EKONOMICKA UNIVERZITA V BRATISLAVE
NARODOHOSPODARSKA FAKULTA
UNIVERZITA KOMENSKEHO V BRATISLAVE
PRAVNICKA FAKULTA

Eviden¢né ¢islo: 101002/B/2024/36122358755387140

CENOVE MODELY A ICH APLIKACIA NA VYTVORENIE CENOVYCH MAP V
SR

Bakalarska praca

2024 Tomas Kois



EKONOMICKA UNIVERZITA V BRATISLAVE
NARODOHOSPODARSKA FAKULTA
UNIVERZITA KOMENSKEHO V BRATISLAVE

PRAVNICKA FAKULTA

Evidenc¢né ¢islo: 101002/B/2024/36122358755387140

CENOVE MODELY A ICH APLIKACIA NA VYTVORENIE CENOVYCH MAP V

Studijny program:
Studijny odbor:

Skoliace pracovisko:

Veduci zaverecnej prace:

2024

SR

Bakalarska praca

Ekonomia a pravo
EKONOMIA A MANAZMENT
PRAVO

Katedra ekonomickej teorie
Narodohospodarska fakulta

Ing. Karol Trnovsky, PhD.

Tomas Koi$






CESTNE VYHLASENIE

Cestne vyhlasujem, Ze som uvedenu bakalarsku pracu na tému ,,Cenové modely
aich aplikacia na vytvorenie cenovych map v SR* vypracoval samostatne, s vyuzitim
teoretickych a praktickych znalosti a odbornej literatry uvedenej v zozname pouzitej

literatary.

Datum: Tomas Kois



PODAKOVANIE

Chcel by som podakovat mdéjmu veducemu bakalarskej prace, Ing. Karolovi
Trnovskému, PhD., za profesionalny pristup a cenné rady poskytnuté pri pisani bakalarskej

prace.



ABSTRAKT

KOIS, Tomas: CENOVE MODELY A ICH APLIKACIA NA VYTVORENIE CENOVYCH
MAP V SR. — Ekonomické univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra
ckonomickej teérie. — Veduci zavere¢nej prace: Ing. Karol Trnovsky, PhD. Bratislava:

NHF EU, 2024, pocet stran: 43 s.

Ciel'om zavere¢nej prace je pomocou cenovych modelov poukazat’ na predpoklady
pre vytvorenie cenovych map v oblasti trhu s nehnutelnostami a objasnit’ legislativne
faktory ovplyviujuce tento proces. Hlavnym cielom je zistit’, ¢i su cenové mapy a modely
vyuzitené pre bezného kupujuceho. V praci sme kladli doraz na objasnenie a vyuzitie
cenovych map amodelov v praxi. Venujeme sa priblizeniu teoretickych zakladov
a predpokladov pre tvorbu cenovych map v podmienkach SR, zhodnoteniu aktualnej
trhovej situacie a takisto aj analyze vyvoja cien nehnutel'nosti vo vybranych oblastiach
Slovenskej republiky. Objasnili sme ekonomické, regulacné a legislativne faktory
ovplyviiujice ceny nehnutelnosti na Slovensku. BliZ§ie opisujeme Statistické
a ekonomické modely tvoriace metodologiu skimania. Praca obsahuje 3 tabul’ky, 2 grafy
a 1 obrazok vlastného spracovania. V praci sa blizSie zameriavame na jednotlivé
klasifikacie oceniovania nehnutel'nosti na zaklade ekonomickych modelov. Déraz kladieme
na aplikdciu Hedonickych cenovych modelov pre ocenovanie nehnutelnosti v

podmienkach SR.

KPucové slova: nehnutelnosti, cenové modely, ocenenie nehnutelnosti, Statisticka

analyza, regresnd analyza, cenové mapy



ABSTRACT

KOIS, Tomas: Price models and their application to create price maps in Slovakia. —
University of Economics in Bratislava. Faculty of National Economy; Department of
Economic Theory. — Advisor of the final thesis: Ing. Karol Trnovsky, PhD. - Bratislava:
NHF EU, 2024, 32 p.

The aim of the thesis is, with the help of price models, to show the prerequisites for
the creation of price maps in the real estate market and to clarify the legislative factors
influencing this process. The main objective is the research question: "Are price maps and
models applicable in practice for the average buyer and is there a possibility to create
them?" In this thesis, we emphasized the clarification and utilization of Price Maps and
models in practice. We have summarized the theoretical foundations and assumptions for
the creation of price maps in the Slovak Republic, evaluated the current market situation,
and analysed the development of real estate prices in selected areas of the Slovak Republic.
We clarified the economic, regulatory, and legislative factors influencing real estate prices
in Slovakia. We describe in more detail the statistical and economic models forming the
research methodology. The thesis contains three tables, 2 graphs, 1 appendix and 1 figure
of our own elaboration. In the thesis, we take a closer look at the different classifications of
real estate valuation based on economic models. We emphasize the application of Hedonic

price models for real estate valuation in the conditions of the Slovak Republic.

Keywords: Real-estate, price models, real-estate valuation, statistical analysis, regression
analysis, price maps
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Uvod

Tvorba cenovych map a modelov v oblasti nehnutel'nosti predstavuje komplexny
proces, ktory je zalozeny na Sirokej Skale faktorov a poznatkov. V sucasnej dobe, kedy sa
stretavaju ekonomické, regulacné, legislativne a konkurencné sily, je kI'a¢ové pochopit’ ich
vzajomné vztahy a vplyv na tvorbu cenovych rozhodnuti a vyvoj na trhu. V ére
signifikantného technologického pokroku a rychlych zmien, je nevyhnutné mat hlbsie
porozumenie tychto faktorov a ich vplyvu na tvorbu relevantnych a spolahlivych cenovych
prognéz. Hlavnym cielom tejto prace je preto otdzka, ¢i st cenové mapy a modely
vyuzitelné v praxi pre bezného kupujiiceho a ¢i ma moznost’ ich vytvorit. V bakalarskej
praci teda budeme klast’ doraz na objasnenie a vyuzitie Cenovych map a modelov v praxi a
Stadium tvorby cenovych map v kontexte Slovenskej republiky, pricom sa zameriame
nielen na ckonomické determinanty, ale aj na regulaéné a legislativne aspekty

ovplyviiujuce trh s nehnutelnost’ami.

Zakladnym pilierom tvorby cenovych map je princip dopytu a ponuky, ktory hra
kla¢ovli tlohu vo formovani cien nehnutelnosti. Dopyt zakaznikov, podporovany
ekonomickou stabilitou krajiny a vyskou urokovych sadzieb, ovplyviiuje cenové
rozhodnutia tc¢astnikov trhu. Rovnako tak aj demografické trendy a socialne faktory maja
svoj podiel na tvorbe dopytu a ponuky na trhu s nehnutel'nostami. V' kontexte Slovenska je
dolezité sledovat’ aj regulacné a legislativne opatrenia, ktoré mézu mat’ vyrazny vplyv na
trh s nehnutel'nostami. Zmeny v regulacnych politikach, ako aj nové legislativne ramce,
mozu ovplyvnit’ ceny a ponuku na trhu. Prikladom moéze byt zékaz nakupu nehnutelnosti
cudzincami (praktizovany napriklad v Kanade ¢i v istej miere aj v Thajsku), ¢o moze mat’
vyrazny dosah na trh s nehnutel'nost'ami v danom regione. Prostredie ma vyznamny vplyv
na tvorbu cenovych map. Objasnime teoretické vychodiska a predpoklady, ktoré su
klacové pre ich tvorbu v ramci trhu s nehnutelnost’ami.

V praktickej Casti sa zameriame na popis samotného procesu tvorby cenovych map
a vytvorenie cenovej mapy bytov (na predaj) v SR, analyzu teoretickych aspektov, ktoré st
S tym spojené, analyzu cien bytov na urovni izemného celku — okresu Senec a aplikaciu
cenovych modelov. Poskytneme prehl'ad o tom, ako vznikaji cenové mapy, aké su ich
zakladné zasady a aké faktory ovplyviiuja ich tvorbu.

V praci poskytneme uceleny prehlad o problematike tvorby cenovych map a
modelov v kontexte trhu s nehnutel'nostami na Slovensku. Sme si vedomi komplexnosti
tejto témy a nasim cielom je poskytnut’ detailnejsi pohl'ad na tito problematiku, aby sme
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lepsie porozumeli dynamike a vyvoju cien na trhu s nehnutelnostami v Slovenskej
republike. Pre tplnost’” dodavame, ze ceny bytov boli ¢erpané z ponukovych inzeratov
uverejnenych na webovej stranke obchodnej spolo¢nosti United Classifieds s.r.o. —

www.nehnutelnosti.sk diia 05.04.2024.
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1. Teoretické vychodiska

Jednou zo zakladnych Tudskych potrieb je odstranenie ¢i zmiernenie pocitu
nedostatku. Tato potreba doviedla TI'udstvo k produktivnej ekonomickej cinnosti, ktorej
vysledkom je produkcia statkov a sluzieb. Medzi zakladné ekonomické faktory je podla
mnohych autorov zarad'ovana praca, poda a kapital'. Prave pode, ako statku, ktory je
obmedzeny, budeme klast vtejto praci najvacsi doraz. Podla autorov ide
0 nereprodukovatel'né vyrobné faktory, ktorych mnozstvo a kvalitu ma kazda ekonomika
dané. Poda ako vyrobny faktor slizi najmé v pol'nohospodarskej vyrobe, ale vyuziva sa aj

na stavbu ciest, budov, parkov a pod.?

1.1.Cenové mapy a cenové modely

Cenové mapy nam pomdahaju sa lepSie zorientovat’ a pochopit’ cenu nehnutel'nosti v
roznych geografickych oblastiach. Doktrinalna definicia cenovych modelov a cenovych
map neexistuje. Napriek tomu ale existuje Siroké spektrum nazorov na problematiku
a vyuzitelnost’ ich tvorby. Nehnutel'nost’ je pojem oznacujtci ¢okol'vek, na ¢o ma osoba
alebo podnik pravny narok, ¢o poskytuje vlastnikom urcité vymozitené prava na uvedené
veci. Historia evidencie vlastnikov nehnutelnosti, procesov geometrického urcovania
nehnutelnosti a katastralnych tutvarov presla znacnymi inovaciami.

