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ABSTRAKT

DLUHOS, Martin: Vyuzitie kvantilovej regresie pri odelovani cien nehnuieosti -
Ekonomicka univerzita v Bratislave. Podnikovohosirsla fakulta so sidlom v KoSiciach;
Katedra Kvantitativhych Metdd - Veduci zavémej prace: doc. RNDr. Zuzana Hajduova,
PhD., mim. prof. - KoSice: PHF EU, 2018,¢gb stran: 127

Ciel'om zavereénej prace je posudenie moznosti vyuzitia kvantjoegresie na datach z
oblasti nehnutnosti, tvorba ekonometrickych modelov s vyuzitinahktlove] regresie a
nasledné porovnanie tychto modelov pri vyuziti kliasj regresnej analyzy (OLS). Praca
je rozdelena do piatich kapitol. Obsahuje 37 obwaz&5 tabuliek a 7 priloh (vratane CD).
Prva kapitola sa zaobera analyzotiasiného stavu problematiky z oblasti nehfnbsti na
Slovensku a v zahrati Tato kapitola prezentuje zakladny teoreticky ldad k realizacii
vyskumu, popisuje aktualny trh nehniirtesti na Slovensku a prinadSa rézne uhlyr’pdbv

v ramci ocaéovacich ekonometrickych modelov zahtaryich autorov. V druhej kapitole
tejto prace je definovany zakladny Kigrace, identifikovanétiastkové ciele prace
zabezpeéujuce naplnenie hlavného t&ea prezentacia téz, ktoré budd overené v empjricke
Casti prace. Tretia kapitola obsahuje opis metogidce a pouzitych metdd skimania. V
ramci tejto kapitoly uvaddzame vSetky pouZzité metddyraktickejcasti prace (najma
vyuzitie estimaej metddy kvantilovej regresie a metédy najmen&tiorcov v ramci
ekonometrickych modelov) a prezentujeme logickyd sténnosti uskutdnenych v
empirickej ¢asti prace. Stvrtd, najpodstatnej$ias’ tejto prace prezentuje empiricky
vyskum na inzerovanych stavebnych pozemkoch Sldeerigory zabezpgije spinenie
hlavného ciéa prace. V ramci tejto kapitoly uvadzame zakladegkdptivnu Statistiku,
simulacie dopadov réznych typov cenovych prémiiaghady parametrov regresnych
modelov a naslednu tvorbu ekonometrickych modeMvzaverénej, piatej kapitole
suhrnne prezentujeme zékladné zistené skokti v kontexte ostatnych zahr&amych
vyskumov a uvadzame teoretické aj praktické pringgyorenych ocgovacich modelov

vzh'adom na ich aplikovafaos'.
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ABSTRACT

DLUHOS, Martin: The use of the quantile regressimmmodelling of real estate prices -
University of Economics in Bratislava. Faculty aighess Economy with seat in KoSice;
Department of Quantitative Methods. - The Supervidoc. RNDr. Zuzana Hajduova,
PhD., mim. prof. - KoSice: PHF EU, 2018, numbepafes: 127

The goal of dissertation thesis is to assess thsilpitities of using quantile regression for
real estate data, creation of econometric modetgyupiantile regression and comparison
of these models with models using traditional regi@ analysis (OLS). It includes 37
figures, 15 tables and 7 additions (including CD)e first chapter contains the analysis of
the current state of the real estate market ingkiavand abroad. This chapter presents the
basic theoretical basis for the realization of émapirical research, describes the current
real estate market in Slovakia and brings differ@etvpoints within the econometric
models of foreign authors. In the second chaptehisfthesis is defined the main goal of
the work, the identified partial goals of work enmg the fulfillment of the main goal and
the presentation of the hypotheses that will béfiedrin the empirical part of the thesis.
The third chapter contains a description of theho@blogy of the work and the used
methods of investigation. In this chapter, we pnésdl methods used in the practical part
of the thesis (especially the use of the quanéitgession estimation method and the least
squares method in the econometric models) and mradegical sequence of the activities
carried out in the empirical part of the thesise Thurth, most important part of this thesis
presents empirical research on advertised builtings in Slovakia, which ensures the
fulfillment of the main goal of the work. In thishapter, we present basic descriptive
statistics, simulation of impacts of different tgpef price premium on regression
parameter estimates and the creation of econonmatiéels. In the final, fifth chapter we
summarize the found facts in the context of otleeeifn research and present the basic
theoretical and practical benefits of the creatednemetric models in view of their

applicability.
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Uvod

Nevyhnutnou stag’ou trhovej ekonomiky kazdého Statu je trh s neHmaami
predstavujuci priestor, na ktorom sa stretdva panakdopyt r6znych ekonomickych
subjektov, vratane podnikov, po nehdestiach vo forme pozemkov a stavieb
vyuzivanych ako realny priestor pre kazdodennutemgu os6b ale aj podnikditké
aktivity. Nehnut&nosti ako realne aktiva st v dnesSnej dobe okrenpiicharneho &elu aj
zaujimavou alternativou na doplnenie inwgsho portfolia investorov z pdadu
diverzifikdcie celkového portfélia vybranych aktiWNeoddeliténou s@ag’ou trhu
nehnuténosti je vzdjomna interakcia medzi dopytom a ponukwi ktorej dochadza k
tvorbe trhovej ceny, za ktord sa predmetné pozenikipo stavby nasledne vymagu
medzi &astnikmi tohto trhu. Poznanie trhovych cien nehimgsti, determinantov tychto
cien a ich vyvoj véase umoiuje urychlt’ rozhodovaci proces kupujuceho pri vybere
nehnuténosti, ktoru liada a zarove z poladu predavajuceho umafe optimalizovad
proces predaja viadom na ufenie prvotnej ceny, za ktoru je ochotny predmetnu
nehnuténog’ preda. Vysledky vyskumov z oblasti cien nehniirtesti vSak nachadzaju
svoje uplatnenie aj medzi vrcholovymi inStitaciamai arovni Statu, kde slizia ako podklad

k rozhodnutiam o uskuttiovanej daovej politike, pripadne inych politik.

Potrebu rozsiahlejSich vyskumov z oblasti cien oé#nosti na Slovensku
(obzvla¥ cien pozemkov) a zaroieaj motivaciu k realizacii samotného vyskumu vdejt
predkladanej praci mézeme zdbvatmiramci dvoch rovin. V rdmci prvej roviny, ktora
charakterizuje doélezitdsvyskumu tohto charakteru, je absencia analyz aolpwgth
vyskumov z oblasti cien pozemkov na Slovensku. di@gobanka Slovenska v ramci
uskut@novanych a zveraépvanych analyz sice poskytuje pfatl o cenach nehnuiitesti,
ale iba o cenach pre nehnilrtesti utenych na byvanie - ceny domov a bytov. V ramci
druhej roviny mézeme zdbévodnivyznamnos predkladaného vyskumu iddom na
zamer vlady realizoYazdaiovanie nehnutamosti na Slovensku na zaklade ich trhovej
ceny, o predstavuje spravodlivejSi systém imlgania ako aktualny systém zaloZzeny na

tabu’kovych cenach, ktoré do zfreej miery neodrazaju skutioll cenu nehnutaosti.

Systém zd#ovania nehnutamosti na zaklade ich trhovej ceny vyZadujenos@ci
model, ktory odhadne trhovu cenu prostrednictvoranpaia zakladnych determinantov
ceny nehnutinosti. Sdag’ou tohto vyskumu su ekonometrické modely, ktoréaoiiju

cenu stavebnych pozemkov na Slovensku a vytvaadjimioZnos tvorby nového modelu
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zdaiovania nehnutgosti na zaklade vysledkov predloZzeného vyskumuhlatlom na
praktickl aplikovatEnog’ a vyuzitie vysledkov vyskumu pri zavadzani novélystému
zdaiovania bude tento vyskum predlozeny InStitatu fimesp politiky spadajuceho pod
Ministerstvo financii SR ako potencialny @oaci model. Vytvorené ekonometrické
modely a identifikacia hlavnych determinantov cistavebnych pozemkov umie
vyuzit' tieto vysledky vSade tam, kde je potrebné objéktivane odhadnttrhova cenu
ako napriklad pri posudzovani hodnoty nehhubsti v ramci poskytovania hypotekarnych
averov finagnymi institiciami, ale aj pri @eni trhovej hodnotyasti majetku podniku,

ktory obsahuje nehnubeosti.

Predkladand praca v aktudlnej podobe predstavujgassy stav rieSenej
problematiky na Slovensku a v zahgdrspolu s metodologickym postupom a metédami
vyskumu vzliadom na ciéprace, ktorym je positimoznos vyuzitia kvantilovej regresie
na datach =z oblasti nehntmesti (primarne stavebnych pozemkov), tvorba
ekonometrickych modelov s vyuZzitim kvantilovej regie a nasledné porovnanie tychto
modelov pri vyuziti klasickej regresnej analyzy a&lom identifikovania zakladnych
determinantov cien nehniiteosti a vytvorenia celkového konceptu imeacieho modelu
stavebnych pozemkov na Slovensku. V ramci predki@da vyskumu je osobitny doraz
kladeny na moZndsvyuZitia kvantilovej regresie pri tvorbe ekononigkych modelov,
ktora narozdiel od klasickej regresnej metody Wwaiicej metdédu najmensich Stvorcov
(OLS) vyjadruje podmienend strednu hodnotu vyRwanej premennej (ceny
nehnuténosti) vzitadom na rézne kvantily pozorovanych vys$ugicich premennych.
Tato metdéda dava predpoklad k podrobnejSej analgk@it@nenych ekonometrickych
modelov a v kongmom dbésledku aj k tvorbe robustnejSich fameacich modelov

nehnut&nosti na Slovensku.

V prvych ¢astiach prace je prezentovanygasny stav trhu s nehnilitwgami na
Slovensku a moznosti tvorby amevacich modelov nehndigosti s vyuZzitim rdéznych
determinantov v kontexte uz realizovanych zatiraych vyskumov. Vd’alSejcasti prace
su prefiadne identifikovan&iastkové ciele prace v nadvaznosti na hlavny geace,
metodika prace a popis pouzitej metodoldgie v eici@y casti prace. Nasleduje empiricky
vyskum a realizacia ekonometrickych modelov na détastavebnych pozemkov
Slovenska. V zavetaych c¢astiach prdce su zhrnuté zakladné zistené &hkosdi v
komparacii so zistenymi vysledkami zahganyich vyskumov a prezentované zakladnée

teoretické ale aj praktické prinosy prace.
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1 Analyza slfasného stavu poznatkov rieSenej problematiky

doma a v zahranti

Ulohou kapitoly je poskytniizakladny teoreticky podklad k nehniriestiam a ich
cenam na Slovensku. V prvyehastiach tejto kapitoly je charakterizovany realitnly na
Slovensku, zakladny pojmovy aparat v ramci nehimasti, ceny nehnuteosti z réznych
uhlov polfadu a aktualny stav ztlavania nehnutamosti na Slovensku. ¥alSichcastiach
kapitoly prinaSame zakladné pristupy a vysledkykujisu z oblasti modelovania cien
nehnuténosti na Slovensku a v zahréninajma vziiadom na skimané determinanty cien
nehnuténosti a pouzité metdédy vyskumu. Vfadom na osobitny dbraz kladeny na
moznos vyuzitia kvantilovej regresie pri modelovani slaggych cien nehnufaosti je
podrobnejSi teoreticky popis a zakladny koncepbtejetddy uvadzany v kapitole 3 -
Metodika prace a metédy skimania.

1.1 Charakteristika nehnutePnosti, realitny trh na Slovensku

Kapitola predstavuje zakladny pojmovy aparat z stblaehnuténosti a prinaSa
aktualny polfiad na stav realitného trhu na Slovensku s doplneakiadnych prefadnych
Statistik.

Povod pojmu nehnutaog’ pochadza z latinskehanimobiliumy, ¢o mézeme vine
prelozi ako 'Vec, ktora sa neda premiesthi pricom ve'mi ¢asto sa stretheme aj s
pojmom reality, ktoré pochadza z anglického slovného spojehiaal estate"
(Schumacher, 1992 USA, Vedkej Britanii, Kanade, Pakistane, Australii a Novom
Zélande je zauzivana nasledujuca charakteristiehniitény majetok je majetok, ktory sa
sklada z pozemkov a budov postavenych na pozemkuapko vsSetkych prirodnych
zdrojov krajiny, vratane fauny a flory, hospodamdkyplodin, zvierat, vody a nerastnych
surovin. Samotné stavby nasledne deli zl'adh ich vyuzitia na obytné, kondee a

priemyselné (Peca, 2009).

Porvaznik (2005) definuje nehnii®s’ ako podu a vSetky vyrobné faktory, ktoré
su s@ag’ou pozemku. lde teda o hmotnu a fyzicka vec, kier&iditelna, ktorej sa da
dotkn’, a ktorej s@ag’ou je vSetko nachadzajuce sa na zemi, pod zemdno aiad

Zemou.
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Pri hfadani definicie pojmu nehnliteog’ v slovenskych podmienkach dospejeme k
poznaniu, Ze tento pojem charakterizuju dve za&amrmy - Obiansky zakonnik SR a
Katastralny zakon SR. ©lansky zakonnik SR pri charakteristike pojmu veeligoje
medzi hnuténymi a nehnutthymi vecami. Nehnutd’né veci, nazyvané aj
nehnute’nosti, predstavuju v zmysle tejto zakonnej normy v8tky stavby, ktoré su so
zemou spojené pevnym zakladom a zaroiieaj vSetky pozemky. Stag’ou tejto
charakteristiky je dolezity fakt, Ze samotné stavily su stag’ou pozemku z pdiadu
vlastnictva a v ramci evidencie vlastnickeha@’almu je evidovany samostatne vlastnik
stavby ako aj vlastnik pozemku, ¢pho ¢astokrat vyplyvaju rézne kolizne situacie, v
ktorych je odliSny vlastnik stavby a pozemku, narétn sa samotna stavba nachadza.
Zakon ¢. 162/1995 Z.z. - katastralny zakon upravuje mna¥shformacii savisiacich s
nehnuténog’ami v podmienkach Slovenskej republiky vratane pbdej charakteristiky
zakladnych druhov nehndieosti - pozemkov a stavieb, samotny pojem nelinat tu
vSak nenajdeme. 8ag’ou tohto zakona je charakteristika Katastra nelfnosi, ktory
zabezpeéuje evidenciu udajov o nehntlitestiach v SR (vlastnicke prava, zalozné prava,
vecné bremena, charakteristiku nehiiobsti, druhy a vymery pozemkovdalSie), ktory
je cennym zdrojom detailnych informacii o nehrfatestiach na Slovensku (Zihlavnik,
2012).

V stavebnom zakone¢. 50/1976) jestavba charakterizovana ako stavebna
konStrukcia zostavenad pomocou stavebnych prac ansoqu stavebnych vyrobkov,
pricom je tato stavba spojena so zemod’ pevnym zakladom, upevnenymi strojnymi
siastkami alebo ukotvend pilétami pevne v zemi. Byaw zmysle tohto zakona gkenia

nasledovne:

* inZinierske stavby - medzi ktoré mdéZzeme zatatijma didénice, Zeleznice,

mosty, ropovody, plynovody, ihriska,

e pozemné stavby - tie sa roZd@l na bytové stavby (bytové a rodinné doby,
ostatné budovy na byvanie) a nebytovy stavby (war® najma na

podnikatdéske &ely).

Vzhradom na fakt, Ze vyskum, ktory bude realizovanyakfickejcasti tejto prace
je zamerany primarne na pozemky, v tejasti prace je nevyhnutné skimaktualnu
situaciu v oblasti pozemkov na Slovensku z ljaolu aktualnej legislativy a &sného

stavu.Pozemkypod’a olEianskeho aj obchodného prava vieme apée striktne a jasne
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vymedzenu ¢ag’ zeme s presne denymi hranicami, ktoré su tené bd na
po’nohospodarsk¢innog’ alebo ¢innog” stavebnd. V rdmci tejto definicie v najSirSom
zmysle slova je délezité si uvedainie el pouZzitia pozemku duje jeho charakter. V
pripade pozemkov, ktoré su pouzivané ako jedemauptnych faktorov - pdda - su tieto
pozemky vyuZivané primarne na zabegmee potravin a vyZivy obyvdistva, préom
tento produkny faktor mézeme zaratlimedzi jeden z druhov komodit (Chovancova a
kol., 2012). Pozemky, ktoré vytvaraju priestor pywanie, zabez@evanie bytovej otazky

a priestor pre podnikdigké a pracovné aktivity mézeme nazjrggavebnymi pozemkami.
Potencialnymi stavebnymi pozemkami potom moéZemevarapozemky, ktoré mézu v

buducnosti slufiako pozemky wené pre vystavbu stavieb.

Zakon ¢. 584/2004 Z.z. o miestnych daniach a poplatku amunalny odpad

rozdé’uje pozemky nasledovne:

* ovocné sady, orna péda, pozemky s trvalymi trawmafgyorastami, vinice a
chmé'nice,

» ostatné plochy, zastavané plochy a nadvoria,

» lesné pozemky a rybniky,

» stavebné pozemky.

V zmysle tohto zdkona sstavebnym pozemkomchape pozemok, na ktoré je
vydané pravoplatné stavebné povolenie az do pratmgio kolaudaého rozhodnutia,
ktoré je vydané na stavbu nachadzajucu sa na tpo#emku, pdom celkova vymera
takéhoto stavebného pozemku izehvsetky parcely, ktoré sa nachadzaju v pravoptatno
stavebnom povoleni. Z ptddu tejto charakteristiky je zrejmé, Ze stavebnymemkom
sa rozumie ten pozemok, na ktory je vydané stavg@mwélenie, pdom je potrebné si
uvedomi doélezity fakt, Ze na vydanie stavebného povolgeiautné aby sa pozemok
nachadzal v intravilane obce a v priestore vymedzenr Gzemnom plane obce, ktory
umoziuje v danej lokalite vystavbu. Za stavebny pozemmibZeme teda povazava
vSetky pozemky nachadzajluce sa v intravilane obeagtavanom Uzemi obce), na ktoré je
mozné dosta stavebné povolenie a rovnako tiez vSetky pozemkypexprostrednej
blizkosti tohto Uzemia, k&e Uzemné plany obce sa menia ladom na rastice
poziadavky a dopyt po byvani zo strany obybawe pricom takéto pozemky moézeme
nazva potencialnymi stavebnymi pozemkami Yadom na ich mozny buducikél. V

ramci vySSie uvedenéhtlenenia pozemkov pdid zakonas. 584/2004 Z.z. predstavuju

16



zastavané plochy a nadvoria priagag’ stavebnych pozemkov, &&e ide o priestor, na
ktorom stoja stavby, resp. priestor v bezprostrebiigkosti tychto stavieb.

Nasledujuci Obrazok. 1 znazafuje rozlohu zastavaného Uzemia obci (modré
stipce grafu) a zarowerozlohu zastavanych pléch a nadvori v jednotliviialajoch
Slovenska dervené dpce grafu). Je evidentné, Ze hodnoty tychto dvdaimsnych
charakteristik sU vysoko korelované Vatiom na fakt, Ze zastavané plochy a nadvoria
predstavuju bezprostrednu ¢a’ zastavaného Uzemia obci, goin k tymto plocham
potom patriafalSiecasti pozemkov, ktoré nie su charakterizované aktazané plochy a
nadvoria (najastejSie zahrady), preto celkova vymera zastavaggbmia v jednotlivych
krajoch je vySSia ako vymera zastavanych pléch dvard V absolitnom vyjadreni je
najvasSia plocha zastavaného Uzemia v PreSovskom, Nikean a KoSickom Kkraji
predstavujlca priblizne 400 Kmzatid' ¢o v Bratislavskom kraji je rozloha zastavaného
Gzemia z pomedzi vSetkych krajov najnizSia - fifit® 200 kmi. Cekova vymera
zastavaného Uzemia na Slovensku predstavuje préb2B07 krfiy respektive priblizne

2363 knf v pripade zastavanych pléch a nadvori.

Vymera zastavaného uzemia a zastavanych

ploch a nadvori v krajoch SR

500
400
300
200
100

Rozloha v km?2

T BB BA PO KE NR ZA TN

W Zastavané Uzemie obce M Zastavané plochy a nddvoria

Obrazok 1 Vymera zastavaného Uzemia a zas. pléohdvori v krajoch SR

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade udajov z K@édneho portalu

V ramci absolutneho vyjadrenia rozlohy zastavanébemia jednotlivych krajov
mobzeme pozorova Ze v Bratislavskom kraji je rozloha tohto Uzemi#lizne polovEn
oproti KoSickému kraju. VZtadom na odliSné V&osti krajov (z poliadu rozlohy Gzemia
krajov) je vhodné prezentowaaj relativnu poetnos zastavaného Uzemia k celkovej

vymere kraja¢o znazotiuje nasledujuci Obrazak 2.
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Percentualny podiel zastavaného Uuzemia
kraja k celkovej rozlohe kraja
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Obrazok 2 Percentualny podiel zastavaného Uuzenud’a krajov SR

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade udajov z K@édneho portalu

Aktualne priblizne 5,72 % Uzemia Slovenska predgtavpriestor, ktory je
zastavany v bezprostrednej blizkosti miest a abditory mézeme ozga’ ako priestor
stavebnych pozemkov. Mézeme si vSiminZe najvadsi percentualny podiel zastavaného
GUzemia je v Bratislavskom kraji (priblizne 10 %) @b najniZzSiu Urove 4 % v
Banskobystrickom kraji. Naj¢dia koncentracia zastavaného Uzemia ladbm na
velkostnu droveé krajov je v Bratislavskom a Trnavskom kraji, nalpaajnizSia

koncentracia je v PreSovskom, Zilinskom a Bansktimkom kraji.

Pri Obrazku¢. 1 sme mali mozndssi vSimn&, Ze rozloha zastavaného Uzemia
obce @ralej ZUO) a rozloha zastavanych ploch a nadvbaidj ZPaN) je odlisna v kazdom
pozorovanom kraji Slovenska. Miera diferencie medygmnito dvoma skimanymi
charakteristikami mdZze napoveda tom, kdko disponibilného Uzemia predstavuju
potencialne stavebné pozemky (pozemky nezaradedgi iiBaN predstavuju pozemky v
zastavanom Uzemi obce, ale dopbsiazastavané, na ktoré moéze’ lwydané stavebné
povolenie). MenSia diferencia medzi tymito charaktikami zarové moéze indikova
hustejSiu zastavbu a teda mensi priestor Xquhhstavebnych pozemkov. V Tdka¢. 1
je znazornena miera diferencie medzi ZUO a ZPaNjgutaotlivé kraje vypéitana ako
percentualny podiel pozemkov nezaradenych v ZPaNathadzajucich sa v zastavanom

Uzemi na celkovom zastavanom Uzemi kraja.
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Tabu’ka 1 Rozdiel medzi ZUO a ZPaN

Kraj PO | ZA | KE | BB | BA | TN | NR | TT

Percentualny
rozdiel medzi |27,82|19,80| 15,28| 14,89| 14,86| 14,47| 11,75| 3,53
ZUO a ZPaN

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade udajov z K@édneho portalu

Z hodn6t uvedenych v tabke ¢. 1 je zjavné, Ze naj¢dia miera diferencie je v
PreSovskom kraji, kde priblizne 27,82 % Uzemia @adehjuceho sa v priestore pre
vystavbu nie je zastavané stavbami, resp. preengj@ je zaradené medzi ZPaN.
Najmensia miera diferencie medzi ZUO a ZPaN je mavskom kraji, kde len 3,53 %
Uzemia nachadzajuceho sa v zastavanom Uzemi prefisigozemky nezaradené medzi
ZPaN.

Ako uvadza Glos (2012), realitny trh s pozemkamiShavensku nezaznamenava
také turbulencie ako trh s bytmi alebo rodinnymimdani, preto ho mézeme povazéva
stabilnejSi. Aj Liptakova (2008) uvadza, ze segnstatvieb (bytov a domov) v ramci trhu
nehnuténosti je volatilnejSi ako trh pozemkov. Miera obdbeania na trhu so stavebnymi
pozemkami a jeho rozvinutdsje v naSej krajine ova vysSSia ako v pripade
polnohospodarskej pédy a aj z tohto dévodu sa empingiskum tejto prace zameriava
primarne na stavebné pozemky a ich ceny v rdmcietogdnia cien nehnuteosti v
praktickej ¢asti prace. Dynamiku vyvoja realithého trhu s pogzami na Slovensku
charakterizuje Viky dopyt po stavebnych pozemkoch podporeny nizkunokovymi
sadzbami a dobrou dostuprios hypotekarnych Gverov pteidi so zaujmom o vystavbu
rodinnych domov. Rastlci dopyt a obmedzena pontkeebnych pozemkov (Polach a
kol., 2012) dana uzemnymi planmi obci, v ktorychwsdlenené Uzemia pre vystavbu
vytvara priestor pre tvorbu a pohyb trhovych ciktgré su vysledkom dohody medzi

predavajucim a kupujacim.

1.2 Ceny nehnutdé’nosti na Slovensku

Vzhradom na skimanie konkrétng&sti nehnuttnosti - pozemkov, v tejtdasti
prace prinesieme blizSi ptdd na charakteristiku pojmov (najma chapanie pojcena a
hodnota) a samotnu cenotvorbu pozemkov na Sloverdtznanie réznych arovni cien

pozemkov a ich hlbSie poznanie je nevyhnutné piheezagenie cidov tejto prace.
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Kapitola preliadne charakterizuje ceny pozemkov z roznych uhtwvgdov a poskytuje
suhrnny pretad zakladnych cien pozemkov vyuzivanych na Sloueps& rozne tely.

Pojem cena vyjadruje hodnofiubovd’ného aktiva prostrednictvom ij@&nych
jednotiek, prkom sa mézeme strethaj s vyjadrenim hodnoty aktiva vo forme nigguenej
podoby (Markova, 2000). Vyjadrenie hodnoty aktivnepaéiaznej podobe ma charakter
naturalnej vymeny, avSak v &snosti prevazuje forma ocenenia aktiviigigymi

jednotkami, pomocou ktorych dochadza k realizagymene aktiv.

Zakon ¢. 18/1996 Z.z. o cenach interpretuje cenu ako supeiaznych
prostriedkov, ktora je dohodnuta pri predaji a zéficaj nakupe tovaru. Cena zabeapje
vymenu aktiv medzi subjektom, ktory je jeho viastmh a subjektom, ktory poZzaduje dané
aktivum vlastni, pricom vlastnik aktiva ziskava dohodnutl sumiigdeych prostriedkov
a vzdava sa aktiva, zdtigao kupujuci ziskava aktivum a vzdava sagiych jednotiek
(Poliatikova, 2007).

llavsky (2012) pouziva vyraz cena na vyjadretiastky, ktor4 je bdi ponukana,
Ziadana alebo uz zaplatena. Cenu (presnejSie predanu) povazuje za historicku
skutanog’, ktora je dohodou medzi kupujacim a predavajucitada predstavuje stav, pri
ktorom doslo k zhode v rdmci ponuky a dopytu. Cdtara uz bola realizovana medzi
predavajucim a kupujucim méze, ale aj nemusi zodgavhodnote, ktord by danym
aktivam prisudili ini. Hodnota predstavuje ekondtgigpojem, ktory vyjadruje GZzitok
aktiva (do znénej miery subjektivny), pfom hodnota nie je skutoou zaplatenou,

ponukanou alebo dopytovanou cenou (llavsky, 2012).

Rozdiel v pojmovom aparateodnota a cenanemusi by zjavny, avSak zakladny
rozdiel je ten, Ze v pripade hodnoty hovorime ojelitvnom oceneni daného aktiva
(hodnota konkrétneho aktiva mézetbwna pre kazdéhalloveka), kym cena aktiva
predstavuje prevazne objektivizované vyjadrenie nlobg aktiva. V pripade trhovych
ekonomik dochadza k tvorbe trhovej ceny vzajomnuterakciou ponuky a dopytu a
vysledna cena je tak dohodou medzi predavajucinmmpajiacim. Aj Glos (2012) uvadza, Ze
cena nehnuteosti suvisi s aktualnym dopytom a vyvazeooss ponukou. Kupujuci ma
zaujem dané aktivum kupiza cenu nizSiu, pripadne rovnaku ako je jeho stibjea
hodnota daného aktiva a predavajuci sleduje zapjedh’ aktivum za cenu vysSiu ako je
nim ukena subjektivna hodnota aktiva. Samotna cena jeépadge trhovych podmienok

uréend vzajomnou dohodou medzi kupujucim a predavajuszi’adom na tieto
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spominané zamery, ktoré sleduju obéaafnené strany. Aktivom vo vysSie spominanych
interpretaciach mézeme rozumiaj nehnuténosti, ktoré si predmetom vyskumu tejto

prace.

Pri skimani cien pozemkov (pwhospodarskych aj nepmhospodarskych) na
Uzemi Slovenska mézeme natfaia r6zne Urovne cien, ktoré vychadzaju z rdznydbw
pol’adu. R6zne pdiady na cenu pozemkov su vyuzivané z dbvodu ichivgnia pre
rézne @ely (daioveé (kely, pre @ely pozemkovych Uprav). Z tohto dévodu znédzpeme
v nasledujuconxleneni vSetky mozné pristupy k cenam pozemkov guetpravnych

noriem), s ktorymi sa mdézeme strefma Slovensku:

* ceny pozemkov pd@ bonitovanych poédno-ekologickych jednotiek (BPEJ),

* ceny pozemkov vyuzivanych v ramci dani z nehiingsti - aradné ceny, ktoré
upravuje Zakor. 584/2004 Z.z.,

* ceny pozemkov pre pozemkové uUpravy, ktoré upravtyjelaskac. 38/2005
Z.z. o uteni hodnoty pozemkov aj porastov pri pozemkovyatavgch,

* ceny pozemkov v ramci Vyhlasky 492/2004 Z.z.,

* cena pozemku ako trhova cena - dohoda medzi prga#@vaa kupujacim pri

predaji nehnutéosti.

Ceny v ramci bonitovanej pédnej-ekologickej jedyofalej BPEJ) su vyuzivané
primérne pri ptnohospodarskych pozemkoch, gom sa vychadza z principu, Ze kazda
parcela (pozemok) je charakterizovana konkrétnyemametrami v ramci pédnych a
ekologickych vlastnosti, ktoré vyjadruje BPEJ (\ysiny Ustav pddoznalectva a ochrany
pddy). Buday (2002) uvadza, Ze cena pozemku v raBREJ je determinovana
vlastnosami, ktoré konkrétnemu pozemku prislichaju Redtom na pédne a ekologické
vlastnosti konkrétneho pozemku (sklon pozemku, avarskladba pody, nadmorska vyska
pozemku...). Ceny BPEJ sa vyuZivaju primarne pfnpbospodarskych pozemkoch a pri
uréovani vysky prenajmu ffaohospodarskych pozemkov. V rdmci pé6dneho porkdtury
spravuje Vyskumny Ustav pédoznalectva a ochrany pédzverefiovana cenova mapa
BPEJ pre celé Slovensko. VyhlaSka 38/2005 poskytuje odpatanie ako utit' cenu
polnohospodarskeho pozemku a porastov na tomto pozemkam jednym z faktorov,
ktory zoHadiuje je poloha pozemku. Prilohy zakora 584/2004 Z.z. o dani z
nehnuté&nosti obsahuju talikové ceny pre jednotlivé druhy pozemkov, ktoré waziwaju
pri vypoite dane z nehnuteosti. Tieto ceny su do zireej miery odliSné od skutaej

trhovej ceny konkrétnych pozemkov (Dluho$, 2014)yazivaju sa len pre davé &ely.
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Narastajuce rozdiely medzi trhovymi cenami a Uragingenami pozemkov spomina aj

Buday (2003) v svojej analyze uz v roku 2003.

Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. upravuje postup pricavani ceny nehnufaosti
znalcom, prtom hodnotf cenu nehnutmosti su opravneni iba znalci z odvetvia
ocaiovania nehnufmosti. Océovanie nehnut#osti znalcom z daného odboru ma
zabezpeéit' objektivizovanu cenu konkrétnej ohodnocovanej mgdfnosti vzitadom na
prislusné charakteristiky, ktoré upravuje tato aghlb. V zmysle tejto vyhlasky mozno

ohodnoti’ nehnuténos’ pomocou:

* porovnavacej metody,
» kombinovanej metédy,
e vynosovej metddy,

* metddy polohovej diferenciacie.

Kombinovana a vynosova metéda je vyuzivana v pdpak dana nehniteos’
prinaSa prijem v podobe prenajmu. V tejto suvislosts bude zaujinfaporovnavacia
metoda a metdda polohovej diferenciacie, ktoré majdilohu objektivizovane &t cenu
nehnuténosti vzifadom na rézne vlastnosti a charakteristiky prishjiobe nehnut@osti.

