypovedacia
schopnost tohto modelu bola iba na drovni asi 11 %. V roku 2011 uZ pre okresy
Slovenska neplatil Ziadny vztah medzi vlastnenim nehnutelnosti na byvanie
a schopnost'ou uplatnenia sa na trhu prace.

Ako Oswald predpokladal, vlastnenie nehnutel'nosti by malo zniZovat mobili-
tu obyvatelov okresov a tym zvySovat ich schopnost zamestnat’ sa. Pre obidva
skimané roky sa tento predpoklad pre okresy Slovenska potvrdil, avSak tento
trend bol v modeli vytvoreny len kvdli extrémnym hodnotam podielu vystahova-
nych osob z piatich bratislavskych okresov a Styroch kosSickych okresov. S odhliad-
nutim od tychto hodnét, by Ziadny z modelov nebol Statisticky vyznamny a aky-
kol'vek vplyv medzi vlastnenim nehnutel'nosti a mobilitou obyvatel'ov by bol za-
mietnuty. Po odhliadnuti od tychto hodnot neexistuje ani sivis medzi mobilitou
a schopnost'ou zamestnat' sa. Suvislost medzi nezamestnanostou a vlastnenim ne-
hnutel'nosti nepotvrdila ani analyza panelovych dat. Tu sa prejavil nedostatok to-
ho, Ze data o sCitani obyvatel'ov, domov a bytov si dostupné iba pre obdobia
v rozmedzi 10 rokov.

Jednym zo zamysl'anych cielov prace bolo doplnenie Oswaldovej hypotézy
a urobenie viacnasobnej regresnej analyzy s pridanim premennych ceny nehnu-
tel'nosti na byvanie a objemu poskytnutych averov na byvanie. Tu sa narazilo na
problém, Ze tieto data nie su na Urovni okresov Slovenska zverejnené a kompe-
tentné inStitdcie, s vynimkou jedinej banky, ich nie si ochotné poskytnut. KedZe
Slovensko ma iba 8 krajov, robit viacnasobnu regresnu analyzu na urovni krajov
by bolo absolitne nehodnoverné.

Napriek tomu, Ze na Slovensku je aktualne asi 90% podiel vlastnickeho byva-
nia, nemozno tvrdit, Ze by tento stav jej obyvatel'ov nejako extrémne zataZoval. Na
Slovensku je od roku 2012 klesajiica nezamestnanost a medziro¢né rasty hrubého
domaceho produktu su jedny z najvacsich spomedzi krajin Eur6pskej tnie, o po-
maha obCanom k optimistickym ocakavaniam o ich budicnosti, vy$sSej spotrebe
atieZ vySSim investicidm. Na Slovensku bola kupa vlastného byvania dlhodobo
podporovana vladou, aj ked’ zaroven sa uz dlhodobo riesil problém nizkeho poctu
najomnych bytov. Aj vd'aka politike Eur6opskej centralnej banky sa urokové miery
na uvery na nehnutel'nosti pohybuju aktualne na historickych minimach a I'udia su
tak stale motivovany investovat do vlastného byvania. Rastici dopyt po uveroch
na byvanie sa dlhodobo neodrazil v rasticej cene, takZe motivacia obyvatel'ov za-
obstarat’ si vlastné byvanie, pri nizkych cenach nehnutelnosti a nizkych cenach
uverov nehnutel'nost, bola obrovska. AZ od roku 2014 zacali ceny bytov a domov
mierne rast ateda v nasledujucich rokoch sa ukaze, ¢i zaujem o vlastné byvanie
klesne a Ci sa obCania Slovenska za¢nu orientovat viac na najomné byvanie.

Velkym problémom Slovenska je ale jeho regiondlna diferencovanost, ¢o sa
tyka nezamestnanosti, ekonomickej a Zivotnej tirovne obyvatel'ov jednotlivych re-
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gionov. UrCujucim faktorom v okresoch s najvySSou mierou nezamestnanosti nie je
ani tak vysoky podiel vlastného byvania, ako drovne vzdelania a kvalifikacie pra-
covnej sily. Nizko kvalifikovana a nevzdelana pracovna sila spolu s nedostatocne
rozvinutou infrastruktirou posobi proti prilivu zahrani¢nych investorov do takto
postihnutych regiéonov a brani vytvoreniu vol'nych pracovnych miest.