Pre lepSie pochopenie systematiky tvorby cenovych map, predpokladov pre ich
tvorbu, ako aj legislativne, ekonomické a historické podmienky, ktoré tieto procesy
formovali, je potrebné sa zamysliet' aj na historiou uradu, ktory v dnesnej dobe pozname
pod pojmom Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky. Prvé zmienky
o0 evidencii tudajov nehnutelnosti na uzemi Slovenska sa datuju okolo roku 1526
s odkazom na zalozenie pozemkovej knihy rozdelenej na zaklade chotarov. Nachadzala sa
Vv nej evidencia pracovnych povinnosti poddanych, pozemkov a renty z nich. Zaujimavy je
fakt, ze pozemky v tomto obdobi mohli byt scudzené a vol'ne prenechané do uzivania iba

mocou zemepana. V neskorSom obdobi nachadzame pojem kataster, a to konkrétne prvy

1 1ISY, Jan, a kol. Ekonémia. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 47. ISBN 978 — 80 — 7552 —
275 -7.
21 ISY, Jan, a kol. Ekonomia. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 47. ISBN 978 — 80 — 7552 —
275 -7.
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a druhy tereziansky kataster (v rokoch 1748 az 1757). Takyto kataster sa opieral
0 nepresné odhady zapisov pddy a zlepsil ekonomicki meratelnost” vynosnosti pozemkov.
Zapisy do katastra sa vykonavali ohlasenim udajov, a preto vznikali zna¢né nepresnosti.
Tereziansko-Jozefsky kataster zlepSil postavenie vladnucej vrstvy ajej kontroly
zapisovanych udajov. Boli zriadené merac¢ské komisie a zaviedol sa pojem katastralne
uzemie. Zaciatok 19. storoCia priniesol kataster, ktory bol tvoreny odbornikmi — geodetmi,
systematiku oznacovania parciel a zavedenie katastralnych map. Pozemky, v tomto pripade
ako zakladny vyrobny faktor, zohravali vyzna¢nu rolu ako podklad pre vyssie spominané
inovacie. UZitok to prinieslo pre vladnu vrstvu spolo¢nosti z titulu lepsieho vyberania dani
z pozemkov. 20. storoCie prinieslo zaklady a systematiku katastru ako ho pozname
Vv dnesnej dobe. Boli evidované podiely spoluvlastnikov, rozdelené zapisy na jednotlivé
listy:

e List A- majetkova podstata (Sluzil na zapisovanie nehnutel'nosti, obsahoval
nazov katastralneho uzemia, parcelné ¢isla, vymeru pozemkov v miere —
siaha.)

e List B- list vlastnictva ( Uvadzal vlastnicke prava K nehnutelnosti,
podielové rozlozenie vlastnictva a ostatné pravne skutocnosti spojené
s vlastnictvom nehnutel'nosti.)

e List C- list tiarch ( Obsahoval zapis zaloznych ainych vecnych prav,
vecnych bremien, zavizkov.)®

Pojem ,,cenové mapy* subsumuje proces vizualneho zobrazenia a analyzy cenovej
Struktary tovarov, sluzieb a nehnutel'nosti. Hoci neexistuje jednotny komplexny teoreticky
ramec S nazvom '"cenové mapy", niekolko ekonomickych a marketingovych teodrii
prispieva k porozumeniu stratégii cien a k ich vizualizacii. Cenové mapy su uzitocné pre
siroké spektrum tucastnikov trhu. Obchodné spolocnosti ich vyuzivaju pri formulovani
cenovej stratégie, sledovani konkurencie a pochopeni, ako spotrebitelia vnimaju ceny. Pri

vytvarani cenovych map moze byt dolezité zvazit rozne faktory, ktoré ovplyviuju

SBUINAK, Jozef. Vyvoj a evidovanie viastnickeho prdva k nehnutelnostiam na tizemi
Slovenska do 1. 4. 1964. Presov: Krajsky urad - odbor pozemkovy, pol'nohospodarstva
alesného hospodarstva, 1997. [Online] [Datum pristupu: 14. Marec 2024.]
https://www.pce.sk/clanky/body_vlprnehn.htm.
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vnimanie cien a rozhodovaci proces kupujtcich. Tieto mapy sltzia ako nastroj pre
strategické rozhodovanie v oblasti cenovej politiky a konkurenénej analyzy. Cenové mapy
modzu byt vyuzivané v réznych odvetviach, od maloobchodu az po priemysel, a poskytuju
podnikom uzito¢ny pohl'ad na konkuren¢né prostredie a spotrebitel'ské preferencie. Nasa
praca sa snazi poukazat’ na problematiku tvorby map v podmienkach Slovenskej republiky.
Snazime sa poukazat’ na determinanty, ktoré ovplyviuju proces tvorby cenovych map a
predpoklady pre ich vznik, najmd za vyuzitia hedonického modelu ocenovania
nehnutelnosti.

Vyuzitie cenovych map ma velky vyznam v réznych oblastiach praxe. V realithom
odvetvi poskytuju realitné agentary pomocou tychto map informacie o cenovej dynamike v
urcitych lokalitach, ¢o je uZzitocné pri stanoveni cien nehnutelnosti pre predajcov a pri
vyhladavani vhodnych ponuk pre kupujucich. Pre developerov a investi¢né spolo¢nosti st
cenové mapy dolezitym nastrojom na identifikiciu oblasti S potencialom rastu cien
nehnutelnosti @ vyhodnych investiénych prilezitosti. Potencialni kupci moézu vyuzivat
cenové mapy na porovnavanie cien v réznych lokalitach a rozhodovat’ sa podl'a svojich
finanénych moznosti a preferencii. Aj miestni a regionalni politici mézu vyuzivat’ cenové
mapy pri rozhodovani 0 politikach tykajucich sa zdanovania nehnutelnosti. Vsetky tieto
priklady ukazuji, Ze cenové mapy maju Siroké uplatnenie a prispievaji k lepSiemu
porozumeniu trhu s nehnutel'nostami a k efektivnemu rozhodovaniu v rdéznych odvetviach
a profesiach.

Cenové modely v oblasti nehnutel'nosti prechadzaju evoluciou, ktora transformuje
sposob, ako vnimame a riadime hodnotu domov, bytov a podnikatel'skych priestorov.
Zatial’ ¢o tradi¢né pristupy stale tvoria zaklad odvetvia, nové inovacie prinasaji dynamiku
a prisposobivost’ potrebni Vv stcasnom rychlo meniacom sa svete. V sucasnej dobe
zazivame prechod od pevnych parametrov k dynamickym analyzam a experimentom s
flexibilnymi modelmi, aby sme vytvorili komplexné riesenia, ktoré dokazu ucinne
reagovat’ na aktualne trendy a potreby trhu.

Tradi¢né cenové modely v realithom odvetvi spocivaji v pevne stanovenych
parametroch, ktoré zahfnaju velkost’ nehnutel'nosti, jej polohu, vybavenie a d’alsie kritéria.
Tieto modely vytvaraji stabilné zaklady pre stanovenie cien, ¢o prispieva Kk
predvidatelnosti transakcii a ulahCuje porovnavanie hodnot nehnutelnosti. AvSak, v
globalizovanom a dynamickom svete sa stale viac stretivame S vyzvami, ktorym tradi¢né

modely nemusia plne vyhovovat. V tomto odvetvi sa najlepsie odraza klasicka definicia
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ceny: cena je hodnota, pri ktorej je predavajuci ochotny predmet predaja predat’ a kupujtci
zaplatit’ pozadovanu cenu.

S nastupom modernych technologii a narastom dostupnych dat sa realitné
spolo¢nosti stale viac uchyluji k dynamickym cenovym modelom. Tieto modely st
postavené na aktualnych datach o trhovom dopyte a ponuke, umoziujic rychlu adaptaciu
na zmeny v ekonomickej situacii alebo preferenciach zakaznikov. Dynamické ceny
ponukaju flexibilitu, ktora umoznuje realitnym firmam rychlo reagovat’ na zmeny v
trhovych podmienkach, ¢im sa maximalizuje potencidlny zisk a minimalizuju rizika.
Moderné technologie a data nam umoziuju vykonavat' detailné analyzy trhu v realnom
¢ase S ohl'adom na konkrétnu lokalitu. Cenové modely zalozené na tychto analyzach
umoziuju lepsie a presnejsie ur¢it’ hodnotu nehnutelnosti na zaklade réznych faktorov,
vratane dopravnych uzlov, kvality vzdelavania a socialnych trendov v danej oblasti. Tymto
sposobom Sa vytvara priestor pre personalizované ocenenie nehnutelnosti, ktoré
odzrkadl'uje komplexné charakteristiky daného regionu. Rozsirenym nastrojom v modernej
dobe je umela inteligencia. Existuje vel'mi velké mnoZstvo programov a softvérov pre
tvorbu modernych dynamickych cenovych modelov. Ako priklad uvadzame portal
www.nehnutelnosti.sk, ktory Vv poslednom obdobi zaznamenal znac¢ny rozmach.
S nastupom umelej inteligencie (zvanej aj A.l.) priniesla spolo¢nost’ United Classifieds s.
r. 0. na trh moderny néstroj monitorujtci realitny trh na mieru. *

S nastupom novych pracovnych trendov a narastom obchodnej flexibility sa menia
aj naroky na kancelarske priestory. Flexibilné najomné modely v komerénom sektore
nehnutel’nosti umoznuju spolo¢nostiam prispdsobit’ sa meniacim sa potrebam pracovného
priestoru. Kratkodobé najmy, zdiel'ané kancelarie a inovativne rieSenia vytvaraju priestor
pre efektivne vyuzivanie kancelarskych priestorov. Implementicia novych cenovych
modelov si vyzaduje nielen technologicktu infrastrukturu, ale aj odbornikov schopnych
spravne interpretovat’ a vyuzivat dostupné data. Riziko nespravneho odhadu trhu je
neustale pritomné, ¢i uz v dosledku nedostatku relevantnych informacii alebo nespravne;j
interpretacie analyz. Zaroven je kIicové vyriesit’ otazky sukromia (ako po etickej, tak aj
pravnej stranke), ktor¢é moézu vzniknat Vv suvislosti S pouzivanim osobnych dat pri

stanovovani cien nehnutel’nosti.