V rdmci tychto dvoch metdd ma znalec préani ceny nehnufeosti zolfadni’ pomocou
réznych koeficientov a inych postupov nasledujucéeka: lokalitu, prostredie prirody,
polohu vzifadom k centru, atraktivitu, pristup, infrastruktikualitu Zivotného prostredia,
hustotu obyvatisstva, pracovné moznosti obyvigeva, olkiansku vybavenas vecné
bremenda, kdpnu silu obyvdstva, typ nehnuteosti (Buday, 2002). VSetky tieto vysSie
uvedené charakteristiky, ktoré znalec Laani pri cene nehnuieosti povazuje vyhlaska
za akési zakladné faktory, ktoré vplyvaju na vysledenu a mozno ich teda povazbza
potencialne determinanty ceny nehdatesti. Cidom c¢innosti znalcov je tak odhad
hodnoty pozemkov, ktory predstavuje objektivizovamghad trhovej ceny. Poslednou
cenou v ramci nami uvadzanétienenia je trhova cena, ktora predstavuje dohodoeri
medzi predavajucim a kupujucim (kupno-predajna pe@any z kapno-predajnych zmlav
vSak nie su nikde zaznamenavané, ich evidenciow sa@amci navrhov na vklad
vlastnickych prav zaoberaju Katastralne Urady, KemmejSia suhrnna Statistika a prat

tychto uz realizovanych trhovych cien vSak niegstdpna.

V pripade odhadu trhovych cien viacerych nehingsti (napriklad stavebnych

pozemkov) na celom Slovensku je vyuzitie sluziebl@aov pomerne&asovo aj finatine
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narané a prave odmvacie modely zalozené na ekonometrickych modelodu
predstavové jednu z moznosti ako &if odhad ceny w#ieho mnozZstva pozemkov bez

zbytatnej casovej a fiknej z&aze.

1.2.1 Trhové ceny nehnuteosti na Slovensku

Cielom tejto kapitoly je priblizi trhova cenu nehnufeosti v rdmci pojmového
aparatu a poukagana moznosti odhadu trhovych cien nehiiotsti na Slovensku z
pohadu réznych autorov a réznych uhlov patiov, najma vZtadom na bezprostrednu
prepojenos stavby a pozemku, predstavujicej jeden celoknedgyi a teda aj pri dovani

trhovej ceny takejto komplexnej nehninesti (stavba a pozemok).

llavsky (2012) chape trhova cenu, trznd cenu a b8eol hodnotu nehnifitgosti
ako synonyma, ptom vSetky tri pojmy maju predstavavabjektivozovanu hodnotu,
ktorej miera objektivizacie je dana najpravdepodgdou cenou vidtadom na de
ocenenia nehnufrosti, ktord sa dosiahne za podmienoklne) siaze, patiinej
informovanosti kupujuceho aj predavajuceho bez imeanych pohnutok zastnenych

subjektov.

Pri detailnejSom pdiade na trhovd cenu a hodnotu nehfubsti v case Glos
(2012) uvédza, Ze je dolezité rozliSévanedzi stavbami a pozemkami. Vplyvom
opotrebenia trhova hodnota stavieb (bytov, dom&adom klesa, zatiaco hodnota

pozemkov si svoju cenu viddom naas zachovava, pripadne stapa.

Glos (2012) uvadza, Ze pridani trhovej ceny nehnuteosti je mozné uskutait

jedno z nasledujucich 3 rozhodnuti:

1. Uskut@nit' vlastny prieskum podobnych nehnitesti v blizkom okoli
pomocou verejne dostupnej inzercie. Na prvyljpdhjednoducha a rychla metéda ma vsak
isté uskalia. Zakladnym problémom je fakt, Ze mhladiovani podobnosti nehnudteosti
S uZ inzerovanou nehnlitemg’ou je potrebné nazaraa viacero faktorov ako napriklad:
lokalita, v&’kos® nehnuténosti, dostupnas k pozemku, obtianska vybavenas stav
nehnuténosti (najma v pripade stavieb). Tieto uvadzanéadtteristiky, ktoré uvadza Glos
(2012) mdzZzeme do istej miery oziaza determinanty trhovych cien, gom pri readlnom
porovnavani nehnufeosti nedokdzeme néjsehnuténogs’ s rovnakymi vSetkymi vySSie
uvedenymi charakteristikami. Prave neznélokvantifikacie vplyvu jednotlivych
charakteristik na trhovli cenu mdéze &ma odchyli odhad trhovej ceny pomocou tejto
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metody. Autor zaroveupozonuje, Ze ceny uvadzadné v inzeratoch su vySSie ey, za
ktoré sa realne nehniiteosti predaju. Cena, za ktoru sa realizuju nelfnoti medzi
predavajucim a kupujucim su nasledne o pribliznel® % nizSie ako cena uvadzana v
inzerate. Aj llavsky (2012) uvadza, Ze inzerovaraycsu vasSinou vysSie ako nasledne
dosiahnuté pri predaji. Udaj o kipnej cene nelimatsti v s@asnej legislative SR nie je
povinne zvergjovanym udajom a takastokrat nie je mozné néjsenu uz realizovanych

nehnut&nosti.

2. Uskut@nit’ vypracovanie znaleckého posudku, ktory je fimennaraénejSi ako
prvd mozno8, avSak poskytuje objektivizovanécanie trhovej ceny nehnudieosti od

sudnych znalcov z oblasti stavebnictva.

3. Vyuzit odpor&anie trhovej ceny realitnou kancelariou, ktora goaktualne

podmienky na realitnom trhu a disponuje tiez cenaihmiealizovanych obchodov.

Je zjavné, Ze pri tovani trhovej ceny nehnudteosti zalezZi na druhu nehninesti
(stavba alebo pozemok), ktorej cenu chcent& uPrvym délezitym poznatkom je fakt, Zze
v pripade stavebnych pozemkov eSte dofiosezastavanych Ziadnou stavbou budeme
uréoval cenu len stavebného pozemku. V pripade stavidkldgdom méze bty rodinny
dom) je vSak stag’ou predaja samotnej stavby (domu) aj pozemok, peokt stavba
stoji. Cena takejto nehniiteosti potom predstavuje kumulativhu cenu pozostivag
ceny pozemku a ceny stavby. Wolfgang Naegeli pfowani ceny stavebného pozemku
zastavaného stavbou dospel svojim vyskumom k zaveraena stavebného pozemku je v
istom percentualnom podiele k celkovej cene celdjnuiténosti (pozemok + stavba)
vzh'adom na dosiahnutu triedu polohy (llavsky, 20128'Rés’ percentualneho podielu
prislichajuca cene stavebného pozemku z celkovsj sehnuténosti (pozemok + stavba)

v zavislosti od lokality a druhu stavby (triedy pbY) uvadza nasledujica tdka¢. 2.

Tabw’ka 2 Percentualny podiel ceny pozemku na cene negbfnosti

Trieda polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
% podiel (MIN) 5% | 6%| 8%| 11% 16 %| 18 %| 25 %| 35 %
% podiel (priemer) | 5% | 6% | 9%| 13% 18 %| 22 %| 30 % | 45 %
% podiel (MAX) 5% | 7% ]| 10% 15 % | 20 %| 27 %| 35 %| 55 %

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade Naegelihcoohet
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Trieda polohy 1 predstavuje také nehtintessti, ktoré sa nachadzaju na okraji
malych miest so zlou pristupovou cestou, pripadieed nehnuigosti ako parkoviska,
gardze. Trieda polohy 8 naopak ocamea nehnutEnosti, pre ktoré je charakteristicka
lukrativna poloha (centrum Heomiest), vyborna dostupngsluxusny charakter stavby.
Pri danych udajoch v tabke potom moZeme vidie Ze cena pozemku v pripade
nehnuténosti (stavba+pozemok) nachadzajucich sa v nezidlokalite predstavuje
priblizne 5 % 2z ceny celkovej nehnimesti. AvSak v pripade nehnilitesti
(pozemok+stavba) nachadzajucej sa v Ziaduce] lekalis dobrou abanskou
vybavenogou moze predstavovacena pozemku aj 45 % z ceny celkove] neHimatsti.
Naegeli navrhol pri zatribovani nehnuténosti do prisluSnej triedy polohy nidkm
ukazovatéov (k'ucov), pomocou ktorych sa &ir vysledna trieda polohy - ide o
nasledujuce ukazovatele: vSeobecna situacigenar vziiadom na vzdialends
nehnuténosti od centra mesta, intenzita vyuzivania nelinotti, dopravné spojenie,

priemyselné vyuZitie.

Vyskum a poznatky Naegeliho nazogl, Ze v pripade skimania determinantov
cien nehnuténosti pozostavajucich zo stavieb a pozemku zérope nutné mysli¢ na
fakt, Ze celkovy pomer ceny pozemku a ceny stavigy ja konStantny pre vSetky
nehnuté&nosti. Moznosou ako skumi@ determinanty cien samotnych stavieb je najdenie
determinantov cien stavebnych pozemkov (dofosezastavanych stavbami), nasledne
uréenie odhadu ceny pozemku spwlej nehnutBnosti (pozemok+stavba) pomocou
vytvoreného ekonometrického modelu, zistenie ceayby ako rozdielu medzi celkovou
cenou nehnut@osti (pozemok+stavba) a odhadovanou cenou pozemla¥, nasledné

hradanie determinantov takto odhadnutej ceny stavby.

Pri skamani trhovych (kapno-predajnych) uz realaoych cien pozemkov a
stavieb v podmienkach SR mame nigk® moznosti ako ziskKainformacie o tychto
cenach. Prvou mozntsu je ziskanie tychto informacii z kipno-predajnyechliv, ktoré
sU s@ag’ou vkladov na katastri nehniitesti, avSak zvergpvanie ceny v rdmci kapno-
predajnej zmluvy nie je povinné éastokrat ani Katastralny drad nedisponuje touto
informaciou. Druhou pristupnou moziios pre ziskanie informacii o cenach
nehnuténosti su inzeraty, ktoréastokrat okrem ceny inzerovanej nehiiintesti obsahuju
aj z&kladnu charakteristiku a popis. V tomto pripg cena nehnuteosti uvadzana ako
cena, ktoru pozaduje predavajuctastokrat tato cena nezodpoveda naslednej dohodnutej

cene pri predaji (realizovana cena medzi kupujleipredavajucim jéastokrat nizSia ako
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uvadzana cena v inzerate). Pri predpoklade, Zé&ywdeterované ceny nehniitesti sa v
priemere vySSie o rovnaké percento ako realizovama, potom dbjde k skresleniu len
samotného odhadu ceny, neddjde vSak k skreslenantiikovaného suvisu ceny

nehnuténosti a skamanych charakteristik.

1.2.2 Trhové ceny nehnuteosti verzus daz nehnuténosti

Prepojenie medzi trhovymi cenami nehifatesti (resp. vyskumom z tejto oblasti) a
daiou z nehnuténosti, ktora predstavuje jeden z fidagich prijmov pre municipality, je v
sieasnosti vémi silné. Vlada SR uz niekko rokov prezentuje zamer zmersystém
zdaiovania nehnufimosti s vyuzitim zakladu dane zaloZzeného na hogootoprincipe
(trhovych cenach), ktorym sa zabedperySSia daova spravodlivos a zarové aj
efektivnog v ramci miestnych dani. V predchadzajacich kapgihl sme uviedli, Ze
komplexné databazy s informaciami o trhovych cenaehnuténosti na Slovensku
neexistuju a rovnako vyskumy z tejto oblasti v paaltkach SR absentuju. Jednou z
moznosti pre empiricky vyskum su inzeraty nehfmasti, kde pri vytvoreni ej
databazy udajov je moznécittr zakladné determinanty trhovych cien nehiisti, ktoré
moZu by nasledne spolu s ich kvantifikovanym suvisom ptéupri tvorbe jednoduchého
a spravodlivého systému zaevania. Prezentované informacie v tejto kapitole sa
zaoberaju zakladnym popisom miestnych dani na 8kke a aktualnym systémom

zdaiovania nehnut@osti.

Obce a mesta na Slovensku (nazyvané aj municipaktgré su reprezentantom
miestnej spravy a gas’'ou konkrétnych regionalnych politik existuju najrmédévodu
nedostaténej samoregulaej schopnosti trhu a z dévodu efektivneho zaber@mia

verejnych statkov pre obyvdtms danej municipality (Svantnerova, 2005).

Municipality svoju¢innog’ a aktivity financuju prostrednictvom viacerych @jow
prijmov. Zakon ¢. 583/2004 Z.z. (o rozgtovych pravidlach GUzemnej samospravy)

klasifikuje prijmy obce nasledovne:

a) prijmy plynuce z poplatkov a miestnych dani,

b) prijmy z predaja vlastnictva majetku obce/mesta,
c) finargné prijmy,

d) sankcie a poplatky,

e) dary,

f) podielové dane,
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g) dotacie zo Statneho rozfto a Eurdpskej Unie,

h) d’alSie prijmy.

Iny poi’ad na daové prijmy minicipalit poskytuje Neubauerova (20@8puriak
Strierankova (2013), ktori nazeraju na prijmy opodrobnejSie a poskytuje nasledujuce
¢lenenie:

* podielové dane,

* miestne dane,

» vlastné prijmy charakterizované ako niolze:

» prijmy z vlastnej podnikatskejcinnosti,
» poplatky a sankcie,
* miestne poplatky, pokuty ale aj prijmy za spravoplatky,

* nenavratné finamé prostriedky vo forme dotacii,

e ostatné prijmy.

Jednym zo zdrojov prijmov municipalit si miestneeajaktoré detailne upravuje
Zakonc¢. 582/2004 Z.z. Miestne dane su tymiokaym prijmom pre obec, ktora je vybrana
priamo v danom mieste a tieto dand’aaju primarne subjekty, ktoré bezprostredne
pdsobia v danom meste narozdiel od podielovych,ddaié sa na zaklade stanovenych
pravidiel prerozdiuju zo Statneho rozgtu medzi obce a mesta. Samotnu spravu a vyber
miestnych dani zabezfige obec/mesto. Spominany zakon miestnyniiadd oznéuje
nasledovné druhy dani - il nehnuténosti, za psa, uzivanie verejného priestranstva,
ubytovanie, predajné a nevyherné hracie pristrgeyjazd vozidla do historickejasti
mesta a za jadrové zariadenie. Jednou z miestramehjel dé z nehnuténosti, medzi ktoré
patri:

e dai z pozemkov,

» da zo stavieb,

» dai z bytov a nebytovych priestorov.

Podkladom k vyp&tu dane z pozemkov je druh pozemku uvedeny v liste
vlastnictva, vymera pozemku, Uradna (i&mva) cena druhu pozemku a sadzba dang. Da
z pozemkov sa vypdta ako percentualny podiel (sadzba dane) z cemgmku. V tejto

suvislosti je nevyhnutné poznameénae ceny pozemkov su uvadzané v prilohe Zakona
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582/2004 Z.z. a su neaktualizované uz nfkkorokov. Vyp@et dane tak zdiadiuje
diferencie medzi pozemkami z gd@ldu ceny len vo vySke rozdielu medzi danou
tabu’kovou cenou, ktora nekoreSponduje so skuba trhovou cenou pozemku. Je tak
beZnou praxou, Ze dva pozemky s rovnakou rozlohdrulaom pozemku uvedenom v liste
vlastnictva maju Uplne rozdielnu trhovd cenu Ratom na lokalitu adalSie
charakteristiky, ktoré @oju trhova cenu pozemkov. V zakone su uvadzanéuiydcien,
ktoré sa pouzivaju k davym (elom - ceny ornej pédy, ceny trvalych travnych gtog,
ceny stavebnych pozemkov a ceny spofo pre zahrady, zastavané plochy a nadvoria,
ostatné plochy.

V snahe prinies blizSi polfad na tieto 4 druhy cien ¢ené na déové Eely v
d’alSichc¢astiach prace prezentujeme zakladné informacieugitign zakladnych nastrojov
Statistiky. Na nasledujucom obrazku 3 je uvedeny histogram zobrazujuci rozlozenie

pocetnosti cien ornej pody na Slovensku.

Histogram cien ornej pody na Slovensku

Podetnost
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Cena OP v EUR

Obrazok 3 Histogram cien ornej pédy na Slovensku
Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade prilohy Z&kén682/2004 Z.z.

Mo6Zeme si v3imnt] Ze ceny ornej pddy za 1°’ma Slovensku najdeme v rozpati
priblizne 0 - 1,2 EUR/M pricom najpd@etnejsie sa vyskytujlicou cenou st ceny na drovni
priblizne 0,2 EUR/My av8ak rozdelenie petnosti je znéne pravostranne zosikmené. K
rovnakému vysledku z pdadu zoSikmenia dospejeme aj v pripade&epaosti cien
trvalych travnych porastov, ktoré st zobrazené haagkué. 4. Uradné ceny trvalych
travnych porastov sa nachéadzaji v rozmedzi 0 - BI3R/ nf, pricom najp&etnejsie ceny

trvalych travnych porastov st ceny pri Grovni 0,E3R/ nf.
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Histogram cien TTP na Slovensku
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Obrazok 4 Histogram cien TTP na Slovensku
Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade prilohy Z&kén682/2004 Z.z.

Kym ceny ornej pédy a trvalych trdvnych porastovusédzané pre kazdu obec,
resp. mesto na Slovensku, cediglSich druhov pozemkov uz nie sikemé pre kazdu
municipalitu zvlas, ale pri uteni ceny na devé (ely sa vychadza z nasledujlcej

tabu’ky ¢. 3, ktora je stag’ou Zakona o miestnych daniach.

Tabu’ka 3 Ceny zéhrad, ZPaN, ostatnych pléch a stavelingozemkov pre dave

acely
Cena zéhﬁrad, Cena
Pocet zasta}v. plgch al  taveb.
obyvatd’ov nadvori,
obce/mesta | ostatnych pléch pOEZSQ/kOQ/ v
v EUR/m? M
0-1 000 1,32 13,27
1 001 - 6 000 1,85 18,58
6 001 - 10 000 2,12 21,24
10 001 - 25 000 2,65 26,55
nad 25 000 3,31 33,19
okresné mest3 4,64 46,47
krajské mesta 5,31 53,11
Bratislava 5,97 59,74

Zdroj: Vlastné spracovanie

Je zrejmé, Ze jedinym prvkom, ktory zabeape rozdielnog cien pozemkov

(zadhrad, ZPaN, ostatnych pléch a stavebnych pl@cpdet obyvatéov. Ceny stavebnych
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pozemkov pre daové (Eely a obce s ptom obyvatéov mensSim ako 1 000 sucené na
rovni 13,27 EUR/ ) kym najvysSie ceny stavebnych pozemkov st chariakické pre
Bratislavu a Urovie tychto cien pre d@vé (ely predstavuje 59,74 EUR/ m
Zaujimavosou, ktora je mozné si vSimifje fakt, Ze ceny zahrad v tejto t&ke su oproti
cenam stavebnych pozemkov d#ssobne nizSie. Z cien stavebnych pozemkov
uvadzanych v tomto z&dkone moéZeme konStatova jedinou charakteristikou, ktord
determinuje cenu stavebnych pozemkov a zalkegperozdielnog8 daiove] z&aze
prezentuje vEkog™ obce/mesta vdladom na peet obyvatéov. Vizualne zobrazenie
vzt'ahu medzi p&tom obyvatéov a Urowiou cien stavebnych pozemkov vyuZzivanych pre
daiové (ely ukazuje slabu diferenciaciu ittevej z&aZze a nizku Urowvespravodlivosti,
kedZe napriklad rovnaka uroiecien stavebnych pozemkov je vyuZivana pre obce s
10 001 obyvatémi ale aj obce s 25 000 obyvhts. Cierne horizontalne priamky na
nasledujucom Obrazkd. 5 predstavuju Uradné ceny stavebnych pozemkowdarevé
Ucely pri obciach s réznym ptom obyvatéov. Cervena preruSovana priamka ma
smernicu priblizne 0,0019 a smernica tejto regrepnamky bola odhadnuta v ramci
vyskumu na realnych cenach stavebnych pozemkovamysk z inzercie z celého
Slovenska v r. 2015 (DluhoS, 2015). Pri tomto vyskubol identifikovany Statisticky
vyznamny suvis medzi gom obyvat&ov obce a priemernou trhovou cenou v danej obci
na Slovensku, kde kazdy narast obce o 1000 objosatenamena narast ceny stavebnych
pozemkov priblizne 0 1,90 EURm

Tabulkové ceny staveb. pozemkov v SR
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Pocet obyvatefov obce

Obréazok 5 Uradné ceny stavebnych pozemkov v SR

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Pri poifade na Obrazok. 5 si mdézeme vSimmy Ze Uradné (talikiové) ceny pre
daiové &ely nezoliiadiuju dostaténe spravodlivo vysku d@avého zédazenia vzhadom
na vySku daového zakladu, pretoZze skuty rozdiel trhovych cien stavebnych pozemkov
medzi obcou s malym ptom obyvatéov a obcou s v&ym paitom obyvatéov je
vyrazne vysSi ako rozdiel cien stavebnych pozemk@dzany v zakone. Aktuélny systém
zdaiovania stavebnych pozemkov je v neprospech ob§matenalych obci (ktorych
daiové zaazenie v pripade zdavania na zaklade trhovych cien by mal® byzSie) ale v
prospech obyvatev ve’kych obci (ktorych d@oveé zaazenie v pripade zdavania na
zaklade trhovych cien by malo tbyySSie). Na zaklade vysSie uvedeného obrazka je
zrejmeé, Ze zdsovanie na zéklade trhovych cien (uz len s vyuzjgdného determinantu -
poctu obyvat&ov) by prinieslo vasSiu spravodlivog a va&Siu diferencovanasz poliadu

daioveho zdazenia konkrétnych subjektov.

Objem vyzbieranych dani z nehniriesti tvori pre obce a mesta na Slovensku
velmi malé percento z celkovych prijmov v ramci ichzpoitu. Majoritnou ¢ag’ou
podid’ajucou sa na celkovych prijmoch municipalit su afalej finartné prostriedky z
podielovych dani plynidce zo Statneho razpo(ValaSkova, 2013). Miestne dane ako aj
dan z nehnuténosti predstavuje pre municipality potencidlny rgsha zvySenie ich
finantnych prijmov, resp. pri zmene systému fmania nehnuiwosti na zaklade ich
trhovej ceny aj priestor na zmenu pomeru objemwstnyeh a podielovych dani v procese
financovania samosprav. Potrebu venove&Siu pozornos aktualnemu systému
zdaiovania nehnufmosti, ktorého spravu maju v réZii municipality, wyZaduje aj
podstatny fakt, Ze sprava tohto systému vyberu danehnuténosti a naklady s tym
spojené siastokrat pre obec vySSie ako samotny objem vybramkni,éim sa takyto

systém stava do ztraej miery neefektivnym (Poliak, 2013).

1.3 Oceaiovacie modely - modelovanie cien nehnuteosti

Pri hfadani informécii o oé®mvacich modeloch v zahra&niej literatare (nie len z
oblasti nehnufinosti) sa stretneme Rrai ¢asto s vyrazom Hedonic pricing methdd
(Sheppard, 1999, Sirmans, 2005). Vadom na rozdieln@gsjazyka a absenciu presného
vyznamu slova tiedoni¢ nie je preklad tohto vyrazu do slowamy vébec jednoduchy.
Nasledujuca charakteristika tohto vyrazu pomézbligit’ to, ¢o samotny vyraz znamena.
"Hedonic pricing method'predstavuje taki metddu, ktorej vysledkom je mod#abry

identifikuje zakladné faktory (atribaty) ceny komiyd(komodita a aktivum budeme pre
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potreby tejto prace povazavaa synonyma) za predpokladu, Ze cena tohto algiva
determinovana internymi charakteristikami (vlastiamsi), ktoré ma pri predaji toto
aktivum a tiez je determinovana externymi charaitikami, ktoré ovplyviuju toto
aktivum a teda aj jeho cenu (Herarth a Maier, 20Z0predchadzajlcej charakteristiky
mbzeme teda slovné spojerieedonic model*volne preloA’ ako "oc&ovaci model”,
ktorého ci®om je identifikovd determinanty (interné aj externé vadom na aktivum)
ceny aktiva. Van der Kruk (2005) uvadza, Ze priladkej charakteristike "Hedonic Price
Method" (alej len HPM) okrem odhadu ceny komodity moéZze t@etdéda sluZi aj na
odhad celkového dopytu po komodite.

Z pohradu histoérie bol Court (1939) prvym, ktory pouzietddu HPM pri tvorbe
modelu pre odhad ceny automobilov. Colwell a Dilen¢t999) tvrdia, Ze Haas (1922. b),
ktory analyzoval cenu za aker pozemku v Minnesatbladom na rok predaja, pristupovu
cestu k pozemku, Vkos'” mesta, vzdialendsdo centra mesta), uskudtol tato Stidiu eSte
patnas rokov pred Courtom, avSak nepouzil termin "hedbnic

Metoda HPM je vyuzivana pri skimani cenovych irmefMoulton, 1996), miere
zdanenia (Berry - Bednarz, 1975) ale aj pri moe&ani pa@itacov (White, 2004) a
automobilov (Cowling, 1972). Herarth a Maier (20L@Adzaju, Zel'alSie mozné pouZitie
ocaiovacich (hedonic) modelov v zmysle vySSie uvedenefinicie je trh s
nehnuténogami na byvanie. Ceny domov su potom determinovangerrnymi
vlastnosami domu (rozloha, stav...) ale aj externymi faktoz okolia domu (pristupnés
do 3kél, k obchodom, faktory Zivotného prostredieiera zneistenia, ceny ostatnych
domov...). Octovacie modely sa potom vyuzivaju na odhad korelaesp. sivisu medzi
jednotlivymi internymi/externymi faktormi a cenowrkodity. Vyskumy s vyuzitim HPM
z oblasti externych faktorov (najma vplyv Zistenia zivotného prostredia - vzduch, voda)
su pomerne rozSirene, zditi®o miera vyskumu z oblasti vplyvu rasovej segregacie

kriminality na cenu nehnuifeosti je nedostatod (Herarth a Maier 2010).

Pod’a Monsona (2009) by ottevacie modely zaloZzené na HPM malitby

napomocné pri zodpovedani nasledujucich otazok:
» Ako by mali by’ ocenené nehnuteosti pri absencii trhu?

* Ako vplyvajua a suvisia externé faktory (ako napaikiblizko$ vlakovej

stanice) na cenu nehnimesti?
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Odpovede na predchadzajuce otazky vie poskytrégresna analyza, ktora
identifikuje a kvantifikuje korelaciu pre kazdu s&imanych charakteristik vo fehu k
trhovej cene. Vytvorené omevacie modely nehnuteosti moézu by vyuzité pre
developerov, spolmosti zaoberajuce sa investovanim do nelinoti ale aj vlastnikov,
ked'’Ze vedia poskytrtinformacie o Statisticky vyznamnych charakterigtik, ktoré mozu
ma’ vplyv na vyslednu transalu cenu (transakou cenou je nazyvana cena, za ktoru by
sa predala nehnut@og’ na trhu a v tomto zmysle je chapana ako potereitihova cena)
(Monson, 2009). Pri tvorbe otevacich modelov sa tak vyuZiva metdda regresnéyana
ktorej cidom je odhali a kvantifikova suvis jednotlivych skimanych charakteristik v

danom modeli na cenu skimaného aktiva.

Hearth a Maier (2010) realizovali komplexny piath o tom,comu konkrétne sa
venuju vyskumy oagvacich modelov. Vybrali 471 najcitovanejSi¢tankov v ramci
databazy Web of Knowledge k r. 2010 a skantaimu konkrétne sa tieto Studie venovali.
Dospeli k zaveru, Ze v rdmci tychto 471 Stadii bdl® vyskumov zaoberajacich sa
historickych vyvojom, 134 vyskumov z oblasti tealkej a metodologickej, 321
empirickych vyskumov a 13 Stadii skamajucich feeh uskuténenych vyskumov. V
ramci empirickych vyskumov boli skimané primarnearetkteristiky suvisiace so
susedstvom v oblasti nehninesti (vzdialenasod centra miest, hustota z4stavby...) - az
178 vyskumov. Len malatag’ Stadii bola zamerand na interné charakteristiky
nehnuténosti (16 vyskumov), prijmovu elasticitu (7 vyskuwhoprijem obyvatov (2
vyskumy). MdéZzeme teda konStatdyaZze primarnacasd’ vyskumov zameranych na
ocaiovacie modely je zamerana na skumanie konkrétnyeterghinantov ceny
nehnuténosti, préom prevazuju externé charakteristiky. Z tychto exteh charakteristik
boli skimané napstejSie environmentalne faktory (Zrstenie ovzduSia, pritomnos
lesov, mokrade) - aZz 56 vyskumobaldim faktorom zo skupiny infrastruktary (e

podnikov sluzieb, parky, get zakladnych skél, get fariem) sa venovalo 33 vyskumov.

Predchadzajuci odsek prezentoval Struktiru najaitejsich vyskumov z oblasti
ocaiovacich modelov z r. 2010. Z uvedeného dévodu smrezhodli uskuténit’ podobnu
analyzu v ramci aktualnych prezentovanych vyskunpmdobného charakteru, ktora
prinesie dalSie uziténé informéacie. V databaze Current Contents Confe€&C) sme
uskut@nili vyhladavanie poth K'u¢ovych slov "oc#ovaci model" ("hedonic price
model"). V si@asnosti tato databaza disponuje 14Edkami, ktoré sa venuju agevacim

modelom. Takmer 47 % zo vSetkych vyskumov zaobeldjlsa ocgovacimi modelmi
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bolo z oblasti ekonémie, nasledovali environmemaitidie a vyskumy s 32 %-nym
podielom ¢lankov. Vyvoj vyskumnej aktivity danej problematikije znazorneny na
nasledujucom Obrazkud. 6, ktory zachytava get zaevidovanyclklankov v databaze
CCC v jednotlivych rokoch z&asové obdobie rokov 1995 - april 2018. Je eviderteé
vyskumn@ aktivita v danej problematike ma stupajiendenciu, aktuélne za r. 2017 bolo
zaevidovanych v tejto databaze Idénkov.

Pocet karentovanych clankov zaoberajucich sa
ocenovacimi modelmi v jednotlivych rokoch
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Obrazok 6 Péet karentovanychflankov zaoberajucich sa o@®vacimi modelmi v
jednotlivych rokoch
Zdroj: Vlastné spracovanie

Pri analyze teritoridlneho radiska vyskumov (v akej krajine bol vyskum
uskut@neny) sme zistili, Ze najviac realizovanych vyskunfakmer 54 %) bolo v USA,
potom nasledovala Kanada s priblizne 32 %-nym poatieryskumov. Vyskumy z oblasti
ocaiovacich modelov na Slovensku v tejto databaze #bsal pricom v Ceskej
republike boli uskuttnené 3 Studie podobného zamerania evidované vdajabaze. V
ramci tychto 3 vyskumov bol jeden vyskum realizoyanramci trhu prace (Melichar a
kol., 2010), druhy vyskum realizoval tiez Melich@010) avSak oemvaci model vyuZzil
pri skimani sdvisu V&osti a existencie zelenych pléch v meste Prahaceau
nehnuténosti v tomto okoli. Melichar (2010) pri tomto vyske zistil, Ze blizkas
zelenych pléch (najma parky) a nehifatasti v Prahe Statisticky vyznamne savisi s vySSou
cenou tychto nehnuteosti. Tretiu Studiu realizoval Curtiss a kolek{R013) v ramci
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polnohospodarskej pddyCeskej republiky, pri ktorej skimali sivis ceny pody
z&kladnych charakteristik pédy (lokacia pozemkogdpkind schopnaspody).

V ramci druhej ¢asti podrobnejSej analyzy vyskumov z oblasti nosacich
modelov nehnutmosti sme v databaze Current Contents Connectadgh clanky
zaoberajuce sa tvorbou @éowacich modelov nehnuteosti. Za obdobie rokov 1998 - april
2018 bolo uskutinenych a zaevidovanych v tejto databaze 197 vyskupr@&om ¢asovy

vyvoj vyskumnej aktivity zachytava nasledujuci GioRé. 7.

Pocet karentovanych clankov zaoberajucich
sa ocenovacimi modelmi nehnutelnosti
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Obrazok 7 Peéet karentovanychflankov zaoberajucich sa og®vacimi modelmi
nehnutd’nosti v jednotlivych rokoch

Zdroj: Vlastné spracovanie

Teritorialnou analyzou tychto vyskumov dospejemedznaniu, Ze najviac, az
takmer 55 % vyskumov bolo uskdtenych v USA, nasleduje Kanada s takmer 11 %-nym
podielom, Francuzsko s jedenastimi vyskumami a ihtidko s desiatimi Stadiami. Vysoké
percento americkych a kanadskych vyskumov v raro@iavacich modelov nehnuteosti
("hedonic pricing models") méze byspdsobené povodom tohto pojmu v USA cqm
vyskumy skimajice determinanty cien nehimsti v Eurépe a inych krajinach nemusia
vyuziva® pojmovy aparat "hedonic pricing models". Tento naipk je potrebné uplathi
pri vyhradavanidalSich vyskumov zaoberajucich sa cenou neliinosti bez spominaného
pojmového aparatu. Vizualnym posudenim vyvoja nad@hu¢. 7 mézeme konStatova
stapajucu tendenciu vyskumov z oblasti rms&nia nehnutaosti, najma vSak po roku

2010. Nérast zaujmu o vyskumy z oblasti cien nedfnotsti po roku 2010 mbéze by
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spbsobeny aj hypotekarnou krizou v USA v r. 2068Ze az do obdobia hypotekarnej

krizy mnoZstvo vyskumov z tejto oblasti medzie vyrazne nestupalo.

