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ABSTRAKT

SEDLAK, Robert Filip.: Viastnictvo nehnutelnosti naprie¢ EU. — Ekonomicka univerzita v
Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra Financii — Veduci zavere¢nej prace: Ing.

Martin Cesnak — Bratislava: NHF EU, 2025, 43 stran.

Cielom zaveretnej prace je porovnat rozdiely naprie¢ krajinami EU v miere
vlastnictva nehnutel'nosti, analyzovat’ pri¢iny a dosledky nizkeho, ¢i vysokého podielu
vlastnictva v tychto krajindch. Praca je rozdelend do 4 kapitol. Obsahuje 1 obrazok, 2
tabulky a 2 grafy. Prva kapitola sa venuje teoretickej rovine vlastnictvu nehnutel’nosti,
investi¢cnym nehnutelnostiam, determinantom vlastnictva nehnutel'nosti a problematike trhu
s nehnutelnostami naprie¢ krajinami. Druhd kapitola sa zaoberd vymedzenim hlavného
ciel'a a parcialnych ciel'ov. V tejto kapitole st formulované vyskumné otazky. Tretia kapitola
vymedzuje metodiku pri spracovani prace. Stvrta kapitola sa zaobera analyzou vysledkov
deskriptivnej Statistiky, korelaénej analyzy a regresie na zistenie vztahu vybranych
premennych so zistenou mierou vlastnictva nehnutel'nosti. Takisto sa tu formuluji odpovede

na vyskumné otazky. V zaverecnej kapitole st sformulované odporucania spolu so zaverom.

Kracové slova: vlastnictvo nehnutel'nosti, miera vlastnictva, determinanty vlastnictva



ABSTRACT

SEDLAK, Robert Filip: Property Ownership Across the EU. — University of Economics in
Bratislava, Faculty of National Economy; Department of Finance — Supervisor: Ing. Martin

Cesnak, Bratislava: NHF EU, 2025, 43 pages.

The aim of this bachelor thesis is to compare the differences in the property
ownership rate across EU countries and to analyse the causes and consequences of both low
and high ownership shares in these countries. The thesis is divided into four chapters. It
contains 1 figure, 2 tables, and 2 graphs. The first chapter focuses on the theoretical
framework of property ownership, investment properties, the determinants of ownership,
and the real estate market issues across countries. The second chapter defines the main
objective and partial objectives of the thesis, including the formulation of research questions.
The third chapter describes the methodology applied during the research and data
processing. The fourth chapter presents the analysis of the results using descriptive statistics,
correlation analysis, and regression analysis to identify the relationship between selected
variables and the property ownership rate. This chapter also includes answers to the research

questions. Finally, the thesis concludes with a summary of findings and recommendations.

Keywords: property ownership, ownership rate, ownership determinants
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Uvod

Vlastnictvo nehnutelnosti je jednym z kl'uCovych faktorov ovplyviujiacich
ekonomicku stabilitu domadcnosti, fungovanie realitného trhu a celkova socialno-
ekonomicku situdciu v krajine. Miera vlastnictva nehnutel'nosti vplyva na Zivot jednotlivca,
Zivot rodin aj na Zivot celej spolocnosti v krajine. V ramci Eurdpskej unie (EU) existuju
vyrazné rozdiely v podiele vlastnictva nehnutel'nosti, dostupnosti byvania a vo faktoroch,
ktoré ovplyvitujii rozhodovanie jednotlivcov o kupe alebo prendjme nehnutelnosti. Pri
kolisani hodnoty nehnutelnosti je priama suvislost' s dopadom na spolo¢nost. Kym v
niektorych krajindich dominuje stikromné vlastnictvo, v inych je vyznamny podiel

najomného byvania, ¢asto podporovaného statnymi politikami.

Této praca sa zameriava na analyzu vlastnictva nehnutelnosti v roznych krajinach
EU s cielom identifikovat’ hlavné faktory ovplyviiujlice mieru vlastnictva a jeho §truktiru.
Vyuzitim Udajov zdat EUROSTAT aHFCS, prieskumu Household Finance and
Consumption Survey budeme skimat’, ako determinanty miery vlastnictva nehnutel'nosti,
predovsetkym prijem, zadlzenost’, miera urokovych sadzieb, ¢i miera nezamestnanosti a
vplyvajli na rozhodovanie domacnosti o vlastnictve nehnutel'nosti. Praca sa zaroven pokusi
kategorizovat’ krajiny EU na zaklade charakteristickych znakov ich realitného trhu a
identifikovat’ spolo¢né trendy v oblasti vlastnictva byvania. Identifikuju sa faktory, ktoré
vplyvaju na dant mieru, priCom na spracovanie budi vyuzit¢ metddy deskriptivnej
Statistiky, korelacnd analyza a regresia. Vizualizaciu udajov vytvoria grafy.

Vyznam tejto témy spociva nielen v porozumeni a vy€leneni rozdielov v miere
naprie€ krajinami, ale ide prave o identifikdciu a rozobratie trendov, ktoré st relevantné pre
d’alSie skiimanie a vyformuji odporucania pre zvySenie dostupnosti byvania a lepSie

porozumenie priebehu rozhodovania sa medzi ndjmom a vlastnenim nehnutel'nosti.
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1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma a v zahranici

Vlastnit’ nehnutelnost’ je dlhodobo vnimané za zéklad pre stabilitu a prosperitu,
najmd ti ekonomicki. Hodnota nehnutelnosti sa v dlhodobej rézii spravidla zvysuje
a dosledky miery st zjavné, Co zdorazinuje ich vyznam ako investi¢né aktivum. Vlastnenie
prinasa cestu k rezidencii alebo ku kapitdlovému zhodnoteniu, pokial’ sa rozhodne ju
vlastnik vyuzit' ako investi¢ni nehnutel'nost’ a prenajimat’ ju. Miera vlastnictva sa naprie¢
krajinami li§i, vplyva na to mnozstvo premennych a faktorov, ktoré st tu pritomné
historicky, no ovplyvnené st aj legislativou, vyvojom v dlhodobom horizonte a je zavisla aj

od ekonomickych podmienok.

1.1 Vlastnicke pravo a jeho pravna uprava

Vlastnicke pravo je zakladnym pravnym instititom, upravujiicim prava osob nad
vecami. Predmetom jeho zdujmu je prave vlastnicke pravo nad nehnutel'nost’ami a vecami,
ktoré maji hmotna podobu a st predmetom vlastnickych pravnych vztahov (Kucbel, 2021).

Ekonomicky aspekt a hl'adisko dava doraz na to, ze vlastnicke pravo tvori kl'aicovy
prvok v ramci trhového hospodarstva. Nakol'ko poskytuje vlastnikom pravo vlastnit,
pouzivat' a disponovat majetkom, tito skutocnost’ vytvara ekonomickdl motivaciu k
investiciam, motivuje aj k inovacidm a pomaha k efektivnemu vyuZivaniu a alokovaniu
zdrojov.

Z pohladu ekonomie sa vlastnicke pravo povazuje za dolezity faktor v tvorbe
efektivnych trhov a, uz spominanej, alokacii zdrojov. Vlastnicke pravo poskytuje motivaciu
k investiciam do majetku a produktivnych aktivit, pretoze vlastnik mé pravo na zisky zo
svojho majetku. To podnecuje inovécie a rast, pretoZe vlastnik mé motivaciu vylepSovat’
svoj majetok a vytvarat hodnotu, ktord sa mdze zvySovat s pribudajicim Casom. Z
ekonomického hl'adiska tiez vlastnicke pravo poskytuje istotu a stabilitu, ktord je stavebnym
kameniom pre investicie a podnikanie. Vlastnici majetku maji zadujem na dlhodobom
zhodnocovani svojho majetku, o vytvara idealne prostredie pre rozvoj.

Z tohto titulu vlastnicke pravo zohrava kl'ai¢ovl tilohu v ekonomickom raste, alokacii
zdrojov a tvorbe hodnoty v ramci trhového prostredia.

Nehnutel'nosti, teda budovy, byty, domy a podobne, si jednym z hlavnych
predmetov vlastnickeho prava. Patria sem aj pozemky. Vlastnicke pravo nad

nehnutelnost'ou zahfna pravo vlastnika nielen disponovat’ urcitou nehnutel'nost'ou, ako aj
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pravo ju pouzivat’, uzivat’ a podl'a vlastnej vole, pricom musi dodrziavat’ neobmedzovanie
préav inych osdb (Halama, 2019).

Vlastnicke pravo teda poskytuje vlastnikovi pravo vlastnit’, pouzivat’, disponovat’ a
uzivat’ vec alebo nehnutel'nost’, ako aj pravo chranit’ tito vec pred neopradvnenym zasahom
inych osob. Vlastnik moéze s vlastnym majetkom nakladat’ podla svojej vole a zdujmov, s
vynimkou pripadov, kedy takéto konanie obmedzuje prava ostatnych osob alebo je v rozpore
s pravnymi predpismi (Kucbel, 2021).

Nie je neobmedzené a je mozné, ze nad nehnutel'nostou alebo vecou existuji iné
vecné prava, ako napriklad vlastnicke pravo spoluvlastnikov, pravo susednosti, sluzobnosti
alebo vecné bremeno. Tieto prava mézu obmedzovat’ vlastnicke pravo v ur¢itych aspektoch,
ale s vzdy riadené pravnymi predpismi a dohodami medzi stranami (Halama, 2019).

Vlastnicke pravo na Slovenskej republike je upravené v rdmci Obcianskeho
zakonnika, konkrétne zakon ¢. 40/1964 Zb., ustanovenia stanovuju zékladné zéasady
vlastnickeho prava, sposoby jeho nadobudania a strat.

Uprava je v ramci Slovenska kli¢ova, nakol’ko zabezpeduje tieto skutoénosti:

e dand ochrana poskytuje stabilitu, istotu a podnecuje investicie a inovacie,
e je transparentna, efektivna a ochraiiuje vlastnicky zdujem pred neoprdvnenym,
zasahom, tymto sposobom sa vytvara prostredie, v ktorom moézu subjekty podnikat,

a investovat’ s doverou v ochranu svojich vlastnickych prav,

e pomaha vytvarat’ vhodnejSie podmienky pre ekonomicky rozvoj a trhové prostredie.

Vlastnicke pravo, ktoré pojedndva o pravach aaj povinnostiach v suvislosti
s vlastnictvom nehnutel'nosti je spisané a evidované v registri, ktory je verejny a okrem
pravnych vztahov obsahuje aj popis fyzického stavu a preukazuje redlne vlastnictvo. Je to
podmienka na konStitutivny G¢inok, kedy pravo vznikne, meni sa, ¢i zanikne.