*https://www.nehnutelnosti.sk/trhove-reporty/
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Cenové modely v realithom priemysle nie sa len abstraktnymi konceptmi. Sa
nastrojom, ktory ovplyviuje kazdodenny zivot I'udi a formuje podobu nasho obytného
prostredia. Cenové modely, ¢i uz tradi¢né alebo inovativne, su prostriedkom na vytvorenie
mostu medzi minulostou a buducnost'ou, pricom nam pomahaji lepSie porozumiet a
prispdsobit’ sa neustale meniacemu sa svetu nehnutel'nosti. Budtcnost’ cenovych modelov
v realitnom priemysle ma na zaklade nasej tvahy zaklad v umelej inteligencii
a inovativnych rieSeniach. Tento postupny technologicky vyvoj a rastuce ocakavania
zakaznikov slubuju eSte viac pokrokovych rieSeni. Cesta do budlcnosti spociva Vv
neustalom monitorovani novych trendov a adaptacii na meniace sa potreby klientov.
Dolezitym faktorom bude aj spolupraca medzi realitnymi spolo¢nostami a
technologickymi inovatormi na vytvarani udrzatelnych a efektivnych rieSeni. Prikladom na
uzemi Slovenskej republiky je uz vySSie spominana obchodna spolo¢nost United
Classifieds s. r. 0., ktora na trh priniesla inovativne prepojenie cenovych modelov a umelej

inteligencie i vyznamny technologicky pokrok analyzy dat .

1.2.Predpoklady pre tvorbu cenovych map

1.2.1. Ekonomické faktory
Trhovy mechanizmus je pohyb cien na zaklade ponuky a dopytu. V takom pripade
existuje mnoho faktorov, ktoré ovplyviiuji ceny pozemkov a nehnutelnosti vo
vieobecnosti.’ Poziadavka zdkaznika je kipit za najlepSiu cenu. Na druhej strane je tu
investor, ktory sa snazi predat’ nehnutel'nost’ za ¢o najvys$Siu cenu. Samotna pdda, ako
jeden z troch hlavnych vyrobnych faktorov (pdda, praca, kapital), je obmedzena. Medzi
dolezité faktory patria:
e Princip dopytu a ponuky
e Ekonomicka stabilita krajiny
e Vyska urokovych sadzieb
e Demografia

e iné

5LI, Shaomin. East Asian Business in the New World. Elsevier: s.n., 2016. ISBN
9780081012833.
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Zakladny princip dopytu a ponuky ovplyviiuje cenové rozhodnutia tcastnikov
trhu.5St délezitymi faktormi v realitnom trhu a maja vyrazny vplyv na vysku cien v tejto
oblasti. Ocenovanie nehnutel'nosti méze zahfiat’ vizualizaciu priesenika Kriviek dopytu a
ponuky na urcenie ekvilibria.

Silna poziciu pri tvorbe krivky dopytu na trhu s rezidenénymi a nerezidenénymi
nehnutel'nostami zohrava ekonomicka stabilita.

Vyska turokovych sadzieb ma taktiez pomerne vysoky vplyv na dopyt po
nehnutel’nostiach. Nizsie trokové sadzby moézu podporit’ hypotekarne Gvery a stimulovat’
dopyt po byvani. Dostupnost a podmienky uverov vplyvaju na obe strany trhu. Pri
pozitivnom nastaveni Si moze viac 'udi nehnutel'nost’ kupit’, ¢o ma vplyv aj na rozmach
vystavby a zvySovania zivotnej Urovne obyvatel'stva. Na zivotnu Uroven vplyva taktiez
kvalita $kol, bezpecnost’, infrastruktira a pristup K sluzbam. Pomocou kriviek dopytu a
ponuky mozeme analyzovat' dynamiku realitného trhu a predpovedat’ trendy v cenach
nehnutelnosti. Ekvilibrium hra kl'ai¢ova tlohu pri formovani trhovych cien a vytvarani
podmienok pre obchodné transakcie. Trh s nehnutel'nost'ami méze obsahovat’ kombinaciu
elastického a neelastického dopytu a ponuky v zavislosti od konkrétnych faktorov, ako je
napriklad dostupnost pozemkov, regulacné obmedzenia, finanéné podmienky a
demografické trendy. V pripade nehnutel'nosti je délezité mat’ na pamdti, ze trhy moézu byt
roznorodé a zavisiet’ od konkrétnych podmienok daného regionu.

Cenova elasticita poméha spolo¢nostiam predvidat’ zmeny v mnozstve dopytu v
reakcii na zmeny cien. Analyzovanie cenovej elasticity pomaha zobrazovat zmeny v
dopyte v reakcii na zmeny cien, ¢o moéze byt dalSim aspektom cenovych map. To
umoziuje predvidat, ako sa zmeny cien moézu prejavit’ na predaji a trzbach. Je dolezité
pochopit’, ako spotrebitelia ceny vnimaja a reaguju na ne.

Zmeny v demografii, ako napriklad rast populacie, migracia alebo starnutie
obyvatel'stva, mézu vyrazne ovplyvnit’ dopyt po réznych typoch nehnutelnosti. V oblasti
hlavného mesta Slovenskej republiky — Bratislavy zazivame narast dopytu po najmoch
bytov. Za kumulativneho naplnenia viacerych pozitivnych ekonomickych vyvojov ako je
napriklad hospodarsky rast, nizka nezamestnanost’, klesajuca inflacia a rast miezd, byva

spravidla vyssi dopyt po domoch a bytoch.

SMARSHALL, Alfred. Principles of economics. London: Macmillan: McMaster
University Archive for the History of Economic Thought, 1890.
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Cenové mapy poskytuju grafické zobrazenie cien nehnutelnosti na zaklade
urcitych parametrov. Tieto parametre moézu zahfnat kvalitu, vlastnosti ako rozloha,
poloha, obcianska vybavenost, prostredie alebo iné faktory ovplyviiujuce rozhodnutie o
cene. Cenové mapy poskytuju podnikatel'om prostriedok na sledovanie cenovej stratégie
konkurencie a porovnavanie vlastnych cien v kontexte celého trhu. To moéze pomoct
identifikovat’ prilezitosti na nastavenie konkurencieschopnejsich cien. Na zaklade
cenovych map mozu spolocnosti prispdsobovat’ svoje marketingové kampane zamerané na
cenovy aspekt. To moze zahfiat' zlavy, balicky alebo iné formy cenovej stimulacie.
Prikladom su  realitné spolo¢nosti ponukajuce vyhodné balicky spojené S kiipou
nehnutel'nosti a hypotekarnym uverom. Pre spotrebitela mézu byt prospesné na zéaklade
rozumnej urokovej sadzby, zjednoduSenia procesu vybavovania hypotekarneho uveru

a v neposlednom rade z hl'adiska atraktivity ponukanych nehnutel'nosti.

1.2.2. Regulacné a legislativne faktory
Pri tvorbe cenovych map, ¢i uz v ekonometrickych modeloch alebo v softvérovych
aplikaciach, je nevyhnutné brat’ do uvahy nielen ekonomické faktory, ale aj regula¢né a
legislativne aspekty. Tieto faktory m6zu mat’ vyznamny vplyv na vytvaranie cenovych
predpokladov a musia byt spravne identifikované a analyzované, aby bolo dosiahnuté
presné a spolahlivé odhadovanie cien. V tejto kapitole sa venujeme niektorym z
klacovych faktorov a ich vplyv na tvorbu cenovych map, a to najma:
e Regulacné politiky
e Legislativny ramec
e Konkuren¢né prostredie
e Dopyt investorov
Regula¢né politiky st dolezitym aspektom v tvorbe cenovych map, najmi v
odvetviach, ktoré su vystavené vysokému stupniu regulacie zo strany vlady. Tieto politiky
mozu zahfiat' kontrolu cien, kvoty na vystavbu, zvysené, resp. znizené danové povinnosti
a d’alsie opatrenia, ktoré¢ maji ovplyvnit' ceny a ponuku na trhu. Pri tvorbe cenovych map
je potrebné zohladnit’ rizika a neistotu spojentt s regula¢nymi politikami, politickymi
zmenami a nestabilitou v krajine a analyzovat' vplyv regulaénych faktorov na trh s
nehnutel'nostami. Ako priklad uvadzame Kanadu, kde vstupil 1.1.2023 do platnosti zakon,
ktorym Kanadska vlada zakazuje nakup reziden¢nych nehnutelnosti cudzincami.

Dovodom prijatia takéhoto zakonu bol prudky rast cien nehnutelnosti a nedostupnost’
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nehnutel’nosti pre beznych obyvatel'ov (nehnutel'nosti boli skupované najma zahrani¢nymi
investormi a korporaciami). Mesta ako Vancouver a Toronto prijali zavedenie dane pre
nerezidentov a nevyuzivané domy.’

Legislativne prostredie méze mat’ tiez vyznamny vplyv na tvorbu cenovych map.
Zmeny Vv legislative, ako napriklad nové zakony alebo predpisy v oblasti obchodnych
vztahov, mozu ovplyvnit’ ceny v réznych odvetviach. Pri tvorbe cenovych map je potrebné
sledovat’ legislativne zmeny a ich mozny vplyv na trh. Napriklad zavedenie novych
environmentalnych alebo inych noriem ¢i dani méze zvysit' naklady na vystavbu pre
niektoré spolo¢nosti, ¢o moze viest' K zvySeniu cien domov a bytov.

Vlada moéze rozumnou politikou v oblasti nehnutelnosti vplyvat aj na priame
zahraniéné investicie. RieSit otazku zamestnanosti v regionoch, rozvijat' podnikanie,
podporovat malych astrednych podnikatelov a stimulovat’ trh komerénych, nielen
reziden¢nych nehnutel'nosti.

Okrem regula¢nych a legislativnych faktorov je délezité zohl'adnit’ aj konkuren¢né
prostredie pri tvorbe cenovych map. Konkuren¢né sily mozu mat’ vyznamny vplyv na ceny
v roznych odvetviach a regionoch. Pri tvorbe cenovych map je potrebné analyzovat
konkuren¢né prostredie a jeho vplyv na ceny a zisky spoloc¢nosti. Len spravne
identifikovanie, analyza a zahrnutie tychto faktorov do modelov tvorby cenovych map
moze viest’ K spolahlivému zobrazeniu skuto¢ného stavu a dopadu na trh nehnutel'nosti.

Nespochybnitelnym faktom je dopyt investorov po nehnutelnostiach ako
investiciach. Ich rozhodnutia moézu byt ovplyvnené ocakavanym rastom hodnoty
nehnutel'nosti alebo prilezitostami na prenajom. Prisne regulaéné obmedzenia v§ak mozu
obmedzit’ postavenie investorov na trhu, moznosti vystavby a ovplyvnit’ ponuku na trhu s
nehnutelnostami. Ddlezita je schopnost’ stavebného odvetvia reagovat’ na zvyseny, resp.
znizeny dopyt. Ak je vystavba naro¢na alebo obmedzend, moze to viest' k nedostatku
ponuky.

