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Abstrakt

Financna dostupnost’ byvania vyjadruje vyzvu, ktorej celi kazdy clovek pri uhradzani
ndkladov na svoje skutocné alebo potencidlne byvanie na strane jednej a uhraddzanim
vydavkov, ktoré nesuvisia s byvanim v rdmci svojich prijmovych obmedzeni na strane druhe;j
(Stone, 2006). Finan¢na dostupnost’ sa tyka zabezpecenia urcitého daného Standardu byvania
(alebo iného Standardu) za cenu alebo ndjom, ktory nepredstavuje v ociach tretej strany
(obycajne je fiou vlada) neprimerané zat'azenie pre prijem domdacnosti. Finan¢nd dostupnost’
sa najcastejSie hodnoti pomocou pomeru vydavkov na byvanie a prijmu. Eurostat definuje
mieru zataZenie nakladmi na byvanie ako podiel 0sdb Zijiicich v domacnostiach, kde celkové
naklady na byvanie (oc€istené o prispevky na byvanie) predstavuju viac nez 40 % celkového
disponibilného prijmu domacnosti (oCisteného o prispevky na byvanie). V ¢lanku sme
nasledne po opisnej analyze tdajov pouzili viacrozmerné Statistické metddy na urcenie toho,
ktoré z 28 vybranych eurdpskych krajin maji podobnu finan¢ni dostupnost’ byvania. Pri
analyzach boli aplikované metddy: analyza hlavnych komponentov, faktorova analyza
a zhlukova analyza. Uroveni dostupnosti byvania bola opisand pomocou 23 premennymi.

Aplikaciou zhlukovacich metod bolo identifikovanych pét’ odlisnych zhlukov.
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Abstract

Housing affordability expresses the challenge each faces in balancing the cost of their actual
or potential housing, on the one hand, and their non-housing expenditures, on the other,
within the constraints of their income (Stone, 2006). Maclennan and Williams (1990) provide
one of the clearest definitions of affordability: Affordability is concerned with securing some
given standard of housing (or different standards) at a price or a rent which does not impose,

in the eyes of some third party (usually government) an unreasonable burden on household
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incomes. Affordability is usually calculated according to a ratio between household income
and housing costs. Eurostat defined the housing cost overburden rate the percentage of the
population living in a household where total housing costs (net of housing allowances)
represent more than 40 % of the total disposable household income (net of housing
allowances). In this paper, after data exploration analysis, multivariate statistical methods
were used to identify which of the selected 28 European countries have similar housing
affordability. In the analysis were applied methods: principal components analysis, factor
analysis and cluster analysis. The level of the housing affordability was described by 23

variables. The clustering application identified five distinct clusters.

Key words: housing affordability, cluster analysis, principal component analysis, factor
analysis
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Uvod

Pri analyze byvania sa pozornost venuje jeho dvom strankam: fyzickej dostupnosti
a finan¢nej (cenovej) dostupnosti byvania. Fyzicka dostupnost’ byvania sa posudzuje podla
toho, ¢i stav bytového fondu odpoveda potrebam obyvatel'stva. Finan¢na dostupnost’ byvania
je analyzovana vo vzt'ahu k finan¢nej situacii obyvatel'stva.

Jednu z prvych definicii finan¢nej dostupnosti byvania uvadza Howenstine (1983, p. 20) ako:
»Schopnost domacnosti ziskat sluSné ubytovanie vynalozenim primeranej Casti svojich
prijmov na jeho zabezpecenie* (cit. podla Wong et al., 2010, p. 4). V tejto definicii sa operuje
s pojmami ,,slusné ubytovanie* a ,,primerand Cast’ prijmu®, ktoré su blizSie Specifikované
v d’alSich definiciach.