Vysledky zo zahrani¢nych Studii, na rozdiel od Slovenska, naznacuju urcity
vztah medzi vlastnickym byvanim a mierou nezamestnanosti, ¢i uZ negativny, ale-
bo pozitivny. NajaktualnejSie prace zaoberajuce sa Oswaldovou hypotézou, pocha-
dzajt z Nemecka, Franctzska a Ceskej republiky. V Nemecku bola hypotéza testo-
vana v roku 2010 (Lerbs, 2010) na jednotlivych regiénoch Nemecka s vyuZzitim dat
z rokov 1998 az 2006. Vysledky analyzy boli rozne pre skimany subor dat. Pri ana-
lyze prierezovych dat sa Oswaldova hypotéza nepotvrdila a vztah medzi podielom
vlastnickeho byvania a mierou nezamestnanosti vySiel negativny. V pripade mode-
lovania panelovych dat uz bola Oswaldova hypotéza potvrdena. Vysledky su teda
nejednoznacné.

Vo Francuzku bola Stadia Oswaldovej hypotézy realizovana taktieZ v roku
2010, pricom pozorovanymi oblastami boli mestské Casti Pariza (L’Horty, 2010).
Analyzované boli data z rokov 1999 az 2006. Z regresnej analyzy prierezovych dat
vyplynulo, Ze vyssi podiel vlastnickeho byvania ma vplyv na vyS$Siu mieru neza-
mestnanosti v tychto mestskych castiach. Potvrdili sa tu Oswaldove predpoklady,
ze kvoli vyssej mobilite, je vyhodnejsie uzivat byt ako najomca, ako vlastnit’ tento
byt.

V roku 2015 bola Oswaldova hypotéza overovana pre okresy Ceskej republiky
(Kasparova, 2015), rovnako ako na Slovensku, na datach z rokov 2001 a 2011. Pra-
ca vyvratila platnost Oswaldovej hypotézy. Naopak, potvrdila sa negativna zavis-
lost medzi podielom vlastnickeho byvania a mierou nezamestnanosti v tychto ok-
resoch. Okrem toho sa zistilo, Ze vplyv podielu vlastného byvania sa ne miere ne-
zamestnanosti preukaze s oneskorenim asi jedného roku. Odhadnuty model nemal
privelkd vypovedaciu schopnost, ked vysvetloval 25 % premenlivosti zavisle
premennej, aj to je vSak viac ako mal model odhadovany v tejto praci pre okresy
Slovenska. Autorke sa na zaklade dostupnych dat podarilo do modelu zahrnut aj
kipnu cenu bytov v danych okresoch a na zaklade odhadnutého modelu konStato-
vat, Ze zvySenie cien byvania vedie k poklesu miery nezamestnanosti.

Aj ked st Cesko a Slovensko velmi pribuzné krajiny, predsa sa odli$uji vyvo-
jom na jednotlivych trhoch a tak aj vysledky analyzy Oswaldovej hypotézy st od-
liSné. Obe krajiny vSak maju oproti vyspelym eur6pskym ekonomikam vyssi podiel
vlastnickeho byvania (v Cesku okolo 80 %). Naopak vo vyspelych krajinach Eurépy
obyvatelia preferuju ndjomné byvanie. V Nemecku je len 53% podiel vlastnickeho
byvania. Dévodom pre vysoky podiel vlastného byvania obyvatel'ov vychodoeu-
répskych krajin, moZe byt ich historicky vyvoj a zmena ekonomického rezZimu kra-
jin v 90. rokoch.



Zaver 67

6 Zaver

Ciel'om tejto prace bolo overenie Oswaldovej hypotézy pre okresy Slovenska, teda
zistit, ¢i ma vyssi podiel vlastnickeho byvania, prostrednictvom zniZenej mobility
obyvatel'ov, vplyv na vy$$iu mieru nezamestnanosti v okresoch. Dal$imi ciel'mi
bolo zmapovanie vyvoja na trhu prace, trhu s nehnutel'nostami a ivermi na byva-
nie a naznacenie vztahov medzi tymito trhmi.