Analyza konkrétnych vysSie spominanych vyskumowk@renych charakteristik
vo vzfahu k cene nehnuieosti bude predmetom kapitoly 1.3.2, v ktorej s@drané
z&kladné skumané a ngjdené determinanty cien relimosti u zahradnych autorov.
Cielom nasledujucej kapitoly je priniészakladné poznatky a vysledky z vyskumov
zaoberajucich sa modelovanim cien nehfndgsti na Slovensku, gom dalSia

nasledujuca kapitola prezentuje konkrétne vyslekistenia v zahragil

1.3.1 Modelovanie cien nehnui®osti na Slovensku

Ulohou tejto kapitoly je prinieszakladny pretad o poznatkoch z konkrétnych
vysledkov empirickych vyskumov realizovanych nav@losku z oblasti cien nehniitesti
a ich determinantov. MnoZstvo vyskumov a Stadamci cien nehnuf@osti na Slovensku
je pomerne malé oproti vyskumom realizovanym v aalkit, pricom primarna oblas
realizovaného vyskumu z oblasti determinantov ciennuténosti sa uskutgiuje v ramci

nehnuténosti utenych na byvanie (stavby - byty a rodinné domy).

Narodna banka Slovenska poskytuje v pravidelrdgdovych intervaloch analyzy z
oblasti vyvoja cien nehnuteosti na byvanie v SR (cena z& m bytov a rodinnych
domov) v ramci jednotlivych krajov ale aj Struktuame podla jednotlivych typov
nehnuté&nosti na byvanie (1 izbové byty, 2 izbové bytyzBavé byty...). Analyzy a Studie
cien vyvoja pozemkov vSak NBS neposkytuje a rovn#dkio hlbSi vyskum v ramci

determinantov cien nehnliteosti nie je realizovany.

Institat finartnej politiky (poradny orgdn MF SR) uskdtmje viacero analyz a
vyskumov aj s vyuzitim kvantitativnych metdd,gom v r. 2016 tento institat zverejnil
kalkulatku hodnoty bytov, ktora je pristupna beznym obyk@te a pracuje na zaklade
vytvoreného viacnasobného regresného modelu. D¢taiyskum a samotny regresny
model nie je pristupny, avSak IFP uvadza, Ze tembalel je vytvoreny zo skutaych
inzerovanych cien bytov za roky 2011 - 2012 a databcien obsahuje takmer 113 000
inzeratov s cenou bytu a konkrétnymi charakterstik bytov. Nevyhodou tohto
regresného modelu z pkadu odhadu aktualnej trhovej ceny bytu tak ostastgisie data,
ktoré nezobadiuju vyvoj a zmeny cien @as nasledujuceho obdobia az pdasinos. Zo
zverejnenej kalkukky hodnoty bytov mbzeme konstatdyae Statisticky vyznamnymi

faktormi a determinantmi cien bytov su nasledujdicarakteristiky: rozloha bytu, rozloha
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balkéna (resp. lodzie alebo terasy)taly, poschodie, stav bytu a konStrukcia bytového
domu. Regresné modely bert do Uvahy aj lokalitapektive konkrétne mesto a obec,
pricom v pripade miest Bratislavy a KoSic je zahrnutde@tonometrického modelu aj
dalSia skimana premenna - ulica, ktora maradht vzdialenog bytu vzitadom na
centrum mesta. Bez poznania konkrétnych koeficieatgparametrov regresného modelu
nevieme presne kvantifikovalvis medzi prezentovanymi charakteristikami kgyttenou
za nf bytu, avdak vyuzitim kalkutky pre réznu Grove jednej premennej pri
nezmenenych hodnotach ostatnych parametrov vieneatifikova® pozitivny resp.
negativny stvis charakteristiky bytu s cenou Zabgtu. Tymto praktickym experimentom
sme dospeli k poznaniu, Ze s narastom rozlohy baléesp. lodZie a terasy) narasta aj
cena za meter Stvorcovy bytu. S rozsiahlejSou r&kokciou bytu narasta cena za meter
Stvorcovy bytu tiez. Negativny suvis s cenou zaemétvorcovy bytu ma rozloha bytu,
pricom byty na prizemi a v podstreSnom priestore ma&ducza meter Stvorcovy v
priemere nizSiu ako byty na ostatnych poschodiddblezitym poznatkom pri tomto
jednoduchom experimente je fakt, Ze tempo poklesaycza meter Stvorcovy bytu
(vzhradom na narastajucu rozlohu bytu) a tempo narasty za meter Stvorcovy bytu
(vzhfadom na narastajucu rozlohu balkéonu/lodzie/tergsypomalSie,co naznauje, ze
nejde ocisto linearny vfah medzi tymito charakteristikami a cenou, a pGieéa o
nelinearny regresny model (presnejSie nelinearrparametroch, kde doSlo k ditému

typu transformacie niektorych parametrov).

Cenami nehnutmosti utenych na byvanie v podmienkach Slovenskej repulsiky
venovala Spirkova (2008), Haluska a Car (2014), 8d4) ale aj Panik (2014), ktori
skumali vyvoj priemernych cien nehnttesti na Slovensku (konkrétne priemerna cenu
bytu za meter Stvorcovy), gom pracovali s datami v podobasovych radov. Haluska a
Car (2014) skumali priemerna araveien nehnuténosti utenych na byvanie (priemernu
arovenr za Slovensko), zac¢alom progndzovania budidceho vyvoja,cpm dospeli k
zaveru, Ze Statisticky vyznamnymi determinantmiojgivcien nehnut@osti utenych na
byvanie boli prijmy obyvai®v, objem uUverov na byvanie, Urdvenflacie, podiel
obyvaté’ov vo veku 25 - 39 rokov na celkovomgm® obyvatéov a p@et nezamestnanych.
Panik (2014) pri predikcii priemernej ceny bytov nasledujice obdobie jedného roka
pouZil neurdnové siete a nadviazal tak na rozsiaalgrantny vyskum Himmelberta
(2005), ktory konStatuje, Ze cena nehtintsti utenych na byvanie je v podmienkach

dokonalého trhu wena realnymi stavebnymi nakladmi a cenou pozemkw Pripade
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Himmelberta (2005) si mdéZzeme vSimh(Ze cena nehnubeosti utenych na byvanie
(rodinné domy, byty) je zloZzend z dvoch zakladng@mn - z ceny pozemku a z ceny

samotnej stavby.

Cér (2009) uvadza, ze ceny nehrintesti utenych na byvanie su determinované

viacerymi faktormi, ktoré mézeme r@denit’ do nasledujucich skupin:

» socialno-demografické faktory - pet obyvatéov (poda réznych vekovych
skupin), pdet domécnosti, sobasmwpsozvodovos, pérodnos a umrtnos,

» socialno-ekonomické faktory - najma ekonomicka wkog’, zamestnandsa
nezamestnanéskupyschopnasobyvatéov,

» socialno-politické faktory - bytova a détea politika zo strany Statu,

* Uverovo-finagné faktory - najma dostupnddgiverov, vySka uspor, vysSka
arokovych mier,

* Uzemné a legislativno-pravne faktory - rozloha plemej vystavby v
Uzemnych planoch obci, dostuptiesavebnych pozemkov,

» ekonomicko-technické faktory - pet novych bytov, p&et rozostavanych
bytov a Ubytky bytov.

Céar (2009) uvadza, Ze na Slovensku vplyvaju na ceshnuténosti (priemernud
cenu za SR) najma nasledujuce faktory: priemernyefpobyvatéov vo veku 25 - 44
rokov (resp. prirastok obyvd®v v tejto vekovej kategorii), celkovy objem vklado
domacnosti, celkovy objem poskytnutych Gverov dométam ako dopytové faktory a
objem stavebnej produkcie bytovych domov ako pomukiaktor. Savis medzi vysSie
uvedenymi charakteristikami a priemernou cenou utdinosti na Slovensku skumal
pocas obdobia rokov 2004-2009 s vyuzitim koeficientorekdcie medzi konkrétnou
charakteristikou a priemernou cenou nehfnmsti za sledované obdobie (vySSie
spominané charakteristiky, ktoré ozhaCar ako determinanty cien nehninesti
dosahovali hodnoty korelaych koeficientov v rozmedzi 0,70 - 0,99,¢orn najvysSia

hodnota tu bola zaznamenana medzi priemernou @patiom obyvatéov).

VySSie uvadzané vysledky vyskumov skumali najmérpéarni Grové cien na
arovni Slovenska a siou suvisiace charakteristiky (rovnako na arovni odaeho
hospodarstva). Rehak (2016) skuma determinanty cehnuténosti vziifadom na
konkrétnu nehnut@og’ (konkrétny byt) v konkrétnom mestel8aPri vyskume vyuziva

hedonicky model na odhad ceny bytugpm nadviazal na metédu hedonickej ceny, ktoru
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prezentoval Rosen (1974) nasledovne: "Dopyt p&staie je reprezentovany vSeobecnym
statkom, ale spotrebiteoceiuje konkrétne atribaty konkrétneho statku a to desazni
nasledne aj v cene konkrétneho statku”. Na cenkrkomeho statku (v naSom pripade
konkrétnej nehnut®osti) vplyvaju charakteristiky, ktoré ma samotnahmuténog’.
Rehdk (2016) teda skumal determinanty na urovniki&inej nehnutiosti, prtom
rovnako konStatuje, Ze jedinym zdrojom informécii cene adalSich konkrétnych
charakteristik nehnuteosti st inzeraty. Na zaklade 98 vybranych inzerétmeste Ska

za obdobie december 2014 - januar 2015 skumal é@kisia charakteristiky (piet izieb
bytu, rozloha bytu, stav bytu, poschodie, balkdunipa, vytah, p@et poschodi bytového
domu, vzdialenasbytu od centra mesta) s cenou danej neliinati. V regresnom modeli
pouzil pre vysvdiovanu premennu (cena bytu) logaritmicka transfoimaakze vyuzival
logaritmicko-linearny model. Vyskumom dospel k zaveze Statisticky vyznamnymi
faktormi bola rozloha bytu, stav bytového domugpénie bytového domu a vzdialetfios
bytu od centra mesta. S vyuZzitim priestorovej reigreospel tiez k zaveru, Ze ceny bytov
v bezprostrednom okoli skimaného bytu (ktorého cealuaduje) Statisticky vyznamne
suvisia s cenou skiumaného bytu. Konkrétne, jedimepéné zniZzenie priemernej ceny

piatich susediacich bytov zniZuje cenu skimanéto byriemere o priblizne 0,3 %.

Vyskum zamerany na ceny nehriinesti (konkrétne pozemky) a ich determinanty
na Slovensku najdeme u DluhoSa (2015), ktory skisaals réznych charakteristik na
arovni obce s priemernou cenou pozemkov v danej pbicom vyskum bol uskutmeny
v 96 mestach a 96 obciach na Slovensku. Tento wyskadviazal na Uvahu, Ze cena
pozemku je determinovana 2 zakladnymi skupinamiratttaristik, ktoré maju savis s
cenou konkrétneho pozemku. Prva skupiny predstagbgarakteristiky obce, v ktorej sa
nachadza konkrétny pozemok, druhu skupinu predgtakankrétne charakteristiky a
vlastnosti pre konkrétny pozemok, ktoré diferenadjgne arovne cien pozemkov v danej
minicipalite. Vyskum sa zameral na prvu skupinurakeeristik na arovni obce a skiumal
slvis medzi tymito faktormi a priemernou Gfiow cien pozemkov v obci. Statisticky
vyznamnymi faktormi vo wahu k priemernej cene pozemku v obci boli idenb¥i&né:
kraj, v ktorom sa pozemok nachadzal¢gtopodnikatéov v obci, priemerny prirastok
obyvatd'stva, sdet vzdialenosti pozemku od najblizSieho krajskéhokeesného mesta,
pocet C parciel v obci, pomer zastavaného Uzemia dbceastavanym plocham a
nadvoriam, nadmorska vysSka obce, Ufoveezamestnanosti v obci, vymera mimo

zastavaného Uzemia obce pripadajuca na jednéhoatyva vzdialenas vlakovej
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zastdvky od centra obce. Druh& skupina charakiterigtisiichajuca konkrétnemu
pozemku nebola skimanda, avSak tento vyskum ®gazetl formu nelinearneho vahu
medzi cenou pozemku a rozlohou pozemku, a rovnazoposkytol cenna informaciu k
pristupe vyuZzivajucom skimanie polohy pozemku ¢pedsictvom merania vzdialenosti k
centru mesta). V mnohych vyskumoch (napriklad &jdke 2016) sa vyuZiva precenie
polohy nehnuténosti premenna vzdialendpozemku od centra mesta bu absollutnych
hodnotach alebo ako percentualny pomer vzdialenostientru a najvzdialenejSieho
pozemku). Vysledky vyskumu (najma fakt, Ze v takikeezdej obci sa da néjgajlacnejsi
pozemok takmer s identickoku cenou ako v inychatity naznéili, Ze v pripade modelu,
ktory odhaduje cenu pozemku’ubovd’nej obci na Slovensku je vhodné presktinm
pristup k charakteristike polohy pozemku - a toiatmhos skimaného pozemku od

najvzdialenejSieho pozemku v obci (Dluhos, 2015).

Vyskumy na Slovensku z oblasti cien nehtintsti sa zameriavaju primarne na
hradanie determinantov priemernych cien nehimdasti utenych na byvanie za cell
krajinu, prEom v zn&nej miere su vyskumy realizované s vyuzitim dat aksovych
radov. Hadaniu determinantov cien bytov (z fiatlu prierezovych dat) sa venuje na
Slovensku iba Rehak (2016), ktorého vyskum bol tekieny iba v jednom meste 13a
vyskumy z oblasti skimania determinantov cien pdaamma Slovensku ngjdeme len u
DluhoSa (2015).

1.3.2 Modelovanie cien nehnuigosti v zahrarii - prenad vyskumov

Ciel'om tejto kapitoly je priniessumarny prefad o zahranej vyskumnej aktivite
z oblasti modelovania cien nehntesti. Pri skimani realizovanych zahtaryich
vyskumov boli analyzované vysledky v ramci 170 kéoganychélankov za obdobie
rokov 1998-2017 zaoberajucich sa f@eacimi modelmi nehnufaosti. Z dbévodu
preffadnosti a zachovania logickej Struktiry uvadzameejto kapitole kumulativny
poh’ad na tieto vyskumy najma z teritorialneH@adliska, charakteru pouzitych dat a typov
skiumanych nehnuteosti. V nasledujucej kapitole 1.3.3 uvadzame Ubetaanalyzu
vysledkov tychto vyskumov z p8adu pouzitej metodologie, skimanych determinantov a

komparaciu vysledkov a zisteni u réznych autorov.

Skimanie zahraémych vyskumov zameranych na d@ogacie modely
nehnuténosti z teritoridlneho Itadiska nam umditije identifikova’ oblasti a krajiny s
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najvysSSou vyskumnou aktivitou v rdmci tejto probégiky. Nasledujuci obrazok. 8

znazoiuje paetnos vyskumov prislichajucu k svetadielu, kde sa vyskaailizoval.

Pocet zahrani¢nych vyskumov z
teritoridlneho hladiska
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Obréazok 8 Struktira zahra@hych vyskumov z teritorialneholtadiska

Zdroj: Vlastné spracovanie

Najv&si paet vyskumov (priblizne 48 %) je realizovanych v Aike, nasleduje
Eurépa (priblizne 31 %) a Azia (pribilzne 18 %)Afrike a Australii boli realizované 2
vyskumy, na Antarktide 1 vyskum. V ramci Eurdpy ibelyskumy realizované v
Holandsku (Lazrak a kol., 2014), Nemecku (Weistoféd Sebastian, 2015), Taliansku
(Bonetti a kol. 2016), Svédsku (Englund a kol., 99Na Islande (Borba a Dentinho,
2016), Skétsku (Thanos a kol., 2016), Rakusku (idella Giffith, 2016; Helbich 2015;
Helbich, 2014), Francuzsku (Papon a kol., 2015)keeBritanii (Fotheringham a kol.,
2015), Grécku (Efthymiou a kol., 2013), Spanielgkaeas a kol., 2012) a Sv#rsku
(Stadelmann, 2010).

Pri analyze charakteru nehninesti v ramci uz realizovanych zahranjch
vyskumov dospejeme k poznatku, Ze majoritad’ vyskumov (priblizne 95 %) zameriava
svoje pbsobenie na stavby (v ramci stavieb su wmiskeamerané najmé& na domy -
priblizne 77 %, 23 % ostatnych vyskumov vyuZivapiyh a len malatas’ vyskumov
(priblizne 5 %) sa zaoberd pozemkami. Na naslednji Obrazkuc. 9 je graficky
znazornena zahrama vyskumna aktivita zamerana na iameacie modely z pdiadu

réznych druhov skimanych nehniiitesti v ramci rokov 1998-2017.
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Pocet zahrani¢nych Pocet zahrani¢nych
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Obréazok 9 Struktira zahra@hych vyskumov z pdtadu druhu nehnuténosti
Zdroj: Vlastné spracovanie

Logickou otazkou pri analyzovani vyskumov vyuZicagh océovacie modely je
otazka o charaktere udajov. Vyskumy zaoberajuaacggovacimi modelmi nehnufeosti
vyuZivaju prierezové data (Huttel a kol.,2016; HaiHong, 2016; Tsai a kol., 2016; Corgel
a kol., 2015; Swoboda a kol., 2015; Wang a kol.5202hegut a kol., 2015; Brunauer a
kol., 2010; Munneke a Slade, 200tasové data (Shao a kol.,2015; Papon a kol., 2015;
Nagaraja a kol., 2014; Gardiner a kol., 2007; Mees¥allace, 2003), pripadne panelové
data (Syed a kol., 2017; Lavandier a kol., 2016nids a kol., 2016; Fuerst a kol., 2016;
Hilal a kol., 2016; Zhang a kol., 2016; Smith a.k@016; An a kol., 2015; Wen a kol.,
2014; Shimizu a kol., 2007). Nasledujuci ObrazoK 0 znazatuje paetnos vyskumov
za obdobie rokov 1998-2017 z galkdu charakteru pouzitych dat.

Najviac, az 114 empirickych vyskumov vyuZivalo peeové data, 29 vyskumov
vyuZzivalo prierezové data o nehnirtestiach v ramci viacerych pozorovanych rokov a 8
vyskumov vyuZivalatasovy charakter dat. Medzi analyzovanydinkami sa nachadzalo
9 vyskumov, ktoré nemali charakter empirického s&nia, preto sme tieto vyskumy
rozdelili do kategdrie metodologicky zameranychkuyaov (Diewert a kol.,2014; Borba a
Dentinho, 2016; Zhao, 2015; Bocart a Hafner, 2(iSher a kol., 2007; Clapp a kol.,
1997) alebo kategérie reSer (Higgins a Kanarod?0a6; Glaeser, 2014; Contreras a kol.

2014). 32,5 % vyskumov vyuzivalo pri modelovariegtorova regresiu (Helbich a kol.,
2013; Beamonte a kol., 2010; Sun a kol., 2005; ¢kam Vos, 2004; Pavlov, 2000).
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Struktura vyskumov zaoberajucich sa
ocenovacimi modelmi nehnutelnosti
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Obréazok 10 Struktira zahradhych vyskumov z pdtadu charakteru dat

Zdroj: Vlastné spracovanie

Udaje o nehnutmostiach vyuzivané v zahraniych empirickych vyskumoch z
pohtadu dzky ¢asového obdobia a skimanych rokoch sa liSia. V esralziskanie
kumulativnej informécie, ktoré roky boli kajstejSie zahrnuté v empirickych vyskumoch z
oblasti cenovych modelov nehniresti, sme realizovali histogram realizovanych

vyskumov, pre ktoré boli dostupné Udaje prislicbajkonkrétnemu roku.

Histogram vyskumov s dostupnymi tdajmi pre réozne roky
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Obrazok 11 Histogram zahratinych vyskumov s dostupnymi udajmi pre rézne roky
Zdroj: Vlastné spracovanie
Poznamky: Modry histogram - ggtnog’ vyskumov s dostupnymi udajmi pre dany rok

Cerveny histogram - g@tnos’ evidovanych vyskumov pre dany rok
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Z predchadzajuceho Obrazka 11 (modry histogram) je zrejmé, Zelké ¢ag’
zahrantnych vyskumov pracovala s dostupnymi Udajmi¢gso rokov 2002 - 2007.
Pridanim histogramu zobrazujucehoé¢eimos evidovanych zahraémych vyskumov v
jednotlivych rokoch derveny histogram) mdZzeme pozorévakut@nos’, ze vd&Sina
najnovsich vyskumov vyuziva v prevaznegsiae najnovsie dostupné Udaje z pred 4 - 10
rokov. V ramci rokov 2014 - april 2018 z celkovélmmitu 95 zaevidovanych
karentovanychtlankov boli len v 2 vyskumoch pouzité Udaje prislagice roku 2014 a
roku 2015 (Bonetti a kol., 2016; Jiang a kol., 2015

1.3.3 Modelovanie cien nehnui@osti v zahragii - anylyza vyskumov

Ulohou tejto kapitoly je prinies zakladny prefad z oblasti vyskumov
realizovanych na cenach nehrmesti v zahrawi, zhodnotf a porovnd zistené
skutatnosti a vysledky v tychto realizovanych Studiacreakzované Studie moézeme
rozdelt’ na vyskumy z oblasti cien nehnkriesti utenych na byvanie (stavby a teda byty,
domy + pozemok) a vyskumy z oblasti len cien poammkitenych na byvanie
(stavebnych pozemkov). V tejto kapitole budu vyskulogicky zoradené pda tohto
kritéria, kde najprv su prezentované vysledky vysku z oblasti nehnufaosti utenych
na byvanie a nasledne v druliapti tejto kapitoly s prezentované vysledky vyskum

oblasti cien pozemkov.

Zahranénych vyskumov zaoberajacich sa modelovanim cien nuighmosti
uréenych na byvanie (domy, byty) je podstatne viac akskumov z oblasti cien
pozemkov. Modelovanim cien nehniriesti na byvanie sa zaobera Malpezzi (2003), ktory
prezentuje, Ze n&stejSimi determinantmi cien nehrurtesti je pdet miestnosti, rozloha
stavby a vek stavby, vzdialenosd nehnuténosti k centru mesta. V ramci hedonickej
regresie vyuziva logaritmicko-linearny model, kdévigla premenna predstavuje
prirodzeny logaritmus ceny nehniesti. Malpezzi (2003) upozitwje v sulvislosti s
hedonickym modelom na dve sk&ébosti - prvou je spravna Specifikacia modelu, Ktore
identifikaciu povazuje skor za umenie ako vedu.Hyra délezitym poznatkom, na ktory
upozonuje Malpezzi je fakt, Ze vzorka nehnirtesti nie je nahodnou vzorkou zo vSetkych
nehnuténosti, ke&’Zze sacastokrat vybera z databazy ponukanych alebo uzapyeth
nehnuténosti, ¢cim nastava otazkaj je takyto model oagvacim modelom pre vSetky
nehnuténosti.
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Monson (2009) skuamal sOvis medzi cenou neHmasti a dalSimi
charakteristikami v 3 rbéznycltastiach - cenami nehnilitesti utenych na byvanie
(rodinné domy) v juznom Bostone, cenami kancelailiudov v meste Peoria (lllinois) a
cenami bytovych domov v meste Reston (Virginiayahci juzného Bostonu identifikoval
nasledujuce Statisticky vyznamné determinanty ciedinnych domov: p&et kapelni,
blizkog’ fitnes centra v okoli rodinného domu, bazén, tealdomu, mnozstvo spotrébv
v dome, plocha udloZzného priestoru a existenciaresehe] terasy. V regresnom modeli
nadobudali tieto charakteristiky kladné hodnotyflaentov, takZze pritomna'salebo rast
tychto skimanych charakteristik suvisel s vySSomogerodinného domu. Pri cenach
kancelarskych budov v meste Peoria identifikovalabu, vek stavby a @get miestnosti v
budove ako Stastisticky vyznamné faktory. V rankairsania 154 bytov v meste Reston
identifikoval rozlohu bytu, p&et kapelni, podet spalni, vek budovy ako Statisticky
vyznamné faktory ceny bytu.

Skdumanim cien nehndieosti utenych na byvanie aladanim determinantov
tychto cien sa venuje mnozstd@l$ich vyskumov (Egert, 2007; McMillan a Chakralgprt
2016; Glaeser a kol., 2005; Hess a Almeida, 200i&skkowski a Grether, 1974; Jain a
Brecher, 2014; Peek a Wilcox, 1991, Ferreira a, Rl15). Jednotlivé vyskumy su odlisné
najma pouzitou metodolégiou, rozsahom udajov, skiymacasovym obdobim, krajinou,
kde sa uskutmil vyskum, préom tieto Stadie skumaju také determinanty cien
nehnuténosti, ktoré uz boli spomenuté aj v tejto prdzalSie determinanty, ktoré neboli
eSte spomenuté ale boli¢a@’ou vysSie uvedenych vyskumov, su prepravné moZrosti
blizkosti nehnuténosti, prtom nehnuténosti s vaSou dostupna®u prepravnych
moznosti maju v priemere vysSiu cenu ako nelmoti, pri ktorych prepravné moznosti
nie su také rozvinuté (McMillan a Chakraborty, 2pl6Medzi dalSie doposia
nespomenuté determinanty mézeme zaradive: znegistenia ovzdusia a @et poziarov
v okoli nehnuténosti (Hess a Almeida, 2007).

Zaujimavym poznatkom je fakt, Ze v pripade viackryutorov skimajucich
rovnaké determinanty cien dospeli k r6znym vysledk® niektorych pripadoch bola ta
istdA skimana charakteristika ozead ako Statisticky vyznamna s pozitivnym, resp.
negativnym sdvisom s cenou nehiintssti, v inych vyskumoch bola niekedy ozeaa
ako Statisticky nevyznamnda. Sirmans a kolektiv ®0@skut@nili analyzu 125 Stadii z
oblasti hedonického modelovania cien nehfndsti, kde skumali vysledky pre 7

zakladnych charakteristik, ktoré boli predmetom HBalyzovanych Stadii. Dospeli k
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poznaniu, Ze vysledky medzi jednotlivymi autormiSaidiami sa liSili vztedom na
zZistenie Statistickej vyznamnosti, ale aj katiom na pozitivny, resp. negativny savis s
cenou skumanych nehniitesti. Zo 125 vyskumov skimalo 40 Stadii suvis nn@détom
kupdni v nehnuténosti a cenou nehnuteosti. Z tychto 40 vyskumov identifikovalo 21
Studii pozitivny suvis s cenou, 9 Studii identifilado negativny suvis s cenou a 10 Studii
konStatovalo, Ze suUvis medzi skimanou charaktevistia cenou nie je Statisticky
vyznamny. Okrem odliSnych dat, na ktorych boli usknené vyskumy je potrebné
poznameng Ze rozdielnod vysledkov je do znmej miery ovplyvnena najma
Specifikdciou modelov, ktoré boli odliSné nagrozorovanymi Studiami a s tym nésledne
suvisia aj rozne zistené vysledky. Pr&ely tejto prace je dolezitym poznatkom kazdy
skumany determinant, ktory mézethyyotencialnym determinantom ceny nehfintsti aj

na Slovensku.

VySSie prezentované vyskumy a ich vysledky boli eeané na skumanie
determinantov cien nehniliteosti utenych na byvanie (stavieb - domov, bytov,
kancelarskych priestorov plus pozemok). V tejasti prace budu zhrnuté najdélezitejSie
poznatky od zahraémych autorov v rdmci modelovania cien pozemkov eniifikacie
z&kladnych determinantov tychto cien. Je déleZitdvedomf, Ze prvacas’ vyskumov
skuma kumulativnu cenu stavby a pozemku, na kt@@mvba stoji, ptiom tieto vyskumy
su castokrat prezentované ako Studie zaoberajuce sauceshnutBnosti utenych na

byvanie, avSak neanalyzuju cenu samotnej stavbycaalu stavby a pozemkuwagne.

Ooi a Lee (2004) skumali s vyuzitygasovych radov a cien nehntnesti zo
Singapuru rozdiel a suvislosti medzi trhom pozem&avhov nehnut@osti utenych na
byvanie (stavby+pozemky). Skumali zakladnu hypotézu vySSie ceny pozemkov
sposobuju nasledne aj vysSie ceny nelimaigti utenych na byvanie (stavby+pozemky).
Vzhradom na pozorované obdobie rokov 1991-2004 dospeéveru, Ze v zastavanom
Gzemi vySSie ceny nehnilit®sti utenych na byvanie (pozemok+stavba) spbsobuju v
priemere v zmysle Grangerovej kauzality vySSie ceaynotnych pozemkov. AvSak
naopak, pévodna hypotéza (vySSie ceny pozemkovobpiis vysSie ceny nehnuiteosti
uréenych na byvanie) v zmysle Grangerovej kauzaldplati. Z uvedenych vysledkov
vyplyva, Ze narast cien nehntnesti utenych na byvanie, ktoré samozrejme determinuju
d'alSie charakteristiky, determinuje aj néarast ciemgmkov.

Dowall a Leaf (1991) realizovali otevaci model cien stavebnych pozemkov v

Jakarte, ptiom skumali tri zakladné charakteristiky - vzdialsthgpozemku od centra,
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infrastruktara (resp. pristupova cesta pri pozemtugr pozemku a vlastnictvo pozemku
(pocet vlastnikov) v ramci prierezovych dat v 3 skin@ngbdobiach (rok 1987, 1988 a
1989). V ramci logaritmicko-linearneho modelu, kz#visla premenna predstavovala v
modeli prirodzeny logaritmus ceny za meter Stvoycetavebného pozemku sa skimala
Statisticka vyznamndsskimanych regresorov. Statisticky vyznamnymi dkteréstikami
na hladine vyznamnosti 1 % boli identifikované \atdno$ pozemku od centra mesta a
existencia infraStruktary pri pozemku. S narastjuc/zdialenogou od centra mesta
dochéadzalo k poklesu ceny za meter Stvorcovy pomepricom tento sdvis medzi cenou a
vzdialenogou v r. 1989 oproti roku 1987 sa znizil, avSak$taisticky vyznamne. \fah

a suvislosti medzi priemernymi cenami nehiiotesti utenych na byvanie a priemernymi
cenami pozemkov na narodnej urovni krajiny USA s&liaj Davis a Heathcote (2007) v
ramci rokov 1975-2006. Zistili, Ze podiel ceny pod@ na cene nehnuteosti (pozemok
+ stavba) bol v ramci skimaného obdobia v priemearérovni 24 - 44 %. V ramci Studie
prisli s poznatkom, Ze ceny pwhospodarskych pozemkov v USA su v priemere griili

pa’krat nizSie ako ceny stavebnych pozemkov.

Huttel a kolektiv (2016) realizovali vyskum z olilasen pozemkov v ramci rokov
2009 - 2010 a skumali nasledujuce determinantyttyaien - rozlohu pozemku, druh
pozemku (les, orna pdda, travnata plocha), datwdgja, typ predavajuceho a kupujiceho
(farmarsky subjekt alebo nie). Cervero a Dunca®42@skuténili vyskum z oblasti cien
pozemkov v USA s datami za r. 2004, kde skumalistos’ medzi cenou pozemku a
Strukturou obyvatisstva, vyuzitim pozemku, gtom pracovnych miest a vzdialenosti k

centru mesta.

Vyskum v ramci cien stavebnych pozemkov vo viaderywestach uskudoili
Morris a Palumbo (2008), ktori skimali ceny pozemkal6 vé'kych americkych mestach
v ramci ¢asového obdobia rokov 1984-2004. Pri svojom vyskudestifikovali vz’ah
medzi cenou pozemku za meter Stvorcovy a rozlohozemku, pdom sw&ag’ou ich
vyskumu bol aj vyskum v ramgiasovych adajov. V ramci toho vyskumu analyzovali
rozdelenie pravdepodobnosti vyskytu cien pozemkgednotlivych rokoch. Rozdelenie
pravdepodobnosti cien pozemkov v jednotlivych rdkoeprezentuje nasledujici Obrazok
¢. 8, na ktorom je zobrazeny vyvoj pre dvadsiatyceetil (modra krivka), mediartierna
krivka) a osemdesiaty percentiefvend krivka) cien pozemkov v jednotlivych rokoch.
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Obrazok 12 Cena stavebnych pozemkov v mestachimaziapade USA po r. 1985
Zdroj: MORRIS, D. - PALUMBO, M. G. 2008. The pridgesidential land in large US

cities. InJournal of urban economic008. p. 364.