MacLennan & Williams (1990, p. 9) upresiiujil vyznam primeranej Casti prijmu. V ich Casto
citovanej definicii financnej dostupnosti byvania je dostupnost’ vzt'ahovana k zabezpeceniu
ur¢itého Standardu byvania (alebo iného Standardu) za cenu alebo ndjom, ktoré nepredstavuje
v ociach tretej strany (obycajne je fiou vldda) neprimerané zatazenie pre prijem domdacnosti.
Presnejsiu, vo vymedzeni pojmu neprimerané zat'azenie, definiciu, poskytol Bramley (1990,
p. 16), podl'a ktorej by mala byt domécnost’ oprdvnenou uzivat’ také byvanie, ktoré odpoveda
vSeobecne platnym normém (Co sa tyka adekvatnosti druhu a velkosti domécnosti) s Cistym
najomnym, po odpocitani ktorého jej ostane Cast’ prijmu zabezpecujlca, Ze sa nedostane pod

hranicu chudoby (cit. podl'a Lau, 2001, p. 1).
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Porovnanie vzt'ahu medzi vydavkami na byvanie (ndjom, hypotéka) a prijmom domacnosti je
najbeznejSim sposobom, ako definovat’ a vyjadrit’ cenovu dostupnost’ byvania (Whitehead,
1991).
V literatire sa uvadza niekol’ko faktorov, ktoré ovplyviuju cenovu dostupnost’ byvania. Patri
k nim:

e Prijem, ktory mé priamy vplyv na schopnost’ domécnosti nakupovat’ a uskutocnovat’
platby domécnosti. Medzi prijmom domécnosti a finanénou dostupnostou byvania
existuje vzt'ah priamej tmery.

e (ena bytov avySka ndjomného — predstavuje vysku platby, ktora je potrebna na
zabezpecCenie byvania. Medzi cenou bytov, vySkou ndjomného a finan¢nou
dostupnost’ou byvania existuje vzt'ah nepriamej imery.

e Urokové sadzby, nomindlne a realne — vyska turokovych sadzieb je s finanénou
dostupnost’ou byvania vo vzt'ahu nepriamej imernosti.

e Podmienky na trhu prace — ovplyviiuji schopnost’ participovat na trhu prace
a ziskavat’ prijem zprace aztoho vyplyvajicu schopnost uhradzat naklady na
byvanie pocas urcitého ¢asového obdobia.

e Splacanie hypotéky a ndjjomného — priamo ovplyviiuju schopnost” domécnosti usetrit’
a zvySovat’ svoju budicu spotrebu. To je dolezité najmi pre domécnosti ndjomcov
s trhovym najomnym, ktori planuju v budticnosti ziskat’ byvanie vo vlastnictve.

e Obmedzenia na strane ponuky — obmedzena schopnost’ trhu reagovat’ na nadbyto¢ny
dopyt po byvani mdze viest ku zvySovaniu cien bytov a ndjomného, ¢im sa byvanie
stava finan¢ne menej dostupnym.

Problematika finan¢nej dostupnosti byvania je spracovana z roznych aspektov v celom rade
¢lankov a analytickych stadii. Venuju sa jej napr. Hulchanski (1995), Chaplin & Freeman
(1996), Linneman & Megbolugbe (1992), Maclennan & Stephens (2011), Stone (2006).

1 Meranie finan¢nej dostupnosti byvania
Na medzinarodnej Grovni sa pouzivaju dva pristupy k meraniu finan¢nej dostupnosti byvania:
pristup, ktory vyuziva pomerové ukazovatele, tzv. pomerovy alebo indikatorovy pristup
a rezidualny pristup Mulliner, E. K. (2012). Okrem toho sa v literatire uvadza tzv. referencny
pristup (Lux, M. et al., 2002, p. 14.).
Indikatorovy pristup je zaloZzeny na vypocte Casti prijmu, ktory je pouzity na tthradu

nakladov spojenych s byvanim (tzv. metéda pomeru). PrekroCenie urcitej limitnej hranice sa
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povazuje za zatazenie domdcnosti byvanim a na zéklade toho je pocitana miera zat'azenosti
byvanim. Rezidudlny pristup analyzuje velkost’ Casti prijmu, ktory zostane po zaplateni
nakladov spojenych s byvanim a dalSich zékladnych zivotnych potrieb. Referencny pristup
nevyuziva ziadnu limitni hranicu pre stanovenie ohrozenosti byvanim, ale odkazuje na
situaciu v inom sektore byvania, alebo na potrebe zaistit' byvania istej vybranej skupine
obyvatel'stva (Lux, M. et al., 2002, p. 14.).

Europska tinia vyuziva na meranie financnej dostupnosti byvania indikatorovy pristup,
pri ktorom sa pouziva indikator zatazenie domacnosti nakladmi na byvanie.