Napliiou prehl'adu literatiry bolo oboznamenie s podstatou a vyznamom Os-
waldovej hypotézy. Dalej boli vysvetlené teoretické zaklady z oblasti trhu prace,
mobility a trhu s nehnutelnostami. Uvedené boli aj moZnosti financovania vlastné-
ho byvania a nevyhnutna bola aj charakteristika regionalnych rozdielov jednotli-
vych krajov Slovenska.

V Casti Metodika boli uvedené teoretické postupy, podl'a ktorych sa postupo-
valo v samotnej analyze. Metodika zahfniala vysvetlenie pripravy, tvorby a overe-
nia regresného modelu prierezovych dat. Teoreticky boli uvedené aj postupy re-
gresnej analyzy modelu panelovych dat.

Praktickou Cast'ou prace bola vlastna praca, v ktorej bol na zaciatku zmapova-
ny vyvoj na trhu prace, trhu nehnutel'nosti a na trhu s ivermi na byvanie. V tejto
Casti boli vysvetlené aj vztahy a suvislosti medzi jednotlivymi trhmi a bolo prihlia-
dané na regionalne rozdiely medzi krajmi Slovenskej republiky.

Pri testovani samotnej Oswaldovej hypotézy sa vysledky lisili pre roky 2001
a 2011. Vroku 2001 sa potvrdil Oswaldov predpoklad o vplyve vys$Sieho podielu
vlastnickeho byvania na vyssiu nezamestnanost. Aj verifikacia modelu bola v po-
riadku, avSak tento model bol Statisticky malo presvedcivy, kedZe vysvetloval iba
11 % premenlivosti vysvetl'ovanej premennej. Pre rok 2011 uZ nebolo moZné pre-
lozit data akoukolvek trendovou priamkou ¢i krivkou, z ¢oho vyplyva, Ze podiel
vlastného byvania nema pre okresy Slovenska v roku 2011 Ziadny vplyv na mieru
nezamestnanosti.

Regresnou analyzou bol skimany aj vplyv mobility ako spojovacieho ¢lanku
medzi podielom vlastného byvania a mierou nezamestnanosti. Mobilita bola
v tomto pripade reprezentovany podielom vystahovanych oséb. Za uvahu by stala
aj analyza podielu 0sdb vycestujicich za pracou, tieto tidaje v$ak nie st zo Statis-
tického uradu SR dostupné. Pri analyze vplyvu vlastnickeho byvania na mobilitu
obyvatel'ov pre oba roky bol Oswaldov predpoklad potvrdeny a teda vyssi podiel
vlastnickeho byvania vplyva na niZsi podiel vystahovanych os6b z okresu. Rovnaky
trend bol zaznamenany pri analyze vplyvu podielu vystahovanych osob na mieru
nezamestnanosti a aj tu bol Oswaldov predpoklad potvrdeny. Tieto zavislosti vSak
vznikli iba vd'aka 6smim extrémnym hodnotadm v podiele vystahovanych osob.
Konkrétne okresy tvoria centra Bratislavy a Kosic, z ktorym maja I'udia najvacsiu
tendenciu stahovat sa do blizkeho okolia tychto miest. Po odstraneni extrémnych
hodnét z modelu, uZ nebola medzi vlastnym byvanim, mobilitou a nezamestnanos-
tou ziadna Statisticka spojitost, preto nemoZzno predoslé modely povaZovat za do-
veryhodné.
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Sucastou vlastnej prace bolo aj testovanie panelovych dat, kde sa spojili data
pre roky 2001 a 2011. Najprimitivnejsi spojeny regresny model nepreukazal savis-
lost medzi podielom vlastnickeho byvanie a mierou nezamestnanosti. Najvhodnej-
$1 z modelov sa ukazal model s fixnymi efektmi, ktory najprv naznacil negativnu
zavislost medzi podielom vlastnickeho byvania a mierou nezamestnanosti. AvSak
po doplneni ¢asového trendu do modelu vyplynulo, Ze podiel vlastného byvania
nema na mieru nezamestnanosti vplyv a jedinym faktorom, ktory vysvetl'uje neza-
visle premennt, je cas.