Na Obrazku¢. 8 mdzeme vidie Ze v r. 2000 bol rozdiel medzi najlacnejSimi
pozemkami (reprezentujuci dvadsiaty percentil) @na&Simi pozemkami (reprezentujuci
osemdesiaty percentil) vyrazne vysSSi ako v rokuS1&arové je mozné si vSimni) Ze
tento zv@Sujuci sa rozdiel v ramci rozdelenia pravdepodotinogen pozemkov je
spbsobeny najmd narastom a vysSim tempom rastuahdjdh pozemkov. Podobné
vysledky, avSak vZladom na prierezové data, poskytuje v podmienkamreskského trhu
s pozemkami aj Dluho$S (2015), ktory konStatuje, cBmy najlacnejSich pozemkov v
obciach su si V&ni podobné (v kazdom meste a obci vieme th@jszemok s relativne
nizkou cenou), avSak rozdiely medzi cenami najdcahozemkov medzi municipalitami
su vyrazne vysSie.

Determinantmi cien konkrétnych stavebnych pozemkaneste Bangalore (India)
skumal Edadan (2014). Edadan konStatuje, Ze k Ziisipsu tri zdroje cien stavebnych
pozemkov - ceny ziskané z kupno-predajnych zmléwnyziskané z verejnej inzercie a
ceny ziskané od bank, ktoré vedu evidenciu zaldzrgroliv nehnutinosti v pripade
averov, v ktorych su uvadzané ceny nehfnbsti. V ramci logaritmicko-linearneho
regresného modelu, v ktorom je zavisl4 premenn& @@nmeter Stvorcovy stavebného

pozemku pouzil nasledujuce nezavislé premennéohazpozemku, vzdialenbpozemku
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od centra mesta, vzdialemggozemku od najblizSej hlavnej cesty, vzdialenpszemku k
najblizSej autobusovej zastavke, ¢pb obyvatéov obce a binarne premenné pre
pritomnos inZinierskych sieti (voda, elektrina) a pre pritm® povodni, resp. slumov
(chudobné a socialne slabé vrstvy obyistie). Albert (2010) uskutmil vyskum na
cenach stavebnych pozemkov v zastavanom Uzemi kiAskimal podobne ako Edadan
eSte nasledujuce charakteristiky: prijem obyk@tedanej municipality, p&et obyvatéov
municipality, p&et imigrantov na celkovom gte obyvat&ov, percentualny podiel oséb s
bakalarskym titulom, percentualny podiel zamestohny priemysle, piet patentov
pripadajacich na jedného obyvEgeobce, peet hodin sinéného svitu péas januéra v
danej municipalite, pet turistov, ktori navstivili obec v prefte na jedného obyvdie a
disponibilnu rozlohu stavebnych pozemkov v obciizHen a Goodman (2013) okrem uz
spominanych charakteristik skimali aj suvis rasiputacie konkrétneho mesta s cenou
stavebnych pozemkov. Kym Edadan (2014) sa zamenatipialne na charakteristiky
prislichajuce konkrétnemu pozemku (vlastnosti dangbeemku), Albert (2010) skimal

prevazne charakteristiky, ktoré suvisia s charatikami konkrétnej municipality.

Doposid uvadzané vyskumy vyuZzivali pri modelovani cienmel’nosti metodu
viacnasobnej linearnej regresie, pri ktorej sa malizuje séet Stvorcov rezidui (OLS).
Mak a kolektiv (2010), Qin a kolektiv (2016), alge Zetz (2008) pri skumani cien
pozemkov a ich determinantov vyuZili aj kvantilovégresiu, ktora umditije skuma
suvis medzi podmienenou strednou hodnotou konknétrpercentilu v ramci skimanej
charakteristiky a cenou pozemku. Qin a kolektivi@0pri svojom vyskume pouZzili data
za ¢asové obdobie rokov 2007-2012 z kupno-predajnychivzmealizovanych medzi
vladou (predavajuci) a obyvdtai (kupujuci). Udaje z r. 2007 obsahovali pribliZzi@ 000
pozorovani a v r. 2012 priblizne 115 000 pozorowardmci 343 miestiny. Ku kazdému
pozorovaniu boli k dispozicii nasledujuce charaktiy: cena pozemku, Vkos
pozemku, adresa pozemku, druh pozemku, typ pafoela/existujuca), priemerna miera
osvetlenia v noci v okruhu 5 km od pozemku (chamagtika predstavujlica stupe
rozvinutosti lokality, resp. hustoty vystavby). fiaavym poznatkom, ku ktorému dospel
s vyuzitim kvantilovej regresie je fakt, Ze s n&apgou intenzitou nmého osvetlenia
(hustejSia zastavba - rozvinutejSie a8ré mestd) priemernd cena pozemkov v meste
rastie, avSak variabilita cien v ramci narastajuicegnzity osvetlenia tiez narasta. Z
uvedenych vysledkov kvantilovej regresie vyplyva thedzi pozemkami s vysokou

intenzitou néného osvetlenia najdeme aj lacné pozemky s cenouoomiou
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porovnaténou v mestach s nizkou intenzitowwného osvetlenia. K podobnym vysledkom
dospel aj Dluho$ (2015), ktory identifikoval, ze&rastom vikosti municipality (pétom
obyvatdov) narasta aj priemerna cena pozemkov v danej, @dak najnizSie ceny
pozemkov Vv najuésich mestach su porovnBté s najnizSimi cenami pozemkov v
najmensich mestach a obciach. Kvantilovou reguegio modelovani cien bytov v Honk
Kongu sa zaoberal aj Choy a kolektiv (2012), ktskymal na vzorke 5947 bytov ttah
medzi predajnou cenou bytu a parkovacim miestoralohou bytu, vekom stavby,
poschodim v bytovom dome, \8dd z bytu (na budovy, Yay, zmieSany) a vzdialenos

bytu od centra mesta.

MéZeme konStatova Ze miera vyskumnej aktivity v ramci modelovanignc
nehnuténosti v zahrai je ovda vySSia ako v pripade Slovenska,épm jednotlivé
vyskumy sa liSia najmé krajinou, resp. mestom wdftesa nehnutmosti nachadzaju a
pouzitou metodolégiou vFadom na dostupnosprierezovych alebocasovych dat.
Skumané determinanty cien nehratesti su pri vyskumoch vyberané najméaliadom na
dostupnos dat, prcom ich mézZzeme rozdélnajma na dve J&eé skupiny - "charakteristiky
obce" (p@et obyvatéov obce, pdet nezamestnanych...) a "charakteristiky konkrétnej
nehnuténosti v danej obci" (rozloha, umiestnenie v ramdice& pdéet izieb pri
stavbach...). VSetky skumané charakteristiky v tiyclzahraninych Stadiach su
povazované za potencialne determinanty cien pozemkoSlovensku, ktorych vyuZitie

bude posudené najma votahu k dostupnosti tdajov.
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2 Ciel prace

Hlavnym ci€om prace je posudenie moznosti vyuzitia kvantilokegresie na
datach z oblasti nehntiteosti, tvorba ekonometrickych modelov s vyuZitimahktilovej
regresie a nasledné porovnanie tychto modelov ywiti klasickej regresnej analyzy
(OLS) za w@elom identifikovania zakladnych determinantov cieehnuténosti a
vytvorenia celkového konceptu dmacieho modelu stavebnych pozemkov na Slovensku.

K plnohodnotnému zabezgeniu naplnenia primarneho t#& sme identifikovali

tieto ciastkové ciele:

1. Tvorba databazy a zber Udajov o stavebnych pozem&ach charakteristikach
na Slovensku z verejne dostupnych zdrojov a uskettie zakladnej analyzy

dat z vytvorenej databazy s vyuZzitim nastrojov desiknej Statistiky.

2. Tvorba océovacieho modelu stavebnych pozemkov pomocou OL$ugitim
dostupnych charakteristik (nadmorska vySka obceamestnana'sobce, poet
obyvatéov...) na datach z r. 2015.

3. Porovnanie takto vytvoreného modelu s modelom aljgaim rovnakeé
skumané charakteristiky uskdteného na datach z r. 2018 zZ#ldm zistenia
zmeny bodového (ale aj intervalového) odhadu regars koeficientov modelu

v case.

4. Tvorba océovacieho modelu stavebnych pozemkov s vyuzityfalSich
charakteristik za delom dodatoného vysvetlenia dopogianevysvetlenej

variability rezidui.

5. Identifikovanie zakladnych determinantov cien staggeh pozemkov na
Slovensku z realizovanych ekonometrickych modelov parovnanie
ocaiovacieho modelu (model s najvysSim percentom vievejt variability) pri
ktorom bola vyuzita metdda najmenSich Stvorcov (PDd8vantilovou regresiou
za (&elom zistenia Statisticky vyznamnych rozdielov eficdentoch parametrov
medzi r6znymi Uroktami kvantilov, medzi OLS a réznymi Uurbami kvantilov,

medzi réznymi Uroiami kvantilov a hodnotou nula.

6. Verifikacia vysledného odmvacieho modelu stavebnych pozemkov na
stavebnych pozemkoch nezahrnutych vo vzorke.
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Prezentovany primarny diea ciastkové ciele tejto prace su v priamej nadvaznosti

na stanoveneé tézy, ktoré vyplyvaju zéasného stavu rieSenej problematiky:
* Vplyv determinantov ceny stavebnych pozemkov sa méd’ v case.

Cielom je zisti ako sa meni suvis medzi cenou stavebnych pozemkialSimi
charakteristikami (vlastnéami) nehnuténosti na Slovensku ¥ase - konkrétne ako sa
zmenil tento suvis porovnhanim zmien bodovych agrvalovych odhadov regresnych
koeficientov ekonometrického modelu na datach o [@eokov a modelu so &snymi
datami.

e Charakteristika "vzdialenaspozemku od centra obce/mesta" nepredstavuje vo
viacerych Stuadiach Statisticky vyznamny suavis sowepozemku (najmé pri

oceiovacom modeli za¥ajucom pozemky z viacerych miest a obci).

V mnohych zahraghych vyskumoch sa prildani charakteristik, ktoré dokazu
vysvetli’ rozdiely v cenach stavebnych pozemkov v rdmci mhesta vyuziva vzdialents
pozemku od centra mesta, ktora ma determiaenu tohto pozemku. VEadom na
vysledky vyskumu (DluhoS, 2015) sme sa rozhodlirwva porovnd, ¢i vzdialenos
pozemku od okraja obce/mesta nebude poskytte@asie vysledky v ramci vysvetlenej
variability modelu ako vzdialenégpozemku od centra obce v podmienkach Slovenskej
republiky.

* Vplyv a savis konkrétnych charakteristik nehfasti aj stavebnych pozemkov na
podmienenu strednu hodnotu vygugtcej premennej (konkrétnej charakteristiky)

v ramci jej roznych kvantilov je r6zny.

V ramci konkrétne Specifikovaného ekonometrickéhodetu budu porovnané
vysledky dosiahnuté metédou OLS, ktora minimalizsijiget Stvorcov rezidui a vysledky
dosiahnuté kvantilovou regresiou, ktora minimakzsjtet vazenych absolutnych hodnot
rezidui. Ciom je kvantifikovd a porovnd ako sa menia koeficienty regresnych

parametrov napréerdznymi kvantilmi.
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Okrem stanovenych téz a biw prace sa budeme v tejto praci zaobeja

Zhodnotenim i vysledky kvantilovej regresie prispeli ku komphejSiemu
poznaniu medzi jednotlivymi skdimanymi charaktekestni a cenou

stavebnych pozemkov na Slovensku.

Zhodnotenim prospesnosti vysledkov vyskumu v planom zd#éovani

nehnuténosti na zaklade ich trhovych cien.

MoZnog'ou vyuZitia vytvoreného ekonometrického modelu pdaiovanie

nehnuténosti vzifadom na preditnd schopnasmodelu.

MozZnog'ou vyuzitia vysledkov vyskumu (najma vytvorenéhcermvacieho
modelu pre stavebné pozemky) votatzu k identifikovaniu zakladnych
determinantov cien samotnych stavieb (rodinnych a@9m kefZe cena
rodinného domu obsahuje cenu stavby dapiiého pozemku. Vytvorenym
modelom sa mdZe odhadh@ena pozemku, na ktorom stoji rodinny dom,
odpaiitanim od celkove] ceny nehniit®sti dostaneme cenu samotného
rodinného domu (resp. presnejSie odhad tejto céugju mdézeme vyuzipri

skumani charakteristik, ktoré determinuju cenu gaéfw rodinného domu.

Identifikovanim zakladnych nedostatkov a potengiémnproblémov v ramci

vytvoreného oagovacieho modelu.

Odporttanim d’alSieho mozného smerovania vyskumu v oblasth@eacich

modelov nehnufimosti nie len na Slovensku.
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3 Metodika prace a metdédy skiumania

Ulohou tejto kapitoly je poskytnizakladnt charakteristiku objektu skimania a
struine opisé sled logicky na seba nadvazujuci¢imnosti, ktoré budd uskutoené v
praktickejcasti vyskumu tejto prace. &ig’ou kapitoly je blizSi pofad a charakteristika
dat, ktoré budu vyuzivané v praktickégsti tejto prace ako aj zdroje dat, vyuZivana
softvérova platforma na zber a pracu s datami spgolyuzivanymi zékladné metédy
vyskumu. Samostatnd podkapitola je néasledne verovaéeoretickému zakladu

vyuZivanych metdd vyskumu - najméa metdde najmeriiaircov a kvantilovej regresii.

3.1 Objekt skimania, postupy, data, pouzité metody

Objekt skimania predstavuju ceny nehntitesti (konkrétne ceny stavebnych
pozemkov) na Uzemi Slovenska, v r6znych obciacheatdwh spolu s ich zakladnymi
charakteristikami, o ktorych sa domnievame, Zze nadgierminové ich cenu. Prefadny
zoznam skumanych charakteristik uvadzame v Pritoht a Prilohe¢. 2 tejto prace.
Jednym z cikov prace je vytvoti oceiovaci model, ktory umozni odhadhtrhova cenu
pre konkrétny pozemok, takze fyzickym objektomadgjtace mézeme nazytvBubovd’ny
stavebny pozemok na Uzemi Slovenskej republiky. &enddlezitym cibom prace je aj
posudenie moznosti vyuzitia kvantilove] regresie@ pmodelovani cien stavebnych
pozemkov, takZze za objekt skimania mézeme povézayazistené vysledky a ich
zhodnotenie v rdmci modelovania cien s vyuzitym ddgt najmenSich Stvorcov a s

vyuzitim kvantilovej regresie.

Stag’ou prace je posudi a kvantifikova vplyv jednotlivych skamanych
charakteristik ("charakteristiky obce" a "charaidiity pozemku") na cenu za meter
Stvorcovy stavebného pozemku. V ramci vSetkych naiesci na Slovensku bolo v prvom
kroku nahodnym vyberom vybranych 100 obci a 10stm@icom v kazdej obci a meste
bolo skimanych 5 nahodne vybranych stavebnych poaenNahodny vyber miest a obci
v jednotlivych krajoch zofadioval celkova pdetnos miest a obci v tychto krajoch tak,
aby celkovd vzorka miest a obci odrazala Strukfdotetnosti municipalit v krajoch
Slovenskej republiky, ke jednou zo skumanych charakteristik ako potemeiwd
determinantu ceny stavebnych pozemkov bol krajePnahodne vybranych miest a obci

na Slovensku prislichajucich konkrétnemu krajujedeny v nasledujucej takke.
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Tabu’ka 4 Pd‘et obci a miest vo vzorke palkrajov

Kraj Pocet Poée,t Pc_néet Pocet obci| Potet miest
okresov| obci miest | vo vzorke | vo vzorke
BA 8 82 7 3 5
TT 7 234 17 8 12
TN 9 258 18 9 13
NT 7 339 15 12 11
BB 13 492 24 18 17
ZA 11 296 19 11 14
PO 13 642 23 23 16
KE 11 444 17 16 12
Spolu 79 2787 140 100 100

Zdroj: Vlastné spracovanie

Data vyuZivané v rdmci tohto vyskumu boli ziskavanérg@nine zo sekundarnych
verejnych zdrojov. Udaje o konkrétnych pozemkovi kédkavané z inzercie (konkrétne
www.reality.sme.sk, www.nehnutelnosti.sk, www.tadity.sk), odkid boli k dispozicii
informacie o cenach stavebnych pozemkov, informécmakladnych "charakteristikach
pozemku" (rozloha, tvar pozemku, dostupné inZikierssiete, pristupova cesta,
umiestnenie pozemku v rdmci obce/mesta umpice skumé vzdialenosti k centru/
okraju municipality, Skole a informacia o obci/mest ktorom sa stavebnych pozemok
nachadza). Ku kazdému stavebného pozemkdaddm na obec/mesto, v ktorom sa
nachadza boli priradendalSie "charakteristiky obce" (informacia o kraji, akom sa
nachadza obec, pet obyvatéov obce, Struktura obyvdiev ad’alSie uvadzané v Prilohe
¢. 1 ac. 2). Pre ziskavanie dat o charakteristikach obesfaboli vyuzité rovnako verejne
dostupné sekundarne zdroje, najma informacie ztisit&ého Gradu SR, Obchodného
registra SR, Zivnostenského registra SR, Katasth@inportalu a informacie dostupné z
vyuzitia internetovych online map umajucich poskytnél idaje o vzdialenostiach.

Po vytvoreni zakladnej databazy udajov bola usiéna zakladna Statisticka
analyza udajov zacélom blizSieho a detailnejSieho poznania charakéegiruktiry dat.
Nasledne bol uskutmeny ekonometricky model s vyuzitim len "charalstgki obce" tak
aby mohol by tento model porovnany s vysledkami dosiahnutymirosnakym
ekonometrickym modelom na datach z r. 201%aSu tejto komparacie vysledkov je
najma identifikacia zakladnych rozdielov v ramcidbwych a intervalovych odhadov

parametrov modelu, ktord umozni skidnzanenu vplyvu jednotlivych determinantov ceny
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stavebnych pozemkov Wase. Nasledne bola uskatend tvorba a doplnenie
ekonometrického modelu dialSie charakteristiky, ktorych diem je vysvetli dodat@na,
doposid nevysvetlenu variabilitu modelu (tieto charaktikisje mozné najsv Prilohec.

2 a ide charakteristiky, ktoré neboli¢s8tou skumanych charakteristik v r. 2015 -
charakteristik v Prilohé&. 1). Po vybere najlepSieho ekonometrického mo@ettl’adom
na vysvetlenu variabilitu modelu a spinenie prédipdov modelu) vyuZzivajuceho metddu
najmensich Stvorcov predstavoval takto vytvorenydehovstup k vyuzitiu kvantilovej
regresie, ktord skuma vplyv jednotlivych identiflamych determinantov nie len z
pol’adu priemeru, ale aj v ramci inych kvantilov roziéh pravdepodobnosti tychto
skumanych charakteristik. Po vyuZiti kvantilovejgresie sa uskutoilo zistovanie
Statisticky vyznamnych rozdielov v regresnych koiefitoch medzi ré6znymi Gréami
kvantilov, medzi OLS a r6znymi uréami kvantilov, medzi réznymi ar@ami kvantilov a
hodnotou nula. Vysledny ekonometricky model bolifil@vany z polfadu schopnosti
odhadu ceny pozemku na stavebnych pozemkoch, kieéli zahrnuté vo vzorke, na
ktorej bolo uskutdnené ekonometrické modelovanie. Databaza tychtemkav (out-of-
sample) bola vytvorena nacatku pri prvotnej tvorbe celkovej databazy. Tatiabaza
obsahovala stavebné pozemky v 10 ndhodne vybramgstach a obciach, ktoré neboli
sitag’ou pbvodnej databdzy. V zévere empirickgsti vyskumu je prezentovana
predikina schopnasvytvoreného ekonometrického modelu, posudena neszvyuzitia
takto vytvoreného modelu ako dwwacieho modelu pre daveé &ely a zarova su v tejto
casti identifikované zakladné nedostatky, pripadrablgmy modelu ako aj odpatdnie

vo vzahu k buddcemu smerovaniu vyskumu v tejto oblasti.

VzhPadom na kvantitativne zameranie vyskumu su vyuZzitéprimarne
kvantitativne metdédy skimania a matematicko-Statistké metddy, pricom v praci je
pouzity aj mySlienkovy experiment (najma pri idéiktvani potencialnych determinantov
cien stavebnych pozemkov, ktoré nie su skimané edghédzajucich zahramiych
Studiach), v ramci zakladnych vedeckych metod bglaZitd indukcia, dedukcia, metéda
komparacie a overovanie hypotéz (najma véatm k Statistickej vyznamnosti parametrov
regresnych koeficientov). Zakladny teoreticky rank@antitativnych metéd vyuzitych v
empirickej ¢asti tejto prace je uvadzany v nasledujucej pod&bpi3.2 a 3.3. Praca s
datami, tvorba databézy, ekonometrické modelovanieyuzitim metdédy najmensSich
Stvorcov ale aj kvantilovej regresie a vsSetkBalSie vyskumné aktivity v ramci

kvantitativneho vyskumu boli uskuitované s vyuzitim programu R, Gretl a MS Excell.
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3.2 Ekonometricky model a odhad jeho parametrov

Regresna analyza patri véagnosti k najdélezitejSim ekonometrickym néstrojom,
kedZze sluzi primarne na kvantitativny opis tehu medzi réznymi ekonomickymi
veli¢cinami, ktoré oznéujeme ako premenné (Cipra, 2013). Leikava (2008) uvadza, ze
ekonomickym modelom mézeme nagvgednoduseny model s presne Specifikovanymi
parametrami a ekonomickymi premennymi, ktorého ipatee v3ak presne nepozndme. V
takomto modeli sa v3ak nedw@uhujeme vplyv r6znych zmien, odchylok a ndhodnosti. V
pripade ak nahodnu zlozku (ndhodné vplyvy) zaradimenodelu ako premennu, ktora
reprezentuje ostatné nevysvetlené a nenilgratesplyvy, dostavameskonometricky
model, ktory umo#uje odhadnti hodnoty neznamych parametrov ekonometrického
modelu (HuSek - Pelikan, 2003).

Predpokladajme vSeobecny linearny regresny model:
Y=05+ B+ L%+t BX +U 1)

kde y predstavuje zavislu (vysyewvanu) premennux;, X%, ... % predstavuju

nezavislé (vysvétijuce) premenné aje nahodna zlozka.

KedZe castokrat disponujeme viac neZz jednym pozorovaniadatmamen

pozorovani, kde je prirodzengislo, tak pra = 1,2,3,..n plati nasledovne:
iy =B, + lBlXi,l + lgzxi,z Tt IBkXi,k Ty

=,Bo+zk::8jxi,j+ui (2)

PrelfadnejSi zapis ako (2) je potom maticovy zapis lineho regresného modelu:

y=Xg+u 3)
kde
Xl,l X1,2 e Xlk IB 0 ul yl
X2,1 X2,2 e X2,k ﬂl u2 y2
x|... .. p= ﬁz u=|u, Y =| VY, (4)
1 Xn:1 Xnz oo Xpg By u, A

pricom uvazujeme s matico@ia troma vektormg, u, y.
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Skutané hodnoty parametro,f1,52... 5k SU pre nds nezname, avSak na odhad
tychto parametrov (estiméatorov) vieme po#zne pristupy, ptbm estimatory ozrééme
rovnako ako skuttmé parametre, ale so strieSkou. Potom pre vektbadm/ zavislych

premennycty plati:
y=XB (5)

kde X je matica nezavislych premennychBapredstavuje vektor odhadovanych

parametrov.

Rezidud potom predstavuju rozdiel medzi skota hodnotou a odhadnutou
hodnotou zavislej premennej, kde pre vektor rezédlati:

e=y-y=y—XB (6)
K odhadu parametrov linearneho regresného modglisglnajastejSie vyuZiva

metdda najmenSich Stvorcov (OLS - Ordinary leastassg), ktord minimalizuje &ét

Stvorcov rezidui S:

s=) €’ (7)

Vzhladom na ponechanie extrémnych hodndt pri regresmnaiyze bola neskor
vyvinuta vazena metdéda najmenSich Stvorcov (WLWeighted least squares), ktora

minimalizuje sdet vazenych Stvorcov rezidui S:
C 2
SORUCH 8)
i=1

kde w; predstavuje hodnotu vahy konkrétnych Stvorcovd@ziaby sa obmedzila
vaha extremnych hodnét a teda’kyeh rezidui v (6). Existuje nieRko pristupov ako
urit vahy w (viac v Suykens a kolektiv, 2002), tagtejSie je vSak v pripade
jednoduchého linearneho regresného modelu s jedysuetovanou premennoy a

jednou vysvdiujucou premennox vaha uéena ako:
1
W =— 9)

Namiesto minimalizacie Stvorcov rezidui sa stremens inym optimalizanym

kritériom - v literatirecastokrat ozn&gvana aj ako metdéda najmensSich absollUtnych
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odchylok, resp. medianova regresia (LAD - Leasbhlte deviations), ktora minimalizuje
set absolatnych hodn6t rezidui S:

S=§ & (10)

Rovnako ako v pripade vazenych Stvorcov reziduv $iteratire stretneme aj s

vazenymi absolutnymi hodnotami rezidui, kde sa matizuje sdet S:

s=2 ale (11)

kde pre vahuyy plati: 0 <gi< 1 a hodnota vahy pre konkrétne rezidwume ucena
vzhladom na skimany podmieneny kvantil a Radom na togi je konkrétne reziduum
pozitivne alebo negativne. Tato metdda je nazyvao@dmienend kvantilova regresia,

ktorej sa podrobnejSie budeme venbvalasledujucej podkapitole 3.3.

Pri ukovani Statistickej vyznamnosti parametrov jedngtlv regresorov v ramci
regresného modelu je nevyhnutné owepredpoklady, ktoré su charakteristické pre
linearny regresny model (resp. odhad pomocou met@jgensich Stvorcov). Vaina
autorov (Cipra, 2013; Vyrost - Baumohl - Lydcsa,12p uvadza nasledujacich 5

zakladnych predpokladov linearneho regresného maqutel prierezové data:
1. uvazovany predpoklad: E(u) =0
2. uvazovany predpoklad: E(uu’) = ¢4,
3. uvazovany predpoklad:  matige deterministicka
4. uvazovany predpoklad: h(X) =k +1<n
5. uvazovany predpoklad: u ~N(0, ¢°1 )

Prvy predpoklad uvadza, Ze strednd hodnota vekidhdnych pordch ma by
rovna nule, ptiom piaty predpoklad pridava podmienku, Ze vektdraadaych porach ma
pochadzé z normalneho rozdelenia. NajdolezitejSim predpadaia, ktorého porusSenie ma
najzavaznejSie dosledky je predpoklad, ktory uvasukonStantnym rozptylom nahodnych
zloziek (homoskedasticitou). PoruSenie tohto pré&tiuiu ovplywiuje intervalovy odhad
regresnych koeficientov a teda aj samotné testevsataitistickej vyznamnosti regresnych
koeficientov. Viac informécii o predpokladoch madel ich poruseni vieme néja Tk&a
(2001), Cipru (2013), Vyrosta- Baumohla-Lyécsu (2P4 DluhoSa (2015).

59



Ciel'om nasledujuceho Obrazka9 je poukaziana potencialne nedostatky metédy
najmensich Stvorcov, resp. na potencialne problémynedostaténej praci s datami a
zanedbanom overovani splnenych predpokladov reginesnmodelu. Na nizSie
zobrazenom obrazku je znazornenych 6 réznych sit(&pov dat), kde kazda situacia
znézotiuje vz’ah medzi premennox a premennoly. To ¢o maju spoléné vSetky tieto
situacie je smernica regresnej priamky, ktora loollaadnuta pomocou metddy najmensich
Stvorcov. Je zrejme, Ze koeficient determinaciglaenie predpokladov modelu (ako aj
intervalovy odhad pre smernicu regresnej priamkyy jtychto Siestich pripadoch rézny,
avSak bodovy odhad sklonu regresnej priamky je akynV niektorych pripadoch je
zjavneé, Ze ide o iny nez linearnytah &--y.), niekde je pritomna extrémna hodnata (
y1). Pri v&’ahuxs-y, je vysoko pravdepodobna homoskedasticita daglzadiv pripadexs-

Y5 a Xs-Ys J€ zZrejma meniaca sa variabilita rezidui Radom na premenndé. Prave
pritomnos$ a Struktura takéhoto Specifického typu dat akmslednych dvoch pripadoch
vytvara priestor pre vyuZzitie podmienenej kvantdpregresie, ktorej jej blizSie venovana

nasledujuca kapitola.
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Obrazok 13 Regresna priamka (OLS) pri réznych tghaidajov
Zdroj: Vlastné spracovanie
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3.3 Podmienena kvantilova regresia

Regresna priamka v pripade metddy najmenSich &wvoposkytuje sumarnu
informaciu o priemere rozdeleni pravdepodobnosislmhajlicich mnoZine Udajov
premennej X. Koenker a Bassett (1978) sa rozhadlkyn® komplexnejSiu informaciu a
komplexnejSi obrazok prostrednictvom nilkgrch odliSnych regresnych kriviek, ktoré
budu prisldché réznym kvantilom rozdelenia pravdepodobnosti v giapremennej X.
Koenker (2005) uvadza, Ze ajne nAm metdda najmensich Stvorcov poskyastokrat
nekompletnu informaciu - tak ako priemer poskytggompletnu informaciu pre samotné
rozdelenie pravdepodobnosti, tak aj regresna pramkpripade metddy najmensich
Stvorcov poskytuje tiez nekompletnd informéciu araalbk pre mnoZinu viacerych
rozdeleni pravdepodobnosti v ramci premennej x (taitdenie o nekompletnej informacii,
resp. o informacii len o podmienenom priemere bwl@redchadzajucej kapitole 3.2

prezentované aj vizualne prostrednictvom Obr&zle.

Metdéda najmenSich Stvorcov je pristup ktory odhadppdmieneny priemer.
Koenker (2001) uvadza, Ze pri rozdeleni pravdepndsth nejakej charakteristiky chceme
pozna okrem priemeru aj rozptyl, Sikm@sSpicatos, boxplot alebo histogram pre blizSie
poznanie Udajov a skiumanej charakteristiky, pratooghodol uplati podobny pristup o
komplexnejSej informacii aj v regresii (Koenker, 789. Preto nahradil odhad
podmieneného priemeru (klasicka metdda OLS) diekmi odhadmi podmienenych

kvantilov.

Zakladna myslienka obdobnécagnej podmienenej kvantilovej regresii vznikla asi
v polovici 18. stor¢ia, kedy sa kaz Boskow snazil odhadniitvar zeme a pouzil pri tom
minimalizéaciu sdtu absolutnych odchylok, Endgeworth a Laplace kamd®. storoia
nadviazali na pracu Bosk@ad a uz tu sa mdzeme strefngi prvymi informaciami o
vazenych absolutnych odchylkach, kde vahy su peiméadv zavislosti od tohaii je
reziduum pozitivne alebo negativne (Koenker, 200d3hfadom na matematicku
naranog’ rieSenia takejto optimalizaej Ulohy sa o vyuzitie kvatilovej regresie v
aktuélnej podobe ako ju pozname dnes posataralj wablasti p&itacovej techniky a
linearneho programovania, ktory umoznil riesj takéto optimaliz&ané ulohy, naco

nadviazal svojou prvotnou pracou Koenker a Bag&6{8) a neskér Koenker (2001).

Model kvantilovej regresie v maticovom tvare (preklpdame 1 zavislu premennu

a 1 nezavislu premennu) vieme zapisasledovne:
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y=Xfg+u (12)

kde y predstavuje vektor zavislej premenng], predstavuje vektor nezvislej
premennej By predstavuje vektor parametrov pre konkrétpyy kvantil a u je vektor

nahodnych zloZiek.

Skutainé hodnoty vektora parametr@y su pre nas nezname, avsak na odhad tohto
vektora parametrov vieme potizimetdodu véazenych absolitnych hodnét rezidui (11),

potom pre vektor odhadov zavislych premennychlati:

y = XB, (13)

kde X je vektor nezavislej premennej &, predstavuje vektor odhadovanych

parametrov pre konkrétrgty kvantil.

Rezidua potom predstavuju rozdiel medzi skt hodnotou a odhadnutou

hodnotou zavislej premennej, kde pre vektor rezégiati:

e=y-y=y—XBq (14)
K odhadu parametrov regresného modelu (12) sa vguidietdda podmienenej

kvantilovej regresie, ktora minimalizujec&i vazenych absolutnych hodnét rezidui S:

s=)_a/e| (15)

kde pre vahuy plati: 0 <gi< 1 a hodnota vahy pre konkrétne rezidwme utena
vzh'adom na skumany podmieneny kvantil a Ratom na tog¢i je konkrétne reziduum

pozitivne alebo negativne.