S odkazom na prilohu ¢. 1 uverejnenu Vo vyhlaske &. 461/2009 Z. z.8, urad

geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky (d’alej iba , kataster SR,,) rozlisuje 10

"TASR. 2023. Kanada zakdzala vicsine cudzincov kupovat najblizSie dva roky v krajine
domy. [online]. [cit. 14. 03.2024]. Dostupné na internere:
<https://www.trend.sk/spravy/kanada-zakazala-vacsine-cudzincov-kupovat-najblizsie-dva-
roky-krajine-domy>.
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druhov pozemkov. K najrozsirenej$im druhom pozemkov patria okrem inych stavebné
pozemky, orna pdda a zahrady. Kazdy pozemok je evidovany na liste vlastnictva, na
ktorom su uvedené dolezité informacie 0 pozemku (vymera, parcelné Cislo, vlastnik
pozemku a pod.). Slovensky kataster je verejny register a zarovenn informacny systém
obsahujici geometrické urCenie a popis nehnutelnosti, ktory taktiez poskytuje tdaje
0 vlastnickych pravach k nehnutelnostiam. Podla § 119 zdkona & 40/1964 Zb., ods. 2°

3

,, Nehnutelnostami su pozemky a stavby spojené so zemou pevnym zdkladom.

8Vyhlagka 461/2009 Z. z. Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zédkon)
v zneni neskorsich predpisov
9Zakon &. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
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2. Sucasny stav v podmienkach SR

Podobne ako trh s cennymi papiermi, aj trh s nehnutelnostami ma mnoho
faktorov, ktoré ovplyvituju zmeny cien. Je potrebné si uvedomit’, ze ulohou vlady nie je
stanovovat’ ceny nehnutelnosti. Je to prakticky nemozné. Vlada by mala v dnesnej dobe
Coraz viac podporovat’ dostupnost’ byvania pre mladé rodiny, pre ktoré sa stava kupa
nehnutelnosti ¢oraz vzdialenejSou. Hypotéky sa stdvaju Coraz drah$imi vd’aka rasticim
urokom a banky zvysuju svoje zisky.

ZvycCajne su nehnutelnosti v centre mesta, s dobrou infrastrukturou ako S$kola,
zdravotna starostlivost’, zabava, cesty (nazyvanou aj ako obc¢ianska vybavenost’) drahsie
ako pozemky na predmesti. Po ,lacnejSich® pozemkoch moézeme siahat v odlahlejSich

oblastiach.

2.1.Vyvoj cien nehnutelnosti v SR

V dnesnej dobe je vyvoj cien nehnutelnosti jednym z najdolezitejSich aspektov
ekonomiky a spolo¢nosti ako celku. Neustale meniace sa trendy, Spekulacie na trhu a
hospodarske podmienky vytvaraji komplexny ramec, v ktorom sa tieto ceny formuja a
menia. Tato kapitola sa zameriava na analyzu a pochopenie vyvoja cien rezidenénych

nehnutel'nosti na tzemi Slovenskej republiky.
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Graf 1 Vyvoj cien rezidencnych nehnutelnosti na vizemi SR, Cena v €/ m?

(Zdroj: viastné spracovanie)
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S odvolanim sa na udaje Statistického tGradu SR a Narodnej banky Slovenska
(NBS) mozeme porovnat Vvyvoj cien nehnutelnosti na byvanie na Slovensku. Toto
porovnanie sa zacina vo 4. Stvrtroku 2002 a kon¢i poslednom kvartali roku 2023. Zatial’ ¢o
v 4. kvartali roku 2002 sa pohybovala priemerna cena nehnutelnosti na urovni
591,91 €/ m?, v 4. kvartali roku 2023 dosiahla troven 2 480,21 €/ m?. V rozmedzi rokov
2002 az 2008 doslo k postupnému, ale vyraznému narastu cien. Na konci roku 2008 sa
tento trend zlomil najma vplyvom velkej hospodarskej krizy. V roku 2009 teda
zaznamenavame pokles cien nehnutelnosti na byvanie, ktory pokracoval aj v rokoch 2010
— 2014. Nasledne od roku 2015 do roku 2023 mdézeme pozorovat’ trend postupného, ale
pravidelného rastu cien reziden¢nych nehnutel'nosti. Najvacsi narast cien bol zaznamenany
najma Vv poslednych rokoch sledovaného obdobia, kedy ceny vyrazne stupli.

Z niz8ie vyobrazeného grafu mézeme vy¢itat’, ze v Bratislavskom kraji bola cena v
4. Stvrtroku 2002 778,62 €/ m? a v poslednom kvartali roku 2023 2 432,98 €/ m2. Na
zaklade uvedené¢ho usudzujeme, Ze trend vyvoju cien reziden¢nych nehnutelnosti na
urovni Bratislavského kraja nie je vo vyraznej diskrepancii s vyvojom cien na celostatne;j

urovni. M6zeme dokonca tvrdit’, Ze kopiruje vyvoj tychto cien.
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Graf 2 Vyvoj cien rezidencnych nehnutelnosti na vizemi Bratislavského kraja, cena v €/ m?

(Zdroj: viastné spracovanie)

2.2.Metodolégia skiumania a tvorby cenovych map
Cenové mapy mozu odhal'ovat’ rozne segmenty trhu z hl'adiska cien. To umoziuje
spolo¢nostiam prispdsobit’ svoje stratégie pre rozne skupiny zakaznikov S réznymi
cenovymi citlivostami. Ako vo svojej odbornej vedeckej stadii uvadza autorsky kolektiv

Rehak a kol.: ,,Na trhu existuje vela statkov, ktoré st ve'mi heterogénne, teda spotrebitelia
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si ich vyberaji na zéklade ich Cciastkovych charakteristik. Nehnutelnosti st dobrym
prikladom heterogénneho statku. Domacnosti porovnavaju mnozstvo alternativnych bytov,
ktoré maja odlisné charakteristiky a rozhodnt sa pre taku kombinaciu charakteristik, ktora
maximalizuje ich uzito¢nost. Na trhu vSak pozorujeme len celkovi cenu a nepozname
cenu jednotlivych charakteristik.!® Hodnotu jednotlivych charakteristik je mozné
Ciastocne odvodit’ na zaklade rozlicnych ekonomickych, resp. Statistickych modelov
a analyz. Hlavnym zdrojom dat cien nehnutelnosti pre tato bakalarsku pracu bola
Statisticka databaza Narodnej banky Slovenska a realitny portal nehnutel'nosti.sk. Z tychto
databaz sme cerpali informacie 0 cenach nehnutelnosti a ich vyvoji. Sluzili ako primarny
zdroj pre nase analyzy.

Pri aplikacii cenovych modelov u reziden¢nych nehnutelnosti uvadzame nizsie
uvedeny zoznam niekolkych typickych charakteristik nehnutelnosti, ktoré mézu byt
zohl'adnené pri vypracovani regresnej analyzy:

e Izbovitost - ,,z pohladu poctu miestnosti (izieb) sa byty delia na
jednoizbové (vratane garsonok), dvojizbové, trojizbové, Stvorizbové,
pitizbové a viacizbové.« 1
¢ Rozloha pozemku, poc¢et parkovacich miest
e Rok vystavby, kvalita vystavby, pocet podlazi
e Dostupnost’ parkov a moznosti rekreacie
e Uroven infrastruktary (MHD, hustota dopravy, dostupnost obgianskej
vybavenosti)
e Obytna plocha bytu - ,je stéet podlahovych ploch vsetkych obytnych
miestnosti bytu (vratane celej plochy kuchyne, ak ma podlahovt plochu nad

12 m? a spiia ostatné kritéria pre obytna miestnost’). *2

10 REHAK, Stefan akol. Hedonické modely oceriovania na trhu s nehnutelnostami.
Kosice : Univerzitna kniznica, Technicka univerzita v Kosiciach, 2018. s. 54. ISBN 978-
80-553-2765-5.

UKOLESAROVA, L. - BLAHOVA, D. — KUSKA, P. Bytova vystavba v rokoch 2005 az
2015. Bratislava: SU SR, 2016. s. 55. ISBN 978-80-8121-524-7

2KOLESAROVA, L. —- BLAHOVA, D. — KUSKA, P. Bytovd vystavba v rokoch 2005 az
2015. Bratislava: SU SR, 2016. s. 55. ISBN 978-80-8121-524-7
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e Uzitkova plocha bytu - ,,vyjadruje plochu vietkych miestnosti dokongeného
bytu; nepatria sem vsak spolo¢né priestory vsetkych uzivatelov bytov
(schodisko) a priestory vyuzivané na sluzby uzivatel'ov bytov (pivnice,
kocikaren, spolocné pracovne) a priestory za hranicou obytnych miestnosti
(balkén, lodzia).« 13

2.2.1. Statistické modely

Statistika je matematicka veda ktora sa zaobera zberom, analyzou, interpreticiou
alebo vysvetlenim a prezentovanim tidajov.!* Vyuziva sa v mnohych vedeckych oblastiach
na rieSenie problémov, Vv ktorych je pritomnych velké mnozstvo premennych. Na pomoc
pri urCovani hodnét pre spravne ocenenie nehnutelnosti boli vyvinuté rozne Statistické
nastroje, ako napriklad regresna analyza a hedonické oceniovanie.

Statistické modely predstavuju zakladny stavebny kameti pri tvorbe cenovych map
v oblasti nehnutel'nosti. Ich komplexny pristup Kk analyze dat a vztahov medzi ré6znymi
premennymi prinasa pohlad na faktory ovplyviujice hodnotu nehnutelnosti. Statistické
modely v realithom odvetvi fungujii na zaklade matematickych vzorcov a statistickych
metod, ktoré analyzuji vztahy medzi réznymi premennymi a identifikuja ich vplyv na
cenu nehnutelnosti. Medzi najpouzivanejSie Statistické modely patria linearna regresia,
nelinearna regresia, viacnasobna regresia a iné. Kazdy z tychto modelov sa vyuziva v
zavislosti od $pecifik skimanych dat a cielov analyzy.