Kataster v najvSeobecnejSom slova zmysle oznacuje urcity ,,supis pozemkov* a do
nasho jazyka bolo toto slovo prevzaté z nemciny. Upravuje zapisy prav a cely rad d’alSich
otazok tykajucich sa spravy katastra nehnutel'nosti. Kataster nehnutel'nosti zohrava kl'a¢ova
ulohu z ekonomického hl'adiska, najmé v oblasti nehnutel'nosti a realitného trhu. Zasadné
body ilustrujice vyznam katastra nehnutel'nosti z ekonomického hl'adiska su:

e pravna istota: Kataster nehnutel'nosti poskytuje pravnu istotu tykajlicu sa vlastnictva
nehnutelnosti a prav k nim, o je klI'ai¢ové pre podnikanie, obchod s nehnutel'nost’ami

a investicie, pretoZze vlastnictvo nehnutelnosti je doleZitym aspektom mnohych

ekonomickych transakecii.
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e transparentnost’ trhu: Kataster nehnutel'nosti poskytuje transparentné informécie o
vlastnictve a pravach k nehnutel'nostiam. To ul'ah¢uje obchod s nehnutel'nost’ami,
pozi¢iavanie prostriedkov zaistenych nehnutel'nost’ami a d’alSie ekonomické aktivity
spojené s nehnutel'nost’ami.

e podpora investicii: Vd’aka katastru nehnutel'nosti je mozné efektivne zaznamenavat’
vlastnictvo, hypotéky a zalozné prava, ¢o vytvara jasny a stabilny rdmec pre
investicie do nehnutelnosti. To pomaha podporovat aktivitu spojenu s
nehnutel'nostami a rozvoj infrastruktary.

e zaistenie prav: Kataster nehnutelnosti chrdni prava vlastnikov a tretich stran
vzt'ahujuce sa k nehnutelnostiam. Tymto spoésobom poskytuje ochranu pred
neopravnenym zasahom a podporuje doveru vo vlastnicke prava. (European Justice,

2021).

1.2 NehnuteP’nosti — definicia, pravne postavenie, ¢lenenie

Nehnutel'nost’, inak nehnutel'ny majetok zahfiia stavbu aj pozemok, avSak pevne
spojené so zemou. Musi byt pevne fixovany, nie je mozné ho premiestiiovat’. Ide tu ale aj
o steny, zaluzie, prislusenstvo Podl'a Obcianskeho zakonnika (§ 119 ods. 2 ) sa rozumie
,»pozemky a stavby pevne spojené so zemou pevnym zakladom®.

Tieto nehnutel'nosti na zabezpeku pravnej istoty evidované na liste vlastnictva.
Nehnutelnost’ je formou redlneho majetku, pretoZe je hmotny, fyzicky existuje. Na rozdiel
od majetku finan¢ného, napriklad dlhopisov alebo aj akcii je mozné ho vidiet’, dotknat’ sa
ho, poskytuje stabilitu a je to prostriedok na dlhodobu hodnotu. Je to zakladny aspekt
majetkového prava (Mankiw, 2020).

Motivatory pre vlastnenie nehnutelnosti ako redlneho majetku st rozliné.
Atraktivita vlastnit’ je najma pre tieto motivatory:

1. Byvanie = vlastnd nehnutel'nost’ je bezpecnym miestom so stabilitou,
eliminuje neistotu ktord moéze byt pritomna pri ndjme a umoziuje takmer.
neobmedzujuci zésah na prisposobenie si nehnutelnosti podl'a predstavy

2. Investicia = investicia, tvorba hodnoty a vidina prijmu, nakolko vie
hodnota v Case stipat’.

3. Zabezpecenie na dochodok = nehnutel'nost’ je vyuzitd ako zdbezpeka na

dochodok (pasivny prijem) (Pieruzek, 2018).
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4. Vyuzitie pakového efektu = fenomén, ktory funguje ako prostriedok na
ziskovost vlastného kapitélu, je to prostriedok na financovanie investicie,
teda maly objem vlastnych zdrojov sa doplni objemom cudzieho.

Pri zvazovani vlastnenia nehnutel'nosti vSak treba zvazit’ aj rizika, ktoré mozu nastat’.

Likvidita je pri nehnutel'nostiach nizsia, spravidla st menej likvidné, mézu sa predavat’

dlhsie obdobie a takisto predaj moze byt nakladny.

Nehnutel'nosti a ich zékladné ¢lenenie vieme vymedzit’ podl'a rozliénych kritérii.

Na zaklade ucelu, na ktory su primarne vyuzivané ide predovsetkym o:

1.

nehnutel'nosti na komeréné ucely = ich primarne vyuzitie je podnikatel'ska ¢innost’,
poskytnutie sluzby, obchodné vyuzitie, patria sem aj kancelarie, hotely, ich
umiestnenie je vel'mi lukrativne, centralne,

nehnutel'nosti na podohospodarske tcely = patria sem pozemky a stavby vyuzité
najmé na pestovanie plodin, chov zvierat, zarad’'ujeme sem sady, vinice, umiestnenie
podlieha Grodnosti pddy a vhodnym podmienkam, najmé klimatickym a kvalitne;j
pddy,

nehnutelnosti na priemyselné ucely = budovy na skladovanie, logistiku, patria sem
aj velké tovarne a giganti infraStruktiry, umiestnené si mimo centier miest, na
okrajoch miest av priemyselnych parkoch, teda zoéne s dobrou dopravnou
dostupnostou,

nehnutelnosti urcené na rezidenciu = tieto nehnutel'nosti majt ucel na byvanie, ¢i uz
rezidenta alebo rezidentov viacerych, pokial ide o viac osdb, ich poloha je
orientovana na dobra dostupnost’ k sluzbam, ale zaroveni na pokojny Zivot s ohl'adom
na individualne potreby, jednotky sa urcujui dispozi¢ne na jedno-izbové jednotky az
niekol’ko-izbové¢ jednotky,

nehnutel'nost’ urcend na Specidlny ucel = nehnutel'nosti maji urceny ucel, dispozicne
st na to navrhnuté a ich premenenie na odli$ny Ucel je Casto neefektivne, ndrocné
a nakladné, ide predovSetkym o nemocnice, kostoly, Skoly, je tu najmi verejné
vyuzitie, ¢asto je majitel'om Stat,

nehnutel'nost’ urend na rekreaciu = nehnutel'nost’ nie je trvalo obyvana, primarnym
ucelom je rekreacia v urCitom rocnom obdobi, patri sem napriklad chata, letny
dovolenkovy dom a podobne, takyto typ nehnutel'nosti sa nachadza mimo velkych

miest a mestskych centier (Brueggeman, Fisher, 2010).
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Clenenie nehnutelnosti podla typu vlastnictva vymedzuje:

1. osobné vlastnictvo = v tomto pripade je vlastnik fyzickd osoba, pripadne pravnicka
osoba, disponujica plnym vlastnickym pravom ku konkrétnej nehnutel'nosti, priCom
musi tito skuto¢nost’ preukéazat’,

2. vlastnictvo spolo¢né = nehnutelnost ma viacero subjektov, ktori disponuju
vlastnickym pravom, resp. podielat’ sa ur¢itou mierou, ide o rozdelenie vlastnictva,

3. vlastnictvo verejné = vlastnik je $tat, mesto, ¢i ind verejna institlcia,

4. druzstevné vlastnictvo = vlastnikom je v tomto pripade bytové druzstvo (MGM

Reality, 2012).

1.3 NehnutelPnost’ ako investicia

Nehnutel'nost” moéze byt povazovand ako investicné aktivum, ktoré svojmu
vlastnikovi prinaSa urcity prijem, za predpokladu ocakévaného rizika a ocakévanej Grovne
likvidity. Je to jedna z moznosti investovania uspor domacnosti, mézu priniest’ vynos. Ide
o zamer generovat’ ur€ity prijem. Dolezité je bez emocné, bez ndklonné ststredenie sa na
generovanie zisku, ako investor (Kruhlicky, Hordk, 2019).

Prvym krokom je stanovenie trhovej hodnoty vybranej nehnutelnosti, ktorad
predstavuje ocCakavané vydavky vynaloZenych investicnych ndkladov (pri zohladneni
ostatnych obstaravacich ndkladov), d’alej urcenie trhovej hodnoty najomného, ktord
predstavuje ocakdvany vynos z vybranej nehnutelnosti, nasledne sa identifikuje mozné
podnikatel’'ské riziko spojené s komerénym vyuzitim nehnutel'nosti a nakoniec sa odhadne
likvidita celej investicie. Investicni nehnutel'nost’ predstavujii nehnutel'nosti, ktoré¢ mézu
svojmu majitel'ovi priniest oCakavany vynos, pricom za investi¢éni nehnutel'nost’ mozno
najCastejSie povazovat’ nehnutelnost’” s menSou vymerou podlahovej plochy vo vicsich
sidlach ur¢enych na prendjom. Po tychto typoch nehnutelnosti je zaujem najma pre
Startovaci byt pre mladych l'udi, Studentov, pripadne pristahovanych zo Sirokého okolia
vel'kych miest (Krulicky, Hordk, 2019).

Ak sa do nehnutel'nosti investuje priamo, moZe investicia priniest vynos z prenajmu,
teda konkrétna nehnutel'nost’ je vynosna, pokial méa napriklad dobru lokalitu. Rizikovo sa
nehnutelnost’ da povazovat' za menej rizikovl investiciu, ale si menej diverzifikované
(iFinancie.sk, 2025).

Vlastnictvo nehnutel'nosti zohrava vel'mi d6lezitii ulohu v ekonomike a spolocnosti,

priCom jeho vyznam mozno analyzovat’ z réznych perspektiv. Ekonomicky vyznam ma
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najméd preto, ze nehnutelnost’ slizi ako pomerne bezpecny ndstroj na investovanie.
V dlhodobom pohl'ade méze vygenerovat' prijem a zhodnotit’ sa v Case. Nehnutel'nosti
takisto stimuluju rast v hospodarstve, vedia poskytnut’ pracovné miesta a akceleruju aj rast
inych odvetvi, ktoré moézu sluzit’ ako komplementarne, napriklad stavebnictvo a podobne.
Okrem ekonomického vyznamu v spolo¢nosti zabezpecuju socialnu stabilitu, bezpecie a st
povazované za znak uspechu. Moze sa tym upeviiovat’ spolocenské postavenie a komunite

rozvija kvalitu okolia (PEEBLES Corporation, 2024).

1.4 Determinanty miery vlastnictva pri nehnutel’nostiach

Trh s nehnutelnostami je stale viac lukrativny a formuje ho mnoZzstvo faktorov.
Determinanty miery vlastnictva nehnutel'nosti v globale ovplyviiuju rozne faktory.
Vyznamnu ulohu zohravaju ekonomické podmienky, ktoré ovplyvituji cenovu dostupnost’
a investi¢né prileZitosti. Urovne prijmov ovplyviiuju schopnost’ kiipit’ nehnutelnost’, pri¢om
vysSie prijmy vo vSeobecnosti koreluju s vy$Sou mierou vlastnictva. Rast populécie pohéia
dopyt po byvani, ¢o ovplyviiuje mieru vlastnictva (Bourassa a kol., 2014).