V diskusii boli vysledky prace komentované v ekonomickej rovine a porovna-
né s vysledkami zahrani¢nych prac. Celkovo nemozno konstatovat, Ze by bola Os-
waldova hypotéza pre okresy Slovenska potvrdena. Model pre rok 2001 sice po-
tvrdil platnost Oswaldovej hypotézy, avsak jeho Statisticka vyznamnost bola vel'mi
mala. Model pre rok 2011 uZ nenaznacil Ziadnu suvislost medzi vlastnym byvanim
a nezamestnanostou. Aj na zaklade ostatnych analyz, nemozno povedat, Ze by pra-
ve zniZzena mobilita bola determinujicim faktorom vysokej nezamestnanosti
v okresoch Slovenska.
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A Pouzité data

Tab.15  Pouzité data pre roky 2001 a 2011

Evidovana Podiel Podiel
. miera nezam. vlastnickeho vystahovanych
Uzemie v % byvania v % 0s6b v %
2001 2011 2001 2011 2001 2011

Bratislavsky kraj 5,79 541 69,66 86,07 0,53 0,53
Okres Bratislava | 6,15 3,53 67,72 79,46 2,77 2,72
Okres Bratislava Il 3,79 560 61,74 83,75 1,78 2,24
Okres Bratislava III 4,14 4,65 74,08 83,70 1,98 2,32
Okres Bratislava IV 4,11 436 69,93 86,87 1,95 2,07
Okres Bratislava V 4,50 498 59,84 87,61 1,97 2,68
Okres Malacky 13,55 7,43 81,51 87,59 0,74 0,85
Okres Pezinok 7,35 7,10 77,72 87,39 0,89 0,84
Okres Senec 8,15 6,27 8499 9145 1,03 1,14
Trnavsky kraj 15,51 888 79,09 87,30 0,42 0,47
Okres Dunajska Streda 17,57 11,62 84,76 86,26 0,37 0,50
Okres Galanta 20,03 6,52 82,25 86,93 0,73 0,80
Okres Hlohovec 14,53 943 77,86 89,40 0,86 0,86
OKkres Piestany 11,01 8,38 81,02 86,39 0,62 0,71
OKkres Senica 17,31 10,90 83,05 88,51 0,81 0,75
Okres Skalica 14,34 8,42 71,46 85,09 0,57 0,63
Okres Trnava 12,71 7,31 71,77 88,47 0,60 0,69
Trenciansky kraj 12,70 995 77,05 85,70 0,37 0,42
Okres Banovce nad Bebravou 17,76 . 10,03 71,77 = 81,30 0,70 0,83
Okres Ilava 7,73 7,30 75,26 86,32 0,82 0,80
Okres Myjava 15,81 8,15 81,43 88,12 0,73 0,97
Okres Nové Mesto nad Vahom 13,05 799 80,58 84,76 0,55 0,61
Okres Partizanske 18,34 12,85 75,95 82,60 0,68 0,90
Okres Povazska Bystrica 15,00 12,61 75,75 83,24 0,61 0,64
OKkres Prievidza 14,05 12,88 76,79 85,36 0,51 0,55
Okres Puchov 11,97 7,25 76,41 88,42 0,54 0,66
Okres Trencin 6,98 7,72 78,22 88,75 0,52 0,61
Nitriansky kraj 23,12 13,27 77,95 86,07 0,33 0,44
Okres Komarno 26,61 17,53 88,02 86,06 0,40 0,53
Okres Levice 2592 16,00 75,59 85,64 0,57 0,80
Okres Nitra 17,89 9,00 68,03 85,74 0,53 0,67
Okres Nové Zamky 25,58 14,65 79,43 87,05 0,61 0,64
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Okres Sal'a 22,49 1191 80,56 86,51 0,76 0,86
Okres Topol'cany 18,12 11,61 79,09 83,46 0,64 0,68
Okres Zlaté Moravce 2599 11,52 85,63 89,20 0,61 0,85
Zilinsky kraj 16,38 11,91 81,94 88,21 0,28 0,33