Implementacia $tatistickych modelov za¢ina od zberu relevantnych dat. Uspesné
vyuzitie tychto modelov si vyzaduje komplexni databazu obsahujucu informacie 0
velkosti nehnutel'nosti, lokalite, vybaveni, historii trhovych transakcii a d’alsie. Aplikacia
na trh vyzaduje aj vyber spravneho modelu a nastavenie jeho parametrov. Zjednodusenie
moze zanedbavat dolezité faktory, zatial’ ¢o prili§ zlozité veci mézu byt tazkopadne a
stratit’ schopnost’ prisposobit’ sa novym informaciam. Hodnotenie presnosti modelov
vyZaduje skumanie ich G¢innosti nielen na datach, na ktorych boli trénované (trénovacie

data), ale aj na novych datach, ktoré model doteraz nevidel (testovacie data). Trénovacie

BKOLESAROVA, L. - BLAHOVA, D. — KUSKA, P. Bytovd vystavba v rokoch 2005 az
2015. Bratislava: SU SR, 2016. s. 55. ISBN 978-80-8121-524-7
MOSES, Lincoln E. Think and Explain with statistics. Addison-Wesley Pub. Co, 1986.
ISBN 978-0201156195.
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data sluzia na ucenie modelu, zatial' o testovacie data sluzia na overenie, ako dobre
dokaze model aplikovat’ naucené znalosti na nové situacie. Vyhody Statistickych modelov
v tvorbe cenovych map su zretelné. Ich schopnost’ identifikovat’ vzt'ahy medzi roznymi
faktormi a predikovat ceny nehnutelnosti je klItacova pre realitné spolocnosti pri
stanovovani spravodlivych a konkurencieschopnych cien. Modely su schopné flexibilne
reagovat’ na zmeny V trhovych podmienkach a ponukajt pohl'’ad na faktory, ktoré by mohli
byt inak prehliadané. Napriek tymto vyhodam sa vSak stretivame aj S obmedzeniami
Statistickych modelov. Ich Gspesnost’ zavisi od kvality dostupnych dat, a teda, ak su data
nepresné alebo netplné, moéze to ovplyvnit’ presnost’ vysledkov. Okrem toho Statistické
modely m6zu mat’ tendenciu preucovat’ sa, ¢im sa prisposobuju trénovacim datam na ukor
ich schopnosti reagovat’ na nové data.

Priklady tspe$nych aplikacii Statistickych modelov v praxi mézu slizit ako
in$piracia pre realitné spoloCnosti. M6zu ukdzat, ako efektivne mozu tieto modely
predikovat’ ceny nehnutel'nosti na zaklade réznych faktorov a prispievat’ k efektivnemu
riadeniu portfolia nehnutelnosti. Statistické modely st neoddelitelnou sucastou tvorby
cenovych map v realithom odvetvi. Ich vyznam spoc¢iva v ich schopnosti analyzovat’ a
predikovat’ ceny nehnutelnosti, ¢im poskytuju dolezité informacie pre rozhodovanie v

odvetvi nehnutel'nosti.

2.2.2. Regresna analyza

Regresna analyza je Statisticka metéda pouzivana na urCovanie korelacie medzi
dvoma alebo viacerymi ré6znymi udajmi. Je postavena na principe Statistickych modelov a
predstavuje kl'a¢ovy nastroj v procese tvorby cenovych map v oblasti nehnutelnosti.

Jednym z najzakladnejSich typov regresnej analyzy je linearna regresia. Tato
metoda predpoklada linearny vzt'ah medzi nezavislymi a zavislou premennou. Napriklad,
ked” aplikujeme linearnu regresiu na cenové modely nehnutelnosti, mézeme analyzovat,
ako velkost’ nehnutelnosti alebo jej vzdialenost’ od centra mesta ovplyviuje jej cenu. V
pripade, Ze Sa vztah prejavuje linearne, tato metdoda poskytuje efektivny sposob
predpovedania ceny nehnutelnosti na zaklade tychto faktorov. V pripade komplexnejsich
vztahov mézeme vyuzit nelinearnu regresiu. Tato forma regresnej analyzy umoziuje
zachytit’ zlozitejSie vztahy medzi premennymi, ktoré by linearna regresia mohla
prehliadnut’. Pri tvorbe cenovych map nehnutelnosti mozeme takto identifikovat

nelinearne trendy, ktoré maju vyznamny vplyv na hodnotu nehnutelnosti. Viacnasobna
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regresia pridava dalsiu Groven komplexnosti, umoziujuc analyzovat vztahy medzi
viacerymi nezdvislymi premennymi a zdévislou premennou sucasne. TO umoziuje
komplexnejSie modelovanie faktorov ovplyviiujucich cenu nehnutelnosti. Napriklad v
ramci viacnasobnej regresie mozeme skumat’, ako velkost’ nehnutelnosti, pocet izieb a
poloha v kombinacii, ovplyviiuju celkova hodnotu nehnutelnosti. Tymto sposobom
viacnasobna regresia umoznuje lepsie pochopenie, ktoré faktory maju najvyraznejsi vplyv
na cenova dynamiku na trhu nehnutel’'nosti.

Pri implementacii regresnej analyzy v ramci tvorby cenovych map je nevyhnutné
mat’ K dispozicii kvalitné¢ data. Tieto data by mali obsahovat relevantné informacie 0
nehnutel'nostiach ako velkost, lokalita, stav, vybavenie a iné faktory, ktoré by mohli
ovplyvnit  ich hodnotu. Predspracovanie dat zahffia odstranenie chybajticich hodnot,
normalizaciu a d’alSie upravy, aby boli data vhodné na pouzitie v regresnej analyze.

V procese tvorby cenovych map by sme mali brat’ do Gvahy aj rézne druhy
regresnych modelov. Napriklad, ak sa pri analyze zisti, ze vztah medzi nezavislymi a
zavislou premennou nie je linearny, méze byt vhodné prejst’ na nelinearnu regresiu na
lepsie zachytenie skrytych vztahov. Viacnasobna regresia je uzito¢na v pripade, ze viacero
faktorov moze sucasne ovplyviovat’ cenu nehnutel’nosti.

Vyhody regresnej analyzy v procese tvorby cenovych map nehnutel'nosti si zrejmé.
Tato metdda poskytuje Struktirovany ramec na Studium vztahov medzi premennymi, ¢im
umoznuje lepsie porozumenie, ktoré faktory maju najvacsi vplyv na cenu nehnutel’nosti.
Pomocou regresnej analyzy moézeme predikovat’ ceny na zaklade réznych kombinacii
faktorov, ¢o umoznuje realitnym spolo¢nostiam flexibilnejSie prispdsobovat’ sa dynamike
trhu. Napriek tymto vyhodam existuji aj obmedzenia spojené S regresnou analyzou.
Kvalita vysledkov je vyrazne ovplyvnena kvalitou vstupnych dat, a preto je kI'icové mat’
pristup K spolahlivym informaciam 0 nehnutelnostiach. Okrem toho regresna analyza
predpokladd linearne a konS$tantné vztahy, ¢o modze byt obmedzenim Vv pripade
komplexnych alebo dynamickych trhov nehnutel'nosti.

Regresna analyza predstavuje silny nastroj v tvorbe cenovych map nehnutelnosti.
Jej schopnost’ identifikovat’ vzt'ahy medzi réznymi faktormi a predikovat’ ceny na zéklade
tychto faktorov poskytuje realitnym spolo¢nostiam vyznamné vyhody pri stanovovani
spravodlivych a konkurencieschopnych cien. Implementacia tejto metdédy vyzaduje
starostlivy pristup K vyberu a spracovaniu dat a prisposobenie sa Specifickym

charakteristikam trhu nehnutel’nosti.

25



2.2.3. Hedonickeé cenové modely

Ako sme uz skorSie spominali, hedonické modely st Castokrat pouzivané na
analyzu faktorov ovplyviiujicich ceny nehnutelnosti. ,, Cena samotnej nehnutelnosti sa
sklada z ceny jednotlivych charakteristik bytu (velkost’, pocet izieb, zariadenie, poloha v
dome a pod.), atribatov bytového domu (pocet poschodi, vek, zariadenie a pod.) a
charakteristik lokality, v ktorej sa byt resp. dom nachadza.**® Pre doplnenie problematiky
ocenovania nehnutelnosti si je potrebné uvedomit’ teoreticky zaklad obmedzitel'nosti
statku pody. Pre tcely prace vyuzivame najmi hedonické cenové modely a opierame sa
0 existenciu dokonale konkurené¢ného trhu ako uvadza aj Taylor (2008): ,,predpokladom je
existencia dokonale konkurenéného trhu nehnutel’'nosti S mnozstvom dobre informovanych
kupujucich a predavajiacich. Na trhu je dostatok volnych nehnutelnosti na predaj, ktoré
maju odlisné charakteristiky a kupujici maji o nich dobré informacie. Cena nehnutel'nosti
sa odvija od ich jednotlivych charakteristik z = z1 , z2 , ... , zn. Na trhu sa dosahuje
rovnovéha pri rovnovaznej cene P(z). <®

Rozsirenie 0 hedonické cenové modely v oblasti trhu s nehnutel'nostami ziskalo
vyznamnu pozornost” vV odbornej literatire a praxi v poslednych desatroéiach. Tieto
modely sa ukazali ako uZzito¢ny nastroj na hodnotenie nehnutelnosti a ich prinosy pre
analyzu trhu s nehnutel'nostami st vyznamné. Tato kapitola sa zameriava na vysvetlenie
konceptu hedonickych cenovych modelov, ich aplikacie v realithom odvetvi, vyhody a
obmedzenia, ako aj na prehl'ad najnovsich vyskumov a trendov v tejto oblasti. V realithom
odvetvi sa hedonické cenové modely pouZzivaju na uréenie spravodlivej trhovej hodnoty
nehnutelnosti a na identifikaciu faktorov, ktoré ovplyviiuji cenu nehnutelnosti. Tieto
modely st casto vyuzivané realitnymi agentmi, hodnotitelmi nehnutel'nosti, ako aj
vyskumnymi institiciami a vladnymi agentirami na monitorovanie trhu s nehnutel'nost’ami
a na rozhodovanie sa v oblasti politiky nehnutelnosti. Medzi najvacsie vyhody vyuzitia

hedonickych cenovych modelov patria moznosti zahrnut’ viacero faktorov do analyzy ceny

REHAK, Stefan akol. 2008. Identifikovanie dobrych a zlych lokalit v Bratislave s
vyuzitim hedonického modelu cien bytov. XXI. mezinarodni kolokvium. Brno: Masarykova
univerzita, 2008. s. 1-5. ISBN 978-80-210-8969-3.

BTAYLOR, Laura O. Theoretical Foundations and Empirical Developments in Hedonic
Modelling. 2008. Springer Books : kapitola 1, s. 15-37.
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nehnutel'nosti a schopnosti kvantifikovat’ ich vplyv na cenu. Tieto modely tiez umoznuju
lepsie porozumenie trhovym trendom a moézu pomoct predvidat budice ceny
nehnutelnosti. Avsak, existujti aj obmedzenia tychto modelov, ako je potreba velkého
mnozstva dat a ich spravna interpretacia, ako aj moznost’ zanedbania nicktorych faktorov
ovplyvnujucich cenu nehnutel'nosti.