Demografické udaje, ktoré o populacii zhromazd’uju tdaje a opisuju ju, je nemenej
dolezity faktor. Demograficky udaj méze byt informacia o zloZeni obyvatel'stva, napriklad
o vekovej Struktare, etnickom povode, pohlavi, prijmoch, migra¢nych trendoch a raste
populacie. Tieto Statistické ukazovatele sice Casto zostavaji nepovSimnuté, no zohravaju
zasadnu ulohu pri formovani cien a preferencii na realitnom trhu. Vyrazné demografické
posuny mézu ovplyvnit’ vyvoj v oblasti nehnutelnosti na celé¢ desatrocia. Vplyv na trh
ovplyviiuji generdcie, pricom sa jednd najmid o odchod do dochodku generdcie baby
boomers (narodenych 1945-1964). Zmena v demografii mdéze vplyvat na dopyt po
nehnutelnostiach.

Determinantom je aj urok. Sadzba vplyva na kupyschopnost’ a priamo suvisi
s kolisanim dopytu. Pri niZSej sadzbe spravidla dopyt rastie, a aj opacne. Na investicie do
akcii to méa opa¢ny tginok, pri klesnuti sa zvysi hodnota dlhopisu. Urokové sadzby a pristup
k financovaniu su rozhodujicimi faktormi, pretoze ovplyviiuji cenovli dostupnost a
jednoduchost’ kipy nehnutelnosti. Stabilita vlastnickych prav, pravnych ramcov a
vynucovacich mechanizmov ovplyviiuje mieru vlastnictva tym, Ze poskytuje vlastnikom
nehnutel'nosti bezpecnost’. Trhové podmienky, ako je dynamika ponuky a dopytu, taktiez

ovplyviiuji mieru vlastnictva (Bourassa a kol., 2014).

16



Zdravie ekonomiky tvori zdklad pre tvorbu hodndt nehnutelnosti, ukazovatele
zdravia ekonomiky vplyvaju na stav dopytu.

Aj cena nehnutelnosti je zavisla na principe ponuky a dopytu. Nizka ponuka spdsobi
zvysenie ceny a vysoka ponuka znizi cenu (CASMAR, 2021).

Vladne politiky, ako st danové stimuly, nariadenia a dotacie, mo6zu ovplyvnit’ mieru
vlastnictva nehnutel'nosti. Svoju tlohu zohravaju aj kultirne preferencie a tradicie tykajuce
sa vlastnictva domu, pricom niektoré kultury si vlastnictvo nehnutel'nosti cenia viac ako iné.
Trendy urbanizacie, vratane migracie do miest, ovplyviiuji dopyt po nehnutel'nostiach a
mieru vlastnictva (Bourassa a kol., 2014).

Dopyt je ovplyvneny aj zdedenim nehnutel'nosti, nakol'ko to vplyva na nizsiu potrebu
ktapy hypotéky, mozu sa zvysit’ vlastné zdroje dedicov, ktorymi mdzu disponovat’. Tym sa
znizuje mnozstvo, d4 sa povedat’ aj potreba hypotekdrneho tveru a tym to prispieva k urcitej
rovnovahe na trhu s nehnutelnostami (Mulder, 2018).

Tieto determinanty sa vzajomne ovplyviluji komplexnym spdsobom a formuju
mieru vlastnictva nehnutel'nosti na celom svete. Pochopenie tychto faktorov je nevyhnutné
pre tvorcov politik, investorov a vyskumnikov, ktori sa snazia analyzovat’ a predpovedat’

trendy na trhoch s nehnutel'nostami na celom svete.

1.5 Vlastnictvo nehnutel’nosti a jeho miera

V jednotlivych krajinach Eurdpskej tinie mézeme pozorovat’ znacné rozdiely
v miere vlastnenia nehnutel'nosti. Kym krajiny na zapade Eurdpy maja tito mieru viditeI'ne
nizs8iu, krajiny na vychode, stred Eurdpy a na juhu tito mieru majt vyssiu.

Mnoho autorov sa sustredilo na skimanie a §tadiu tejto skuto€nosti, vyznamnym
smerodajnym dielom je HFCS ,Household Finance and Consumption Survey®, Stidia
o spotrebe a financidch v domacnostiach. Analyzuji sa tu domacnosti a priblizuje sa tu ich
prijem, na druhej strane ich zavazky, vydavky a aka je spotreba. Tato Statistika je nutna pre
Staty, nakolko centrdlne banky tieto Statistické¢ udaje vyuzivaji. Autor je Bover a kol.

(2016).
1.5.1 Cena nehnutelnosti a hospodarsky cyklus

Hospodarsky cyklus je obvykle definovany ako subor vykyvov agregatnej

ekonomickej aktivity, aproximovanej hrubym domacim produktom v realnom vyjadreni.
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Tieto zmeny v spravani ekonomickej aktivity ako celku st predmetom teorie hospodarskeho
cyklu. Pojem cyklus znaci, Ze sa jednd o striedanie vzostupnej a zostupnej fazy a vyjadruje
tiez urciti opakovatel'nost’ tychto faz, ktoré vSak nemusia byt’ periodické (Kouba, 2017). Ide
teda o kolisanie skutocného produktu okolo urovne svojho trendu. Tento trend sa nazyva
potencidlnym produktom a vyjadruje dlhodob rastovu tendenciu ekonomiky (Janosikova,

2016).
1.5.2 Vztah ceny a ostatnych premennych

Metodologicky popisat’ tento vztah vieme prostrednictvom vybranych
kanalov, ktoré priamo zahfnaju trh nehnutel'nosti, konkrétne pdjde o Kanal urokovych mier,
Kanal bohatstva, Kanal Tobinova Q a Kanal bankovej stivahy. Uceleny prehlad tychto
kandlov prinaSa GajdoSova (2018):

e Kanal arokovych mier

Kanal urokovych mier, ktory sa tiez nazyva ,tradicny“ kanal, popisuje
zakladny vplyv menovej politiky na agregatny dopyt. Podl'a mnohych ekonomov ide aj o
jeden znajucinnejSich kanalov (Kapuscinski a kol., 2014). UZ z ndzvu je zrejmé, Ze
kI'aéovou premennou v tomto kanali je irokova sadzba. Caplanova (2022) d’alej uvadzaji 4
premenné, ktoré determinuju ceny kapitalu: relativhu cenu nového kapitdlu, nominalnu
urokovu mieru, ocakavanil mieru cenového zhodnotenia kapitdlového aktiva a odpisovu
sadzbu. Holkova (2020) zdoraznuje, Ze oCakavand realna miera zhodnocovania moéze mat
velky vplyv na naklady pouZivatel'a na kapitdl, a teda aj na dopyt po byvani. NizSia
kratkodoba tirokova sadzba po menovej expanzii zniZzuje uzivatel'ské ndklady na kapital.

Z toho vyplyva, Ze na trhu s nehnutel'nost'ami dochadza k zvySeniu dopytu
po byvani ¢o zvysSuje vystavbu nehnutel’nosti a tym sa zvySuje aj celkovy agregatny dopyt
(Holkova, 2020).

e Kanal bohatstva

Kanal bohatstva sa odkazuje na hypotézu o Uspordch a spotrebe, ktoru
stanovili Brumberg a Modigliani. Hypotéza hovori, ze bohatstvo domacnosti je
rozhodujucim faktorom spotrebitel’skych vydavkov. Okrem prijmov tu existuja d’alSie dve
premenné, ktoré urcuju spotrebu domécnosti spolo¢ne nazyvani bohatstvom. Tymi st
vlastnictvo aktiv ako akcie ¢i nehnutel'nosti (Tancosova a kol., 2015).

Pozitivny vplyv na spotrebu v dosledku narastu bohatstva z vlastnictva

nehnutelnosti sa nazyva efekt bohatstva. Caplanova (2022) uvadza efekt bohatstva ako
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najsilnejsi nepriamy bytovy efekt. Dovodom je skutocnost’, Ze viac ako polovica domécnosti
(v nimi spominanych krajindch) vlastni nehnutelnost. NavySe, zmeny v bohatstve
z vlastnictva nehnutelnosti su obvykle povazované za trvalejSie ako vo finan¢nom
bohatstve, pretoze bohatstvo z vlastnictva nehnutel'nosti méze mat’ vacsi vplyv na spotrebu
ako zmeny v ostatnych cendch aktiv.

Délezitym faktorom ovplyvitujucim silu kanala bohatstva je finan¢na pozicia
jednotlivych domécnosti. Reakcia na zmenu ceny domov je silnejsia pre mladé obyvatel’stvo
kupujuce prva nehnutel'nost’, pretoze ich bohatstvo je nizsie. Toto tvrdenie je tiez podporené
skuto¢nostou, ze mladi I'udia a ich domacnosti maju dlhsi casovy usek, ktory im zostava,
takze zmena ich ocakévanych zarobkov alebo zniZenie neistoty, zvySuje hodnotu ich
zivotnych prijmov a stimuluje ich spotrebu (Holkova, 2020).

MoézZeme teda povedat, Ze rast cien zvySuje hodnotu vlastneného aktiva. V
pripade trhu s byvanim je nehnutel'nost’ majetkom. Majitelia nehnutelnosti st bohatsi po
tom, ¢o hodnota ich nehnutelnosti vzrastla, a preto spotrebuvaju viac, pretoze sa citia
bohatsi. Tiez zvySenie cien domov moZze znizit' sucasni spotrebu pre tych, ktori planuji
kipu domu v buducnosti, pretoze ich Gspory su zrazu relativne mensSie, pretoze po zvyseni
ceny musia uSetrit’ viac, aby mohli nehnutelnost’ zakupit. NavySe rast cien znizuje
disponibilné prijmy ndjomnikov, pretoZze zvySuje ndjomné. Rozsah, v akom ndjomcovia
reaguju na zmeny cien nehnutelnosti, zavisi od Struktiry najomcov byvania a na pruznosti
najomného.

e Kanal Tobinovej Q

Ked hovorime o Tobinovej Q tedrii a trhu s nehnutel'nostami, hovorime o
nevyhnutnosti investovat’ do bytovej vystavby. Prave na cene nehnutel'nosti vo vzt'ahu k
nakladom a nahrade byvania je zavisla rentabilita investicii do byvania. Po zvySeni ceny
domu, kedy je Tobinovo Q (pomer medzi cenami domov a stavebnymi nakladmi) va¢si ako
jedna, a cena, za ktoru sa dom moze predavat’, je vyssia, neZ jeho stavebné naklady. Pokial
nastane tato situacia, je vyhodné zvysit’ vystavbu budov, ¢im sa zvysi aj pontikané mnozstvo
nehnutel'nosti. V dlhodobom horizonte vSak zvySend ponuka domov znizi redlne ceny
domov a Tobinovo Q konverguje spat’ k jednotke (Begg, 2023).

e Kandl bankovej stivahy

Dopyt po byvani je priamo spojeny s bilanciou spotrebitelov. Ulohu tu
zohravaju vlastnosti, ako st poziadavky na neskorSiu platbu, ndklady na predbezné
transakcie a minimalny pomer vynosov k uroku. Tieto premenné kvantitativnej kontroly
odrazaju zdielanie verového rizika, ktoré urcuje silu kanala ovplyvnenim vizby medzi
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»heposkvrnenou* historiou dlznikov a dostupnost’ou financnych prostriedkov od bankovych
a nebankovych sprostredkovatel'ov (Begg, 2023).