Zatazenie domadacnosti nakladmi na byvanie HCB (household cost burden) je
definované ako podiel ndkladov na byvanie (HH070*12 — ro¢né suma) zniZzenych o prispevky
na byvanie (HY070G — rocna suma) a celkového disponibilného prijmu domacnosti (HY020

— roéna suma), ktory je zniZzeny o prispevky na byvanie (po vynasobeni 100 v percentach)’

B HHO7O”‘12—HY07OG>X<10O
HY020-HY070G

HCB (1)

Hodnota tejto premennej je priradend kazdej osobe, Zijicej v danej domacnosti.

Miera zatazenosti nakladmi na byvanie HH OVERBURDEN (housing costs
overburden rate), je vyjadrena ako podiel osdb zijucich v domacnostiach, kde celkové
naklady na byvanie® (o&istené o prispevky na byvanie) predstavuju viac nez 40 % celkového

disponibilného prijmu domacnosti (ocisteného o prispevky na byvanie)

o  RB050a,
HH O VERBURDEN= ZV[ populanej_skupiny_kde_ HCB>40% * 1 00 (2)
- RB050a,

ZV;’ populacnej _skupiny

1 Pri vypocte sa aplikuju tieto podmienky: 1. Ak plati (HH070*12) - HY070G < 0, potom HCB = 0, 2. ak HY 020
-HY070G < 0, potom HCB = 100, 3. ak HY020 - HY070G < (HH070*12) - HY070G, potom HCB = 100.

2 Do vypoétu nakladov na byvanie st zahrnuté vietky ro¢né néklady spojené s pravom domacnosti it v danom
obydli (Ghrada byvania a hypotéky, nadjomné, naklady spojené s poistenim domu/bytu, naklady na pravidelnu
udrzbu domu/bytu (nepatria sem naklady na prestavbu domu alebo bytu), sluzby a poplatky — odstraiiovanie
a Cistenie odpadovych vod, odstraniovanie a likvidacia odpadu a naklady na verejné sluzby — voda, elektrina,
plyn, karenie atd’.), ktoré su vysledkom pouzivania dan¢ho obydlia po odpocitani prispevkov na byvanie
a bytova dan resp. dail zo stavieb. V pripade vlastnictva rodinného domu i s prilahlym pozemkom sa uvedie len
dan za rodinny dom bez pozemku (t. j. za zastavanu plochu pozemku). Ak domacnost’ byva v byte, kde je viac
hospodariacich domacnosti, ktoré sa podiel'ajil na thrade nakladov za byt, zapiSe sa za domécnost’ alikvotnd Cast’
nakladov na byvanie.
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Pri vypocte HCB st pouzité tidaje, ktoré sa vztahuju k Statistickej jednotke, ktorou je
domacnost’. Ukazovatel’ miera zataZenosti ndkladmi na byvanie je pocitany na trovni osob.
Pri jeho vypoéte sa preto pouzivajii osobné prierezové vahy RB050°.

Ciel'om tohoto ¢lanku je najst’ skupiny krajin EU-28, ktoré maji podobné vlastnosti
opisané pomocou premennych kvantifikujicich zatazenost’ domacnosti ndkladmi na byvanie.

Hodnoty premennych, ktoré boli pouzité pri analyze st vlastne hodnotami miery
zat'azenosti nakladmi na byvanie, ktora bola vypocitana pre rozne populacné podskupiny. Tie
boli vytvorené podl'a tychto charakteristik osdb: pohlavia (Housing cost overburden rate by
sex, EU-SILC survey, ilc_lvho07a)*, typu domdcnosti (Housing cost overburden rate by
household type, EU-SILC survey, ilc_lvho07e)°, ohrozenia rizikom chudoby (Housing cost
overburden rate by poverty status, EU-SILC survey, ilc_lvho07a)°, vlastnickeho vztahu
k obydliu (Housing cost overburden rate by tenure status, EU-SILC survey, ilc_Ivho07c)’,
veku (Housing cost overburden rate by age, EU-SILC survey, ilc_Ivho07a)®, podla kvintilu
prijmu (Housing cost overburden rate by income quintile, EU-SILC survey, ilc_lvho07b)’
a podla stupia urbanizacie (Housing cost overburden rate by degree of urbanisation, EU-

SILC survey, ilc_lvho07d)'.