Okres Bytca 15,04 15,15 85,62 89,10 0,61 0,53
Okres Cadca 17,26 12,36 89,13 90,08 0,36 0,45
Okres Dolny Kubin 22,55 14,74 81,36 91,04 0,70 0,76
Okres Kysucké Nové Mesto 20,27 . 13,09 87,99 92,67 0,64 0,62
Okres Liptovsky Mikulas 15,26 12,67 76,91 87,19 0,58 0,62
Okres Martin 16,20 961 72,87 84,53 0,64 0,72
Okres Namestovo 18,99 15,43 91,61 93,43 0,47 0,39
Okres RuZzomberok 17,03 12,27 82,56 . 88,77 0,51 0,70
Okres Turcianske Teplice 17,54 12,73 89,05 89,33 1,00 0,81
Okres Tvrdosin 21,01 13,73 86,45 90,71 0,59 0,70
Okres Zilina 12,59 9,44 7994 86,14 0,42 0,46
Banskobystricky kraj 23,59 19,83 76,60 85,11 0,32 0,43
Okres Banska Bystrica 11,44 956 7298 86,06 0,67 0,91
Okres Banska Stiavnica 20,37 19,30 0 75,28 80,36 0,97 0,93
Okres Brezno 22,24 1841 77,08 88,68 0,68 0,70
Okres Detva 21,26 . 16,68 81,54 84,49 0,84 0,77
OKkres Krupina 21,44 20,49 84,32 87,61 0,84 1,01
Okres Lucenec 27,77 24,28 73,10 80,64 0,59 0,64
OKkres Poltar 26,14 23,88 79,37 86,87 0,83 1,07
Okres Revica 35,06 30,79 75,57 83,89 0,82 0,84
Okres Rimavska Sobota 3545 3459 7991 8311 0,69 0,70
Okres Vel'ky Krtis 33,81 24,54 82,96 85,63 0,79 0,81
Okres Zvolen 14,30 10,94 69,90 84,75 0,79 0,99
Okres Zarnovica 2598 20,86 82,44 88,43 0,87 0,87
Okres Ziar nad Hronom 21,36 . 14,58 76,72 88,02 0,78 0,87
PreSovsky kraj 23,96 1895 7599 86,32 0,33 0,42
OKkres Bardejov 23,40 19,89 82,01 86,87 0,45 0,60
Okres Humenné 23,43 16,64 72,07 84,55 0,72 0,90
Okres Kezmarok 29,71 28,66 80,29 8347 0,61 0,62
OKkres Levoca 24,69 1848 77,53 86,59 0,99 0,91
Okres Medzilaborce 24,44 19,84 83,16 86,77 0,99 1,26
OKkres Poprad 19,63 12,33 67,94 87,99 0,69 0,75
Okres PreSov 22,51 17,16 69,19 86,17 0,49 0,62
Okres Sabinov 27,51 26,75 82,32 88,17 0,65 0,61
Okres Snina 26,36 19,31 80,21 87,26 0,57 0,76
Okres Stara Lubovna 17,96 14,56 83,16 87,41 0,53 0,64
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Okres Stropkov 25,04 18,11 78,62 84,07 0,64 0,90
Okres Svidnik 22,31 20,03 82,26 85,04 0,91 0,97
Okres Vranov nad Topl'ou 28,87 22,89 8096 86,18 0,61 0,64
KoSicky kraj 25,55 18,76 74,19 84,40 0,30 0,35
Okres Gelnica 27,96 20,79 90,81 89,56 0,89 0,75
OKkres Kosice | 15,39 9,83 5830 73,01 2,29 1,91
Okres Kosice Il 16,49 10,79 62,80 82,32 1,95 1,81
Okres Kosice 111 19,61 10,09 46,50 81,57 2,88 2,48
Okres Kosice IV 15,82 9,38 71,44 83,90 2,59 1,74
Okres Kosice - okolie 29,66 . 22,86 90,85 90,55 0,76 0,71
Okres Michalovce 30,59 19,40 73,33 87,74 0,63 0,72
Okres Roznava 31,96 28,73 80,99 85,27 0,53 0,60
OKkres Sobrance 30,90 22,33 92,08 90,15 1,01 0,99
OKkres Spisska Nova Ves 25,79 1883 72,10 83,60 0,64 0,72
OKkres Trebisov 31,89 26,88 79,99 85,04 0,59 0,68

Zdroj: Statisticky tirad SR.