V ramci Eurépskej unie je snahou dosiahnut’ o najvicsie zjednotenie postupu
odhadovania cien nehnutel'nosti. Medzinarodna organizacia TEGoVA (The European Group
of Valuers Assotiacions) vydava Eurdpske Standardy (EVS), ktoré sa tykaji oceflovania
nehnutel'nosti, taktiez koordinuje ¢innosti odhadcov. V stcasnosti su Europske Standardy
pre Slovensku republiku nezdvdzné, iba sa odporucaji. AvSak je mozné predpokladat
buduce implementacie Standardov do slovenskej legislativy. Pre zistenie hodnoty majetku v
Eurdpe znalci najcastejSie vyuzivaju spdsob porovnavaci, ndkladovy a vynosovy.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb sa podl'a prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢.
492/2004 Z.z. stanovuje:
e porovnavacou metddou,
e kombinovanou metédou (pouzitou pri stavbach schopnych dosiahnutia vynosu
formou najmu),
e vynosovou metddou (pouzitou pri pozemkoch schopnych generovat’ vynos),

e metodou polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy je stanoveny na zdklade znaleckého odborného posudenia.
Zaver znaleckého posudku uvadza stanovent v§eobecnt hodnotu znalcom, ktora obsahuje:
,Vyslednu objektivizovani hodnotu nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny k ditu ohodnotenia, ktora by mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci budi konat’
s patri¢nou informovanost'ou aj opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou* (JanoSikova, 2016).
1.5.3 Rozdielnost krajin EU

Medzi krajiny s vysokou mierou vlastnictva nehnutel'nosti na celom svete patri:

e Rumunsko: Rumunsko mé vysokli mieru vlastnictva nehnutelnosti, kultirne
preferuje vlastnictvo domov a relativne dostupné ceny byvania v porovnani s inymi
europskymi krajinami. Vlada tiez zaviedla politiku na podporu vlastnictva domov,
¢im prispela k vysokej miere vlastnictva v krajine.

e Madarsko: Madarsko je dalSou krajinou s vysokou mierou vlastnictva

nehnutel'nosti, ktort pohanaja kultirne faktory, vladne stimuly a histéria vlastnictva
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domov. Trh s byvanim v krajine je relativne stabilny a pristup k financovaniu sa v
poslednych rokoch zlepsil, co d’alej zvySuje mieru vlastnictva.

e Litva: Litva je znama vysokou mierou vlastnictva nehnutelnosti s kultarou, ktora si
ceni vlastnictvo domu ako symbol stability a tispechu. Trh s byvanim v krajine je
konkurencieschopny, ale v porovnani so zapadoeurdpskymi krajinami je relativne
cenovo dostupny, €o prispieva k vysokej miere vlastnictva.

e Chorvatsko: Chorvatsko je dalsou krajinou s vysokou mierou vlastnictva
nehnutelnosti, ktord je pohanana kultirnymi preferenciami, vladnymi politikami
podporujicimi vlastnictvo domov a silnou tradiciou vlastnictva nehnutel’'nosti. Trh s
byvanim v krajine zaznamenal v poslednych rokoch rast, o d’alej zvySuje mieru

vlastnictva.

Medzi krajiny s nizkou mierou vlastnictva nehnutel’'nosti na celom svete patri:

e Nemecko: Nemecko je zndme vysokym podielom ndjomcov v porovnani s
vlastnikmi domov. Kultairne faktory, ako je preferencia flexibility a mobility,
prispievaju k niz§ej miere vlastnictva domov v krajine. Okrem toho, prisne
poziadavky na p6zicky a silny trh s prendjmom zohravaju ulohu pri nizsich sadzbach
vlastnictva.

e Dansko: Dansko ma vyznamny podiel ndjomnikov v porovnani s vlastnikmi. Krajina
ma dobre rozvinuty trh s prendjmom, so silnou ochranou najomnikov a kultarou,
ktora si ceni flexibilitu a mobilitu. Tieto faktory prispievaju k nizSej miere vlastnictva

nehnutel'nosti v Dansku (Sabyasachi, 2019).

Tieto krajiny ilustruji cely rad faktorov, ktoré mézu ovplyvnit' mieru vlastnictva
nehnutelnosti, vratane kultirnych preferencii, cenovej dostupnosti, dynamiky trhu s
prenajmom a vladnych politik suvisiacich s byvanim.

Vlastnictvo nehnutelnosti vo svete mdze byt ovplyvnené uroviiou a typom
majetkovych dani, ktoré platia jednotlivé krajiny. Vysoké majetkové dane moézu zvysit
naklady spojené s vlastnictvom nehnutel'nosti a mézu znizit’ pritazlivost’ investovania do
nehnutel'nosti. To m6ze mat’ za nasledok nizSie urovne vlastnictva nehnutel'nosti, ked’ I'udia
preferuju iné formy investicii. Na druhej strane, nizke alebo primerane nastavené majetkové
dane mozu podporit’ vlastnictvo nehnutel'nosti tym, ze robia vlastnictvo atraktivnejSim a
dostupnejsim pre obyvatel'ov. Majetkové dane mozu byt tiez vyuzivané na reguléciu trhu

nehnutel'nosti a mézu ovplyvnit’ rozhodovanie I'udi o tom, ¢i si budil nehnutel'nost’ vlastnit’
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alebo prenajimat’. V celosvetovom meradle majetkové dane mézu mat’ r6zne U¢inky na
vlastnictvo nehnutelnosti v zavislosti od miestnych podmienok a politik.

Jednym zo sposobov, ako zmerat’, ¢i su naklady na byvanie prili§ vysoké, je pozriet’
sa na pomer ceny byvania k prijmu. Ak si ndklady na byvanie vysSie ako 40 %
disponibilného prijmu, znamena to, Ze domécnosti maju problémy s byvanim.

V roku 2023 néklady na byvanie pre 10,6 % domécnosti v mestach a 7 % domacnosti
vo vidieckych oblastiach presiahli 40 % ich disponibilného prijmu. Viac ako Stvrtina Grékov
(31 %) zijucich v mestach mala ndklady na byvanie viac ako 40 % prijmu, zatial’ ¢o len
priblizne 6 % Slovakov v mestach celilo rovnakému problému. Medzi rokmi 2015 az 2023
vzrastli ceny nehnutelnosti v EU v priemere o 48 Najvicsi narast je markantny v Mad’arsku,
kde ceny vzrastli o 173 %, a najniz8i vo Finsku, len o 5 %. Eurdpania opustia svoj domov
vo Finsku, ¢o znac¢i zna¢ne odlisnu situaciu ako v Chorvatsku, kde je to az v 31,8 roka, ¢o
znaci tazkosti pri nadobudani vlastného byvania a schopnosti osamostatnit’ sa (Europian
Parliament, 2024).

Pravo na byvanie bolo zabudované do eurdpskeho piliera socidlnych prav, vyvinuté
v mestskej agende EU. Politika vplyva na poskytovanie byvania aj nepriamo. Je to najmi
cez fiskalne pravidla, pravidld hospodarskej sit'aze, pravidiel §tdtnej pomoci. Vytvorené
iniciativy sa zacali zaoberat’ dostupnostou, zlepSenie energetickej hospodarnosti budov, ¢o
by nepriamo mohlo ovplyvnit' prave naklady spojené s byvanim, zmiernit' energetickl
chudobu a chce klast’ doraz na nevyhnutnost’ reformy v stave dostupnosti byvania.

V horizonte 15 rokov podl'a dostupnych tidajov Eurostatu ceny nehnutelnosti rastli
rychlejSie ako ceny najomného. Takmer trojndsobné zvysSenie sa dotklo Estonska,
Mad'arska. Cesko, Raktisko, Loty3sko zaznamenali 1 a pol nasobok narastu. Njomné sa
zvysilo dvojnasobne v Estonsku (EUROSTAT, 2024).

Podl'a udajov EUROSTATU su rozdiely v miere vlastnictva nehnutelnosti medzi
jednotlivymi krajinami vyznamné a ovplyvnené mnozstvom faktorov, ako su historicke,
ekonomické, socialno-kultirne a legislativne. Tieto faktory vedu k vyraznym odliSnostiam
v preferencidch a sprdvani obyvatel'stva v suvislosti s vlastnictvom a ndjmom. Miera
vlastnictva je dolezitym ukazovatelom, ktory odrdza postavenie nehnutelnosti ako formy
redlneho majetku v r6znych spolo¢nostiach.

Na zéklade dostupnych tdajov mdézeme krajiny rozdelit’ do ré6znych skupin podl'a
miery vlastnictva, pricom krajiny zo zapadnej Eurdpy zvycajne vykazuji nizs§i podiel
vlastnictva, naopak krajiny zo strednej a vychodnej Eurdépy vykazuji vyssi podiel
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vlastnictva. V zdpadnej Europe je ¢asto dominantné ndjomné byvanie, ktoré je podporované
rozvinutymi trhmi s nehnutel'nost'ami, ako aj dostupnost’ou statnych a komerénych nastrojov
na podporu ndjmu. Naopak, v krajinach strednej a vychodnej Europy, ktoré sa historicky
nachadzali pod socialistickymi rezimami, je vlastnictvo nehnutel'nosti vinimané ako stabilny
a dolezity faktor majetkovej bezpecnosti a Casto sa preferuje pred najmom. Rozdiely v miere
vlastnictva su Casto dosledkom rdéznych ekonomickych podmienok a historickych faktorov.
Napriklad v niektorych krajinach zépadnej Eurdpy, ako je Nemecko alebo Rakusko, je
najomné byvanie beznejSie a zdiel'ané vlastnictvo sa povazuje za stabilny sposob byvania.
V tychto krajindch je ndjom cCasto aj lacnejsi a flexibilnejsi, o motivuje obyvatel'ov zvolit’
si tuto moznost’. Naopak, v krajinach strednej a vychodnej Eur6py, ako st Pol'sko alebo
Mad’arsko, je vlastnictvo Casto povazované za symbol stability a ekonomického uspechu, ¢o

vedie k vysSiemu podielu vlastnikov (EUROSTAT, 2024).
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2 Ciel prace

V sti€asnosti mozno v ramci krajin Eurdpskej tinie pozorovat’ jednoznacne viditeI'né
rozdiely v podiele vlastnictva nehnutelnosti medzi obyvatel'stvom. Na mieru vlastnictva
vplyva mnozstvo premennych, medzi vyznamné moézeme zaradit’ najmd oblasti ako
ekonomicku, socidlno-kultrnu, legislativnu, historicko-vyvojovt, velky vplyv mé aj
urbanizacia. Krajindm vo vychodnej Eurdpe dominuje vlastnenie nehnutel'nosti rezidentom,
na zapade je dominancia najomného byvania vyrazne vyssia. Bakalarska praca sa venuje
problematike porovnavania a identifikacie rozdielov vo vybranych krajinach. Analyzuje
dosledky apriiny podielu vo vlastnictve nehnutelnosti, priCom pojednava aj
o problematike investicnych nehnutel'nosti, fenoménu, ktorého popularita kazdym rokom
stupa.