Vzhradom na ufenie konkrétnej vahy pre reziduum v zavislosti otiot Ci
nadobuda pozitivne alebo negativhe hodnoty mozéste ¥ahy Specifikova blizSie v
(16), kde je uvedend tiez rovnica minimalizajuc&esvazenych absolutnych hodnét

rezidui S:

s= 2. del+ D @-q)e] (16)

iy 2 Y; ihy; <Y

kde vahag je rovna hodnote pre skimany kvantil a plati @<1, potom kladnym
reziduam prislicha valgpa zapornym reziduam valtq).
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Kvantilova regresia odhaduje podmienené kvantilgdedenia pravdepodobnosti
zavislej premennej y, ktoré si podmienené skimanou nezvislou prentenmno Je
dolezité poznamemia Ze kvantily sa pouzivaju na opis podmienenéhodelenia
pravdepodobnosti zavislej premengeMetdéda najmensSich Stvorcov (OLS) opisujéalz
medzi jednou alebo viacerymi nezavislymi premennyra podmienenym priemerom
zavislej premenney, zatid ¢o kvantilové regresia opisuje tah medzi jednou alebo
viacerymi premennynx a podmienenymi kvantilmi rozdelenia pravdepodobirnasyvislej
premenney. Je teda evidentné, Ze kvantilova regresia skiatako podmieneny priemer
a poskytuje tak komplexnejSi obrdzok ale aj kvéifany efekt nezavislej premennej na

zavislu premennu vFadom na rézne arovne podmienenych kvantilov.

Minimalizaciu s@tu vazenych absoltutnych hodnét rezidui (podmierkeaatilova
regresia) prezentuje nasledujuci ObrazoK 0, ktory uvazuje s jednou vystetvanou a

jednou vysvdiujucou premennou.

I
0 5 10 15 20
Years of Education

Obrazok 14 Kvantilova regresia

Zdroj: www.stats.stackexchange.com/questions/80349/

Na Obrazku¢. 10 uvaZzujeme s jednou vysk@tanou premennou (logaritmus

prijmu osoby) a jednou vysvefucou premennou (et rokov vzdelania osoby). UZ na
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prvy polfad je zrejmé, Ze s rastomdbo rokov vzdelavania narasta aj dosahovany prijem
Pudi v priemere. To¢o si vSak mézeme vSimtidje fakt, Ze rozdelenie pravdepodobnosti
prijimov v ramci 'udi s malym p&om rokov vzdelania je uZSie ako rozdelenie
pravdepodobnosti prijmov mediidmi s vysokym pétom vzdelania, resp. Ze variabilita
prijmov v ramciludi s malym p&om rokov vzdeldvania je mensia ako variabilitgrpoiv
medziludmi s vé&’kym pastom rokov vzdeldvania. Je teda pravdou, Ze priegné@rove
prijimu narasta s rastom {¢a rokov vzdelavania, ale meni sa aj rozdelenie
pravdepodobnosti, resp. variabilita prijmov v ranednotlivych kategorii vysvébvanej
premennej (p&u rokov vzdelavania). Modra priamka s men3ou sioempredstavuje
regresnu priamku prislichajucu medianu t(Esiaty percentil), ptom tato regresna
priamka bola odhadnuta tak, Ze sa minimalizovaésabsolutnych hodnbt rezidui. Modra
priamka s v&Sou smernicou na obrazku predstavuje regresnu kuigore 90. percentil,
ktora odhaduje podmieneny 90. percentil rozdelgmévdepodobnosti prijmu (kde tieto
rozdelenia pravdepodobnosti si podmienen&gno rokov vzdelavania). Smernica tejto
regresnej priamky odhaduje tah medzi najviac zarabajuciniud'mi v ramci r6znych
kategOrii p@tu rokov vzdelavania a prijmom tychfadi. Na obrazku su znazornené dva
typy podmieneného rozdelenia pravdepodobnéstivené krivky) - préd’udi, ktori maju 5
roéné vzdelanie a préudi, ktori maju 10 réné vzdelanie. Je zrejmé, Zvek A patri
medzi najlepSie zarabajucich v ramci svojej kategdudi s 5 rénym vzdelanim
(konkrétne 90. percentil) a aj osoba B patri medgiepSie zarabajucich v ramci svojej

kategorieludi s 15 renym vzdelanim (konkrétne 90. percentil).

Pri kvantilovej regresii je dbélezité poznaménaiekd’ko dblezitych faktov k
skumaniu signifikancie koeficientov parametrov jetlinych regresnych koeficientov. V
pripade metody najmensich Stvorcov dostavame kdékad regresoru odhad parametra,
ktory predstavuje jednu konkrétnu hodnotu, Zatta v pripade kvantilovej regresie
dostdvame ku kazdému regresoru odhad parametraomwoe fvektora hodnét, ktoré
prislichaju réznym arovniam skimaného podmienek&haatilu (Koenker - Bilias, 2001).
V pripade jednej vysvBdjucej a jednej vysvébvanej premennej teda kvantifikujeme
smernicu jednej regresnej priamky (OLS), Zaita v pripade podmienenej kvantilovej
regresie (v pripade 1 vysvajucej a 1 vysvébvanej) premennej kvantifikujeme smernice
nieka’kych regresnych priamok v zavislosti od Urovne safdého kvantilu (v pripade
viacerych vysvdujucich premennych hovorime o kvantifikacii sklonegresnej

nadroviny). Zmena suvisu medzi vysiigticou premennou a vys¥evanou premennou
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(vektor regresnych koeficientov) v rdmci réznycbuni skimanych kvantilov sa otajne
znazoiuje vizualne, kde ox predstavuje Urove skimaného podmieneného kvantilu
rozdelenia pravdepodobnosti a @s predstavuje prislichajucu hodnotou regresného
koeficientu. Sivé pole predstavuje interval Egddivosti pre regresné koeficienty v ramci
réznych drovni kvantilovgervena horizontalna priamka odhad regresného keefic
pomocou metddy OLS a preruSovadgrvené horizontalne priamky hranice intervalu

spd’ahlivosti pre regresny koeficienta@ny pomocou OLS.

0.0

-----------

........
saaw
........

.....

- R L R . L R . _ . .

=0.5
|

=10

=1.5

I T T T T T
0.0 D2 0.4 06 k:} 10

Quantiles

Obrazok 15 Regresné koeficienty v ramci roznychvmbkvantilov
Zdroj: KOENKER, R. — HALLOCK, K. F. 2001. QuantilRegression, Idournal
of Economic Perspective3001. p. 43-56.

Na zaklade vysSie uvedeného mézeme identifikavaripade kvantilovej regresie
tri tpy Statistickej vyznamnosti regresnych koedidiov:

1. Testovanie Statistickej hypotézy o tomi, je regresny koeficient v pripade

kvantilovej regresie rovny hodnote nula.

2. Testovanie Statistickej hypotézy o toénje regresny koeficient kvantifikovany
kvantilovou regresiou rozdielny od regresného ladefitu kvantifikovaného
metdédou OLS.
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3. Testovanie Statistickej hypotézy o towi, sU prave 2 regresné koeficienty
prislichajuce réznym kvantilom v ramci kvantiloveggresie medzi sebou

rézne.

Vyhodou kvantilovej regresie oproti klasickej metothajmensSich Stvorcov je
v&Sia flexibilita a moznas vyuZitia tejto regresie pri heterogénnom podmiemen
rozdeleni pravdepodobnosti, teda vtedy, ak sa bititea premennejy meni s narastom
hodnoty premennek (presnejSie variabilita premennej y podmienenampraou X).
Medianova regresia (ako aj odhd@lSich kvantilov v rdmci kvantilovej regresie) je
robustnejSia na extrémne pozorovania ako metodenemdjich Stvorcov (Koenker -
Hallock, 2001). Zarovekvantilova regresia poskytuje podrobnejsifamhna data a méze
pomda ukaza rozdielne efekty nezavislej premennej na zavisEmgnna pri r6znych
arovniach podmienenych kvantilov. Vyuzitie kvantié& regresie pri ekonometrickom
modelovani a popri klasickej metéde OLS tak poskywrZitainy nastroj, ktory moze
vhodne doplrii samotné ekonometrické modely a pridigemplexnejSie poznanie o takto

vytvorenych modeloch.
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4 Vysledky prace

V réamci tejto kapitoly zavetmej prace, ktord bezprostredne nadvazuje tassy
stav rieSenej problematiky doma a v zahtBnmetodiku prace a metdédy skimania
uplatiujeme logickl nadvéaznosa ¢lenenie nad’alSie podkapitoly v sulade &astkovymi
cielmi prace v zaujme dosiahnutia a naplnenia hlavreédia zaverénej prace. Logicka
naslednogé spracovania kapitol praktickefasti prace je zabezgena najanim

ciastkovych ci€ov prace v ich poradi uvadzanom v kapitole 2’ Qiéce.

Sag’ou vysledkov prace su kapitolycasti, ktoré opisuju a charakterizuju tvorbu
Gdajovej databazy a poskytuju zakladny obraz odaddtgjs ktorymi sa pracovalodalSich
Castiach praktickejcasti prace prostrednictvom deskriptivnej Statistikhato cag’
zaverenej prace prinaSa komplexny obraz o cenach stawbbpgzemkov a priblizuje
Citatelovi charakter cien stavebnych pozemkov a opis shavebnych pozemkov z
poh’adu empirickych dat v ramci rokov 2015 a 2018. Bdsje kapitola zaoberajica sa
cenovou prémiou ako rozdielu medzi trhovou cendwnoggnosti (uz realizovanou cenou)
a inzerovanou cenou nehnknesti, ktoru je nevyhnutné skartha zahrné do vyskumného
procesu v zaujme dosiahnutia relevantnych vysled&otrhovych cenach stavebnych
pozemkov na Slovensku s vyuZzitim inzerovanych agvebnych pozemkov. &ig’ou
skimania cenovej prémie nehriutesti je tvorba simulacii réznych typov cenovejmie
a pozorovanie dopadov tychto typov cenovej prénaieodhady regresnych parametrov
réznych typov ekonometrickych modelov. Nasledujepitcda, ktord sa zaobera
komparaciou ekonometrickych modelov s rovnakymiveyisijucimi premennymi v rdmci
dvoch réznychtasovych obdobi - roka 2015 a roka 2018 v snahdifikewvat’ zmeny v
bodovych a intervalovych odhadoch regresnych kmefiov za delom kvantifikovania
zmeny suvisu determinantov cien stavebnych pozenskognou stavebnych pozemkov.
Nasleduje tvorba ekonometrického modelu pridani@lSich charakteristik ako
potencialnych determinantov cien stavebnych pozenzo Eelom vysvetlenia dopodia
nevysvetlenej variability rezidui. Takto vytvoreekonometricky model predstavuje vstup
k realizacii kvantilovej regresie, nasledovany freéiciou modelu na vzorke stavebnych
pozemkov nezaradenych do pévodnej vzorky (out wida). V zaver&nychcastiach tejto
kapitoly je posudena moznbsryuzitia ekonometrickych modelov v kontexte nového
systému zdgovania nehnutiosti na Slovenku a mozniogyuzitia kvantilovej regresie pri

modelovani cien nehndieosti. Sdag’ou vSetkych ucelenyctasti parcialneho vyskumu
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zabezpéujuceho splnenigiastkovych cidov prace je v zavetaych castiach tychto
podkapitol uvadzané sttné zhrnutie zistenych vysledkov.

Na tomto mieste by sme radi zdéraznili skumkog’, Ze realizacia vyskumu takéhoto
rozsahu si vyZzaduje zlozity rozhodovaci proces alttarizovany vEkym pastom
potencialnych ciest a variantov rozhodnutia v kaidgeho kroku. Pri spracovani
praktickej ¢asti prace sme zaujali postoj a stratégiu pri atdkroku rozhodovacieho
procesu posudimoznosti réznych variantov rozhodnutia (v konteeigiky, nazorov a uz
uskut@nenych rozhodnuti zahraniych a domacich autorov podobnych vyskumov) a
vybra’ variant, ktory povaZzujeme v celkovom kontexte zglsenia hlavného cla prace
za najprinosnejSi. Vyber konkrétneho variantu rootia v jednotlivych krokoch
spracovania vyskumu sme sa snazili argunémetgpodloZf vzhladom na objektivizované

vyhody a nevyhody tohto rozhodnutiacvostatnym potencialnym variantom rozhodnutia.

4.1 Tvorba Udajovej databazy - deskriptivna Statistika

Sag’ou tejto kapitoly je priblizenie tvorby databazyajal/ o cenach stavebnych
pozemkov na Slovensku,dalSich charakteristikach predstavujucich poteneialn
determinanty cien stavebnych pozemkov a realizadkladnej opisnej Statistiky s
vyuzitim vizuélnych nastrojov deskriptivnej Stakgt v zaujme pribliz citatelovi
komplexne a prdladne charakter vyuzivanych dat a trh stavebnychempkav na

Slovensku v kontexte ziskanych empirickych tdajov.

Pri rozhodovani o vybere typu nehriutesti v ramci tejto zaveteej prace s
ndzvom "Vyuzitie kvantilovej regresie pri modelovanien nehnuttnhosti® sme v
teoretickejcasti uviedli moznas vorby medzi typom nehnuteosti charakteru pozemok
alebo charakteru stavby (byt/dom, ktoréhatasobu pri predaji a teda aj &ig’ou
realizovanej ceny takejto nehniitesti je pozemok). Cena stavby ako nehindseti
predstavuje stet ceny stavby a pozemku, ktory je jej neodditibe s@ag’ou. Z
uvedeného dévodu sme sa rozhodli v ramci tejto rednej prace realizoavyskum len
na najzakladnejSom a samostatnom type nelmosé - pozemku, ktorého cenové
ohodnotenie predstavuje cenu za samostatny pozevizbkadom na likvidnos réznych
druhov pozemkov boli vybrané pre tento vyskum dtage pozemky na Slovensku.
Rozhodnutie vybrav rdmci nehnutnosti samostatné pozemky podporuje aj fakt, Zze v
pripade d'alSieho vyskumu cien stavieb (ktorychéagou ceny su aj ceny pozemku

predavaneho so stavbou) je mozné wuwdisledky tohto vyskumu o cenach stavebnych
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pozemkov, k&Ze ako uvadza llavsky (2012), podiel ceny pozemhucalkovej cene

nehnuténosti (stavba + pozemok) sa rozni.

Logickou uvahou pri rozhodnuti o cene stavebnyclzeptkov je vyber uz
realizovanej (trans&kej) ceny stavebnych pozemkov medzi kupujucim agorajucim.
Pouzitie takychto cien pre vyskum v podmienkach/&hskej republiky je zriae nargné
vzhladom na absenciu jednotnej databazy realizovanyeh stavebnych pozemkov.
Moznog’ ziskania takychto cien je prostrednictvom Katésgeéh Uradov SR z
evidovanych kupno-predajnych zmllv. Préasnej legislative tu v ramci ziskavania tychto
Gdajov nastavaju 2 zakladné problémy a prekdzkyyrRr problémom je fakt, Ze
zverejnenie ceny v kipno-predajnej zmluve nie jeimmou s@ag’ou potrebnou pre zapis
vlastnickeho prava k nehnilit®sti a v mnozZstve pripadov je tak tato cena z &tpn
predajnych zmluv evidovanych na Katastralnych Gcad@R nepristupna. Druhym,
zavaznejSim problémom je fakt, Ze ceny v tychtouxdth su ovplyvnené snahouidsaej
optimalizacie a zniZzenia flavej povinnosti predavajuceho. V niektorych pripadge tak
cena uvadzana v zmluvach vyrazne nizSia nez ceowd Kaplati predavajuci kupujacemu,

a ktori mézeme nazywaenou realizovanou v pravom zmysle slova.

Alternativou je moznasvyuZitia inzerovanych cien stavebnych pozemkour(Ki
2004; Mulligan a kol., 2002; Knight, 2002), ktorébsahuju cenu poZzadujlcu
predavajucim. Inzerované ceny su vasiae pripadov vysSie ako nasledna cena, ktoru
zaplati kupujaci predavajucemu (Thanos, 2016; Hig98). Rozdiel medzi realizovanou a
inzerovanou cenou, predstavujlci cenovl prémiu m@zekums, a aj \daka vyuZzitiu
inzerovanych cien a poznatkov o0 cenovej prémiep.res vyuzitim réznych typov
ekonometrickych modelov vieme dosiakinkkvantifikované vysledky platné pre
realizované ceny nehntiteosti. Simulaciami cenovej prémie a rozdielu méazerovanou
a realizovanou cenou sa detailnejSie venuje nagsiealkapitola. Z vysSie uvedenych
doévodov sme sa pri realizovani tohto vyskumu rofhgguZit inzerované ceny na
Slovensku, ktoré pri reSpektovani poznatkov o ceppvémii mézu poskytrtivysledky

ako v pripade vyuZzitia realizovanych cien stavebrnyozemkov.

Pre realizovanie vyskumu bola vyuzita databaza raiee 2920 stavebnych
pozemkov z roku 2015 (zber udajovcéksovému okamihu - marec 2015) a databaza
inzercie 1898 stavebnych pozemkov z roku 2018 (Zlokjov k casovému okamihu -
marec 2018), ktoré boli ziskavané z internetoveandly www.reality.sme.sk. Tieto

databazy sluzili najma na popis trhu so stavebrporemkami v danych rokoch vidadom
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k faktu, Ze obsahovali vSetky inzeraty stavebnyolaemkov na Slovensku k danému
c¢asovému okamihu prisludnej internetovej strankytabéza udajov z r. 2015 obsahovala
Gdaje o cene, rozlohe stavebného pozemku a loktiebného pozemku prislichajuca
konkrétnej municipalite, okresu a kraju. Databadajov o stavebnych pozemkoch z r.
2018 obsahovala identické Udaje ako z r. 2015 spatlentifikaciou konkrétnej adresy a
lokacie stavebného pozemku v rdmci konkrétnej nipaiity.

V ramci verifikacie pravdivosti idajov uvedenychnzeratoch sme realizovali 50
telefonatov v ramci 50 nahodne vybranych inzerdmow. 2018. Vysledkom tohto
zistovania bolo zistenie skutnosti, Ze Udaje o cene, rozlohe a municipalitehealavali v
inzerate so skutmym stavom a poZiadavkou predavajuceho, avSak udajekacii
pozemku v ramci konkrétnej municipality (adresagroku) v pripade ak boli uvadzané v
inzerate sa v mnohych pripadoch nezhodovali sm&kyin stavom. Z uvedeného dévodu
sme sa rozhodli tieto Udaje o lokacii pozemku v aiamunicipality neanalyzovaa v

d'alSich¢astiach nasho vyskumu z dévodu neddveryhodnostiyiltltili zo skimania.

V nasledujucejcasti prezentujeme zakladnu deskriptivnu Statisbkatavebnych
pozemkoch v ramci tychto dvoch databaz (pre rok6202018) z pdtadu ceny, rozlohy a
prislusnosti v rdmci réznych krajov SRim prezentujeme charakter trhu stavebnych
pozemkov na Slovensku prostrednictvom empiricky@hwdr. 2018 komparaciou s tymto
trhom 3 roky spév ¢ase. Nasledujuci obrazok znamnge paetnos ceny stavebnych

pozemkov za meter Stvorcovy pre r. 2015 a rok 2t 8lovensku.
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Obrazok 16 Histogramy cien pozemkov

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Pre r. 2015 je v ramci skimanej databazy charakieké priemerna cena
stavebného pozemku vo vyske priblizne 74,88 EURpre r. 2018 predstavuje priemerna
cena stavebného pozemku v rdmci skiimanych pozeodmy 74,86 EUR/M(na obrazku
su tieto priemerné hodnoty znazornené sivou vénka priamkou). Komparaciou
priemernej ceny stavebného pozemku v ramci rokdd628 2018 mbézeme jednozne
konStatové, Ze p@as 3 rokov nedoslo k Statisticky vyznamnej zmerienpernej ceny
vSetkych stavebnych pozemkov na Slovensku. Progteem vysSie uvedeného obrazka
si mdézeme vSimn{ Ze rozdelenie cien stavebnych pozemkov je preammsé zoSikmene,
kde median ceny stavebného pozemku v r. 2015 rmaddfy nadobuda hodnotu priblizne
44 EUR/nf a median ceny stavebného pozemku v r. 2018 nafmky predstavuje
hodnotu priblizne 43,99 EUR/m(hodnoty medianu v obrazku predstavujérvené
preruSované vertikalne priamky). KonStatujeme, barakteristickym prvkom pre trh

v e

2015 aj v r. 2018 je mensSia ako priemerna cenabtaich pozemkov na Slovensku.

DetailnejSiu analyzu cien stavebnych pozemkov naSajabazy poskytuje
nasledujuca Talika ¢. 5 a Tabikac. 6, v ktorej su uvadzané zakladné Statistiky |@m@yc

stavebnych pozemkov v rdznych krajoch a rokoch.

Tabu’ka 5 Ceny stavebnych pozemkov v krajoch

Smerodajna

odchylka

2015 | 2018 | 2015| 2018 [2015| 2018 2015 | 2018 | 2015 | 2018
TN | 33,84 35,90 28,00, 30,69 1,00] 2,80 259,33 120,00 26,27| 22,54
PO| 37,35 43,99 33,000 39,50| 4,04 5,33] 95,85 160,000 20,43 30,31
BB | 39,85 39,09 36,13 30,00] 2,00[ 0,40] 133,0 159,02 26,42 32,45
BA | 158,63 168,50 99,24( 111,88 1,00 10,00 1610,70 1300,00 164,39 182,38
KE| 51,81 36,64] 39,61 20,00( 2,06] 1,30 250,00 264,26 43,97 42,61
NT | 33,76] 38,22 25,000 28,90 3,73] 2,28 165,00 214,29 27,86 31,62
TT | 41,00 51,35/ 35,00 43,00 3,20| 3,68 304,00 331,94 29,58 41,72
ZA | 40,19 40,30[ 32,00 35,00] 2,38 4,01| 408,33 110,00 31,43 22,19
SK| 74,88 74,86 44,000 44,00[ 1,00 0,40 1610,70 1300,00 107,58 112,30

Zdroj: Vlastné spracovanie

Priemer Median Minimum Maximum

Poznamky: TN - Trnavsky kraj, PO - PreSovsky KBd, - Banskobystricky kraj, BA - Bratislavsky kraj,
KE - Kosicky kraj, NT - Nitriansky kraj, TT - Tweky kraj, ZA - Zilinsky kraj, SK - Slovensko
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Tabu’ka 6 P@etnog’ stavebnych pozemkov v krajoch

Kraj TN | PO | BB | BA | KE | NT [ TT | ZA | SK
2015 | 344 | 101| 223 969 246 228 439 375 2920

Potetnos” =518 107 | 128| 307] 494 121 27p 330 135 1898

Zdroj: Vlastné spracovanie

V zaujme prezentovaprel’adne rozlozenie cien stavebnych pozemkov v r6znych
krajoch SR, na nasledujicom obrazku znéz@me krabicové grafy prezentujlce

rozlozZenie cien stavebnych pozemkov v konkrétnyeokh SR pre rok 2015 a 2018.
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Obrazok 17 Boxploty cien stavebnych pozemkowv/jaoktajov
Zdroj: Vlastné spracovanie

Cervena prerudovana horizontalna priamka v obochazéloch predstavuje
priemernd cenu stavebnych pozemkov nasej vzorkyB87EUR/nt pre r. 2015 a 74,86
EUR/nf pre r. 2018). Prostrednictvom tohto vizualneho ranénia rozloZenia cien
stavebnych pozemkov v jednotlivych krajoch SR mégéwmnstatov Ze priemerna cena
stavebnych pozemkov v Bratislavskom kraji je vyeazvySSia ako priemerné ceny

stavebnych pozemkov v ostatnych krajoch. Zatipveriemerna cena stavebnych
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pozemkov v Bratislavskom kraji je vySSia ako priendecena stavebnych pozemkov na
Slovensku, kym v ostatnych krajoch sa priemerng stavebnych pozemkov nachadzaju

pod celoslovenskym priemerom. Tento fakt je mozov#opova pre r. 2015 aj 2018.

Komparaciou medzi rokom 2018 a 2015 mdézeme kon&atamasledovné
skutainosti. Priemerna cena stavebného pozemku v Bratlsban kraji v naSej vzorke v r.
2018 sa zvysila oproti priemernej cene stavebnézemku v tomto kraji naSej vzorky v r.
2015. Z poliadu induktivnej Statistiky vSak nemdzeme toydie ide o Statisticky
signifikantny rozdiel v priemeroch cien stavebnymzemkov v tomto kraji medzi rokmi
2018 a 2015 na hladine vyznamnosti 1 %. Rovnakoem@Zna obrdzku pozoravamenu
priemernych cien a variability cien v naSich dvadorkach v ostatnych krajoch SR. Kym
v r. 2015 vo vzorke dosahoval druhy najvysSi priemien stavebnych pozemkov na
Slovensku KosSicky kraj, v r. 2018 v ramci naSejnkgodosahoval druhy najvyssi priemer
cien stavebnych pozemkov na Slovensku Trnavsky. kfameny vo variabilite a
priemernych cenach stavebnych pozemkov v ostatRyajoch SR medzi rokmi 2018 a
2015 vSak z pdmadu induktivnej Statistiky nie su Statisticky vymm@@ na hladine
vyznamnosti 1 % a z uvedeného dovodu nemdézemetividi sa ceny stavebnych
pozemkov v r. 2018 oproti r. 2015 z gadu vSetkych stavebnych pozemkov celého

Slovenska a krajov v rdmci priemernych cien a \mlits tychto cien zmenili.

V ramci Udajov dostupnych z inzercie sme disponoaal datami o rozlohe
pozemku. V nasledujucépsti uvadzame analyzu rozloh stavebnych pozemkoosiatne

vo forme histogramov a nasledne vo forméal rozloha-cena stavebného pozemku.
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Obrazok 18 Histogramy rozl6h pozemkov

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Z vysSie uvedeného obrazka si mézeme vsimaé priemernd rozloha stavebného
pozemku v rdmci nadej databazy pozemkov z r. 2015 2040,53 rha priemerna rozloha
v ramci nasej databazy pozemkov z r. 2018 bola ®13@f (priemerné hodnoty na
obrazku znazaiuju sivé vertikalne priamky). Median rozlohy pozesaknasej databazy v
r. 2015 nadobutdal hodnotu 970,56, median ceny pozemkov nasej databazy v r. 2018
predstavoval hodnotu 1098?rtv obrazku znazaujl tieto hodnotyéervené prerusované
vertikalne priamky). Z pdladu medianu nedoslo k vyraznym rozdielom v rozlohe
ponukanych stavebnych pozemkov na Slovensku memkanir 2018 a 2015. VysSia
priemernd hodnota rozlohy pozemku v r. 2018 je spésa najma vysSimi rozlohami
pozemkov nad priemernou hodnotou oproti r. 201%jma faktom, ze v r. 2018 bol v
ponuke v&Si paet pozemkov s vyrazne vysSSou rozlohou oproti prieejeroziohe

pozemku ako v r. 2015.

Zaujimavy vrah a suvis medzi cenou pozemku a rozlohou stavebpéhemku
bol pozorovany na datach z r. 2015 (Dluho$, 20¢%aujme skimania tohto sdvisu aj v r.
2018 bol zrealizovany nasledujuci obrazok znaaprci suvis medzi cenou a rozlohou

stavebného pozemku v r. 2015 a v r. 2018.
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Obrazok 19 Suvis medzi cenou a rozlohou stavebngbmemku
Zdroj: Vlastné spracovanie

Z Obrazkat. 19 mbézeme vidig Ze existuje savis v r. 2018 aj 2015 medzi cenou a
rozlohou stavebného pozemku. Nejde o linearnu foumtiahu, avSak s narastom ceny
pozemku klesa rozloha pozemku. Z tohtgal je zrejmeé, Ze v pripade nadpriemerného

pozemku z pofadu rozlohy je malo pravdepodobné raj ponuke pozemok s
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nadpriemernou cenou a naopak, v pripade pozemkadpriemernou cenou je malo

pravdepodobné, Ze bude disponbdrmadpriemernou rozlohou.

Zoznam a popis charakteristik, ktoré boli identfiené mysSlienkovym
experimentom a analyzou zahramnich vyskumov v kontexte dostupnych verejnych dat
pre rok 2015 je uvadzany v PriloRe 1 tejto z&verénej prace. Popis dostupnych
charakteristik predstavujucich potencialne deteamiy cien stavebnych pozemkov pre rok
2018 je prebfadne uvadzany v Prilolée 2 tejto prace. Z dévodu ¥Me2ho p@tu skimanych
charakteristik uvadzame pietline vSetky skimané charakteristiky v prilohado fgjace.
Vzhradom na mohutndsdatabazy udajov prislichajucich charakteristikémm p 2015 a
2018 (databaza obsahujuca viac ako milion Udajdwadom na viky pocet skimanych
potencialnych charakteristik, ktoré su dostupnérpemecasove obdobia) sme dospeli k
zaveru, Ze prezentacia deskriptivnej Statistikytkjgd tychto udajov by bola neefektivna,
neprelfadna a zn@me rozsiahla. Z uvedeného dévodu sme sa rozhadopis Udajov v
ramci r6znych vyuZitych charakteristik bude uvagzanamo v nasledujucickiastiach

praktickejcasti prace pri tvorbe konkrétnych ekonometrickyasdeiov.

Vysledky a zistené skutoosti v ramci tejto kapitoly mézeme zhrhido
niekd’kych zakladnych bodov. Na zaklade empirickych Udajo inzerovanych cien
stavebnych pozemkov konStatujeme, Ze Bratislavskgj kna vyrazne vySSie ceny
stavebnych pozemkov oproti ostatnym krajom Slovenskpubliky. Priemerna cena
stavebného pozemku v Bratislavskom kraji je vyS#ka v ostatnych krajoch a tiez
variabilita cien stavebnych pozemkov v Bratislavek@raji je vyrazne vysSia oproti
ostatnym krajom SR. Ceny stavebnych pozemkov \trogth krajoch z pofadu priemeru

a variability sa vyrazne neliSia.

Potencialnu zmenu trhu stavebnych pozemkov na 8skesme skumali vyuzitim
databazy udajov z r. 2015 a 2018. Vysledky naazjia Zze pdas uvedeného trojtaého
obdobia nedoslo k vyraznej zmene tohto trhu (prieeceny stavebnych pozemkov a
variabilita cien stavebnych pozemkov v radmci SRrégnych krajov nie su Statisticky

vyznamné na hladine vyznamnosti 1 %).

VSetky tieto zistené skutoosti na zaklade realizovane] opisnej Statistiky
poskytujucej prefad o skiumanych datach budi vyuzité gmiSichéastiach vyskumného
procesu, najméa pri tvorbe ekonometrickych modefov ktorych budeme zdadiova’ a

d’alej skumé vplyv kraja na cenu stavebného pozemku.
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4.2 Cenova prémia: inzerované-realizované ceny

Uz v predchadzajucej kapitole sme nadlhaskutocnod’, Ze inzerované ceny
nehnuténosti (vratane stavebnych pozemkov) nezodpovedalizovanym cenam, ktoru
plati kupujaci predavajucemu pri predaji nehiintesti. Inzerované ceny predstavujuce
dopytovanu cenu, resp. poziadavku fierych prostriedkov zo strany predavajuceho, su
rovné alebo vy3Sie ako nasledne realizované cdaysky, 2012). Tento rozdiel medzi

inzerovanou cenou a realizovanou cenou nelinasti nazveme cenovou prémiou.

Pri ekonometrickom modelovani vyuzZivajucom inzer@aceny predstavuje
existencia cenovej prémie problém v pripade intggmie takto ziskanych vysledkov.
Cie’'om ekonometrickych modelov vyuZivajucich inzerovae@y je popigatrhové a uz
realizované ceny nehnuiteosti v celej populacii (nie len v ramci vzorkypptrednictvom
d’alSich skimanych charakteristik v ramci hedonickétualelu s vyuzitim inzerovanych
cien. Rozdielnas vyuzivanych inzerovanych cien oproti realizovanyenam mobze
predstavové problém v pripade kvantifikacie bodovych odhadavametrov regresnych
koeficientov a samotnej interpretacii vplyvu a sivjednotlivych charakteristik.

Problém existencie cenovej prémie pri vyuzZivanieroganych cien v snahe
interpretovéd parametre regresnych koeficientov pre cell popwléx trhové ceny
nehnuténosti mdézeme vyrieSidvoma sposobmi. Prvym spésobom, ktory jeastejSie
uvadzany a vyuzivany v zahranych vyskumoch vyuZivajacich inzerované ceny je
logaritmicko-linearna forma ekonometrického modefikktorom sa ako zavisla premenna
nepouziva inzerovana cena ale prirodzeny logariti®jis inzerovanej ceny (Zoppi a kol.,
2015; Ibeas, 2012; Benefield a kol., 2011; Kim, £20Rnight, 2002). V pripade vyuZzitia
logaritmicko-linearnej formy ekonometrického modetiosiahneme rovnaké bodoveé
odhady regresnych koeficientov ako v pripade vyaizihovych a uz realizovanych cien
nehnuténosti za predpokladu existencie rovnakej percengji&lenovej prémie pre vsetky

inzerované ceny.