Oblast’ hedonickych cenovych modelov sa stale vyvija a prebieha vel'ké mnozstvo
vyskumu a vyvoja novych metéd a pristupov. Umela inteligencia, ako sme spominali
v kapitole 1.1., prinasa vyrazné zlepSenie presnosti modelov a identifikaciu novych
faktorov ovplyvnujucich cenu nehnutelnosti. Mézeme konstatovat’, ze Hedonické cenové
modely predstavuja dolezity nastroj pre hodnotenie nehnutel'nosti v realithom odvetvi. Ich
aplikacia a vyvoj st V sucasnosti V centre pozornosti odbornej verejnosti, pricom sa

ocakava d’alsi pokrok v ich pouziti a vyvoji v nasledujucich rokoch.
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3. Ciel’ a metodika prace

V bakalarskej praci sme kladli déraz na objasnenie a vyuzitie cenovych map a modelov
v praxi. Pokusili sme sa najst odpoved’ na hlavny ciel’ tejto bakalarskej prace, ktorym je
zistit, ¢i st cenové mapy a modely vyuzitelné v praxi pre bezného kupujuceho. Majt
cenové mapy a modely vyznam pre priemerného kupujuceho na trhu s nehnutel'nost’ami?
Je mozné ich vytvorit' a nasledne efektivne vyuzit'? Ako ciastkové ciele sme si stanovili
podrobné objasnenie teoretickych vychodisk a predpokladov, ktoré su klacové pre
vytvorenie cenovych map v ramci oblasti trhu nehnutel'nosti. Tento ciel’ neobmedzujeme
iba na popis samotného procesu tvorby cenovych map, ale aj na analyzu teoretickych
aspektov, ktoré su s tym spojené. Medzi dalSie ciele naSej bakalarskej prace patri
poskytnutie prehl’adu 0 tom, ako vznikaji cenové mapy, aké su ich zakladné zasady a ktoré
faktory ovplyviiuju ich tvorbu. Tento prehl'ad bude poskytnuty pomocou tvorby cenovej
mapy Slovenska, ktora bude sluzit’ ako zakladny nastroj na pochopenie cenovej dynamiky
nehnutel’nosti v rdoznych lokalitach krajiny. Cenova mapa bude tvorena z ponukovych
inzeratov bytov na uzemi Slovenskej republiky. Nasledne aplikujeme cenové modely pre
uskuto¢nenie analyzy cenovej dynamiky trhu s nehnutelnostami v meste Senec so
zameranim na sektor bytov.

Vytvorenie cenovej mapy Slovenska predstavuje komplexny proces, ktory si vyzaduje
zhromaZzdenie a spracovanie rozsiahlych udajov o cenach nehnutel’'nosti z réznych zdrojov.
Na zaciatku procesu je dolezité identifikovat vhodné zdroje tdajov, ktoré poskytuju
spolahlivé informacie 0 cenach nehnutelnosti v rdznych lokalitach. Medzi tieto zdroje
mozu patrit’ realitné portaly, webové stranky realitnych kancelarii, verejne dostupné
databazy alebo priame data od realitnych agentov

Po ziskani tdajov nasleduje ich spracovanie a analyza. Udaje 0 cenach nehnutelnosti
sa zoskupia podl'a geografickej polohy a nasledne sa vyhodnotia, aby sa zistilo, ako sa
ceny lisia v jednotlivych lokalitach a regionoch. Tento proces zahfiia vytvorenie Statistik,
ako st priemerné ceny nehnutel'nosti v roznych oblastiach, rozpatia cien a trendy v cenach
Vv Case.

Samotna cenova mapa bude vizualizovat tieto udaje prostrednictvom farebnych
indikatorov, ktoré budu zobrazovat' cenové hladiny v jednotlivych oblastiach. Napriklad
oblasti s vy$§imi cenami budl zobrazené Cervenou farbou, zatial' ¢o oblasti s nizSimi
cenami budd zobrazené zelenou farbou. Tento vizualny nastroj umozni rychlu a intuitivnu

interpretaciu cenovej dynamiky a identifikaciu oblasti S vysokymi a nizkymi cenami.
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Po vytvoreni cenovej mapy bude nasledovat analyza tychto tudajov S cielom
identifikovat’ hlavné faktory ovplyviujuce cenova dynamiku nehnutelnosti na Slovensku.
Tato analyza bude zahfiat® $tatistické metddy, ako su korela¢na analyza, regresna analyza a
dalsie techniky na identifikaciu vztahov medzi cenami nehnutelnosti a roznymi
premennymi, ako st geograficka poloha, velkost nehnutelnosti, stav nehnutelnosti a
dalsie.

Metodika prace bude postavend na dokladnom a systematickom zhromazd’ovani

udajov, ich spracovani a analyze s cielom dosiahnut’ ¢o najpresnejsie vysledky.

29



4. Vysledky vlastnej ¢asti prace a diskusia

Vytvorenie cenovej mapy predstavuje kI'aiCovy krok v analyze trhu nehnutel'nosti a
poskytuje dolezity nastroj na pochopenie cenovej dynamiky v urcitej lokalite. V tejto
kapitole sa zameriavame na vyskumnua otazku: Su cenové mapy a modely vyuziteI'né
pre bezného kupujuceho na trhu s nehnutelnostami? Ma moznost ich vytvorit
a prakticky vyuzit? Priblizujeme proces tvorby cenovej mapy a zdovodnime, preco
sme sa VnaSej bakalarskej praci rozhodli venovat tomuto aspektu. Neskor sa

zaoberame analyzou vplyvu faktorov na ceny nehnutel’'nosti v meste Senec.

4.1. Cenova mapa bytov v SR

Prvym a najdolezitej$im dovodom je skutocnost, Zze cenové mapy predstavuji
ucinny nastroj na vizualizaciu cenovych trendov a Struktary trhu nehnutelnosti.
Poskytuju prehl'ad o tom, ako sa ceny nehnutelnosti menia v réznych lokalitach.
Okrem toho vytvorenie cenovej mapy umoziuje identifikovat’ oblasti s vysokou a
nizkou cenovou hustotou, ¢o moéze byt uzitotné pre potencialnych kupcov a
investi¢nych profesionalov pri rozhodovani 0 ktpe alebo o investicii do nehnutel'nosti.
Taktiez poskytuje dolezité informacie pre realitné agentury a developerov, ktori sa
snazia lepSie porozumiet’ trhu a prispdsobit’ svoje stratégie v dosledku meniacich sa
cien.

Vyuzitim programovacieho jazyka sme zozbierali data o dostupnych ponukovych
inzeratoch bytov na predaj, uverejnenych na webovom portali obchodnej spolo¢nosti
United Classifieds s.r.o. pre celé uzemie Slovenskej republiky. Pre zvysenie kvality
a hodnovernosti  vysledkov sme sa rozhodli zbierat data 0 ponukovych cenach
uvedenych nehnutelnosti SO zretelom na uzemné roz€lenenie Krajiny podla 79
okresov.

Z inzeratov sme ziskali cenu bytov stanoventl veur/ m2 S pomocou vyuzitia
nastroja Excel sme nasledne jednotlivé hodnoty spracovali na zaklade aritmetického
priemeru s vyslednou cenou bytov na predaj pre kazdy okres. Pre analyzu diferenciacie
cien nehnutelnosti na Slovensku sme taktiez vyuzili vy$sie spomenuty néstroj. Udaje 0
cenach sme importovali do Excelového harku, kde sme nasledne vykonali vypocty a
analyzu.

Excel nam takisto poskytol nastroj na organizaciu a spracovanie vel’kého mnozstva

udajov do prehl'adnej izemne rozdelenej mapy Slovenskej republiky, ¢o nam umoznilo
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efektivne porozumiet’ trendom na trhu s nehnutel'nostami. Pomocou podmieneného
formatovania sme analyzovali ziskané data a vytvorili prehl'adni mapu zobrazujicu
cenu nehnutelnosti eur/m* na farebnej $kale. Cervena farba zobrazuje okresy s
,najdrah§imi nehnutelnost'ami, zatial' ¢o zelena farba symbolizuje tie ,,najlacnejsSie”.
Uvedena analyza nezohladnovala faktory cenovych modelov, no mala za ciel

poskytnit’ bliz§i pohl'ad na ponukové ceny bytov na Slovensku. NizSie uvadzame

cenovu mapu bytov ziskana na zaklade ponukovych inzeratov.

Obrdazok 1 cenova mapa bytov/ m? uzemne rozdelend podla okresov

( Zdroj: viasmé spracovanie)

Udaje analyzy trhu zobrazujeme spracované v tabulke. Je prostrednictvom nich
vytvorena vysSie uvedend cenovd mapa. Tabulku pre prehl'adnost’ uvddzame Vv prilohe I.
Udaje st zoradené zostupne.

e Bratislava dominuje s najvyssimi cenami: Bratislava | s cenou 4 781,06

e €/ m? vedie tabulku, ¢o naznacuje vysoku dopytovu a investi¢nu aktivitu v
hlavnom meste. Okresy Bratislava Il, 111, IV a V su tiez medzi najdrah§imi
lokalitami, ¢o naznacuje konsolidovany trh so stipajacimi cenami v celom
meste.

e Rozdiely medzi regiénmi: Ceny v inych regiénoch st vyrazne nizsie ako v
Bratislave, ¢o odzrkadl'uje rozdiely v ekonomickom rozvoji, v infrastruktare
a dopyte. Napriklad mesta ako Poprad, Trnava, ¢i Banska Bystrica pontkaju
ceny blizke 2 500 €/ m?, zatial' ¢o najlacnejSie lokality ako Rimavska
Sobota, Velky Krtis, alebo Revica sa pohybuju okolo 700 €/ m2.

e Vztah k velkym mestam: Niektoré menSie mesta a mestské oblasti v

blizkosti vel'kych centier maju tiez relativne vysoké ceny. Napriklad, KoSice
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I, Senec a Pezinok, ktoré su v blizkosti Bratislavy a Kosic, maju ceny
priblizne 2 700 - 2 900 €/ m?

e Vplyv ekonomickych faktorov: Ceny bytov st vyrazne ovplyvnené
ekonomickymi faktormi, ako su uroven zamestnanosti, priemerné prijmy
obyvatel'ov, dostupnost’ sluZieb, infrastruktary a investi¢na aktivita.

e Dopyt a ponuka: Zmeny v cene mozu byt aj désledkom zmien v dopyte a
ponuke na trhu s nehnutelnostami. Napriklad, ak sa v uréitom regione
zacne rozvijat' nové priemyselné odvetvie alebo sa stane atraktivnejSim pre
investicie, ceny nehnutel'nosti moézu rast’.