Hlavnym cielom zavereénej prace je porovnat rozdiely naprie¢ krajinami EU
v miere vlastnictva nehnutelnosti, analyzovat’ pri¢iny a dosledky nizkeho, ¢i vysokého
podielu vlastnictva v tychto krajinach.

Na splnenie hlavného ciel'a sme si formulovali parcialne ciele. Tieto parcidlne ciele
sme roz€lenili na parcialne ciele teoretickej roviny a parcidlne ciele praktickej roviny.
Parcialne ciele teoretickej roviny

1. Vysvetlit pojem vlastnicke pravo
2. Identifikovat’ motivaciu k vlastneniu nehnutel'nosti ako formu readlneho majetku a jeho
porovnanie s majetkom finanénym
3. Identifikovat’ aké premenné vplyvaji na dopyt po nehnutelnostiach
4. Identifikacia paradigmy investicna nehnutel'nost’ — nehnutel'nost’ uréena primarne ako
investicia, nie ako byvanie
Parcialne ciele — prakticka rovina
1. Vykonat’ deskriptivnu analyzu miery vlastnictva nehnutel'nosti pre krajiny Eurdpske;j
unie — 27 krajin
2. Identifikovat" korelacie medzi mierou vlastnictva nehnutelnosti a vybranymi
determinantami miery
3. Vytvorit regresny model a urcit’ vplyv determinantov na mieru vlastnictva, zistit’ ako
vyzeréa vztah medzi premennymi
4. Porovnat’ dynamiku zmien v miere v ¢ase medzi krajinami

5. Vyhodnotit’ zavery, vyhodnotenie relevantnych zisteni a navrhov pre prax
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Pre ucely naplnenia naSich parcidlnych cielov sme si naformulovali vyskumné
otazky a sformulovali sme taktiez vyskumné hypotézy. Vyskumné otdzky a hypotézy

verifikujeme, overime pravdivost’ a spravnost’ predpokladov.

VOI: Aké je miera vlastnictva nehnutel'nosti pre jednotlivé krajiny Eurdpskej unie?

VO2: Aky je vztah miery vlastnictva a determinantov?
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3 Metodika prace a metody skumania

V bakalarskej praci sme analyzovali mieru vlastnictva nehnutel'nosti v krajinach
Europskej unie. Praca bola tvorena v etapach. Pociatocnd etapa tvorila reserS zdrojov,
domécich aj zahrani¢nych, ktoré boli relevantné pre nasu pracu. Teoretickii Cast’ sme
spracovali metddou analyzy, vyuzivali sme aj syntézu, priCom vysledkom bol teoreticky
ramec vlastnickeho prava, vlastnenie nehnutel'nosti ako formy majetku, literatrou sme
podlozili determinanty ktoré ovplyviiuju dopyt po nehnutelnostiach. Takisto sme blizsie
priblizili paradigmu investicnd nehnutelnost. Teoria ajej spracovanie nam poskytlo
splnenie cielov v teoretickej rovine, teda nase ¢iastkové.

Na analyzu a naplnenie cielov v praktickej rovine prace sme vyuzili kvantitativou
analyzu faktorov ovplyviiujucich mieru vlastnictva nehnutelnosti v krajindch Eurdpskej
unie. Analyza bola realizovana kombinaciou popisnych metdd, korelacnych testov a
viaciroviiovej regresnej analyzy. Doraz bol kladeny na identifikdciu vzt'ahov medzi
vlastnictvom nehnutelnosti a socio-ekonomickymi ukazovate'mi, pricom sme zohl'adnili
heterogenitu naprie¢ krajinami aj naprie¢ ¢asom.

1. Deskriptivna analyza

Uvodna &ast analyzy sa ststredila na vizualiziciu a zakladny popis dat. To pomohlo
predstavit’ rozdiely v miere vlastnictva naprie¢ krajinami pri sledovani vyvoja v Case. V
rdmci deskriptivne] analyzy boli spracované grafy zndzoriiujuce rozdelenie miery
vlastnictva v jednotlivych krajinach, pricom osobitne bude vyznacend pozicia Slovenskej
republiky (histogram). Vyuzili sme zakladné Statistické ukazovatele, ako priemer, median a
priemernd miera medzironej zmeny. Vytvorili sme tabulku, ktord sumarizuje trovne
vlastnictva a zmeny v % bodoch, ¢im sa vytvori zéklad pre d’al§iu analytickl cast’.

2. Korela¢na analyza

Po zédkladnom popise dat sme spracovali korelacnu analyzu, ktord identifikuje
vzt'ahy medzi mierou vlastnictva a vybranymi premennymi, determinantami. Analyzou sme
sktimali zavislost’ medzi jednotlivymi ukazovateI'mi, bez ohl'adu na vzajomné prepojenia
medzi nimi. Na tuto analyzu sme vyuzili korelacné testy (Pearsonov korela¢ny test), ktorych
vysledky st odprezentované formou tabul’ky obsahujucej korela¢né koeficienty a p-hodnoty
testu Statistickej vyznamnosti. Interpretovali sme hypotézy a overili, ¢i je korelacia

Statisticky vyznamna.
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3. Regresna analyza

Hlavnou castou kvantitativnej analyzy bola regresnd analyza, ktord umoznila
testovat’ vplyv viacerych faktorov na mieru vlastnictva sucasne, pricom bola kontrola vplyvu
Specifickych rozdielov medzi krajinami a ¢asovymi obdobiami. Pre regresiu sme vyuzili
Excel, Statistickil analyzu naSich dat. Pouzili sme tabulku, ktord sme si pripravili uz na
korela¢nt analyzu. Aj tam sme vyuzivali modely z Eurostatu, ktoré umoziuju spracovat’
panelové data s vysokou granularitou — teda naprie¢ jednotlivymi rokmi a krajinami.
Regresnu analyzu sme zostavili nasledovne:

1. zavislou premennou bude miera vlastnictva nehnutel'nosti,

2. vysvetlujicimi premennymi (nezavislymi) buda vybrané determinanty,

3. vysledky modelu budi prezentované vo forme tabulky, na zdklade Statistickych,

vystupov, ale aj s dorazom na logické vysvetlenie zistenych vztahov,

4. spracovanie dat a technicky postup.

Data boli primarne spracované v programe EXCEL, ktory umoznuje efektivnu pracu
s datami. Datova Struktira bude obsahovat premenlivé hodnoty pre krajinu, rok, mieru
vlastnictva a stvisiace socio-ekonomické ukazovatele.

Vystup zo zisteni bol vo forme interpretacie vysledkov a kratkej diskusie. V zavere
sme vyhodnotili naSe zistenia, odliSnost’ krajin ale aj vytyCenie zistenych rozdielov. Overili
sme abliz§ie sme popisali, ktoré faktory vyznamne ovplyviiuji mieru vlastnictva
nehnutel'nosti v ramci krajin Eurdpskej Gnie a zaroven reflektujeme Specifikd dat naprie¢
¢asom a priestorom.

Deskriptivna analyza a vyuzitie Statistiky nam slazila na spracovanie dat. Prvym
krokom bolo vytvorenie deskriptivnych grafov a tabuliek, ktoré ukéazali zakladné Statistiky
pre kazdu krajinu. VyuZili sme histogram na znazornenie rozdelenia miery vlastnictva v
ramci krajin.

Na zéaklade ziskanych dat bola néasledne vykonand korelacnd analyza, ktora ukaze
vztahy medzi jednotlivymi premennymi. Na tento ucel bol pouzity Pearsonov korelacny
koeficient, ktory umozni urcit, ¢i existuji Statisticky vyznamné vztahy medzi mierou
vlastnictva a premennymi.

Zaver bol predovSetkym o zisteniach a porovnaniu zistenych skuto¢nosti medzi
krajinami, skumali sme dovody skuto¢nosti a nacrtli vyznam tejto témy. Zhrnieme, aké
faktory najviac vplyvaji na dopyt po nehnutel'nostiach a aké st pritomné rozdiely v tejto

miere medzi krajinami a aké dovody st za tym.
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4 Vysledky prace, diskusia

4.1 Krajiny Eurdpskej unie a miera vlastnictva nehnutel’nosti

Miera vlastnictva nehnutel'nosti predstavuje podiel domécnosti, ktoré byvaji vo
vlastnej nehnutelnosti, a sluzi ako dblezity ukazovatel' ekonomickej stability a finan¢nej
situdcie obyvatel'stva. Vysoka alebo nizka miera vlastnictva moze zaroven odrazat’ Specifika
bytovej politiky, dostupnost” hypoték ¢i rozdiely v kultirnom alebo historickom kontexte.

Analyza bude vychadzat’ z dat Cerpanych z renomovanych eurdpskych databaz,
konkrétne z prieskumov FEurostatu a z prieskumu HFCS (Household Finance and
Consumption Survey). Tieto zdroje poskytuju relevantné a porovnatelné udaje naprie¢
krajinami EU, a umoziiuji tak preskimat’ ako medziro¢né trendy, tak aj $truktiru vlastnictva
na urovni jednotlivych domécnosti.

HFCS, prieskum financii a spotrebe domécnosti analyzuje stav financnej situacie
domacnosti, analyzuje prijem, vydavky, zaobera sa demografickymi aj ekonomickymi
ukazovatel'mi.

Vzorku spravidla tvori priblizne 80 000 domacnosti. Vzorka je z krajin Eurdpskej
unie, prebieha v pravidelnych casovych intervaloch. Pre dovod pandémie, ktoré zasiahla do
urcitej miery cely svet, tento zber prebehol v roku 2017 a nasledne az v roku 2021, rok po
zamyS§lanom zbere dat. To malo viditelny vplyv na vykyvy nielen medzi idajmi, ale aj
v ekonomike, bol tu pritomny rast, ale spomaloval sa a HDP klesol z 2,6% na 1,6%, rok
2019 sa povazuje za celkovo stabilny a vyznacoval sa priaznivym financovanim, zlepSenou
situdciou na trhu prave, stabilnou inflaciou. Prave 2020 bol zlom a Staty museli fiSkalne
stimulovat’ a podporovat’ firmy. Prijem domadacnosti ako taky bol ovplyvneny az do
zotavenia. Situdcia mala dopad na zadlZenost, jednoznacne to ovplyvnilo aj €isté bohatstvo
domaécnosti, prijem.