Pri tomto prvom spOsobe rieSenia problému s cengrémiou je predpokladana
existencia percentualnej cenovej prémie. Vyskunkbaé sa zaoberaju cenovou prémiou
ako rozdielom medzi inzerovanou a nasledne readizon cenou nehnudigosti je vémi
malo, tento fakt mézeme zdévodmajma absenciou databazy, ktora obsahuje pre danu
nehnuténog’ jej inzerovanu cenu a nasledne aj tratisakcenu, pripadne i narany

zber takychto udajov. Vyskumy podobného charaktaruoblasti cenovej prémie
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nehnuténosti realizoval Mulligan a kol. (2012), Ong. a k{2006), Knight (2002), Hite
(1998). Vysledky tychto vyskumov nazmngl typ percentuélnej cenovej prémie, ktorej
vySka sa pre rozne krajiny vyskumu a nehPfmmeti rozni. V Ceskej republike sa
skimanim cenovej prémie v meste Brno venuje OpalK@018), ktorej prvotné vysledky
vyskumu potvrdzuju existenciu percentualnej cenguémie pre skimané inzerované a

realizované ceny bytov mesta Brno.

Vzhradom na nizku pg@tnos vyskumov preukazujucich existenciu percentualnej
cenove] prémie a nedostat@mu presvageniu o vhodnosti vyuzitia logaritmicko-
linedrneho ekonometrického modelu (z pedu potvrdenia existencie percentualnej
cenovej prémie) v pripade inzerovanych cien snmezdaodli realizova simulacie rdznych
typov cenovej prémie stavebnych pozemkov. Tietoukgie réznych typov cenovej
prémie predstavuju druhy spdsob rieSenia probléraxistenciou cenovej prémie, Ree
prinaSaju objektivny pdiad na dbsledky veduce k zmene bodovych odhadoesefch
koeficientov pri r6znych typoch ekonometrickych retmV a tiez rdéznych typoch
(konStantnd/percentualna) a vyskach cenovej pré@ieom realizovanych simulacii
réznych typov cenovej prémie je poukézaa zvySenu dosledndsa opatrno$ pri
interpretacii  kvantifikovanych vysledkov v ramci shedujacich realizovanych

ekonometrickych modelov pre stavebné pozemky neefkku.

Simulacie réznych typov cenovej prémie medzi ingammu cenou a realizovanou
cenou stavebnych pozemkov a ich mozné dopady nadgdbarametrov regresnej funkcie
prezentujeme v nasledujucich dvoch podkapitolade, k kapitole 4.2.1 uvadzame mozné
dopady na odhady parametrov linearneho ekonométr@kmodelu a v kapitole 4.2.2
uvadzame simulacie réznych typov cenovej prémieopady na odhady parametrov
logaritmicko-linearneho ekonometrického modelu. \boch pripadoch sa snazime
poukaz& na zmenu nie len v bodovom, ale aj v intervalovoghade regresnych
koeficientov pre r6zne Urovne Rk®sti tychto typov cenovych prémii a poukézaa
nevyhnutno$ uvazovania o existencii réznych typov alkasti cenovych prémii pri
stavebnych pozemkoch v ramci testovania Statigtickgznamnosti regresnych
koeficientov. Pri realizovanych simulaciach sme aoxali s dvomi zakladnymi typmi
cenovych prémii - konStantnou cenovou prémiou (&abderovana cena je rozdielna od
realizovanej ceny konkrétnej nehniirtesti o rovnaku absolutnu hodnotu) a percentualnou
cenovou prémiou (kazda inzerovana cena je rozdiethaealizovanej ceny konkrétnej

nehnuténosti o rovnaku percentualnu hodnotu).
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4.2.1 Simulacie réznych typov cenovej prémie: linearrgneknetricky model

Cielom tejto kapitoly je prezentovamozné dopady na bodové a intervalové
odhady regresnych koeficientov v ramci jednoduchdinearneho ekonometrického
modelu s jednou zavislou a jednou nezavislou preim@nNa tomto mieste by sme radi
Citatela odpordili na vyskum DluhoSa (2017), v ktorom najde detaimetodicky postup
pri tvorbe simulacii spolu s kvantifikovanymi vydleami. V nasledujlcejasti kapitoly
uvadzame striny postup simulécii a zakladné zistené skubsti.

Na zaklade databazy udajov o inzerovanych stavébpgzemkoch z r. 2015 sme
mali k dispozicii inzerované ceny o tychto stavetinpozemkoch. K tymto inzerovanym
cenam sme simulovali trans@é ceny stavebnych pozemkov pri uvazovanej existenc
kon&tantnej cenovej prémie vo vyske 3 EUR(0 znamen4, Ze kazdy stavebny pozemok
by sa predal za cenu o 3 EUR/mensiu ako inzerovand cena)m sme ziskali
simulované trans&ké ceny stavebnych pozemkov. Suaviglosedzi cenou pozemku
(inzerovanou a simulovanou trangaku cenou) a nezamestnafms municipality

(vyjadrend relativnou getnosou) je zndzornené na nasledujucom Obrazia0.

Konstantna prémia

140
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o

Cena za m2 pozemku

Miera nezamestnanosti

Obrazok 20 VZah medzi cenou a mierou nezamestnanosti - kongtarmgrémia

Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamky:Cierne body - inzerované ceny, sivé body - simulévaalizované ceny nehniiesti.
Modra prerusovana priamka - regresna priamka presrované ceny.

Cervena priamka - regresna priamka pre simulovaradizevané ceny.
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Z uvedeného obrazka mézeme konStatomasledovné skutmosti. V pripade
existencie konStantnej cenovej prémie a vyuzitiredrno-linearneho ekonometrického
modelu s inzerovanou cenou ako zavislou premennedodghadza k vychylenému
bodovému a intervalovému odhady ale iba k vychyleniu odhadg, oproti linearno-
linearnemu modelu vyuzivajuceho simulované trafisakceny pozemkov. AvSak pre
kvantifikaciu suvisu medzi zavislou premennou - aena nezavislou premennou
predstavujucou potencialny determinant ceny je #fjleprave odhadp; a ten je
nevychyleny, resp. rovnaky ako v pripade vyuZitiansaknych cien. Aj v pripade
testovania Statistickej vyznamnosti paramgirdospejeme k rovnakym zaverom v pripade

vyuzitia inzerovanej aj realizovanej ceny.

Existencia konstantnej cenovej prémie je vSak mpékwdepodobna - nepotvrdil ju
doposid Ziaden realizovany vyskum. Nasledne sme simuloealizované ceny v pripade
existencie 10 %-nej cenovej prémie. Sulvislawedzi tymito cenami pozemkov a
nezamestnanésu municipality (vyjadrend ako relativnagonos) je znazornend na

nasledujucom obrazku.

Percentuélna prémia

Cena zam?2 pozemku

Miera nezamestnanosti

Obrazok 21 VZah medzi cenou a mierou nezamestnanosti - percelmagprémia
Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamky:Cierne body - inzerované ceny, sivé body - simulévaalizované ceny nehniiesti.
Modra prerusovana priamka - regresna priamka presrované ceny.

Cervena priamka - regresna priamka pre simulovaraizevané ceny.
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Z uvedeného obrazka je zrejmé, Ze v pripade exigtepercentualnej cenovej
prémie a vyuZziti linearno-linearnej formy ekonon&ého modelu je kvantifikovany
bodovy odhad paramety® aj 1 iny v pripade vyuZitia inzerovanych cien oproti pibiu
transaknych cien. OdliSnosti v bodovom odhade paraméigooukazuju na réznu
kvantifikaciu suvisu medzi trans&kymi cenami a nezavislou premennou s vyuzitim
inzerovanych cien pozemkov. MaAdom na zahratmé vyskumy poukazujice na
existenciu percentualnej cenovej prémie (Opalk@@4,8; Mulligan a kol., 2012; llavsky,
2012; Ong. a kol. 2006; Knight 2002) je pouZzitienelarno-linearnej formy
ekonometrickych modelov pre inzerované ceny v snkbhentifikova® slvis medzi
transaknymi cenami nehnufeosti a determinantmi tychto nehriitesti nevhodné.

Verkog’ percentualnej cenovej prémie sa rozni v zavislodtiskimanej krajiny,
mesta, typu nehnuteosti (Opalkova, 2018; llavsky, 2012; Mulligan d.k@012).

Smernica regresnej priamky pri rdznych trovniach prémie
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Smernica regresnej priamky
=110

-120
|
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|

Prémiav %

Obrazok 22 Bodovy a intervalovy odhad paramegigpri réznych trovniach

percentudlnej prémie

Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamky:Cervena prerusovana priamka - bodovy odhad paramepeipade vyuzitia inzerovanych cien

(nulova percentualna cenova prémia, neberie v Gvahenu hodndt na osi x).

Cervené priamky - hranice 95 %-ného intervalu/sivosti pre odhad parametra v pripade

vyuZitia inzerovanych cien (nulova percentualnaosg& prémia, neberie v Gvahu hodnoty osi x).
Cierna prerusovana priamka - bodovy odhad parametpaipade vyuZitia realizovanych cien.

Cierne priamky - hranice 95 %-ného intervalu &ptaivosti pre odhad parametra v pripade

vyuzitia realizovanych cien.
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Désledky vplyvu réznych J&osti percentualnej cenovej prémie v ramci linearno
linearnej formy ekonometrického modelu na bodovénigrvalové odhady smernice
regresnej priamky v ramci jednoduchého ekonomedtiok modelu s jednou
vysvefovanou premennou (cena pozemku) a jednou vEgéeEbbu premennou (miera

nezamestnanosti) kumulativne zobrazuje Obr&zaR.

Je viditéné, Ze s narastom percentualnej cenovej prémieadaehk vasSim
rozdielom v bodovom a zarokej intervalovom odhade parameffa Prikladom méze
byt uvazovana existencia 10 %-nej cenovej prémie btayah pozemkov. V tomto
pripade uvazujeme so stavom, kedy cena kazdéhooirameho stavebného pozemku je
vySSia 0 10 % ako nasledna transgk cena pri predaji tychto stavebnych pozemkov. Pri
pouziti linearno-linearnej formy ekonometrického detu vyuzitim inzerovanych cien je
bodovy odhad aj intervalovy odhad parametraryrazne vasi ako v pripade vyuZzitia
transaknych cien. Sirka intervalového odhadu parameifasa v pripade vyuZitia
inzerovanych cien s narastajicou percentualnouvoenprémiou znizuje (Dluho§, 2017).
V tomto konkrétnom pripade je &&ia pravdepodobnés Zze zamietneme hypotézu o
existencii suvisu medzi mierou nezamestnanosti aizm/anou cenou stavebného
pozemku ako v pripade pouZitia realizovanych ciesdgtavujucej zavisli premennu v
takomto type linearno-linearneho ekonometrickéhal@hm

Zaverom v ramci tejto podkapitoly konStatujeme, ¥eramci uvazZovanej
konStantnej prémie nedochadza k rozdielnym vysledkori vyuziti inzerovanej a
realizovanej ceny ako zavislej premennej jednodiichidiearneho modelu v bodovom ani
intervalovom odhade smernice regresnej priamky.ripgale uvaZzovanej percentudlnej
prémie dochadza k odliSnostiam v ramci bodovéhantgrvalového odhadu smernice
regresnej priamky, pfom tento bodovy odhad aj absolitna hodnota hraaftot

intervalového odhadu je odliSna o vySku percentjalanovej prémie.

Vzhradom na uskutmené simulacie je zrejmé, Ze bodovy odfigzl nasho modelu
predstavujici sdvis medzi inzerovanou cenou a mier@zamestnanosti nie je taky isty
ako slvis medzi realizovanou cenou a mierou nezauessti, ale simulaciou a Upravou
intervalového odhadu vieme na skimanej hladine aryurosti rozhodniio Statisticky
vyznamnom suvise danej charakteristiky s realizovarcenou aj pri existencii

percentualnej cenovej prémie s vyuzitim inzerovarngien.
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4.2.2 Simulacie réznych typov cenovej prémie: log-linnekoetricky model

Ciel'om tejto kapitoly je posudivplyv rdznych typov cenovej prémie na odhady
parametrov v ramci logaritmicko-linearneho ekonamkého modelu pri vyuZiti
inzerovanych cien namiesto realizovanych cien. iDetainformécie o realizovanych

simulaciach a zistenych vysledkoch je moznéthajpluhosa (2018).

Potup pri simulaciach bol identicky ako v predctedeej kapitole, opa sme
vyuzili inzerované ceny z r. 2015 a na zaklade miglvorili simulované realizované ceny
pri uvaZzovanej konsStantnej cenovej prémii. Nasledsree pozorovali vplyv tejto
konStantnej cenovej prémie v rdmci logaritmickeeimeho ekonometrického modelu.
Suvislog medzi logaritmom ceny pozemku (logaritmom inzermjaa logaritmom
simulovanej transakej ceny) a nezamestnatfos municipality (vyjadrena relativhou
pocetnogou) je znazornena na nasledujucom Obrazk3, kvantifikované bodové a
intervalové odhady parametrov modelu su uvedergsiedujucej Tadike¢. 6.

Konstantna prémia, log-lin model

Logaritmus ceny za m2

0.1 0.2 03 04 0.5

Miera nezamestnanosti

Obrazok 23 VeZah medzi logaritmom ceny a mierou nezamestnanogtrstantni
prémia
Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamky:Cierne body - prirodzeny logaritmus inzerovanycmaiehnuténosti.
Sivé body - prirodzeny logaritmus simulovanycHizeaanych cien nehnuteosti.
Modra prerusovana priamka - regresna priamka prigad inzerovanych cien.

Cervena priamka - regresna priamka pre pripad sinaafojch realizovanych cien.
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Tabw’ka 7 Odhady parametrov log-lin ekonometrického netul- konStantna prémia

Vztah: logaritmus realizovanej ceny - miera nezamestmesti

Premenna Hodnota parametrg 95 %-ny konfidetiny interval
konstanta (b0) 4,0182 3,8832 4,1532
miera nezamestnanosti (bfl) -3,6186 -4,2099 -3,0274

Vztah: logaritmus inzerovanej ceny - miera nezamestnasti

Premenna Hodnota parametrg 95 %-ny konfidetiny interval
konstanta (b0) 4,0465 3,9318 4,1612
miera nezamestnanosti (bfl) -3,0971 -3,5995 -2,5948

Zdroj: Vlastné spracovanie

Z Obrazkac. 23 a Tablky ¢. 7 si m6Zzeme vSimmy Ze smernice regresnych
priamok v pripade uvazovanej konstantnej cenov@&mpr v logaritmicko-linearnom
modeli sa liSia pri vyuZiti inzerovanych a realianych ciengo zn&i, Ze bodovy odhad
parametrgby aj f1 pri uvazovanom logaritmicko-linearnom modeli je i8dy v pripade
vyuZzitia inzerovanych, respektive realizovanychnci®’zhadom k tomu, Ze vysledky
uvadzané vyssie piaju s konstantnou cenovou prémiou 3 EUR/nmasleduijuci obrazok
znézotiuje rozdiely v bodovych a intervalovych odhadochapeetras; log-lin modelu v

pripade r6znych urovni konStantnej cenovej prémie.

Smernica regresnej priamky pri réznych urovniach konstantnej prémie
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KonsStantna prémia v EUR

Obrazok 24 Bodovy a intervalovy odhad paramegtigori roznych arovniach
konStantnej prémie

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Poznamky:Cervena preruSovana priamka - bodovy odhad paraanetpripade vyuzitia inzerovanych cien
(nulové& konstantna cenova prémia, neberie v Uvahenu hodn6t na osi x).
Cervené priamky - hranice 95 %-ného intervalu /sirivosti pre odhad parametra v pripade
vyuZzitia inzerovanych cien (nulova konstantna gérqmrémia, neberie v Gvahu hodnoty osi x).
Cierna prerusovana priamka - bodovy odhad parametpsipade vyuZitia realizovanych cien.
Cierne priamky - hranice 95 %-ného intervalu &guivosti pre odhad parametra v pripade
vyuzitia realizovanych cien.

Uvedené vysledky naztaju, Ze v pripade existencie konStantnej cenov@npe je
pouZzitie logaritmicko-linearnej formy ekonometri¢keemodelu rovnako nevhodné,de
dochadza k r6znym bodovym aj intervalovym odhadarametrov regresnej funkcie v
pripade vyuzitia inzerovanych, resp. realizovanycien nehnuténosti a zarove
rozdielnos tychto odhadov narasta s rastom konStantnej cénunégnie tak ako to
zobrazuje ObrazoK. 24. Poslednym skimanym typom bola existencia gueuélnegj
cenovej prémie v ramci logaritmicko-linearneho esgreho modelu, ktorej vysledky su

znazornené na nasledujucom obrazku.

Percentualna prémia, log-lin model
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Miera nezamestnanosti

Obrazok 25 VZah medzi cenou a mierou nezamestnanosti - percelma&enova

prémia v log-lin modeli
Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamky:Cierne body - prirodzeny logaritmus inzerovanycmaiehnuténosti.
Sivé body - logaritmus simulovanych realizovarngieh nehnutéosti.
Modra preruSovana priamka - regresna priamka prad inzerovanych cien.

Cervena priamka - regresna priamka pre pripad sinaafojch realizovanych cien.
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Skumali sme a kvantifikovali vplyv rbéznych typov nowej prémie pri
nehnuté&nostiach (konkrétne konstantnej cenovej prémieragmgualnej cenovej prémie)
na bodové a intervalové odhady parametrov v lagéko-linearnom ekonometrickom
modeli. V pripade uvaZovanej konStantnej cenovéppe dospejeme k zaveru, Ze pri
porovnani pouZitia inzerovanych, respektive reabnych cien dospejeme k ragliym
bodovym aj intervalovym odhadom parameffaV pripade percentualnej cenovej prémie
dostavame v ramci logaritmicko-linearneho modelddwy odhads; rovnaky pri vyuziti
inzerovanych aj realizovanych cien. \Yadom k tomu, Ze v odbornej literatire sa
stretivametastejSie s konStatovaniami o existencii percengjabenovej prémie, je v
pripade tvorby ekonometrického modelu s vyuZitimenovanych dat vhodnejSie pouzitie
logaritmicko-linearneho ekonometrického modelud’ e interpretacia vysledkov vie ty

pouzita aj pre realizované ceny nehiiotesti.

Simulacie v ramci logaritmicko-linearneho ekonorioittho modelu pri
predpoklade existencie percentualnej cenovej prérterdili to, s¢im sa stretneme v
odbornej literatare a zahra&niych vyskumoch vyuZzivajacich logaritmicku transfécra
zavislej premennej. V pripade, kedy je cenova pmépd@rcentualna (predpokladame, ze
kazdy stavebny pozemok sa ponuka o rovnaké percatsdie ako nasledna transak
cena) pri pouziti logaritmickej transforméacie inaeanej ceny kvantifikujeme bodové a
intervalové odhady regresnych koeficientov rovnaké#io pri pouziti logaritmu

realizovanych cien.

V pripade ak by sme vSak uvaZzovali s percentudbenovou prémiou, ktord sa
rézni pre r6zne mestd a obce, v tom pripade by ediedy parametrov regresnych
koeficientov nekvantifikovali rovnako v pripade ia logaritmickej transformacie
inzerovanej ceny ako zavislej premennej v porovrandgaritmickou transformaciou

transaknej ceny predstavujacej zavislu premennd.

Ciel'om tychto simulécii a uvazovanych r6znych typovekkgsti cenovej prémie
bolo poukazé na vhodnot a nevhodnas pouZzitia jednotlivych typov ekonometrickych
modelov (linearno-linearny a logaritmicko-linearrgy)mozné dopady na bodové a najma
intervalové odhady regresnych koeficientov v prgpagtuzitia inzerovanych cien. Tieto
zistené poznatky aj vysledky budul vyuzité najm&alSejcasti prace pri identifikovani
determinantov cien stavebnych pozemkov a testodtatistickej vyznamnosti regresnych
koeficientov, v ramci ktorych budeme uvazovas réznymi uz popisanymi a

kvantifikovanymi vplyvmi rdznych typov cenovej prém
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4.3 Tvorba ekonometrickych modelov a ich komparéacia ase

Sag’ou tejto kapitoly je tvorba ekonometrickych modelpa &elom odhadu
priemernej ceny stavebnych pozemkov municipality. rdmci postupu tvorby
ekonometrickych modelov a v snahe naplneaatkovych ci€ov tejto prace bola najprv
vytvorena Specifikacia ekonometrického modelu v aidklasickej estiménej metody
najmensich Stvorcov s overenim vSetkych predpoklagkonometrického modelu, na
ktord nadviazala realizacia kvantilovej regresieorba takéhoto ekonometrického modelu
bola realizovana na datach z r. 2015. Nasledne tealizovana tvorba ekonometrického
modelu na datach z r. 2018, ktory mal rovnaku Si@ciu a obsahoval rovnakeé
vysvetujuce premenné ako model z r. 2015 z&elam zistenia zmeny savisu
charakteristik s cenami pozemkov a zZgldm komparacie bodovych a intervalovych

odhadov tychto regresnych koeficientov medzi 2 skdymi obdobiami.

Tato cag’ prace obsahuje ekonometrické modely linearno-ime#o typu (z
dovodu prehadnejSej interpretacie regresnych koeficientov) aroesi modely
logaritmicko-linearneho typu z dévodu predpokladagdstencie percentualnej cenovej
prémie. Tieto ekonometrické modely v ramci konkyém typov rovnako porovname v
case (medzi obdobim r. 2018 a r. 2015) v snahe ifd@viania a kvantifikovania zmien
vplyvu determinantov cien stavebnych pozemkov aigt@ej schopnosti modelu pre

dlhSiecasové obdobie.

Vzhradom na vé&si paet ekonometrickych modelov, ktory bude realizovargijto
casti prace (rézne typy modelov v rézny@sovych obdobiach) sme sa rozhodli z dévodu
pref’adnosti rozdefi tito empirickitas’ vyskumu do dvoch podkapitol. Prva podkapitola
obsahuje ekonometrické modely linearno-linearnegipu tza pozorované obdobia rokov
2015 a 2018 a ich porovnanie. Druhd podkapitolaalbbe ekonometrické modely
logaritmicko-linearneho typu za pozorované obdobikov 2015, 2018 a zaroke
komparaciu odhadov tychto parametrov v ramci estimaametddy najmensich Stvorcov a

kvantilovej regresie.

Na tomto mieste by sme radi dali do pozornostioRtilc. 1 a Prilohw. 2 tejto
prace, v ktorej vzfadom na vEky pocet skimanych charakteristik najglieate’ prel’adne
uvedeny popis vSetkych skdamanych charakteristilgréktboli identifikované ako
potencialne determinanty cien stavebnych pozemko8lavensku v rdmci myslienkového

experimentu a uz realizovanych zahtagch Studii v kontexte celkovej dostupnosti dat.
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4.3.1 Ekonometrické modely - linearne ekonometrické nyodel

Obsahom tejto kapitoly je tvorba linearnych ekontiiakych modelov, ktorych
s&kag’ou su data za stavebné pozemky z r. 2015 a r. 208amci tvorby
ekonometrickych modelov mézZzeme charakteriZavao kapitolu dvomi viEkymi ¢ag’ami.
Prvacag’ sa zaobera linearno-linearnym typom ekonometrickyiodelov v r. 2015, druha
¢ag’ linearno-linearnym typom ekonometrického modela pr2018. Pri obockiastiach
bol uplatneny rovnaky postup - tvorba modelu naacktz r. 2015 s najlepSou
Specifikaciou vzbBadom na koeficient determinacie, overenie predplkiamodelu,
realizacia kvantilovej regresie. Nasledne tvorbadeho na datach z r. 2018 s rovnakymi
charakteristikami a porovnanie pre¢hlej schopnosti a vplyvu determinantov medzi
tymito dvoma obdobiami.

Databaza udajov z r. 2015 obsahovala stavebné yzemdznych miest a obci
Slovenska s réznym ptom ponukanych stavebnych pozemkov v tychto mualitgch. V
prvom kroku sme ndhodne vybrali 100 miest a 100i olac Slovensku, v ktorych sme
skumali 5 ndhodne vybranych stavebnych pozemkowsdRekcii neddveryhodnych dat a
chybajucich hodn6t sme disponovali kéneu vzorkou 960 inzerovanych stavebnych
pozemkov z 96 ndhodne vybranych miest a 96 nahegm@anych obci na Slovensku. Pre
kazda z tychto 192 nahodne vybranych municipalitobk dispozicii 5 nahodne

inzerovanych stavebnych pozemkov.

Vo vyslednom ekonometrickom modeli s najvySsSim laefitom determinacie bol
identifikovany Statisticky vyznamny savis pri chiexistikach, ktoré mézeme rozdetio
dvoch skupin. Prva skupina obsahuje charakterigtiiigltichajuce lokacii pozemku v
ramci Slovenska - vplyv kraja (bindrne premenné BA, TN, NT, ZA, BB, PO, KE),
set vzdialenosti k najblizSiemu okresnému a krajskémestu od municipality, kde sa
pozemok nachadza (DisToTown) a poslednou charakteru je hustota zastavby
municipality (BuiltUpArea). Druhd skupina charakstik so Statisticky vyznamnym
suvisom s priemernou cenou stavebnych pozemkovhggakteristicka pgiom Tudi a
nezamestnanésu. V ramci tejto skupiny bola pouZzitd charaktéestpatet obyvatéov

municipality (Pop) a charakteristika nezamestnémagnicipality (Unemploy).

Sumarny popis charakteristik pouzivanych pri ekoetoitckom modelovani
uvadzame v Talbike ¢. 8, deskriptivna Statistika tychto premennych pre2015 je
uvadzana v nasledujucej Tdbke¢. 9.
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Tabu’ka 8 Popis premennych

Premenna Popis premennej

PricePs Cena za meter Stvorcovy stavebného pozemku

BA Binarna premenna pre lokaciu pozemku, 1 - Bratsitgkraj, O - nie
TT Binarna premennd pre lok&ciu pozemku, 1 - Trnakséy O - nie
TN Binarna premennd pre lokéciu pozemku, 1 - Tisersky kraj, O - nie
NT Binarna premenna pre lokaciu pozemku, 1 - Nitrigrigtaj, O - nie
ZA Binarna premenna pre lokaciu pozemku, 1 - Zilinkigj, O - nie

BB Binarna premenna pre lokaciu pozemku, 1 - Banskabks kraj, O - nie
PO Binarna premenna pre lokaciu pozemku, 1 - PreSoksijy O - nie

KE Binarna premenna pre lokaciu pozemku, 1 - KoSiaky, I0 - nie
BuiltUpArea Pomer zastavaného Uzemie obce a plochy zastavdrgcbv a nadvori
Pop Pacet obyvatéov municipailty

Unemploy Nezamestnangsnunicipality

Suma vzdialenosti k najblizSiemu krajskému a okéesm mestu v

DisToTown kilometroch

Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznadmka: Premenn& BA predstavovala refémérhodnotu.

Tabw’ka 9 Deskriptivna Statistika premennych - 2015

Priemer Medidn  Minimum  Maximum Sgndegﬁglig]é
PricePs 36,637 31,000 4,000 285,000 26,864
DisToTown 48,305 45,800 0 140,200 27,296
Pop 14 449 4 032 185 417 389 37 474
BuiltUpArea 0,975 0,959 0,116 1,935 0,269
Unemploy 0,216 0,205 0,084 0,506 0,074

Zdroj: Vlastné spracovanie

NajniZSia cena stavebného pozemku naSej vzorkelstgieh pozemkov z r. 2015
bola 4 eura za meter Stvorcovy, najvysSia cenabtedho pozemku predstavovala hodnotu
285 Eur/m3. V naSej vzorke sa nachadzala najmensia obeétsrpabyvatéov len 185,
najv&sie mesto vo vzorke predstavovalo mesto Bratislavdl7 389 obyvateni.
Premenna BuiltUpArea predstavujica Struktiru a érowastavania municipality
nadobuda hodnoty z rozsahu 0,116 - 1,935. NizSGledty tejto premennej indikuju vysSiu
hustotu zastavby obce a mesta, vySSie hodnoty pegmennej indikuju nizSiu Groie
hustoty vystavby.
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V ramci prvého kroku sme zostrojili ekonometrickpael linearno-linearneho typu
na datach z r. 2015. Ekonometricky model nadobadsledujuci tvar:

PricePs = g+ B *TT + 5, * TN+ B, * NT + 3, * ZA+ 3, * BB+ 3, * PO+ f3, * KE
+ B, * DisToTown+ B, * Pop+ f3,, * BuiltUpArea + £,, * Unemploy+ £

Kvantifikacia odhadov parametrov vysSie uvedenegresnej funkcie bola
uskut@nend prostrednictvom OLS, nasledovand overenim ppkéailov linedrneho
ekonometrického modelu. Pre zistenie pritomnostitikalinearity medzi vysvdujuacimi

premennymi bol uskutmeny test prostrednictvom Variance influcene fa§tdF). VIF
faktor pre véetky,@’i je mensi ako 10 (najvysSia hodnota VIF bola prklaadctoarametra(;’7

prislichajucemu premennkg s hodnotou 2,6174§0 indikuje, Ze v tomto modeli nie je
problém s multikolinearitou. Testovanie Specifikicimodelu bolo uskutmené

prostrednictvom Ramsey RESET testu vyuZivajucehoré a kocky, ktory na zaklade
vyslednej p-hodnoty blizkej nule indikuje, Ze nulokypotézu, ktord hovori o spravnej
Specifikacii modelu, zamietame. Na overenie pritostnheteroskedasticity bol pouZzity
White's test a Breusch-Pagan test, ktoré indikujtomnos’ heteroskedasticity. Z dévodu
pritomnosti heteroskedasticity rezidui bol pouzibpust standard errors - typ HCI.
Testovanie normality rezidui bolo realizované peafitictvom Shapiro-Wilk test, pri

ktorom sme zamietli hypotézu o normalnom rozdedenidui.

Coefficient  Std. Error t-ratio p-value

const 76,6394 3,90112 19,6455 <0,00001 ***
1T -18,0733 3,39823 -5,3185 <0,00001 ***
TN -27,5152 3,06905 -8,9654 <0,00001 ***
NT -25,3251 3,19453 -7,9277 <0,00001 ***
ZA -25,1912 3,04274 -8,2791 <0,00001 ***
BB -24,4681 3,1455 -7,7788 <0,00001 ***
PO -22,4403 3,20619 -6,9990 <0,00001 ***
KE -21,143 3,37071 -6,2726 <0,00001 ***
DisToTown -0,0836591 0,0229711 -3,6419 0,00029  ***
Pop 0,0003572723,94852e-05 9,0482 <0,00001 ***
BuiltUpArea -5,58957 1,09917 -5,0853 <0,00001 ***
Unemploy -61,0629 10,0053 -6,1031 <0,00001 ***
Mean dependent var 36,63730 S.D. dependent var 26,86419
Sum squared resid 339185,3 S.E. of regression 18,82620
R-squared 0,514472 Adjusted R-squared 0,508891

Obrazok 26 Lin-lin ekonometricky model - OLS - 291

Zdroj: Vlastné spracovanie
Poznamka: *** p-hodnota <0.01, ** p-hodnota0,05, * p-hodnota <0,1
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Majoritn& v&Sina océovacich modelov z oblasti nehniriesti vyuZiva
nagastejSie zauzivanu estitmil metdédu najmenSich Stvorcov (Sirmans a kol., 2005
Estima&na metdéda podmienenej kvantilovej regresie ufm@ poskytnéi komplexny
obraz nie len o podmienenom priemere, ale aj o peaknych kvantiloch rozdelenia
pravdepodobnosti ceny stavebnych pozemkov. Z dépoidomnosti heteroskedasticity a z
doévodu kvantifikacie zmeny parametrov napriedznymi kvantiimi podmieneného
rozdelenia pravdepodobnosti sme preto aplikovalimegni metdédu podmienenegj
kvantilovej regresie. Odhady parametrov v ramci GlL&8vantilovej regresie (pre 10-ty,
25-ty, 50-ty, 75-ty a 90-ty percentil) s kvantdikané v nasledujucej Takke ¢. 10 a

vizualizované na nasledujucom Obrazk7.

Z tohto ekonometrického modelu mdézZzeme identifikoexistenciu pozitivneho
suvisu pétu obyvat&ov s cenou stavebnych pozemkov. S kazdym narastdd 600
obyvat&ov narastie priemerna cena stavebnych pozemkovaipality o 3,57 EUR/mMv
priemere. ldentifikovany bol tiez pozitivny suvishastotou zastavby municipality, kde s
narastom hustoty zastavby (nizSie hodnoty premerBeijtUpArea) narasta cena
stavebnych pozemkov takejto obce alebo mesta. I8t@veozemky v Bratislavskom kraji
st vyssie o priblizne 18 - 27 EURInv porovnani s ostatnymi krajmi Slovenska.
Negativny suvis bol identifikovany pri vzdialenostunicipality od najblizSieho okresného
a krajského mesta (s narastajucou vzdialémoseny stavebnych pozemkov v takejto obci
klesaju) a nezamestnanosti municipality (s narastaj nezamestnantmsi klesa

priemerna cena stavebnych pozemkov obci a miest).