2 Vysledky aplikacie viacrozmernych Statistickych metod
V dalSej casti prispevku sme vyuzili nastroje viacrozmernej Statistickej analyzy:
zhlukova analyzu, diskrimina¢ni analyzu a analyzu hlavnych komponentov na opisanie
priestorovej rozmanitosti finan¢nej dostupnosti byvania v zoskupeni krajin EU-28 v roku

2016. Pomocou diskriminan¢nej analyzy bola uskutocnena selekcia vstupnych premennych,

3 MozZnosti vytvorenia jednotlivych populaénych podskupin st dané kategoriami ukazovatelov pohlavie, vek,
vlastnicky status, stupen urbanizécie, typ domacnosti, podla toho, do ktorého prijmového kvintilu patri dana
osoba a podl'a ohrozenia rizikom chudoby (Eurostat, 2009).
4 Miera bola vypocitana osobitne pre muzov a osobitne pre Zeny.
5 Miera bola vy&islena pre tieto typy domdcnosti: dospeld osoba D1, jedna dospeld osoba s nezaopatrenymi
detmi D1_ZD, dvaja dospeli D2, dvaja dospeli s jednym nezaopatrenym dietatom D2 1ZD, dvaja dospeli
s dvoma nezaopatrenymi detmi D2 27D, dvaja dospeli s tromi alebo viacerymi nezaopatrenymi det'mi
D2 3+ZD, dvaja alebo viaceri dospeli bez zévislych deti D2+, dvaja alebo viaceri dospeli s nezaopatrenymi
det'mi, traja alebo viaceri dospeli D3+, traja alebo viaceri dospeli s nezaopatrenymi detmi D3+, domécnosti bez
zavislych deti D.
¢ Pod hranicou chudoby POD CH60, nad hranicou chudoby NAD _CH60 (60 % néarodného medianu
ekvivalentného disponibilného prijmu).
7 Vlastnik obydlia zatazeného pdzitkou alebo hypotékou VLASTN POZ, vlastnik obydlia nezataZeného
pozickou alebo hypotékou VLASTN, podnajomnik, ktory plati trhové najomné NAJ TN, podnajomnik ktory
plati znizené ndjomné alebo mu je ubytovanie poskytované bezplatne NAJ RN.
8 Boli pouzité tieto vekové kategorie: do 18, 20 - 24, 20 - 29, 25 - 29, 65+.
9 Pouzili sme 5 mier podla toho, do ktorého kvintilu patri EDP osoby.
10 Pouzili sme 3 kategorie: velkomesta, mesta a predmestia a vidiecke oblasti.
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pricom sme vyuzili hodnoty Kaiser-Mayer-Olkinovej Statistiky. Z analyz boli vylu¢ené miery
Housing cost overburden rate by sex (2 premenné) a Housing cost overburden rate by degree
of urbanisation (3 premenng).

Metodou hlavnych komponentov boli vstupné premenné pretransformované na Styri
umelé premenné — hlavné komponenty, ¢im sme vyrieSili problém zavislosti, ktora bola
identifikovana medzi dvojicami premennych. Pri ur€ovani poctu zhlukov boli pouzité jednak
hodnoty semiparcialneho koeficienta determindcie, ale zohl'adnili sme siCasne aj pocet
analyzovanych krajin. Vysledkom je rozdelenie krajin do piatich zhlukov.

Na obrazku 1 st jednotlivé krajiny zoradené podla vysSky zatazenia ndkladmi na

byvanie vycislenej pre celil populaciu obyvatel'ov.

Obr. 1: Miera zat’aZenosti nakladmi na byvanie v krajinach EU-28 v roku 2016
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Zdroj: Eurostat (ilc_lvho07c), vlastné spracovanie,