V HFCS sa za rodinu povazuje samostatny jedinec, ¢i skupina l'udi, ktori ziju
v jednej domacnosti, pricom maji zdiel'ané vydavky, nejednd sa preto o zdielané byty
Studentov, kde st l'udia iba spolubyvajuci (ECB, 2024).

Databaza Eurostatu Distribution of population by tenure status, type of household
and income group — EU-SILC survey priblizuje udaje o podiele obyvatelov vo vlastnom
byvani alebo v prendjme. Data (t.j. domécnosti) st rozdelené podla skupin ako typ
domécnosti (jednoclenna domécnost, rodina bez deti, rodina s detmi), Uroven prijmu

(kvantily), krajiny EU, roky. Predstavuje teda reprezentativny socialny prieskum naprieé
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kazdym rokom. Prinasa prehlad na otazky: ,,Kto byva vo vlastnom?, ,,Kto si prenajima?‘,
,»Ako sa to 1isi a teda ako ovplyviuje tito skutocnost’ prijem alebo typ domacnosti?*, ,,Ako

sa to meni na priereze rokov?* (EUROSTAT, 2024).

4.2 Deskriptivna analyza miery vlastnictva nehnutelnosti v EU

Uvodna Gast’ analyzy je zamerand na prehladné zhrnutie a vyobrazenie trovne
vlastnictva nehnutel'nosti v Statoch Europskej tnie a vyvoj v priebehu rokov. Pre tento ucel
boli vyuzité data prave z databazy Eurostat - EU-SILC, konkrétne indikator ILC LVHOO02,
ktory zachytava podiel obyvatel'stva Zijiceho vo svojej nehnutel'nosti.

V ramci snahy o zjednodusenie celkovej analyzy sme sa rozhodli vyradit' Spojené
kralovstvo. Jednak chceme abstrahovat’ od nutnosti riesit’ situdciu s Brexitom a rovnako ide
o Specificky trh, ktory by mohol mat’ vplyv na homogenitu suboru. Tabul’ka €. 1 zobrazuje
27 ¢&lenskych krajin Eurdpskej unie a mieru vlastnictva naprie¢ tymito krajinami pocas
obdobia 2014 — 2023, pricom je vyznaceny priemer %, median %, delta priemeru a delta

medianu, teda zmena.

Tabulka ¢. 1: Miera viastnictva nehnutelnosti

Krajina Priemer (%) Median (%) | Delta priemer | Delta median
Belgicko 71,71 71,65 0,1 0,7
Bulharsko 83,98 84,2 -1,8 -2
Chorvatsko 90,44 90,4 -1,5 -1
Cyprus 71,11 70,4 4,1 4,1
Cesko 78,12 78,4 2,9 0,2
Dansko 60,93 60,65 3,3 2,6
Estonsko 81,6 81,55 0,8 -0,1
Finsko 71,13 71,25 4 1,3
Franctzsko 64,24 64,25 1,9 1,3
Grécko 73,48 73,7 4,4 0,6
Holandsko 69,01 69,05 2.3 -0,4
frsko 69,55 69,55 -1 -0,1
Litva 89,45 89,55 1,1 1,1
Lotyssko 81,74 81,55 -1,9 -1,9
Luxembursko 71,59 71,8 49 2,3
Mad’arsko 88,73 89,15 2,3 -5
Malta 80,54 81,35 5,1 -0,6
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Nemecko 50,38 51,25 4,9 2,6
Pol'sko 84,99 84,2 -3,8 -3,1
Portugalsko 75,74 75,05 -1,1 -2,5
Rakusko 54,87 55,1 2.9 1,1
Rumunsko 95,94 96,05 0,6 0,8
Slovensko 89,6 89,65 -0,7 -0,2
Slovinsko 75,48 75,3 1,5 0,4
Spanielsko 76,66 76,25 3,5 2
Svédsko 64,84 64,9 0,7 0,7
Taliansko 73,38 73 2,1 -1,9
Zdroj: Viastné spracovanie na zaklade EUROSTAT (2025)

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHOO02 _custom_16014466/default/table?lang=en

Zakladny popis naSich dat urobime pomocou zakladnej Statistickej charakteristiky.
Jej vyuzitim predstavime data a poukazeme na rozdiely medzi krajinami v rdmci hodnot
miery a rovnako aj v ramci ¢asového vyvoja a zmien v ¢ase.

Pomocou grafického zobrazenia boli prezentované ukazovatele priemernd miera
vlastnictva, delta priemeru, medidn miery a priemerna delta miery. Minimum a teda
minimélna hodnota miery bola 46,5 v Nemecku v roku 2022, pri¢om teda berieme do tivahy
roky 2014-2023. Maximum ako maximalna hodnota miery bola v roku 2017 v Rumunsku.

Slovensko sa nachadza vysoko nad priemerom, pricom je tu druha najvyssia miera

vwe
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Graf'¢. 1: Miera viastnictva v % (2014-2023)
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Zdroj: Viastné spracovanie na zdaklade EUROSTAT (2025) -
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHQOO02 _custom_16014466/default/table?lang=en
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Pre vysoky pocet krajin sme krajiny zoradili do skupin na ziklade intervalov
z hodnoty priemernej miery vlastnictva.

e Skupina 1: interval 50,38-71,10 %

Do tejto skupiny patria krajiny s nizkou mierou vlastnictva, najmi zapadoeurdpske
$taty, kde prevlada najomné byvanie: Nemecko, Rakusko, Dansko, Svédsko, Holandsko,
Luxembursko, Franctizsko a frsko. Tieto krajiny su typické vysokym podielom nijomného
sektora, ¢o suvisi so silne rozvinutym trhom s nagjomnym byvanim a dlhodobou stabilitou
tohto modelu.

e Skupina 2: interval 71,11-80,53 %

Druhé skupina obsahuje krajiny s mierou vlastnictva priblizne medzi 70-80 %. Ide o
strednu zonu, kde vlastnictvo sice dominuje, ale ndjomné byvanie ma stale vyznamny podiel:
Cyprus, Belgicko, Finsko, Estonsko, Slovinsko, Chorvatsko, Taliansko, Cesko. Tieto krajiny
kombinuju tradiéné vlastnicke byvanie s vy$§im podielom najomného byvania, ¢o odraza
ekonomické rozdiely medzi regionmi v ramci samotnych Statov.

e Skupina 3: interval 80,54-95,94 %

Tretiu skupinu tvoria krajiny s vysokou mierou vlastnictva, nad 80 %. NajcastejSie
ide o Staty byvalého vychodného bloku a juzni Eur6pu, kde historicky dominuje sikromné
vlastnictvo: Malta, Litva, Slovensko, Mad’arsko, Pol'sko, Bulharsko, Rumunsko. V tychto

krajinach je vlastnictvo nehnutel'nosti povazované za dolezity symbol ekonomickej istoty a
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tradi¢ne je spojené so silnym vlastnickym spravanim domécnosti. Preto je tu zastipenie
krajin Vysehradskej 4, Cesko sa mierne li§i, tam sa zvySuje zaujem o ndjomné byvanie.

Na =zaklade deskriptivnej analyzy mozno konStatovat, ze miera vlastnictva
nehnutel'nosti v ¢lenskych Statoch Eurdpskej unie sa pohybovala v rozmedzi od 46,5 %
(Nemecko) po 96,8 % (Rumunsko). Priemerna hodnota za celé obdobie a vSetky krajiny
dosiahla priblizne 75,72 %, o patri ako hodnota skupiny 2. Slovensko je vyrazne nad
priemerom krajin.

Pre vizuédlne zobrazenie trendov v Case sme vyuzili Graf ¢. 2, ktory priblizuje

kontrast medzi krajinami a vyobrazuje rast, stabilitu, pokles.

Graf ¢. 2: Trendy v ¢ase v %
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Zdroj: Vlastné spracovanie

Na Grafe ¢. 2 st vyobrazené trendy vybratych krajin. Nemecko je jasny priklad
krajiny, kde je vysoké zastlipenie I'udi, ktori nebyvaju vo vlastnom. Ma silne ndjomnu
kulttru, je to spolocensky prijatelné, ndjjom neberti ako docasné rieSenie, 'udia s vySSim
prijmom takisto byvaju v prenajme. V Nemecku je stabilné pravo tykajice sa ndjmu,
njjomnik je chraneny pred svojvolne sa zvySujucim najomnym, vypovede su takisto
pomerne prisne regulované. Historicky Nemecko po vojne potrebovalo vyriesit' otazku
byvania a postavili sa njjomné byty. Vel'ké mestd maji zvy€ajne vysoké ceny bytov, Co

z nich robi nedostupné a hypotéky su taktiez pod prisnejSou regulaciou. Nedostane ju kazdy
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ziadatel'. Mobilni pracujici obyvatelia vyuzivaju flexibilitu prendjmu, nakolko mozu
CastejSie menit’ aj lokalitu kde pracuju aziji. Trend je tu pomerne stabilny, hoci
v poslednych rokoch vidime, ze dokonca este klesd miera vlastnictva.

Opacny pripad vidime v Rumunsku, kde je vysoka miera vlastnictva. Historicky
kontext je najmi pad socializmu a s tym spojend privatizacia, vlada predala nehnutel'nosti
vel'mi vyhodne. Je tu opacna kultura ako v Nemecku a vlastnit’ nehnutel'nost’ sa povazuje za
istotu. Ceny su takisto pomerne dostupné, najméd mimo vel'kych miest. Je teda t'azSie vobec
najst’ prendjom, miera sa drzi okolo 95%. Hodnota je zastabilizovana.

Finsko mé klesajuci trend, ktory vysvetl'uje flexibilita mladych Finov, zmendm
zivotného Stylu a nedostupnym nehnutel’'nostiam, ktoré st cenovo vysoké. Holandsko na
druhej strane ma pri miere stipajuci trend, ked7ze Holandskd vlada podporuje vlastnenie
nehnutel'nosti cez hypotéky s danovymi Glavami, ¢im chce podporit’ dostupnejsie byvanie,
hlavne teda mimo Amsterdamu, kde je pochopitelne menej dostupné byvanie. Mad’arsko
masivne podporuje rodiny cez hypotéky s nizkymi tirokmi a programami. Maltu trapi prilev
zahrani¢nych investorov a stipajicemu turistickému ruchu, v poslednych rokoch teda stipa

zaujem o prendjom nehnutelnosti. Slovensko mierne rastie, avSak pomalS$im tempom.