Vyuzitim kvantilovej regresie, ktora narozdiel odgmeru skima r6zne kvantily
podmieneného rozdelenia pravdepodobnosti méZzemetdona, Zze suvis vSetkych
skumanych charakteristik napfikvantiimi narasta. To zkg Ze pre najlacnejSie pozemky
municipality (predstavujuce 10 %-il) je suvis saisianymi charakteristikami mensi ako v
pripade priemernych pozemkov municipality. V pripadajdrahSich pozemkov mesta
(predstavujucich 90 %-il) je suvis skimanych chaagtik s tymito cenami najdrahSich

pozemkov mesta vySSi ako v pripade priemernyaghmizemkov mesta.

Je potrebné bfado Uvahy, Ze ide o linearno-linearny typ ekonomké&ho modelu.
V pripade existencie percentualnej cenovej prémigodnotou 10 % prostrednictvom
simulacii konStatujeme, Ze suvis skimanych chariakite sa eSte zv&i, takze mdéZzeme
hovorit o signifikantnom savise skimanych charakteristkismernymi trhovymi cenami

stavebnych pozemkov obci a miest.
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Tabw’ka 10 OLS a QR odhady parametrov - lin-lin mode2015 (zavisla premenna: PricePs)
oLS QR
0.1 0.25 0.5 0.75 0.9
Intercept 76.6394 *** 35,4097 *** 46,3406 *** 73,0240 *** 106,8596 *** 123,8126 ***
TT -18,0733 *** -9,2826 ** -13,9241 *** -19,8639 *** -28,1414 *** -22,3038 ***
TN -27,5152 *** -12,0481 *** -17,8574 *** -27,5327 *** -42,0648 *** -46,1305 ***
NT -25,3251 *** -13,7985 *** -19,4905 *** -26,9478 *** -39,6434 *** -38,9208 ***
ZA -25,1912 *** -11,1184 *** -16,6187 *** -26,0144 *** -37,5361 *** -35,8135 ***
BB -24,4681 *** -13,2881 *** -18,1034 *** -24,6527 *** -39,8254 *** -34,7842 ***
PO -22,4403 *** -13,7639 *** -16,6663 *** -22,2163 *** -32,9500 *** -30,5766 ***
KE -21,1430 *** -10,2770 *** -14,7431 *** -22,2591 *** -35,0722 *** -34,6230 ***
DisToTown -0,0837 *** -0,0408 ** -0,0586 ** -0,0752 ** -0,1366 *** -0,1130 **
Pop 0,0004 *** 0,0002 *** 0,0003 *** 0,0003 *** 0,0004 *** 0,0005 ***
BuiltUpArea -5,5896 *** -0,8687 -0,1110 -3,5415 *** -8,1956 *** -14,0012 ***
Unemploy -61,0629 *** -37,9023 *** -43,2216 *** -62,7369 *** -72,0729 *** -70,2810 ***
R 0.5145 0.1167 0.1418 0.1889 0.2796 0.4000

Poznamky: *** indikuje Statisticku signifikanciwarladine vyznamnosti 0,1 %

** indikuje Statisticku signifikanciu na hladingzznamnosti 1 %

* indikuje Statisticku signifikanciu na hladinganamnosti 5 %
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Obrazok 27 Kvantilova regresia - lin-lin model 625
Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamky: Pre kazdy obrazok horizontalna os reprege konkrétnu Urovie kvantilu, vertikdlna os
reprezentuje odhad regresného koeficientu.

Cervena priamka reprezentuje OLS bodovy odhad regtes koeficientu.
PreruSovan&ervené priamky reprezentuji 90 %-ny konfitigninterval pre odhad OLS.

Siva oblas reprezentuje 90 %-ny konfidémy interval pre odhad kvantilovou regresiou.

V d'alSejc¢asti vyskumu budeme realizavakonometricky model v rovnakom tvare
a s rovnakou Specifikdciou na datach z r. 2018vodd kvantifikdcie zmeny suvisu medzi
skumanymi charakteristikami a cenou stavebnych mpépg. Na tomto mieste by sme radi
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Citatedla oboznamili a argumerit@e podlozili zamer skdniazmenu sdvisu medzi
skumanymi charakteristikami a cenami stavebnych epdov v tychto dvoch

pozorovanycltasovych obdobiach adase prave takymto sposobom.

Jednou z moznosti ako skufmamenu tohto suvisu v dvoch réznych obdobiach
bolo pridanie d'alSej premennej do modelu (premennej rok),éqm by sme v
ekonometrickom modeli vyuZivali vzorku priblizne@Dstavebnych pozemkov. V tomto
pripade by sme ale skimalivplyvom ¢asu dochadza k zvySovaniu alebo zniZovaniu cien
stavebnych pozemkov na Slovensku, nie¢tajoSlo k zmene suvisu medzi skimanymi

charakteristikami a cenou stavebnych pozemkov.

Druhou z moznosti, ktord by mohlatbyhodnou alternativou je pouzitie panelovej
regresie. V tomto pripade je vSakc¢pb pozorovani wase priliS maly (len Zasové
obdobia), ¢co pre panelovl regresiu nie je vhodné. Zafipvpanelova regresia vsak
neskima zmenu suvisu medzi skimanymi charakteaisiika zavislou premennou, ale
pridava do funknej formy regresie na jej pravl stranu paramettrykcharakterizuje
vplyv ¢asu z pohadu zmeny zavislej premennej, nie z fadu zmeny suvisu medzi

skumanymi vysvéujucimi premennymi a vysvlBivanou premennou.

Pre skimanie potencialnej zmeny suvisu medzi ifleovianymi determinantmi
cien stavebnych pozemkov z r. 2015 sme sa rozhpallizi' rovnaku Specifikaciu
ekonometrického modelu na datach z r. 2018 a vaiomkomparaciou bodovych a
intervalovych odhadov regresnych koeficientov idévat ¢i doSlo k zmene tohto
suvisu medzi tymito dvomi¢asovymi obdobiami. Databaza udajov z r. 2018 pre
ekonometrické modely obsahovala 1000 stavebnyclemkav (5 nahodne vybranych
stavebnych pozemkov v 100 obciach a 100 mestaalesd&a). Deskriptivna Statistika pre

premenné v ramci databazy udajov z r. 2018 je ledagicej Tabike¢. 11.

Tabw’ka 11 Deskriptivna Statistika premennych - 2018

Priemer Median Minimum  Maximum S:)ndegﬁglig]é
PricePs 39,523 31,000 1,2541 500,000 35,175
DisToTown 49,383 46,200 0 140,200 28,094
Pop 13 766 3 956 97 429 564 37217
BuiltUpArea 1,298 1,289 0,322 3,637 0,410
Unemploy 0,047 0,039 0,023 0,212 0,029

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Ekonometricky model nadobudal tvar:

PricePs= g + 8 *TT+ B, * TN+ B,* NT + 3, * ZA+ f3, * BB+ B, * PO+ /3, * KE

+ B, * DisToTown+ 3, * Pop+ f3,, * BuiltUpArea + £,, * Unemploy+ &

Odhady neznamych parametrov sme odhadli v prvoimg pomocou metody
najmensich Stvorcov. Pri overeni predpokladov modehe neidentifikovali problém s
multikolinearitou prostrednictvom VIF testu. Rams®ESET test zamietol nulovu
hypotézu o spravnej Specifikacii modelu. Prostrethoin Shapiro-Wilk testu sme zamietli
hypotézu o normalnom rozdeleni rezidui, Whiteov r@uBch-Paganov test indikuju
pritomnos heteroskedasticity rezidui. Z dévodu pritomnostieloskedasticity v modeli
bol pouzity robust standard errors - typ HC1l. Odhadirametrov su uvadzané na

nasledujucom Obrazkt 28.

Coefficient  Std. Error t-ratio p-value
const 113,08 8,79399 12,8587 <0,00001 ***
1T -57,6644 9,27147 -6,2196 <0,00001 ***
TN -74,0073 9,01511 -8,2093 <0,00001 ***
NT -71,8355 8,99454 -7,9866 <0,00001 ***
ZA -65,2486 8,97134 -7,2730 <0,00001 ***
BB -66,7934 8,99454 -7,4260 <0,00001 ***
PO -63,6595 9,13752 -6,9668 <0,00001 ***
KE -68,0487 9,35879 -7,2711 <0,00001 ***
DisToTown -0,00227908 0,040115 -0,0568 0,95471
Pop 0,0003489659,30571e-05 3,7500 0,00019  ***
BuiltUpArea -5,50982 1,92977 -2,8552 0,00439 **
Unemploy -150,368 32,3274 -4,6514 <0,00001 ***
Mean dependent var 39,52332 S.D. dependent var 35,17482
Sum squared resid 726227,0 S.E. of regression 27,18063
R-squared 0,409497 Adjusted R-squared 0,402889

Obrazok 28 Lin-lin ekonometricky model - OLS - 281
Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamka: *** p-hodnota <0.01, ** p-hodnota0,05, * p-hodnota <0,1

Prvou pozorovanou vecou, ktora si mézeme vSimnwrysSie uvedeného obrazka
je premenndisToTownpredstavujuca vzdialendpozemku od najblizSieho okresného a
krajského mesta. Tato premenna s vyuZitim cienebtawch pozemkov z r. 2018 nie je
Statisticky vyznamnou premennobal3im pozorovanym faktom je skdtmg’, Ze sivis
ostatnych skimanych premennych z ffamlu smeru suvisu (pozitivneho a negativneho
savisu) s cenou pozemku ostal rovnaky ako v r. 2@zitivny savis s cenou pozemku

vykazuje pdet obyvatéov municipality a hustota zastavania municipalige s narastom
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tychto hodnét dochadza k nérastu priemernej ceayebhych pozemkov municipality.

Negativny suvis je zaznamenany pri nezamestnaaastne stavebnych pozemkov.

Porovnanim hodndt parametrov tejto regresnej fuemkcr. 2018 oproti r. 2015 si
mozeme vSimntinajvyraznejsi rozdiel pri premennej nezamestnands. 2018 bodovy
odhad parametra nadobuda hodnotu -150,368 a ik @@dobuda odhad tohto parametra
hodnotu -61,063. Je teda zrejmé, Ze s narastommestaanosti obce/mesta dochadza v
priemere k zniZzovaniu cien stavebnych pozemkovya&asnosti (r. 2018) je s narastom
nezamestnanosti 0 1 % zmena cien pozemkov vyraangj&sSia absolutna hodnota
parametra v r. 2018). Tato zmena suvisu pri premjenezamestnantge spdsobena
zmenou celkovej Urovne nezamestnanosti na Slovengkiebehu 3 rokov, kedy aktualne
je pre Slovensko charakteristicka nizka Grfoveezamestnanosti vo vSetkych krajoch a
vyrazne nizSia tato Uroxienezamestnanosti nez v r. 2015. Z uvedeného doéndiieme
konStatové, ze vzifadom na mensSie rozdiely v nezamestnanosti medznoba mestami
v sasnosti je vplyv tejto premennej v ekonometrickoradeli vyraznejSi ako pred 3

rokmi.

Nezmeneny savis s cenou stavebnych pozemkov Zapgahhodnét regresnych
parametrov ostal pri charakteristike ¢pb obyvatéov (hodnota 0,00035 v r. 2018 a
0,00036 v r. 2015) a charakteristike predstavujldoegtotu zastavania municipality
(hodnota -5,51 v r. 2018 a -5,59 v r. 2015), kioygoH'aducasu (a trojrénéhocasoveho

obdobia) indikuju stabilitu v rdamci uskuteeného regresného modelu.

Komparaciou zmien suvisu napriedznymi kvantilmi skimanych premennych
medzi r. 2015 a 2018 (porovnanim Téky ¢. 10 a Tablky ¢. 12) konStatujeme, Ze
najvasie zmeny boli zaznamenané pricfmobyvatéov, kde v r. 2018 napriekvantilmi
suvis narastal rychlejSie ako v r. 2015. Kym v 012 odhad parametra pre 90 %-til pri
tejto premennej nadobudal hodnotu priblizne 0,000%, 2018 nadobudal pre 90 %-til
hodnotu 0,000650 zn&i, Ze vplyv pétu obyvatéov na najdrahSie pozemky obce/mesta v
r. 2018 bol vyraznejsi ako v r. 2015. Savis prenegBuiltUpAreanapri€ kvantilmi sa v
r. 2015 menil vyraznejSie ako v r. 2018. Suvis mezstnanosti napriekvantilmi pri
porovnani r. 2015 a r. 2018 je odliSny (z pediu absolutnych hodnét parametrov), z
poh’adu zmeny suvisu medzi kvantilmi (sklon regregmmeggmky cez hodnoty parametrov
pre rézne kvantily) v r. 2015 a 2018 nie je pozaroyvyrazny rozdiel.
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Tabw’ka 12 OLS a QR odhady parametrov - lin-lin mode2018 (zavisla premenna: PricePs)

QR
OLS

0.1 0.25 0.5 0.75 0.9
Intercept 113,0800 *** 70,0651 *** 84,9259 *** 92,6191 *** 127,0446 *** 207,4243 ***
TT -57,6644 *** -47,4023 * -50,0408 *** -49,1835 *** -65,0592 * -106,2930 ***
TN -74,0073 *** -53,7933 ** -60,3729 *** -64,6751 *** -78,7159 ** -136,5005 ***
NT -71,8355 *** -51,4578 ** -57,2628 *** -62,3670 *** -80,3285 ** -134,9618 ***
ZA -65,2486 *** -47,6060 * -50,0094 *** -53,0449 *** -68,8308 ** -129,7191 ***
BB -66,7934 *** -54,9737 ** -58,0977 *** -60,6875 *** -71,7431 ** -130,2834 ***
PO -63,6595 *** -50,8106 * -55,8856 *** -54,6271 *** -66,5943 ** -122,6800 ***
KE -68,0487 *** -51,5527 ** -55,5544 *** -61,4421 *** -72,6564 ** -130,7761 ***
DisToTown -0,0022 -0,0493 * -0,0774 ** -0,0267 -0,0133 -0,0501
Pop 0,0003 *** 0,00001 0,0001 0,0002 ** 0,0005 ** 0,0006 ***
BuiltUpArea -5,5098 * -2,9256 * -3,0395 -0,2385 -4,2488 -5,8142
Unemploy -150,368 *** -20,2446 -68,9678 *** -100,4625 *** -146,2002 *** -215,2262 ***
R 0.4095 0.0717 0.0965 0.1436 0.1934 0.2932

Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamky: *** indikuje Statisticku signifikanciwarladine vyznamnosti 0,1 %
** indikuje Statisticku signifikanciu na hladingzznamnosti 1 %

* indikuje Statisticku signifikanciu na hladinganamnosti 5 %
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Obrazok 29 Kvantilova regresia - lin-lin model 628

Zdroj: Vlastné spracovanie

V ramci linearno-linearneho typu ekonometrickéhadela sme identifikovali, Ze v
pripade potu obyvatéov z polfadu priemeru a OLS odhadu nedosSlo k zmene suavisu
medzi p&tom obyvatéov a cenou stavebnych pozemkov v ramci rokov 2012 E8.
Zmenu suavisu v pripade premennej nezamesttianbse z pofadu OLS bodového
odhadu medzi rokmi 2015 a 2018 spdsobilo znizemgeynmezamestnanosti na Slovensku
v priebehu 3 rokov. Aj napriek tomu tato premenmdabstatisticky vyznamnou aj v r.
2018. Z uvedeného dbévodu sme sa rozhodli Standsafizoremennd nezamestnafps
ktord po takomto zaradeni do ekonometrického modélumevykazovala zmeny v OLS

odhade parametra medzi rokmi 2015 a 2018.
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4.3.2 Ekonometrické modely - logaritmicko-linearny typ

V rdmci simul&cii rdznych typov cenovej prémie sokézali vhodnos pouzitia
logaritmicko-linearnej formy ekonometrického modelpripade existencie percentualnej
cenovej prémie. Z uvedeného dévodu sme realizay&liorbu ekonometrickych modelov,
ktorych zavisla premenna predstavovala prirodzeogarditmus ceny stavebnych
pozemkov. V prvotnej faze bol uskdteny ekonometricky model na datach z r. 2015.

Ekonometricky model nadobudal nasledujici tvar:

I0g(PrICePS)= g, + 5, * TT+ 5, * TN+ B, * NT+ 3, * ZA+ 5, * BB+ 3, * PO+ 3, * KE

+ G, * DisToTown 5, * Pop+ 3, * BuiltUpAra + S, * Unemploy £

Odhady nezndmych parametrov vysSie uvedenej regrdgankcie sme odhadli
najprv pomocou metédy najmenSich Stvorcov. Pri eéwviepredpokladov modelu nebol
identifikovany problém s multikolinearitou pomocodF testu, Ramsey RESET test
nezamietol nulova hypotézu o spravnej Specifikdmidelu (p-hodnota=0,0727). Normalne
rozdelenie rezidui bolo skimané prostrednictvompigtdVilk testu, pri ktorom sme
zamietli hypotézu o normalnom rozdeleni rezidui. itddv a Breusch-Paganov test
potvrdili pritomno$ heteroskedasticity rezidui. Odhady parametrovuspol Statistikami

uvadzame v nasledujucom obrazku uz po pouziti tattaadard errors - typ HC1.

Coefficient  Std. Error t-ratio p-value

const 4,56997 0,0858295 53,2447 <0,00001 ***
1T -0,301125  0,0725472 -4,1507 0,00004  ***
TN -0,604543  0,0732866 -8,2490 <0,00001 ***
NT -0,514353  0,0741097 -6,9404 <0,00001 ***
ZA -0,448051  0,0636269 -7,0419 <0,00001 ***
BB -0,538617  0,0714277 -7,5407 <0,00001 ***
PO -0,381396  0,0795755 -4,7929 <0,00001 ***
KE -0,338722  0,0836508 -4,0492 0,00006  ***
DisToTown -0,003115150,000645114 -4,8288 <0,00001 ***

Pop 3,90058e-063,66424e-07 10,6450 <0,00001 ***

BuiltUpArea -0,137058  0,0343017 -3,9957 0,00007  ***
Unemploy -2,38017 0,33956 -7,0096 <0,00001 ***
Mean dependent var 3,394300 S.D. dependent var 0,645662
Sum squared resid 275,0312 S.E. of regression 0,536087
R-squared 0,318451 Adjusted R-squared 0,310618

Obrazok 30 Log-lin ekonometricky model - OLS - 201

Zdroj: Vlastné spracovanie

Poznamka: *** p-hodnota < 0.01, ** p-hodnota0,05,

* p-hodnota < 0,1
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V pripade uvaZzovaného logaritmicko-linearneho tygkonometrického modelu
nadobuda interpretacia regresnych koeficientov wygnam neZz v pripade linearno-
linearneho modelu. V tomto pripade hovorime o pdrtcEnej zmene zavislej premennej
(ceny stavebnych pozemkov) pri absolutnej zmen@wisgie] premennej. Vysledky tohto
modelu ukazuju, Ze s kazdym naraston¢tpmbyvatéov municipality o 1000 sa zvysi
priemernd cena stavebnych pozemkov o 0,39 %. fithtis vyznamny slvis je
zaznamenany aj pri premennej vzdialehod najblizSieho okresného a krajského mesta
(premennaDisToTown, kde s kazdym narastom ¢l tychto vzdialenosti o 10 km od
najblizSieho okresného a krajského mesta klesa egmeemere o priblizne 3,12 %. Tento
kvantifikovany parameter méZzeme apliké\ag na priklade, kde obec vzdialend 50 km od
krajského mesta (toto mesto je zanowajbliz§im okresnym mestom) budethpgiemernd
cenu stavebnych pozemkov nizSiu o priblizne 31,22R6 ceny stavebnych pozemkov
tohto krajského mesta. V pripade ak uvaZzujeme deatické obce, ktoré sa liSia iba v
miere nezamestnanosti - jedna obec ma nezamestn&n®s (0,05) a druha obec ma
nezamestnanésl5 % (0,15) za predpokladu ceteris paribus budeuhej obci s vySSou
mierou nezamestnanosti niZSia priemerna cena stggklpozemkov o priblizne 23,8 %.
Ceny stavebnych pozemkov v ostatnych krajoch Skekeeoproti Bratislavskému kraju su
nizSie v priemere o priblizne 30 - 60 % (v zavislosl konkrétneho typu kraja).

Odhady parametrov logaritmicko-linearneho typu ekoatrického modelu
uskut@nené prostrednictvom kvantilovej regresie uvadzaingalne vo forme obrazka v
Prilohe¢. 3 tejto prace. Z odhadov tychto parametrov si end& vSimnd, Ze odhady
parametrov naprte roznymi kvantiimi sa najvyraznejSie menili pri chkteristike
nezamestnands (premennaUnemploy a charakteristike hustota zastavania Uzemia
(premenndBuiltUpAreg. S narastajucou hustotou zastavania obce raséen@rna cena
najdrahSich pozemkov (predstavujucich 90 %-tikotepce rychlejSie ako v pripade obce s
nizSou hustotou zastavania. SUvis nezamestnaruitiimterpretujeme na priklade dvoch
obci - jedna s nezamestnatms 5 % a druha 15 %. Pri predpoklade ceteris pariiudi
najdrahSie pozemky v druhej obci (90 %-il) nizSigmblizne 19 % oproti najdrahSim
pozemkov v obci prvej s nizSou mierou nezamestriandstomto pripade je rozdiel v
suvise badatay, kelZe z poliadu priemernych cien stavebnych pozemkov tychtallvo
obci boli ceny v druhej obci niZSie priblizne 0 3 oproti prvej obci. S narastom o 100
km od najblizSieho krajského a okresného mestandlegny najdrahSich pozemkov obce
(90 %-il) priblizne o 20 %.
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V zaujme pozorovania zmeny bodovych a intervalovyadhadov parametrov
regresnej funkcie logaritmicko-linearneho typu smenasledujlcejéasti tejto prace
realizovali regresny model na datach z r. 2018.nBkeetricky model nadobudal apa
nasledujuci identicky tvar ako pre r. 2015 s logmaickou transformaciou zavislej

premennej ceny stavebného pozemku:

log(PricePs) = B, + 4, *TT+ S, * TN+ B, * NT+ 3, * ZA+ 5, * BB+ 5, * PO+ 8, * KE
+ G, * DisToTown S, * Pop+ B, * BuiltUpAra+ S, * Unemploy €

Prostrednictvom estimiaej metddy najmensich Stvorcov sme usknilo odhady
neznamych parametrov rovnice, overili predpokladydelu a nasledne realizovali odhad
parametrov pre rdzne urovne kvantilov prostredioittvminimalizacie sttu vazenych
absolutnych odchylok. Pri overeni predpokladov nhodeebol identifikovany problém s
multikolinearitou, Ramsey RESET test nezamietobwilhypotézu o spravnej Specifikacii
modelu (p-hodnota = 0,0158) na hladine vyznamnast. Testovanie normalneho
rozdelenia rezidui poukazuje na fakt, Ze rezidy#ocigadzaju z normalneho rozdelenia.
Whiteov a Breusch-Paganov test potvrdili pritomhbsteroskedasticity. Bodové odhady
parametrov spolu so Statistickou signifikanciou apagtrov po pouZiti robust standard

errors - typ HC1 vzlFadom na pritomnasheteroskedasticity su uvedené v nasledujucom

obrazku.
Coefficient  Std. Error t-ratio p-value

const 4,77053 0,106744 44,6915 <0,00001 ***
1T -0,796632 0,108107 -7,3689 <0,00001 ***
TN -1,24168 0,113256 -10,9635 <0,00001 ***
NT -1,11178 0,100918 -11,0167 <0,00001 ***
ZA -0,891023  0,0993133 -8,9718 <0,00001 ***
BB -1,10764 0,107674 -10,2870 <0,00001 ***
PO -0,897276 0,110089 -8,1504 <0,00001 ***
KE -1,0321 0,110356 -9,3525 <0,00001 ***
DisToTown -0,001525990,000914053 -1,6695 0,09534 *
Pop 2,8625e-06 5,90047e-07 4,8513 <0,00001 ***
BuiltUpArea -0,120068  0,0564559 -2,1268 0,03369 **
Unemploy -4,65598 0,986119 -4,7215 <0,00001 ***
Mean dependent var 3,389060 S.D. dependent var 0,781057
Sum squared resid 486,3331 S.E. of regression 0,703380
R-squared 0,197985 Adjusted R-squared 0,189011

Obrazok 31 Log-lin ekonometricky model - OLS - 301

Zdroj: Vlastné spracovanie
Poznamka: *** p-hodnota < 0.01, ** p-hodnota0,05, * p-hodnota <0,1
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V rdmci bodového odhadu parametrov pomocou met@mensich Stvorcov v
logaritmicko-linearnej forme ekonometrického modehi porovnani rokov 2015 a 2018
dospejeme k zaveru, Ze najgié zmena nastala pri premenB&ToTown.Pri datach z r.
2018 na hladine vyznamnosti 5 % nepredpokladamas si@jto premennej s cenou

stavebnych pozemkov (p-hodnota = 0,09534).

Z ostatnych skumanych charakteristik najvyrazne@igena suvisu nastala pri
charakteristike nezamestnatiododovy odhad parametra pre r. 2018 na arovni6-4,6
oproti bodovému odhadu parametra pre r. 2015 neniir@,38). Tento skamany jav bol
pozorovany aj v pripade linearno-linearneho typoneknetrického modelwio suviselo
najma s faktom, Ze celkova nezamestnémas Slovensku sa v priebehu 3 rokov vyrazne
znizila a rozdiely medzi municipalitami sa zniZdi.uvedeného dévodu bol pozorovany v
r. 2018 v&si suvis nezamestnanosti a cien stavebnych pozenilento fakt je mozné
pozorovd na priklade dvoch obci, kde jedna obec ma miezamestnanosti 5 % a druha
obec mieru nezamestnanosti 15 %. Za predpoklacduisgtaribus by v r. 2018 bol rozdiel
medzi tymito dvoma municipalitami v cene stavebngolaemkov priblizne 46,6 %, kym v
r. 2015 by obec s vy§Sou mierou nezamestnanos masie ceny stavebnych pozemkov

v priemere o priblizne 23,8 % oproti obci s nizéoerou nezamestnanosti.

Z pohadu tejto pozorovanej zmeny slvisu medzi nezames#fiau a cenami
stavebnych pozemkov konStatujeme, Ze ekonomick&imgl ktoré sa moézu vyrazne
ment v ¢ase mbzu maza nasledok zmenu suvisu s cenami stavebnych ppaxem
RieSenim pri tvorbe stalejSieho a stabilnejSieh@neknetrického modelu méze tby
Standardizdcia takychto charakteristik. V pripadeandardizacie charakteristiky
nezamestnanéssme v ramci ekonometrickych modelov v r. 2015 @& pozorovali
rovnaky a nezmeneny suvis medzi takouto premenngenau stavebnych pozemkov.
Tento fakt ukazuje na skutioos’, Ze rozdiely v ramci Standardizovanej charakiégist
nezamestnanéga teda rozdiely od priemeru nezamestnanosti widarmku zoliadiujlce
smerodajnt odchylku nezamestnanosti daného rokajsiais cenami stavebnych
pozemkov a tento suvis sa zardveri tychto dvoch pozorovanyctasovych obdobiach

nezmenil.

Vizualne porovnanie predikej schopnosti logaritmicko-linearnych modelov pre
oba roky je mozné néjsvo forme obrazkov v Priloh& 4 tejto prace. Na zaklade nich
konStatujeme, Ze priemerna cena stavebnych pozemBoatislave je vyrazne vysSia ako

priemerna cena stavebnych pozemkov v ostatnychactesta Slovensku (pozorovana
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skutanog’ v r. 2015 aj v r. 2018). Opodstatnetiogyuzitia kvantilovej regresie ako
estim&nej metody, ktorAd odhaduje savis napriedznymi kvantiimi podmieneného
rozdelenia pravdepodobnosti prezentuju tiez tidicazky. Vizualne vysledky odhadov
parametrov regresnej funkcie prostrednictvom klavej regresie uvadzame v Prilobieb
tejto prace. Na zaklade nich sme identifikova&, stivis ceny stavebnych pozemkov s
pozorovanymi charakteristikami sa meni v zavislodtipozorovaného kvantilu (meni sa v
suvislosti s pozorovanymi najlacnejSimi pozemkar-%-il a najdrahSimi pozemkami
predstavujucich 90 %-til). Bodové odhady parametisetkych regresorov napkie
kvantilmi vSak nie su vyrazne odliSné (a tiez nieStatisticky signifikantné na hladine

vyznamnosti 5 %) wi bodovému odhadu vyuZivajucemu metédu najmendiciicov.

Zaverom kapitoly 4.3 Tvorba ekonometrickych modetoich komparacia vase,
zabezpeéujucej splnenie tretieh@iastkového cika tejto prace, suhrnne konStatujeme
nasledovné zistené skdtmsti. VyuZzitim rovnakych ekonometrickych modelcv aétach
z r. 2015 a datach z r. 2018 sme identifikovali ambodového (aj intervalového) odhadu
regresného koeficientu pri premennej nezamesttiana®vodu zniZzenia celkovej urovne
nezamestnanosti na Slovensku v priebehu 3 rokova Ré&r. 2018 nepreukazali suvis
vzdialenosti obce od najblizSieho okresného a kélie mesta s priemernou cenou
stavebnych pozemkov obce aj napriek preukazanémisus& r. 2015. Vzbadom na
skumanie suvisu charakteristik s cenami vSetkyaliebinych pozemkov na Slovensku v
dvoch rdznychcasovych obdobiach sme zvySili pravdepodolinesistencie suvisu
charakteristik nezamestnaripgaiet obyvatéov a kraj s priemernou cenou vSetkych
stavebnych pozemkov na Slovensku.

Vyuzitim estimg&nej metddy kvantilove] regresie sme ukazali, ZeeBkas'ou
municipality sa meni variabilita cien stavebnyclzgmkov. V kazdej obci a meste na
Slovensku je mozZné nédjslacné pozemky s priblizne rovnakou cenou, $kes’ou
municipality vSak ceny najdrahSich pozemkov (901P4astu vyraznejSie. Rozdelenie
pravdepodobnosti cien stavebnych pozemkov v mestacislovensku je pravostranne

zoSikmené.

Porovnanim bodovych odhadov regresnych koeficientguzitim kvantilovej
regresie medzi r. 2015 a r. 2018 sme nezaznan&adhticky vyznamné zmeny (hladina
vyznamnosti 5 %). Pozorovanym faktom bola tieZ skus’, Ze v pripade logaritmicko-
linearnej formy ekonometrického modelu sa odhadyamatrov naprie kvantilmi

nemenili tak vyrazne ako v pripade linearno-linedwimekonometrického modelu.
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4.4 Oceaiovaci model stavebnych pozemkov - OLS a kvantilouv&gresia

Skag’'ou tejto kapitoly je tvorba a prezentacia ekonoieého modelu
stavebnych pozemkov na Slovensku po preskumdalSich charakteristik ako
potencialnych determinantov cien stavebnych pozenzeo &elom vysvetlenia dopodia
nevysvetlenej variability modelu. V snahe vyt¥orocaiovaci model stavebnych
pozemkov je potrebné vytvdrekonometricky model, ktory méze sltifiri predikcii cien

nehnuténosti.

Z poladu schopnosti predikcie je potrebné aby takyto @hddsponoval malymi
odchylkami medzi skutmou a predikovanou cenou. V tejto suvislosti by sradi
upozornili na fakt, Ze tieto dopos$iavytvorené ekonometrické modely modeluju a
odhaduju zavisli premennu priemerna cenu stavebpgaemkov (resplubovd’ny iny
kvantil ceny stavebnych pozemkov) v ramci munidtgaha Slovensku. Z pdladu
priemeru vSak nevyuzivame priemerné ceny stavebnyohemkov pre konkrétnu
obec/mesto, kiZe nedisponujeme informaciou o skirtom priemere cien pozemkov.
Vyuzivame ndhodny vyber 5 stavebnych pozemkov vashca mestach na Slovensko,
znamena, Ze v niektorej obci/meste sme mohli Wip@ve 5 najlacnejSich pozemkov
obce (pod priemerom), ale Viadom na nahodndwyberu a existenciu centralnej limitnej
vety je pravdepodobnfgakéhoto vyberu rovna pravdepodobnosti toho, Zaey obci
vyberieme prave 5 najdrahSich pozemkov. ZI'pdh podmieneného priemeru v ramci
viachasobného regresného modelu dostdvame alengpo@had regresnej priamky, resp.
presnejSie regresnej nadroviny (v pripade uvazdwan@cnasobného regresného modelu)
ako pri vyuziti priemernych cien stavebnych pozemkednotlivych obci a miest na
Slovensku. Je potrebné si uvedomiée v takomto pripade koeficient determinacie
vyjadrujuci celkovitas’ vysvetlenej variability priemernej ceny stavebnyizemkov na
Slovensku nebude na prvy gald zngne vysoky, kéZze model neobsahuje priemerné
ceny stavebnych pozemkov, ale ceny ndhodne vybhnastavebnych pozemkov (vratane

najlacnejsich a najdrahSich cien stavebnych pozemkoi a miest na Slovensku).