Jednotlivé krajiny su farebne odliSené podla prislusnosti k jednotlivym zhlukom.
Najvys§iu mieru zatazenia nakladmi na byvanie ma Spanielsko (EL) (40,5 %), tvoriace
samostatny piaty zhluk. Tato krajina ma sti¢asne najvyssie hodnoty miery zatazenia nakladmi
na byvanie na populaénych podskupindch vytvorenych podla typu domdcnosti, veku
a ohrozenia finanénou chudobou. Stvrty zhluk zahfia tiez len jednu krajinu Estonsko (EE).
Tato krajina ma najvy$Siu mieru zat'azenia v skupindch obyvatel'stva vytvorenych podla
podskupinach vytvorenych podla typu domacnosti a ohrozenia rizikom chudoby. Patri ku
krajinam s najniZ$ou hodnotou miery zat’azenia pocitanej na celej populaénej mnozine. Dal3i
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v poradi treti zhluk tvoria krajiny Bulharsko (BG), Nemecko (GE), Dansko (DK) a Rumunsko
(RO), v ktorych sa hodnota miery zatazenia ndkladmi na byvanie pohybuju od 20,7 %
v Bulharsko po 14,4 % v Rumunsku. Druhy zhluk tvoria krajiny Chorvatsko (CR), Cyprus
(CY), Finsko (FI), Francuzsko (FR), Irsko (IE), Litva (LV), Lotyssko (LT), Malta (MT)
a Slovinsko (SI). Prvy zhluk zahffia krajiny: Belgicko (BE), Cesk republiku (CZ), Holandsko
(NL), Luxembursko (LU), Mad’arsko (HU), Pol'sko (PL), Portugalsko (PT), Slovensko (SK),
Spojené kralovstvo (UK), Spanielsko (ES), Svédsko (SE) a Taliansko (IT). Takmer vietky
priemerné hodnoty mier zataZenia byvanim st v tychto dvoch zhlukoch nizsie ako priemerna
hodnota vyc¢islena pre celé¢ zoskupenie EU-28. NizSie zat'azenie nakladmi na byvanie mozno

pozorovat’ v druhom zhluku a to takmer pre vsetky populacné podskupiny (Obr. 2). V tomto
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V d’al$ej Casti sme skumali vzt'ah medzi vyskou priemerného ekvivalentného prijmu (EQP) a

zatazenost'ou ndkladmi na byvanie (HH_OV) (Obr. 3).
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Obr. 3: Vzt’ah medzi vySkou priemerného ekvivalentného prijmu (EQP) a zat’azenost’ou
nakladmi na byvanie v prvom, druhom zhluku a treom zhluku
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NajsilnejSie sa tato zavislost prejavuje v skupine krajin patriacich do druhého zhluku

(1, =-0,592), kde s rasticou hodnotou priemerného ekvivalentného prijmu klesa zat'azZenie

domacnosti ndkladmi na byvanie. Obdobne je tomu aj v skupine krajin treticho zhluku, kde je

vSak zavislost’ slabsia (7, =—0,286). V prvom zhluku v3ak zat'azenost’ domacnosti nakladmi

na byvanie rastie s vySkou priemerného ekvivalentného prijmu (7, =0,209).

Zaver

V ¢lanku sa zaoberame problematikou finan¢nej dostupnosti byvania. Na jej meranie
sme indikatorovy pristup, pri ktorom sa pouziva indikator zatazenie domécnosti nakladmi na
byvanie, ktory je aplikovany v podmienkach Eurdpskej tnie. Pokusili sme sa naznacit
réznorodost’ tohto druhu dostupnosti byvania v zoskupeni 28 krajin EU a to na zaklade udajov
EU SILC 2016. Vyuzili sme hodnoty miera zatazenosti nakladmi na byvanie
HH OVERBURDEN (housing costs overburden rate), ktora je vyjadrena ako podiel osob
zijucich v domécnostiach, kde celkové naklady na byvanie (ocistené o prispevky na byvanie)

predstavuju viac nez 40 % celkového disponibilného prijmu domécnosti (ocisteného o
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prispevky na byvanie). Eurostat poskytuje hodnoty tejto miery pre populacné podskupiny
vytvorené podla tychto charakteristik osdb: pohlavia, typu domécnosti, ohrozenia rizikom
chudoby, vlastnickeho vztahu k obydliu, veku, podla kvintilu prijmu apodla stupna
urbanizéacie. S vyuzitim viacrozmernych Statistickych metdéd sme uskutoc¢nili zhlukova
analyzu, ktora viedla k vytvoreniu piatich zhlukov. V nich sme detailnejSie skumali hodnoty

miery zat'azenia nakladmi na byvanie a jej zavislost’ od vysky disponibilného prijmu.
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