4.3 Korela¢na analyza miery vlastnictva s jej vybranymi determinantami

vEU

Korelacia a korelacnd analyza st néstroje Statistiky, ktoré st vyuZivané na skiimanie
vzt'ahov medzi dvoma alebo viac premennymi. Hlavnym cielom korelacie je, Ze ukaze, ¢i
a ako silne st vzajomne prepojené premenné. Ur¢i aj silu tohto prepojenia a ¢i je korelacia
pozitivna alebo negativna. Na korelaciu sme vyuZivali Pearsonov korela¢ny koeficient r,
ktory meria korelaciu medzi premennymi, ktoré st ¢iselné, numerické. R je v rozsahu od +1
do -1. Analyzovali sme korelacie medzi mierou vlastnictva nehnutelnosti, ¢istym prijmom,
zadlZenost'ou, nezamestnanost'ou v krajine, vyskou urokovych sadzieb a HPI, teda house
price index, vyuZzivajic tdaje z roku 2023. Cielom tejto analyzy je preskimat’ vzt'ahy medzi
tymito determinantmi a identifikovat’ stivislosti a silu prepojeni.

Vybrali sme rok 2023 ako smerodajny pre nasu korelaciu, nakol’ko sme chceli ¢o
najviac abstrahovat’ od vplyvov pandémie zroku 2020, ktora poznacila cely svet vo
viacerych oblastiach. V Tabul’ke €. 2 je miera vlastnictva pre kazdu krajinu a k nim prislusné

zistené hodnoty pri jednotlivych determinantoch.
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Tabulka ¢. 2 Korelacia - determinanty miery vlastnictva

2023 Dfed,lan Miera Miera Urokova | HPI House
. - Cistého 9 . . . .
Krajina miera | prijmu zadlZenosti [ nezamestnanosti| sadzba Pricing
0 0 o

(%) © (%) (%) (%) Index

Belgicko 71,71 | 28997 52,9 5,5 3,09 136,04
Bulharsko | 83,98 6523 23,5 4,3 3,86 186,67
Chorvatsko | 90,44 | 9873 30,1 2,6 3.8 179,88
Cyprus 71,11 | 18873 64,3 5,1 3,91 110,27

Cesko 78,12 | 13656 31 3,1 4,44 211,7
Dansko 60,93 | 33903 88,3 6,4 2,68 137,28
Estonsko 81,6 | 15128 36,8 4,3 39 197,72
Finsko 71,13 | 27346 64,2 11,1 3,04 105,41
Franctzsko | 64,24 | 24179 62,6 12,2 2,99 131,26

Grécko 73,48 | 10050 40,9 7,3 4 nezistené

Holandsko | 69,01 [ 29249 94,5 6,1 2,79 183,26
frsko 69,551 30689 28.9 7,7 2,87 168,99

Litva 89,45 11284 21,2 5,8 2,88 2142
Lotyssko 81,74 | 11258 18,5 6,5 3,83 190,89
Luxembursko | 71,59 | 47636 67,9 6.9 2,97 171,48
Madarsko | 88,73 | 7423 16,9 5,2 7,51 272,54
Malta 80,54 | 18940 49,1 4,1 3,71 153,42
Nemecko | 50,38 | 26274 51 3,5 2,43 148,73
Pol'sko 84,99 [ 10048 23,7 3,6 5.8 179,78
Portugalsko | 75,74 | 11824 55 5,1 3,24 205,76
Rakusko 54,87 | 31443 45 2,8 3,08 163,68
Rumunsko 95,94 | 6568 12,5 6,5 6,71 148,43
Slovensko 89,6 | 9214 44 5,6 3,65 175,08
Slovinsko | 75,48 [ 18053 23,9 3,7 3.4 186,21
épanielsko 76,66 | 18316 46,1 5,8 3,48 147,69
Svédsko 64,84 | 27250 84,5 7,2 2,51 131,93
Taliansko | 73,38 | 19819 37,2 7,7 4,28 108,25

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade databaz EUROSTAT (2025)

Medzi mierou vlastnictva a determinantami, premennymi sme zistovali korelaciu.
Na korelaciu sme vyuzili Pearsonov korelacny koeficient. Vysla silnd negativna linearna
korelacia, kde zvySenie prijmu sposobi zmenu v miere vlastnictva, ze sa znizi. V Eurépskych
krajinach existuje tento fenomén, ktory hovori, ze bohatSie krajiny, teda také, ktoré maju

vysSi Cisty prijem maji aj ndkladné nehnutelnosti, T'udia casto byvaji v najme.
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V chudobnejsich krajindch podla prijmu je vlastnictvo pritomné v ovela vysSSej miere,
nakol’ko tu byvaju nizSie ceny nehnutelnosti, je tu takisto silny historicky kontext (post-
socialistické krajiny) a najomny trh je menej rozvinuty na rozdiel od bohatsich krajin.
r=-0,74
p=0,00001 <0,05
Nasa korelacia je Statisticky vyznamnd, medzi mierou vlastnictva a ¢istym prijmom existuje
Statisticky vyznamny vztah.

Skumali sme ¢i existuje vztah medzi zadlzenostou a mierou vlastnictva v krajine.
Miera zadlzenosti (debt-to-income ratio alebo debt-to-assets ratio) je ekonomicky
ukazovatel, ktory vyjadruje urovenn zadlzenosti jednotlivca, domdacnosti v porovnani
s prijmom alebo majetkom. Tento ukazovatel’ sa pouziva na hodnotenie schopnosti splacat’
dlhy vzhl'adom na prijmy alebo aktiva. V tomto pripade sme vyratali, Ze medzi premennymi
existuje Statisticky vyznamny vztah, negativna silnd korelacia. Vysledok nam moze
naznacovat’, ze krajiny s vy$$imi prijmami maju tendenciu mat’ niz§iu mieru zadlZenosti, ¢o
moze byt dosledkom lepSej schopnosti splacat’ existujuce dlhy. Silnd ekonomicka zékladna
a vysSia zivotna urovenn mézu viest k niz§iemu podielu prijmu alebo majetku, ktory je
viazany v dlhoch. p-hodnota je 0.0003.
r=-0,6428
p=0,0003 <0,05

Skumali sme S$tatisticki vyznamnost’ a aky je vztah medzi nezamestnanostou
v krajine a mierou vlastnictva nehnutel'nosti. V europskych krajindch bola zistend slaba
negativna korelacia, ktora vSak nie je Statisticky vyznamna. Tento vysledok naznacuje, ze
neexistuje silny vztah medzi tymito dvoma premennymi. Miera nezamestnanosti a miera
vlastnictva nehnutel'nosti méZzu byt ovplyvnené dalSimi faktormi, ako s dostupnost’
uverov, regionalne rozdiely v ekonomickych podmienkach alebo politika na podporu
vlastnictva nehnutelnosti.
r=-0,1825
p=0,36> 0,05

Urokové miery v krajine a miera vlastnictva v ramci krajin Eurdpskej unie maju
spolu Statisticky vyznamnu korelaciu, ktora je pozitivna, je tu pomerne silna pozitivita.
Vysledok méze naznaCovat’, Ze v krajinach s vys$Simi urokovymi sadzbami sa CastejSie
vyskytuje vysSia miera vlastnictva nehnutel'nosti. Vysvetlenie tohto javu mdze stvisiet’ s
tym, ze vo viacerych krajinich EU je uroveit vlastnictva ovplyvnena historickymi,
kultirnymi ¢i legislativnymi faktormi, ktoré nezéavisia vyluéne od aktudlnej cenovej

35



dostupnosti tverov. VyssSia Grokova sadzba moéze taktiez odrazat’ Specifikd trhu, kde st
hypotéky menej Casté, preto si I'udia CastejSie zaobstaravaji nehnutel'nosti inym spoésobom,
preto volia prendjom nehnutelnosti.
r=0,6447
p=0,0003 <0,05

Posledny determinant, na ktory sme sa zamerali pri koreléacii bol HPI, House Pricing
Index, ukazovatel’ sledujuci zmenu cien rezidencnych nehnutelnosti v case. Ide o rast,
pripadne pokles cien nehnutel'nosti, v krajine oproti vychodiskovému roku, ako vychodisko
sa vyuziva rok 2015. 2015 = 100. Index a miera vlastnictva maju Statisticky vyznamny
vzt'ah, ktory sme overili tym, ze ndm vyslo p = 0,015. Je tu stredne silna pozitivna korelacia.
Vysledok sa da interpretovat’ spdsobom, ktory hovori, ze ¢im su nehnutelnosti v krajine
drahSie, stipa aj hodnota miery vlastnictva. Podl'a vysledku teda v krajine kde ceny stupaju,
I'udia a domacnosti checu investovat’ do nehnutelnosti pre istotu pred rastom cien alebo tu
vidime efekt stabilného trhu s nehnutel'nostami. Silny region odraza silna cena a teda tam aj
mnoho l'udi vlastni byt, ¢i uz pre seba alebo ako investicni nehnutel'nost’. Vyssie ceny st
spojené s vyssim podielom Tl'udi, ktory byvaju vo vlastnom. Musime poznamenat’, Ze pri
tomto sme vychadzali iba z Gidajov 26 krajin, nakol’ko za Grécko tento idaj nebol dostupny.
r=0,4713
p=0,015> 0,05

Korela¢na analyza je vhodnym ndstrojom na zistenie sil a smeru vztahov medzi
tymito premennymi. Pomaha ndm pochopit’, ako sa vlastnictvo nehnutelnosti vzt'ahuje k
finan¢nej situdcii domacnosti, Vysledky nasej korelacnej analyzy poukézali na existenciu
Statisticky vyznamného vzt'ahu medzi priemernou mierou vlastnictva a analyzovanymi
faktormi. Nezamestnanost ako premennd nemad Statisticky vyznamny vztah s mierou
vlastnictva. Zistenia naznacuju, Ze vlastnictvo nehnutel'nosti nie je ndhodnym javom, ale do

istej miery odzrkadl'uje ekonomické a socidlne podmienky obyvatel'stva.

4.4 Regresna analyza determinantov miery vlastnictva

Uskutocnili sme regresnt analyzu dat. Realizovali sme linedrnu regresiu, cielom
ktorej bolo odhalit’ vztah medzi mierou vlastnictva byvania a vybranymi ekonomickymi
faktormi (determinantmi). Predpokladom bolo overit, ¢i, a ako sa jednotlivé premenné
podielaju na vysvetleni rozdielov v miere vlastnictva medzi krajinami EU, do akej miery

tieto determinanty ovplyviiuji podiel obyvatel'ov, ktori byvaju vo vlastnej nehnutel'nosti.
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Regresia zohl'adituje vSetky faktory sucasne, modeluje vztah medzi premennymi. Je to
komplexnejsi pristup, kde sa mézu ukazat’ odlisné vysledky ako pri korelacii. Zohladnuje aj
vzajomnu interakciu medzi premennymi. To moze vysvetlovat’ nas vysledok.

Na thto regresiu sme vyuzili Excel ako Statisticky nastroj, vyuzili sme udaje z

Tabulky €. 2. Vysledky regresie prezentuje obrazok ¢. 1.