Analyza cien bytov na zaklade uvedenej tabulky ukazuje vyznamné rozdiely v cenach
medzi regionmi na Slovensku a naznacuje, ze ceny su ovplyvnené kombinaciou faktorov
vratane lokalizacie, ekonomického rozvoja a dopytu a ponuky na trhu s nehnutel'nost’ami.
Tabul'ka poskytuje pohl'ad na rozdiely v cenach bytov po celom Slovensku. Hlavné mesto
Bratislava dominuje s najvysSimi cenami, ¢o je Ciastocne sposobené jeho ulohou ako
centra ekonomickej a politickej aktivity. Okrem toho st vysoké ceny aj v niektorych inych
mestach ako Kosice, Trnava alebo Poprad, ¢o moze byt spdsobené ich ddlezitou poziciou
Vo prislusnych regionalnych ekonomikach. Naopak, mensie mesta a vidiecke oblasti maju
Medzilaborce.

Dopyt a ponuka st zakladnymi faktormi ovplyviiujucimi ceny bytov. V mestskych
oblastiach s vysokym dopytom, ako je Bratislava, ceny rastd v dosledku obmedzenej
ponuky a konkurencie medzi kupujucimi. Na druhej strane, v regionoch s niz§im dopytom
a viacSou ponukou, ako je oblast’ vidieka, zostavaju ceny nizSie. Dopyt na trhu s
nehnutelnostami moze byt ovplyvneny roznymi faktormi, vratane zamestnanosti, prijmov
obyvatel'stva, migracie, alebo demografickych zmien. Okrem eckonomickych faktorov
existuje mnozstvo socialno-ekonomickych premennych, ktoré mozu ovplyvnit ceny
nehnutelnosti, medzi ktoré patri napriklad dostupnost vzdelavania, zdravotnej
starostlivosti, dopravy a dalsich verejnych sluzieb. Kvalita zivota, bezpeCnost’ a
infrastruktura su tiez dolezitymi faktormi, ktoré mézu pritiahnut’ kupujicich do urcitych
oblasti a ovplyvnit' tak ceny nehnutelnosti. Celkovo vzaté, analyza cien bytov na
Slovensku vyzaduje komplexny pohlad, ktory zohladiuje Sirokt skalu faktorov

ovplyvnujucich trh s nehnutel'nost’ami.
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4.2. Analyza vplyvu faktorov na cenu nehnutel’nosti v meste Senec

V tejto kapitole sa detailnejSie zameriavame na analyzu vplyvu roéznych faktorov na
cenu nehnutelnosti. Venujeme sa najma vplyvu rozlohy nehnutel’nosti na jej cenu, ako aj
d’alsim faktorom ako vzdialenost’ od centra mesta, pocet izieb, stav zariadenia, pritomnost’
pivnice, balkénu a povodny stav nehnutel'nosti.

V snahe lepSie porozumiet’ cenovej dynamike na trhu s nehnutelnostami sme sa
rozhodli analyzovat’ tdaje z ponukovych inzeratov bytov v meste Senec. Na analyzu sme
zvolili model linearnej regresie, pretoze nam umoznuje kvantitativne vyhodnotit’ vplyv
roznych faktorov na cenu nehnutel'nosti. Tento model vyplyva z hedonického cenového
modelu, ktory predpoklada, ze cena nehnutelnosti je ur¢ena kombinaciou charakteristik
nehnutelnosti. Data, ktoré sme pouzili, st ziskané z realnych ponukovych inzeratov bytov
v meste Senec. Obsahuju informéacie 0 réznych faktoroch, ako je rozloha bytu, vzdialenost’
od centra mesta, pocet izieb, stav zariadenia a d’alsie. Tieto udaje poskytuju pestry obraz o
roznych aspektoch trhu s nehnutelnostami v meste Senec. Senec, sidlo S mnohymi
vyhodami, sa nachadza len kusok od Bratislavy, hlavného mesta Slovenska. Jeho
strategicka poloha a pohodlny Zivotny §tyl pritahuji mnoho T'udi, ktori hl'adaju vhodné
miesto na byvanie. Zamerali sme sa na analyzu trhu s bytmi v Senci. Pouzili sme udaje 0
cenach bytov, ich rozlohe a vzdialenosti od dolezitych miest, ako st obchody, skoly a
verejna doprava. Udaje boli ziskané z realitnych inzeratov.

Tabulka 1 obsahuje vyznamné pojmy a charakteristiky pouzité v analyze regresie cien
bytov v meste Senec. Tato analyza vychadza z dat ziskanych z 45 bytov, ktoré su
charakterizované troma hlavnymi premennymi: cenou, rozlohou a vzdialenostou od centra
mesta. Jednotlivé pojmy v tabulke st dolezité pre pochopenie a interpretaciu vysledkov
regresnej analyzy, ktora sa snazi kvantifikovat’ vplyv tychto faktorov na cenu
nehnutel'nosti. Tieto data boli spracované pomocou programovacieho jazyka R, graficky
do podoby tabul’ky prostrednictvom programu PSPP a vychadzaju z vlastného spracovania
dat.
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Nazov Popis Jednotka Druh
Cena Cena nehnutel’nosti € Zavisla
Rozloha Rozloha nehnutel'nosti v m? Nezavisla
metroch $tvorcovych
Vzdialenost’ Vzdialenost’ nehnutel'nosti od Km Nezavisla
centra mesta
a Konstanta v regresnom modeli | € Parameter
pl Koeficient regresie pre rozlohu | €/ m? Parameter
(sklon regresnej priamky pre
rozlohu)
p2 Koeficient regresie pre €/Km Parameter
vzdialenost’ (sklon regresnej
priamky pre vzdialenost’)
a Nahodna chyba € Chyba
p Hodnota p (pravdepodobnost) | - Statistika
Statisticka Indikator, ¢i je vplyv - Statistika
vyznamnost’ premennych Statisticky

Variabilita dat

Komplexnost’ trhu

vyznamny na zaklade hodnoty
p

Stupeni variacie a presnosti dat
Ro6zne faktory ovplyviiujice
trh s nehnutel’'nost’ami, ako
ekonomicka situacia,

demografické trendy atd’.

Tabulka 1 zoznam premennych pouzitych v analyze

(zdroj: viastné spracovanie)

Charakteristika
Charakteristika

Pre naSu analyzu sme pouzili stibor dat obsahujuci informacie o 45 bytoch v Senci.

Kazdy byt je charakterizovany tromi hlavnymi premennymi: cenou, rozlohou a

vzdialenost'ou od kl'a¢ovych miest v meste. Priemerna cena bytu v Senci je 150 758,2 eur,

s cenovym rozpatim od 78 000 eur do 220 000 eur. Rozloha bytov sa pohybuje od 27 m?

do 98 m?, pricom priemerna vzdialenost’ od kI"a¢ovych miest je 1,42 km. Rozhodli sme sa
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pouzit' linearny regresny model na analyzu vplyvu jednotlivych faktorov na cenu
nehnutel'nosti. Tento krok sme urobili, pretoze linearny regresny model je ¢asto pouzivany
na predikciu cien nehnutelnosti a umoziiuje nam kvantifikovat’ vplyv jednotlivych
premennych na cenu.

Model, ktory sme pouzili, mézeme vyjadrit’ nasledovne:

Cena=a+ p1-Rozloha+ f2- Vzdialenost+ ei

Kde:
e Cena je cena nehnutel'nosti,
¢ Rozloha je rozloha nehnutel'nosti v metroch stvorcovych,
e Vzdialenost je vzdialenost’ nehnutel'nosti od centra mesta,

e ¢l je ndhodna chyba.

REGRESSION
/VARIABLES= rozloha vzdialenost’
/DEPENDENT = cena
/METHOD=ENTER
J/STATISTICS=COEFF R ANOVA.

Model Summary (cena)
R | R Square | Adjusted R Square | Std. Error of the Estimate

71 | .50 A48 22560,57
ANOVA (cena)

Sum of Squares | df | Mean Square F Sig.
Regression 2,1E+010 2 1,0E+010 | 20,61 @ ,000
Residual 2,1E+010 | 41 5,1E+008
Total 4,2E+010 | 43 |

Coefficients (cena)
Unstandardized Coefficients Standardized Coefficients \
B | Std. Error Beta t | Sig.

(Constant) 82290,69 | 14747,23 ,00 | 5,58 | ,000
rozioha 1187,94 200,85 .70 1 5,91 | ,000
vzdialenost’ -1208,54 4390,18 -03 | -,28 | ,784

Tabulka 2 regresna analyza cien bytov v meste Senec

(Zdroj: grafické spracovanie pomocou programu PSPP)

Analyza bola vytvorena jazykom R a graficky spracovana v Statistickom nastroji PSPP.
Nasa analyza odhalila Statisticky vyznamny vztah medzi cenou bytu a jeho rozlohou, aj
ked’ s nizSou mierou vyznamnosti (p = 0,0733). Kazdy narast rozlohy o 1 m? zvySuje cenu
bytu o 440,9 eur. Vzdialenost' od centra mesta tiez ovplyviuje cenu bytu, avsak s este
nizSou Mierou vyznamnosti (p = 0,0620). Kazdé zvysenie vzdialenosti 0 1 km znizuje cenu
bytu 0o 10 063,3 eur. Analyza naznauje, Ze ako rozloha bytu, tak vzdialenost od

klacovych miest v meste ovplyviiuju cenu bytu v Senci, pricom vécsia rozloha ma
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tendenciu zvysovat’ cenu. Analyza trhu s bytmi v Senci ukazuje na dolezitost’ rozlohy bytu
a jeho vzdialenosti od kI"a¢ovych miest v meste pri ur¢ovani ceny.

VysSie spomenuté informacie nemusia byt’ vel'mi presné z niekol’kych dévodov:

e Nedostatoéna Statisticka vyznamnost: Vysledky regresnej analyzy
naznacujuce vztah medzi cenou bytu, jeho rozlohou a vzdialenostou od
klaiCovych miest v meste nie su Statisticky vyznamné na urovni 0,05. To
znamena, ze tieto vztahy mozu byt len ndhodné a nie je mozné jednoznacne
tvrdit, ze existuje spolahlivy vztah medzi tymito premennymi.

e Variabilita dat: Data moézu byt velmi variabilné a nepresné, ¢o moze
ovplyvnit' spolahlivost vysledkov analyzy. Napriklad udaje z realitnych
inzeratov mézu byt ovplyvnené roznymi faktormi, ako je kvalita nehnutelnosti,
ro¢né obdobie alebo individualne preferencie predavajtcich a kupujtcich. Zber
tychto dat by bolo ¢asovo naro¢ny a komplikovany na realizaciu na tucely tejto
bakalarskej prace.

e Komplexnost’ trhu s nehnutePnost’ami: Trh s nehnutelnostami je velmi
komplexny a ovplyvneny mnohymi faktormi, ktoré nemusia byt zahrnuté v
analyze. Dalsie faktory, ako je ekonomickéd situdcia, demografické trendy,
urbanizacia a politické udalosti, mézu mat’ tiez vyznamny vplyv na ceny
nehnutelnosti.