Obrazok ¢. 1 Linearna regresia

Regression Statistics
Multiple R 0,788397
R Square 0,62157
Adjusted R Sc 0,552765
Standard Errc  7,35474

Observations 27
ANOVA
df SS MS F |sinifcancer |
Regression 4 1954,62 488,6551 9,033744 0,000179
Residual 22 1190,028 54,0922
Total 26 3144,649
Coefficients Standard Error tStat P-value Lower95% Upper95% Lower95,0% Upper95,0%

Intercept 79,04296 9,618627 8,217697 3,77E-08 59,09515 98,99078 59,09515 98,99078
XVariable1l -0,00051 0,000207 -2,48331 0,021122 -0,00094 -8,5E-05 -0,00094 -8,5E-05
XVariable2 -0,08759 0,096315 -0,90944 0,372976 -0,28734 0,112153 -0,28734 0,112153
XVariable 3 0,308858 0,680085 0,454146 0,654173 -1,10155 1,719269 -1,10155 1,719269
XVariable4 2,304711 1,603217 1,437554 0,164633 -1,02016 5,629579 -1,02016 5,629579

Zdroj: Vlastné spracovanie

Vysledky regresie st sumarizované na obrazku. Multiple R korelaény koeficient 0,79
znamena, ze medzi mierou a premennymi je silny vzt'ah. Model dosiahol pomerne vysoké
vysvetl'ujuce schopnosti, kedZe R Square = 0,62, ¢o znamena, Ze priblizne 62 % variability
miery vlastnictva v analyzovanom subore krajin mozno vysvetlit’ zvolenymi premennymi.
Vyznamnost modelu bola potvrdena pomocou F-testu, kde p-hodnota (Significance F) vysla
na urovni 0,00017, ¢o indikuje, ze model je celkovo Statisticky vyznamny.

Interpretécia jednotlivych determinantov:
e Median ¢istého prijmu (X1)
Koeficient bol zaporny (-0,00051) a Statisticky vyznamny (p-value = 0,021).

Vysledok pre nas vyskum a nasu vzorku znamen4, Ze s rastom medidnu prijmu klesa miera
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vlastnictva. Tento vysledok méze suvisiet’ s tym, ze vyssi prijem byva spravidla spojeny aj
s vys$imi cenami nehnutelnosti, alebo s via¢Sou mobilitou obyvatel'stva, preto v bohatsich
krajinach CastejSie preferuje domécnost’ alebo teda jednotlivec prave najomné byvanie.

e Miera nezamestnanosti (X2)

Koeficient bol zaporny (-0,0876), avsak vysledok nie je Statisticky vyznamny (p-
value = 0,373). Nezamestnanost’ ma tak ocakavany smer vztahu (vysSia nezamestnanost’ =
nizSia miera vlastnictva), av§ak v analyzovanom vzorke dat nebola tato suvislost’ dostato¢ne
silna.

o Urokové sadzby (X3)

Koeficient bol kladny (0,3088), no rovnako bez Statistickej vyznamnosti (p-value =
0,654). Vysledok moze odrazat’ Specifiké jednotlivych trhov, kde na spravanie domacnosti
vplyva viacero faktorov sucasne (irokové sadzby, o¢akavania, Staitne podporné programy,
dostupnost” hypoték), o znizuje vplyv samotnej irokovej miery.

¢ Index cien byvania (House Price Index) (X4)

Koeficient bol kladny (2,3047), avSak p-value = 0,164. Tento vztah je zaujimavy,
ked'Zze sa predpokladd skor opacny efekt — teda rast cien by mal znizovat’ dostupnost’
byvania a tym aj mieru vlastnictva. Pozitivny koeficient m6Ze naznacovat’ Specificky vyvoj
na trhu, kde domécnosti reagujii na cenovy rast napriklad vysSim zatazenim hypoték,
spoloénymi investiciami ¢i pomocou rodiny.

Vysledky regresie celkovo potvrdili, Ze najvyznamnej$im determinantnom v modeli
je median cCistého prijmu, ktory ma Statisticky vyznamny negativny vplyv na mieru
vlastnictva. Ostatné premenné (nezamestnanost’, urokové sadzby, house price index) sice
naznacili oCakavané trendy, avSak ich vplyv nebol v ramci tohto modelu preukazany.
Ostatné premenné sice naznacuji ur€ity smer vzt'ahu, avSak na zaklade dat sa ich vplyv
zatial’ nepodarilo Statisticky potvrdit’.

Vysledky, ktoré sme zistili, tak podporuji zaver, Ze prijem domdacnosti zohrava
dolezitu ulohu pri formovani vlastnickych Struktar v krajinach Eurdpskej unie, avSak d’alSie
faktory (ako nezamestnanost’, irokové sadzby ¢i ceny byvania) mézu posobit’ komplexne a

ich vplyv sa moze lisit’ v zavislosti od konkrétnej krajiny ¢i ¢asového obdobia.
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Zaver

Ciel'om prace bolo preskumat’ a hlbsie analyzovat’ nielen mieru, ale aj problematiku
vlastnictva nehnutelnosti v krajinach Eurdpskej unie, priCom doraz sme kladli nielen na
popis aktualneho stavu, ale aj na snahu pochopit, ¢o za tymito rozdielmi stoji. Téma
vlastnictva nehnutelnosti je mimoriadne aktuadlna pre mladé domadacnosti ale aj pre
obyvatel'ov jednotlivych krajin a zasahuje do viacerych oblasti hospodarskeho aj socidlneho
zivota obyvatel'stva. Na mieru vlastnictva nehnutelnosti vplyva Siroké spektrum faktorov,
Ide predovsetkym o faktory ekonomické, socialno-kultarne, legislativne, az po historicko-
vyvojové aspekty, ktoré su Specifické pre kazdi krajinu. To spdsobuje odlisné trhy
s nehnutel'nostami, rozlicny stav v krajine a kazda krajina mé jedine¢né rieSenie danej
problematiky.

V ramci prace boli preskimané rozdiely medzi §tatmi zapadnej a vychodnej Eurdpy,
kde sa jasne ukazali odli$né pristupy k byvaniu. Vo vychodoeurdpskych krajinach pretrvava
vysoky podiel vlastnictva nehnutel'nosti medzi rezidentmi, ¢o je z velkej Casti dedi¢stvo
transforma¢nych procesov po padoch byvalych rezimov, ktoré umoznili masové
nadobudanie nehnutelnosti do stkromného vlastnictva. Naopak, zapadoeurdpske Staty sa
vyzna€uju vyraznejSim podielom ndjomného byvania, ktoré tu historicky predstavuje
stabilnt a plnohodnotnt alternativu vlastnictva. Tento historicky jav je naozaj pritomny
v krajinach dodnes.

Praktickd cast’ prace bola zamerana najmd na overenie tychto rozdielov
prostrednictvom deskriptivnej analyzy a Statistického spracovania dat za vSetky krajiny
Europskej unie. Brali sme do uvahy 27 krajin. Pomocou korelacnej analyzy boli
identifikované vybrané determinanty, ktoré moézu ovplyviiovat mieru vlastnictva v
jednotlivych Statoch. Nasledne bol vytvoreny regresny model, ktory overil, do akej miery
tieto premenné skutocne vplyvajl na sledovany jav.

Vysledky ukazali, Ze medzi jednotlivymi krajinami existuju vyznamné rozdiely,
priCom ziadna z analyzovanych premennych nie je jedinym rozhodujicim faktorom, ktory
by urcoval mieru vlastnictva. Skor ide o kombinaciu viacerych determinantov, ktorych
vyznam sa 1i8i v zavislosti od konkrétnych narodnych podmienok. Model zaroveii potvrdil,
ze vplyv ekonomickych premennych, ako napriklad prijem domacnosti, zadlZenost’, irokové
sadzby ¢i situdcia na realitnom trhu, je sice dolezity, avSak vyraznu rolu zohrdva aj

legislativne prostredie, kultirne ndvyky obyvatel'stva ¢i miera urbanizacie.
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Praca poukdzala aj na vyznam rastuceho fenoménu investi¢énych nehnutelnosti, ktory
ma na mieru vlastnictva v niektorych krajindch Coraz vacsi dopad. Tento trend meni
charakter realitného trhu a v mnohych pripadoch vytld¢a mladé domécnosti z moznosti
vlastného byvania, no na druhej strane umoznuje vacsiu flexibilitu pohybu, flexibilitu vo
financiach a mensi strach zrizika. Casto to vyplyva zo Zivotného §tylu a ndjomca je
podporovany dokonca aj zakonmi.

V neposlednom rade bola sledovana aj dynamika zmien podielu vlastnictva v Case,
ktora ukazala, Ze miera vlastnictva nie je statickym ukazovatelom, ale odraza vyvoj
ekonomickej situacie, trhovych podmienok, legislativnych zmien a preferencii domacnosti.

Ciele prace boli naplnené. Vysledky ukézali, ze téma miery vlastnictva nehnutel'nosti
je ovel'a komplexnejSia, nez sa mdze na prvy pohl'ad zdat’. Pre prax je dolezité si uvedomit,
ze podpora byvania nie je mozna bez pochopenia vSetkych stvislosti, ktoré ovplyviiuju
rozhodovanie domacnosti o byvani. Vysledky mézu byt preto uzitocné pre d’alsiu diskusiu
i vyskumy o tom, akym smerom by sa mala uberat’ bytova politika Stitov v zdujme
dostupného a stabilného byvania.

Krajiny strednej a vychodnej Eurdpy sa vyznacuju vysokou mierou vlastnictva, ¢o je
do velkej miery pozostatok privatizacnych procesov z 90-tych rokov, zatial' ¢o zapadné
krajiny, s dlhSou tradiciou ndjomného byvania a stabilnej§im realitnym trhom, vykazuja
nizsie podiely domacnosti, ktoré byvaju vo vlastnom. Na zéklade realizovanej Statisticke;
analyzy mozZno povedat’, Ze vlastnictvo byvania je doleZitym ukazovatelom ekonomicke;j
stability a socialneho postavenia domécnosti, ale zaroven je aj vysledkom Strukturdlnych
podmienok, ktoré jednotlivé Staty formuju legislativne a politicky. Prave preto nie je mozné
vytvorit’ univerzalny model, ktory by platil pre vSetky krajiny rovnako, kedze vyznam
determinantov sa v jednotlivych krajindch mdze 1iSit’. Rozdiely v miere vlastnictva v ramci
Eurdpskej unie nie st ndhodné, ale st vysledkom kombinacie viacerych faktorov. Preto sa
javi ako dolezité, aby sa politika byvania v jednotlivych Statoch prispdsobovala domacemu
trhu a zohl'adnovala nielen prijmové moznosti obyvatel'stva, ale aj pristup k uverom, ceny

nehnutel'nosti a socidlnu podporu mladych rodin.
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