V dosledku tychto faktorov je dolezité interpretovat’ vysledky analyzy S opatrnost'ou a
brat’ do uvahy ich obmedzenia a kontext. Vysledky podobnych, no detailnejsich analyz
mozu poskytnut’ cenné informacie pre realitné agentiry, developerov, ako aj pre
potencidlnych kupujucich nehnutelnosti v meste Senec. Realitné agentiry moézu vyuzit
poznatky o vplyve jednotlivych faktorov na cenu nehnutelnosti pri stanoveni spravnej ceny
pre svojich klientov. Developeri mézu na zaklade tychto informacii lepSie planovat’ a
navrhovat’ nové projekty v meste. Pre kupujucich mézu byt tieto informacie uZzitocné pri
rozhodovani 0 kiipe nehnutel'nosti a pri vyhl'adavani najlepsej ponuky vo vybranej lokalite.
V na$ej analyze sme sa zamerali na vplyv velkosti bytu na jeho cenu. Vysledky naznacuju,
ze rozloha nehnutel’nosti je jednym z hlavnych faktorov ovplyviujucich jej cenu, pricom
ostatn¢ faktory, ako vzdialenost od centra, pocet izieb a stav nehnutelnosti, maju tiez

vyznamny Vplyv.
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Z.aver

Tvorba cenovych map a modelov v oblasti nehnutel'nosti sa ukazala byt zasadnym
aspektom pre analyzu a prognoézu cenovej dynamiky na trhu s nehnutelnostami. Tato
kapitola sa zameriava na zhodnotenie zisteni a dolezitost’ tychto nastrojov v kontexte
Slovenskej republiky. Taktiez sa venujeme vplyvu roznych faktorov na cenové hladiny a

identifikacii buducich trendov v oblasti tvorby cenovych prognoz.

Hlavnym zistenim naSej prace je, Ze tvorba cenovych map predstavuje nevyhnutny
krok pre ziskanie prehl’adu o0 cenovej situacii na trhu s nehnutel’nostami. Cenové mapy
nam poskytuju vizualny prehlad 0 cendch v réznych lokalitdich a umoznuju identifikaciu
vzorov a trendov v cenovej dynamike. Ich vytvorenie vyzaduje komplexny proces
zhromazd’'ovania a analyzy rozsiahlych dat z r6znych zdrojov, vratane realitnych portalov,

databaz a verejnych tidajov 0 transakciach.

Dolezitym faktorom ovplyviujucim ceny nehnutel'nosti je dopyt a ponuka na trhu.
Ekonomicka stabilita, arokové sadzby, demografické trendy a regulacné opatrenia patria
medzi hlavné faktory, ktoré ovplyviuju dopyt a ponuku na trhu s nehnutel'nostami. Zmeny
v tychto faktoroch mézu mat’ vyrazny dopad na ceny a ponuku na trhu. Preto je dolezité
sledovat’ a analyzovat’ tieto faktory pri tvorbe cenovych map a prognoz. Okrem toho sme
zistili, ze konkuren¢né prostredie ma vyznamny vplyv na tvorbu cenovych map. Sut'azné
sily a stratégie cien konkuren¢nych subjektov ovplyviiuju ceny a ponuku na trhu. Preto je

dolezité mat’ porozumenie konkuren¢ného prostredia a jeho vplyvu na trhové ceny.

Na zaver sme sa venovali metodologii tvorby cenovych map a modelov. Pouzitie
Statistickych nastrojov, ako je regresna analyza a hedonické modely, ndim umoziuje
identifikovat’ korelacie medzi réznymi faktormi a predpovedat’ ceny nehnutelnosti na
zaklade tychto faktorov. Tieto metody su dolezité pre vytvorenie spolahlivych a
relevantnych cenovych prognéz. Aplikacia hedonickych modelov na analyzu cien
nehnutelnosti je Siroko vyuzivana metoda, avsak existuje niekol’ko faktorov, ktoré moézu
ovplyvnit' hodnovernost’ vysledkov. Tieto faktory zahffiaji rozsiahlost’ dat, velka
variabilitu v parametrizacii modelov, potencialne zanedbanie dolezitych premennych a
d’alsie. Vysledky nasej analyzy do istej miery ovplyvnili uvedené faktory, ktoré skresluji

doveryhodnost aplikacie hedonickych modelov v analyze cien nehnutel'nosti.

Rozsiahlost” dat a vel'ka variabilita je jednym z hlavnych problémov pri aplikacii
hedonickych modelov, nakol'ko moze viest k réznym vysledkom a interpretaciam. Pri
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analyze cien nehnutel'nosti moze byt vel'’ké mnozstvo faktorov, ktoré ovplyviuju cenu, ako
su velkost, lokalita, stav nehnutel'nosti, vybavenie a d’al$ie. Tato rozmanitost’ v datach
moze sposobit, Ze vysledky hedonickych modelov budi znacne variabilné a tazko

interpretovatel'né.

Dal§im problémom je nemoznost’ zahrnut’ do modelov vietky relevantné premenné
ovplyvnujuce cenu nehnutel’nosti. Napriek snaham zahrnat’ do analyzy ¢o najviac faktorov,
moézu existovat premenné, ktoré nie su dostupné alebo nie su jednoznaéne
kvantifikovatelné anemozno ich dostatoéne presne zachytit. To moze viest Kk
nedostatocnej parametrizacii modelov a skreslenym vysledkom. Aplikacia hedonickych
modelov mdze viest’ k subjektivnym interpretaciam vysledkov. Interpretacia parametrov a
ich vplyv na cenu nehnutel'nosti méze byt ovplyvnena osobnymi nazormi a predpokladmi
analytika. To moze viest’ k roznym interpretaciam a nespornosti vysledkov medzi réznymi

analytikmi a stadiami.

Na zaver je dolezité si uvedomit’, Ze hoci hedonické modely predstavujii uzitoény
nastroj pre analyzu cien nehnutelnosti, ich aplikacia ma svoje obmedzenia a rizika. Je
nevyhnutné venovat’ dostato¢ni pozornost datam, metodam a interpretacii vysledkov, aby

sme zabezpecili doveryhodnost a relevanciu analyzy cien nehnutel'nosti.

Celkovo poskytla nasa praca uceleny pohl'ad na tvorbu cenovych map a modelov v
kontexte trhu s nehnutel'nost'ami na Slovensku. Nasim cielom bolo porozumiet’ faktorom
ovplyvitujucim ceny nehnutelnosti a identifikovat’ najlepSie postupy pri tvorbe cenovych
prognoz. Verime, ze naSe zistenia a poznatky budu prospesné pre rézne subjekty aktivne
na trhu s nehnutel'nostami v Slovenskej republike. V budtcnosti je dolezité pokracovat’ v
skimani a vyvoji novych metodik tvorby cenovych map a modelov, ktoré budu
zohladiovat’” komplexnii povahu trhu s nehnutenostami a meniace sa ekonomické,
demografické a regulacné podmienky. Nové technologie a analytické nastroje nam
umoznia lepSie porozumiet’ dynamike trhu a poskytntt’ relevantné a spolahlivé progndzy

pre ucastnikov trhu.
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Zoznam priloh:

Priloha |

Okres priemerna cena bytu/ m?

Bratislava | 4781,06 €
Bratislava 11l 3768,30 €
Bratislava Il 3298,84 €
Bratislava IV 3230,06 €
Bratislava V 3226,58 €
Kosice | 2 903,86 €
Kosice IV 2899,10 €
Senec 277788 €
Kosice Il 271447 €
Pezinok 2 664,30 €
Poprad 2 640,82 €
Trnava 256451 €
Banska Bystrica 2 513,74 €
Kosice Il 2508,71 €
Dolny Kubin 249553 €
Liptovsky Mikulas 2 465,13 €
Malacky 2 456,34 €
Piestany 2 388,42 €
Zilina 2 376,96 €
Kezmarok 2372,15€
TvrdoSin 2272, 75€
Nitra 222418 €
Kysucké Nové Mesto 2 199,86 €
Ruzomberok 209591 €
Trencin 2078,55 €
Stara Cuboviia 2075,32 €
Presov 207513 €
Bytéa 2 057,67 €
Hlohovec 1998,97 €
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Povazska Bystrica 1987,98 €
Zvolen 1979,97 €
Dunajska Streda 1 969,07 €
Martin 1923,19€
Galanta 1895,20 €
Puchov 1 889,37 €
Senica 1876,74 €
Namestovo 1 866,37 €
Ilava 1859,10 €
Spisska Nova Ves 1818,99 €
Banska Stiavnica 1813,98 €
Kosice - okolie 1797,04 €
Bardejov 179477 €
Turcianske Teplice 1779,42 €
Sabinov 177111 €
Topol'¢any 1764,58 €
Cadca 1740,62 €
Nové Mesto nad Vahom 173459 €
Skalica 1731,35¢€
Detva 1636,48 €
Sala 1626,93 €
Zarnovica 1 589,83 €
Michalovce 1588,18 €
Banovce nad Bebravou 1578,59 €
Nové Zamky 1572,03 €
Levoca 1543,31€
Ziar nad Hronom 1469,62 €
Komarno 1427,74 €
Zlaté Moravce 141529 €
Myjava 1 406,56 €
Svidnik 1389,72 €
Vranov nad Topl'ou 1388,09 €
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Prievidza 1374,35€
Humenné 1335,75 €
Stropkov 1329,79 €
Krupina 132293 €
Levice 1322,04 €
Brezno 1285,69 €
Partizanske 1254,48 €
Lucenec 1 159,65 €
TrebiSov 1103,05€
Roznava 1070,31 €
Gelnica 1 006,80 €
Snina 1004,35€
Sobrance 972,43 €
Rimavska Sobota 962,68 €
Velky Krtis 939,38 €
Revuca 707,32 €
Medzilaborce 705,23 €
Poltar 684,66 €

Tabulka 3- ceny bytov/ m? uizemne rozdelené podla okresov

(zdroj: viastné spracovanie)
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