Aj napriek tejto skuténosti sme sa rozhodli preskutndalSie charakteristiky
suvisiace s municipalitou ako potencialne determiinaien pozemkov zacélom zvysenia
koeficientu determinacie modelu. Pri identifikovanfalSich charakteristik ako
potencialnych determinantov cien stavebnych pozenskee zahrnuli do nasho skimania
aj charakteristiky pozemku (rozloha pozemku, tvarzgmku, vzdialenaspozemku od

centra mesta, inZinierske siete). Pri skimani diké&cii hodnovernosti Udajovej databazy
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vytvorenej z dostupnej inzercie stavebnych pozenswme vybrali 50 ndhodne vybranych
inzeratov. V rdmci tychto vybranych inzeratov snealizovali telefonické zi®vanie
pravdivosti Udajov uvedenych v inzerate. V 23 pdipzh bolo zistené, Ze poloha pozemku
(uvedena prostrednictvom GPS suradnic a ulice)laeh@dena spravne a nezhodovala sa
so skut@nou polohou pozemku. Po tejto kontrole hodnoveinadajov sme sa rozhodli
polohu pozemku a charakteristiky suvisiace s palolmozemku (vzdialends od
centra/okraja mesta) neZalht’ v ramci nasho vyskumu a uvedené charakteristikg gm
naSich analyz vynechalDalSie charakteristiky, ktoré sme skimali v ramcilao:ného

vysvetlenia doposlanevysvetlenej variability modelu uvadzame v Prldh2.

Z tychto d’alSich skumanych charakteristik bola zistena &ttis vyznamna
suvislog (na hladine vyznamnosti 5 %) medzi priemernou aestavebnych pozemkov a
poctom podnikatéov v municipalite (s rastom ptu podnikat€ov narasta priemerna cena
stavebnych pozemkov). S narastajucingtpm divadiel, pétom p6st, kniznych titulov v
knizniciach, Ziakov strednych Skdl mesta narast@nperna cena stavebnych pozemkov.
Suvislog tychto charakteristik s priemernou cenou stavelvpgzemkov bola pozorovana
v ramci jednoduchého regresného modelu s praveojediysvefovanou premennou
(Statisticky vyznamna suvislogpre kazdu charakteristiku na hladine vyznamnosb)s
Zaradenie tychto charakteristik do ekonometrickgrabdelov (viacnasobnych regresnych
modelov) vytvorenych v predoSlej kapitole vSak rmapblo vysvetli doposid

nevysvetlenu variabilitu modelu.

Dalsim pozorovanym faktom bolo zistenie, Ze prieréerreny stavebnych
pozemkov krajskych a okresnych miest v ramci uvaaého regresného modelu nie su
vySSie ako ceny inych miest s porovifatgn patom obyvatéov, nezamestnantsu a

hustotou zastavania mesta (pozorované na vzork2QAb aj z r. 2018).

Po preskamanidalSich charakteristik ako potencialnych determimantien
stavebnych pozemkov sme dospeli k zaveru, Ze dauatolentifikované charakteristiky
nepomohli vysvetti doposid nevysvetlent variabilitu modelu. NiZSie prezentge
ekonometricky model s najvysSie dosiahnutym koefitom determinacie z&adiujuc
skutanog’ zmeny savisu medzi nezamestnaioosa cenami stavebnych pozemkotvage
(Standardizéciou premennéjnemploy sme vytvorili premennist_Unemploy Tento
ekonometricky model nadobuda tvar:

PricePs= B + B, *TT+B,*TN+ S,* NT + 3, * ZA+ 5, * BB+ S, * PO+ 3, * KE
+ [, * Pop+ B, * BuiltUpArea + 5, * st_Unemploy+ &£
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Odhady neznamych parametrggy s pomocou metdédy najmenSich Stvorcov

odhadnuté na nasledujucom ObrazkiB82, na Obrazkd. 33 sU znazornené skut@® a

predikované ceny stavebnych pozemkov prostrednitivodelu.

const

TT
TN
NT
ZA
BB
PO
KE

Pop
BuiltUpArea
st_Unemploy

Mean dependent var

Sum squared resid
R-squared

Poznamka: *** p-hodnota < 0.01,

PricePs
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Coefficient  Std. Error
105,807 8,6581
-57,7033 9,21506
-74,0489 8,97308
-71,8616 9,02875
-65,2688 8,95692
-66,8181 8,97022
-63,6896 9,11684
-68,0726 9,33158
0,0003491619,22642e-05
-5,48779 1,90638
-4,40544 0,940196

t-ratio

12,2206

-6,2618
-8,2523
-7,9592
-7,2870
-7,4489
-6,9859
-7,2949
3,7844
-2,8786

-4,6857

39,52332 S.D. dependent var
726230,5 S.E. of regression
0,409494 Adjusted R-squared

Obrazok 32 Lin-lin vysledny ekonometricky modeDLS

Zdroj: Vlastné spracovanie

** p-hodnota0,05,

* p-hodnota < 0,1

p-value

<0,00001

<0,00001
<0,00001
<0,00001
<0,00001
<0,00001
<0,00001
<0,00001
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Zdroj: Vlastné spracovanie
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Po overeni predpokladov modelu Yadom na pritomnaosheteroskedasticity bol
pouzity Robust standard error typ HC1 (t-Statistik&tatisticka signifikancia vo vysSie
uvedenom Obrazkd. 32 uz uvazuje s rozSirenymi intervalmi Bguladivosti pre odhady
neznamych parametrov). Aj napriek dosiahnutému igesftu determinacie priblizne
40,95 % predstavuje pre tento ekonometricky modghasi problém Specifikicia
samotného modelu, kde po overeni Ramsey RESETmestmietame hypotézu o spravnej
Specifikacii modelu.

V ramci tohto vysledného ekonometrického modelu srealizovali odhady
regresnych koeficientov aj prostrednictvom kvangjoregresie. Vizualne vysledky tychto

odhadov su zndzornené na nasledujucom obrazkenizsi
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Zdroj: Vlastné spracovanie
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V ramci linearno-linearnej formy ekonometrickéhodwetu boli identifikované ako
determinanty priemernych cien stavebnych pozemlkoSlovensku charakteristiky: kraj
(determinujuci polohu municipality), get obyvatéov municipality, hustota zastavania
municipality a nezamestnanomsunicipality (z dovodu zmeny savisu S priemernenau
stavebnych pozemkovdase zaradena v modeli ako Standardizovana premehpajtom
obyvatdov a hustotou zastavania obce narasta priemerréy stamebnych pozemkov. S
narastajucou nezamestnafms priemerna cena stavebnych pozemkov obce/messa.kl
Obce a mestd nachadzajuce sa v Bratislavskom hkmaji vysSiu priemernd cenu
stavebnych pozemkov oproti ostatnym obciam a mestamich krajoch o priblizne 57,7 -
74 EUR/M. Priemernd cena stavebnych pozemkov v meste Bratise Statisticky

vyznamne vySSia (hladina vyznamnosti 5 %) ako elinpestach na Slovensku.

Vyuzitie kvantilovej regresie umdéije modelové nie len priemerné ceny
stavebnych pozemkov municipality, ale aj ostatnénkily podmieneného rozdelenia ceny
stavebnych pozemkov. Prvou, v tomto pripade vhoda&tatistikou je modelovanie
medianove] ceny stavebnych pozemkov municipalityzhddom na pravostranné
zoSikmenie rozdelenia pravdepodobnosti cien stay@bpozemkov miest (a pritomnos
extrémnych hodnét nachadzajucich sa nad priemejenpouzitie medianovych cien
vhodné najma z psychologickéhialiska, ké'Ze ide o Statistiku, pri ktorej 50 % vSetkych
stavebnych pozemkov mesta bude’m&siu cenu a 50 % bude thaysSiu cenu ako je

medianova cena.

Porovnanim odhadov parametrov ekonometrického raogiel medianové ceny s
modelom pre priemerné ceny dospejem k zaveru, Zdehpredikujuci medianové ceny
predikuje ceny nizSie ako model predikujaci priengerceny. Tento fakt je mozné
pozorovad pri konStante modelu (v pripade medianovych cgetojpriblizne 86,5 EUR, v
pripade priemernych cien priblizne 105,8 EUR). Slo& ostatnych charakteristik z
medianovymi cenami nie je Statisticky vyznamne reln@ (na hladine vyznamnosti 5 %)
oproti suvislosti ostatnych charakteristik s priemyeni cenami stavebnych pozemkov.

Z poladu najdrahSich stavebnych pozemkov municipal@y%®il) sme dospeli k
zaveru, Ze nezamestnari@s pa@et obyvatéov municipality ma véSiu suvislog s tymito
cenami najdrahSich pozemkov ako v pripade priencéroien stavebnych pozemkov (tato
suvislog je dokonca Statisticky vyznamne rozdielna na nladiyznamnosti 5 %).
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V rdamci tohto modelu sme preukazali, Ze nezameeBiaa paet obyvatéov
vyrazne viac suvisi s najdrahS8imi pozemkami obce skpriemernymi cenami obce.
Clovek, ktory neliada priemerny stavebny pozemok, ale pozemok naafiiza medzi
10 % najlepSimi pozemkami (nazvime ho "lukrativitggzemok predstavujuci 90 %-il),
musi pgitat’, Ze s v&Sim mestom a niZzSou nezamestn@oosbude musie priplatit’ za

tento pozemok viac, ako keby sa uspokoijil s priery@rpozemkom.

Z pohadu najlacnejSich stavebnych pozemkov obce (10) %eilsavis cien
takychto pozemkov so skimanymi charakteristikamn$heako v pripade uvazovanych
priemernych cien pozemkov. To naZog fakt, Zetlovek, ktory sa uspokoji s pozemkom,
ktory patri medzi 10 % najhorSich pozemkov v myatite zaplati vo vikom meste
vel'mi podobnu cenu za pozemok ako v malej obci Z'adin rozdielu absolutnej hodnoty
ceny. Aj prave tato skutoos’ (zohadiovanie absolatnych hodnét v linearno-linearnom
modeli) spolu s predpokladom existencie percengjatenovej prémie je motivaciou k
tvorbe logaritmicko-linearneho ekonometrického muodeprezentujiceho zmenu
charakteristik na percentualnu zmenu ceny stavébpgeemkov (z pdladu priemeru aj

ostatnych kvantilov). Ekonometricky model v ranagHlin formy nadobuda tvar:

0g(PricePs) = g, + B *TT+ B, * TN+ B, * NT+ 3, * ZA+ B, * BB+ 5, * PO+ 8, * KE
+ 5, * Pop+ 5, * BuiltUpAra+ S,,* st_Unemploy log(DisToTownt &

Coefficient  Std. Error t-ratio p-value
const 4,84026 0,159905 30,2696 <0,00001 ***
1T -0,806305 0,109102 -7,3904 <0,00001 ***
TN -1,24759 0,115302 -10,8202 <0,00001 ***
NT -1,12027 0,104841 -10,6855 <0,00001 ***
ZA -0,907836 0,103053 -8,8094 <0,00001 ***
BB -1,12047 0,110484 -10,1415 <0,00001 ***
PO -0,921716 0,114133 -8,0758 <0,00001 ***
KE -1,03825 0,113157 -9,1753 <0,00001 ***
Pop 2,44161e-065,95587e-07  4,0995 0,00004  ***
BuiltUpArea -0,121996  0,0563332 -2,1656 0,03058  **
st_Unemploy -0,126192  0,0283581 -4,4500 <0,00001* **
Log(DisToTown) -0,0943398 0,0292055 -3,2302 0,00128*
Mean dependent var 3,389060 S.D. dependent var 0,781057
Sum squared resid 482,6776 S.E. of regression 0,700732
R-squared 0,204013 Adjusted R-squared 0,195106

Poznamka: *** p-hodnota < 0.01,

Obrazok 35 Log-lin vysledny ekonometricky modeDLS

Zdroj: Vlastné spracovanie

** p-hodnota0,05, * p-hodnota <0,1
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Overenim predpokladov ekonometrického modelu despejk zaveru, Ze testom
Specifikacie modelu (Ramsey RESET test) s p-hodmdi@38 nezamietame hypotézu o
spravnej Specifikacii modelu. Uvazovany ekonomkfrimodel nedisponuje problémom s
multikolinearitou a aj napriek zamietnuti hypotémy normalom rozdeleni rezidui,

histogram rezidui je Veni podobny normalnemu rozdeleniu.

Z pobradu priemernych cien konsStatujeme, Ze ceny v Bast&om kraji s o
priblizne 80 - 125 % vySSie oproti priemernym cenatavebnych pozemkov miest v
ostatnych krajoch Slovenska. Kazdym narastom mpality o 1000 obyvat®v vzrastie
priemerna cena stavebnych pozemkov tejto munitypalpriemere o priblizne 0,244 %.

V pripade uvaZzovanych dvoch obci - jednej obci stdjgou zastavbou (hodnota
premennej BuiltUpArea=1) a druhej obci s niZzSou roue zastavby (hodnota
BuiltUpArea=2) za predpokladu ceteris paribus jediel v priemernej cene stavebnych

pozemkov medzi tymito dvomi obcami v priemere pzibé 12,2 %.

Suvis nezamestnanosti a priemernej ceny stavebpgzbmkov municipality na
Slovensku charakterizuje nasledovny priklad. Ak zuyame obec s Urdou
nezamestnanosti na Udrovni priemernej nezamestnanust Slovensku (hodnota
Standardizovanej premenngpemploy premenn&t_Unemploy0) a obec, ktora bude ma
vySSiu nezamestnanbpresne o 1 smerodajnu odchyliat (Unemployl) vzH’adom na
rozdelenie pravdepodobnosti Urovne nezamestnanasflovensku, potom rozdiel medzi
tymito obcami v priemernych cenach stavebnych pémembude v priemere 12,6 %. Obec

s vySSou mierou nezamestnanosti budé pmizmerné ceny pozemkov o 12,6 % niZSie.

ZvysSenie sttu vzdialenosti obce od najblizSieho okresného aského mesta je
sprevadzané poklesom priemernej ceny stavebnyobngazv tejto obce o priblizne 0,94
%. Prikladom je jedna obec vzdialena 5 km od n&j@ho krajského mesta, ktoré je
zarovar aj najblizSim okresnym mestonDiéToTowrr10). Ak uvaZzujeme druhl obec,
ktora je vzdialena od tejto obce o 0,5 km (o 10d%ej od najblizSieho krajského a
okresného mesta ako prva obec), potom priemerna s&vebnych pozemkov v druhej

obci za predpokladu ceteris paribus bude v prierady®4 % nizSia.

Vizualne vysledky skutmych a predikovanych cien tymto ekonometrickym

modelom su znazornené na nasledujicom obrazku.
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T
actual = predicted

|_PricePs

0 I I I
3 3,5 4 4,5 5 5,5

predicted |I_PricePs

Obrazok 36 Skut¢né a predikované ceny - log-lin model

Zdroj: Vlastné spracovanie

Zmeny bodovych a intervalovych odhadov parametrapriaé roznymi kvantilmi
rozdelenia pravdepodobnosti zavislej premennejaiaine zndzornené na ObrazkiB7.

V pripade uvaZzovanych medianovych cien stavebnyokbemkov sa suavislgs
skumanych charakteristik s tymito cenami vyrazndiSneod suvislosti skimanych
charakteristik s priemernymi cenami stavebnych pikoe. Za pozornasstoji skuténog’,

Ze v pripade Urovne zastavania obce nie je prenkazttisticky vyznamna suvistos

medianovou cenou stavebnych pozemkov obce.

Z pol’adu zmeny suavisu naptierdznymi kvantilmi zavislej premennej je
viditel'né, Ze tento slvis sa nemeni tak vyrazne ako \ageipuvazovaného linearno-
linedrneho typu ekonometrického modelu. Z Jmmhu Statistickej vyznamnosti (a
skutaného suavisu pre celé Slovensko) nevieme dakdma hladine vyznamnosti 5 %
rozdiely v sivise medzi premennyfbp, st_Unemplow log_DisToTowna priemernou

cenou a ostatnymi uvaZzovanymi cenami v rdmci roarky@ntilov.

Prikladom su dve obce s rozdielnou Grow nezamestnanosti, kde v pripade
priemernych cien bol uvazovany rozdiel priblizne,6l26 v priemernych cenach

stavebnych pozemkov. Potom aj v pripade najdrahdjamajlacnejSich pozemkov tejto
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obce (90 %-il a 10 %-il) je tento rozdiel priblizd&,6 %. Prave v linearno-linearnom
ekonometrickom modeli bol tento stvis nezamestritasasajdrahsimi pozemkami (90 %-
il) vyraznejSi z dovodu zachytavania absolitnychdri@d. Z poliadu relativhych

(percentualnych) hodnét uz rozdiel v suvise s peemu cenou pozemkov obce a

najdrahSimi pozemkami obce nie je preukazany.
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Obrazok 37 Log-lin vysledny ekonometricky modé&lhantilova regresia

Zdroj: Vlastné spracovanie

Statisticky vyznamny rozdiel (na hladine vyznamnbs¥) je pozorovany v ramci
charakteristiky kraj, ktora determinuje kde sa olmechadza z pdhdu suvisu tejto
charakteristiky s priemernymi a najlacnejSimi pokami (10 %-il). Prikladom je rozdiel
medzi Bratislavskym a PreSovskym krajom, kde prigrdecena stavebnych pozemkov
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medzi tymito dvomi krajmi je rozdielna priblizne @2 %. V pripade uvaZovanych
najlacnejsSich pozemkov (10 %-il) v BratislavskorRPr@Sovskom kraji je tento rozdiel uz
ale va&si a v ramci naSej vzorky odhadnuty na 140 %. Zadh Statisticke]j signifikancie
na hladine vyznamnosti 5 % je pozorovany fakt, aeiss kraja a priemernych cien
stavebnych pozemkov na Slovensku je odliSny odssukiaja a najlacnejSich pozemkov
na Slovensku. Prikladom je investor, ktory je rahiaty vybra si priemerny typ
stavebného pozemkwpmu zodpoveda priemerna cena tohto pozemku a rophch
medzi stavebnym pozemkom v Bratislavskom a Pre&waskraji. V pripade ak sa
rozhodne pre PreSovsky kraj, jeho investicia bugeiemere o 92 % niZSia ako v pripade
vyberu pozemku v Bratislavskom kraji (za predpollatkteris paribus). Ak sa tento
investor ale rozhodne pre najlacnejSi typ stavebrpgizemku (uvazujme 10 %-il), v tom
pripade zaplati v PreSovskom kraji v priemere o 3thenej ako za najlacnejSi pozemok
(10 %-il) v Bratislavskom kraji. Z uvedeného kongjame, Ze najlacnejSie pozemky v
Bratislavskom kraji su percentudlne drahSie v Blawiskom kraji ako najlacnejSie

pozemky v inych krajoch v porovnani s priemernyozgmkami.

Zaverom tejto kapitoly konsStatujeme, Ze pouzitialSich nami identifikovanych
charakteristik nepomohlo zvyskoeficient determinacie. Aj napriek preukazanémmisi
medzi niektorymi samotnymi charakteristikami a prégnou cenou stavebnych pozemkov
(pocet podnikatéov, paiet divadiel, poet post, poet kniznych titulov v knizniciach, get
Ziakov strednych Skol municipality) ich zaradenie eékonometrického modelu vyrazne
nezvysilo koeficient determinacie a zaraveavazne ovplyvnilo poruSenie predpokladov
modelu. Z uvedeného dbévodu sme do vysledného eketnckeého modelu zaradili
Standardizovanu premensfi Unemployktorej pouzitie vyplynulo z pozorovania zmeny
suvisu nezamestnanosti a priemernych cien pozemkdase. Zarowe vzhladom na
Specifikaciu modelu a existenciu predpokladaneggetualnej cenovej prémie sme pouZzili

vo vyslednom ekonometrickom modeli logaritmickingBorméciu zavislej premennej.

V tomto vyslednom ekonometrickom modeli bola za wafijucu premennd
pouzita logaritmicka transforméacia premenbB&gToTown PouZitie kvantilovej regresie v
ramci tohto modelu ukazalo, Ze nedochadza k zmaingsis medzi skimanymi
charakteristikami a cenou stavebnych pozemkov Z'gzhh réznych kvantilov. Iba pri
premennej zofadiujucej polohu pozemku v rdmci kraja bol zaznamenatafisticky
vyznamny rozdiel medzi najlacnejSimi pozemkami roypailit Bratislavského kraja a

najlacnejSimi pozemkami municipalit ostatnych kvegbovenska.
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4.5 Verifikacia ocenovacieho modelu na pozemkoch mimo vzorky

Po vytvoreni vyslednych ekonometrickych modelov eamci naplneniafalSieho
Ciastkového ciBa tejto prace sme realizovali verifikdciu @ogacich modelov
vytvorenych v predoslej kapitole z d@du ich prediknej schopnosti na pozemkoch
nezahrnutych v ramci naSej vzorky. Pri overovanedp&nej schopnosti tychto
ocaiovacich modelov je potrebné si uveddmie tieto modely poskytuju informaciu o
priemernej (ale aj medianovej) cene stavebnych rpeepe obce a mesta. Z uvedeného
doévodu by sme pri overeni preditej schopnosti modelu museli dispontuaformaciou o
skutatnej priemernej cene stavebnych pozemkov obce/mésiaseli by sme nta
informaciu o cene vSetkych stavebnych pozemkov /ofiegta) aby sme tito cenu mohli
porovna s cenou poskytujicou modelom. Predpokladame, tee (ySetkymi cenami
stavebnych pozemkov v obci a meste nikdy nebudespoova. Preto sme realizovali
nahodny vyber 5 stavebnych pozemkov v ramci 10 dddorybranych obci a miest na
Slovensku, ktoré neboli zahrnuté v naSej vzorkenagledujucej talike su informéacie o
cenach (v EUR/A) 5 stavebnych pozemkov v konkrétnej obci a mesygositana
priemerna hodnota z tychto 5 cien stavebnych porgmsgolu s bodovym a intervalovym

odhadom priemernej ceny v ramci linearno-linearnekanometrického modelu.

Tabw’ka 13 Verifikacia lin-lin modelu - OLS

Skutoéné ceny pozemkov Modelovana cena (OLS)

. .| Intervalovy

P
Obec/mesta 1 5 3 4 5 riemer I?)?j?]%\éy odhad

(95 %-ny IS)
Osuské 13,4D34,30 19,45/ 18,20 16,25 2032 3555 7,57 - 6353
g'ts‘r’tiiky 15,12 15,35/ 88,07/ 86,84 93,75 59,83 102,50 89.28 - 115,73
Virt 16,25| 22,95/ 20,74 18,37 10,71 17,80 2526| 085 - 4966

Nova Baa | 13,00 6,00 5,56/ 11,06/ 2,00 7,52 28,59 0,37 - 56,82

Kalinovo 14,0Q 16,08 13,00 12,50, 15,13 14,14 31,17} 4,93 - 57,41

llava 48,42 31,85 82,00 35,00, 31,77/ 45,81 32,03] 9,50 - 54,57
Nové Mesto

nad Vahom 95,17| 90,00, 56,92 55,00, 60,00 71,42 34,64 9,48 - 5981
Malacky 29,00 49,00 82,79 50,00/ 155,56\ 73,27/ 109,70 96,35 - 123,06
Holi¢ 27,00 57,40, 38,20, 17,54/ 29,30, 33,89 49,38 25,60 - 73,17

Stupava 95,6]39,00/ 133,79 55,00 100,00 84,69 109,28 97,30 - 121,26

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Mbzeme si vSimnt] Ze skutdna priemerna cena stavebnych pozemkov ¥igana
z piatich ndhodne vybranych cien stavebnych pozemskonachddza v 95 %-no intervale
spd’ahlivosti pre skuténu priemernu cenu takmer pri vSetkych obciach atdwbss
vynimkou mesta Nové Mesto nad Vahom a mesta Stupaysipade mesta Nové Mesto
nad Vahom je bodovy odhad modelu pre priemer miéZipriemer piatich vybranych cien
stavebnych pozemkov. V pripade mesta Stupava sacskupriemer piatich ndhodne
vybranych cien stavebnych pozemkov nenachadza%-@sm intervale sd@hlivosti pre
priemer. Je vSak mozné, Ze sme v tychto mestacraiyryave 5 najdrahSich stavebnych
pozemkov (v pripade mesta Nové Mesto nad Vahongp.rerave 5 najlacnejSich
stavebnych pozemkov.

BlizSiu informaciu o medianovych cenach ako aj glacaejSich a najdrahSich
stavebnych pozemkov obci a miest (10 %-il a 90 )¥pibskytuje linearno-linearny
ekonometricky model s vyuZitim estitmej metdédy minimalizicie $tu vaZenych
absolutnych odchylok. Predikované ceny pre mediasiaty a dewidesiaty percentil

(bodové odhady) v rdmci obci a miest su uvadzamesiedujucej Taldike ¢. 14.

Tabw’ka 14 Verifikacia lin-lin modelu - kvantilova regsia

Skutoéné ceny pozemkov QR=0,5|QR=0,1| QR=0,9
Obec/mesta 1 2 3 4 5 Bodovy | Bodovy | Bodovy
’ ’ ’ ’ ’ odhad | odhad | odhad
Osuské 13,40 34,30, 19,45 18,20, 16,25 31,79] 13,89 68,41
Dlavecky | 1515/ 15,35 88,07 86,84 93,75 86,96 63,93 188,75
Stvrtok
Virt 16,25| 22,95 20,74 18,37 10,71 22,69 10,98 49,37
Nova Baia 13,00 6,00 5,56/ 11,06/ 2,00] 27,13 531 5841
Kalinovo 14,00 16,08 13,00 12,50 15,13} 25,26 6,85 57,36
llava 48,42 31,85 82,00, 35,00 31,77} 24,01 10,10 59,22
Nové Mestg
nad vahom 95,17 90,00, 56,92 55,00 60,00 27,45 9,64 66,12
Malacky 29,00 49,00 82,79 50,00 155,56 92,79 64,79 201,82
Holi¢ 27,00 57,40, 38,20 17,54/ 29,30f 42,08 16,86/ 91,45
Stupava 95,6f 39,00 133,79 55,00 100,00 91,87, 65,15 200,05

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Komparaciou predikovanych cien v ramci Téby ¢. 13 ac¢. 14 si mdzeme
vSimnl, Ze linearno-linearny ekonometricky model predikumedidnové ceny obci a
miest nizSie ako priemerné ceny obci a miést,savisi s pravostrannym zoSikmenim

rozdelenia pravdepodobnosti cien stavebnych pozemkoi a miest na Slovensku.

Z pohadu predikovanych najdrahSich stavebnych pozemkoivamiest (90. %-il)
najvysSie ceny skutoych pozorovanych stavebnych pozemkov nepresiaigio t
predikované ceny, vynimkou je mesto llava (najg&kut@éna pozorovana cena bola 82
EUR/nf, cena pre 90. %-il je na Grovni 59,22 EURYna Nové Mesto nad Vahom
(najvyssia skuténa pozorovana cena bola 95,17 EUR/modelovana cena pre 90. %-il
tohto mesta je na Grovni 66,12 EUR)mZ poHladu predikovanych najlacnejsich
stavebnych pozemkov obci a miest (10. %-il) najeif®ny skutdnych pozorovanych
stavebnych pozemkov boli niZSie, vynimku tvorilosteellava a Nové Mesto nad Vahom.
Je vSak mozné, Ze tieto najnizSie pozorované 8katoeny patria medzi 10 % najnizSich

cien stavebnych pozemkov v danej obci a meste.

Sk&ag’ou vyslednych ekonometrickych modelov boli dva typjeden linearno-
linearny typ a druhy logaritmicko-linearny typ. Meldvané ceny pre priemerné ceny

stavebnych pozemkov v ramci log-lin typu uvadzanmasiedujucej Takike ¢. 15.

Tabu’ka 15 Verifikacia log-lin modelu - OLS

Skuto¢né ceny pozemkov Modelovana cena (OLS)
. . Intervalovy
t P
Obecimestd , | , | 3 | 4 | 5 |Priemer 'f)%‘:]%‘d” odhad
(95 %-ny IS)
Osuskeé 13,4034,30| 19,45/ 18,20, 16,25 20,32 28,19/10,92 - 72,76
Llavecky | 15,12 15,35 88,07 86,84 93,75 59,83  82,21/44,75 - 151,00
Stvrtok
Virt 16,25| 22,95/ 20,74 18,37 10,71 17,80 21,92 8,55 - 56,18

Nova Baa | 13,00 6,000 5,56|11,06/ 2,00 7,52 21,03 7,47 - 59,23

Kalinovo 14,00 16,08, 13,00 12,50, 15,13, 14,14 22,15 8,56 - 57,29

lava 48,47 31,85 82,00 35,00 31,77| 4581 24851082 - 57.06
Nove Mesta oz 171 90.00| 56,92 55,000 60,000 71,42 26131111 - 6144
nad Vahom

Malacky | 29,00 49,00 82,79 50,00/155,56  73,27|  91.2349.67 - 167,55
Holie 27.00 57,40, 38,20 17,54 29,30| 33,89 37.40/1577 - 88.68

Stupava 95,6[39,00/ 133,79 55,00,100,00 84,69 93,4552,60 - 166,04

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Porovnanim bodovych odhadov v ramci priemernej cstayebnych pozemkov
obce/mesta so skutoym priemerom v rdmci piatich nahodne vybranych epazov
dospejeme k zaveru, Ze rozdiely si mensSie ako pag@e linearno-linearneho typu
ekonometrického modelu. Nag& rozdiel medzi predikovanou priemernou cenou a
pozorovanou priemernou cenou piatich stavebnyclkmpé&nv je pozorovany v meste Nové
Mesto nad Vahom, v tomto konkrétnom pripade je igm@na priemerna cena tohto

mesta vyrazne niZSia nez pozorovana priemernapatiah stavebnych pozemkov.

Predikované medianové ceny (Téka ¢. 16) su nizSie oproti predikovanym
priemernym cenam, rozdiel je vSak menSi nez v gdpin-lin typu ekonometrického
modelu. Predikované ceny najlacnejSich pozemkoe/obesta (10. %-il) tymto modelom
su nizSie ako v pripade lin-lin modelu a z pediu najlacnejSich pozorovanych stavebnych
pozemkov tak blizSie k tymto skuwtoym cenam. Z pdtadu predikovanych najdrahSich
stavebnych pozemkov (90. %-il) sU rozdiely medanitp hodnotami a najdrahSimi
pozorovanymi pozemkami menSie ako v pripade limiodelu (najmé v pripade mesta
Stupava a Malacky). Viadom na predpoklad existencie percentualnej cerméspie a
nezamietnutie hypotézy o spravnej Specifikacii dodtuhého modelu konStatujeme a
predpokladame vhodnejSie pouzitie tohto druhéhoetwod ramci ocgovacieho modelu aj
napriek nejednozriaému rozhodnutiu o jeho lepSej pretfikj schopnosti.

Tabw’ka 16 Verifikacia log-lin modelu - kvantilova regsia

Skutoéné ceny pozemkov QR=0,5| QR=0,1| QR=0,9
Obec/mesta 1 5 3 4 5 Bodovy | Bodovy | Bodovy
' : ’ ' ’ odhad | odhad | odhad
Osuské 13,40 34,30 19,45 18,20, 16,25 30,09 12,02 60,15
Plavecky
Sturtok 15,12/ 15,35 88,07| 86,84 93,75 78,70, 59,56 159,89
Virt 16,25| 22,95 20,74/ 18,37 10,71 21,65 9,73] 47,03
Nova Baa | 13,00 6,00] 5,56] 11,06f 2,00 25,65 582 48,08
Kalinovo 14,00 16,08 13,000 12,50, 15,13 24,28 6,85 53,33
llava 48,42 31,85 82,00 35,000 31,77] 23,75 9,46 64,65
Nové Mestg
nad Vahomn 95,17 90,00, 56,92 55,00/ 60,00, 25,21 9,38/ 63,38
Malacky 29,00 49,00, 82,79 50,00 155,56 85,77| 62,23 170,34
Holi¢ 27,00 57,40/ 38,20, 17,54/ 29,30] 38,72 15,06 79,47
Stupava 95,6 39,00/ 133,79 55,00 100,00 87,06 65,88 178,42

Zdroj: Vlastné spracovanie
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5 Diskusia

V zaverénej casti tejto prace je sas’ou prezentovanej kapitoly preukazanie a
posudenie miery splnenia teezaverénej prace, odpovede a argumentacia k stanovenym
tézam uvedenym v kapitole "2 Ciprace" v zmysle zistenych kumulujdcich skintosti a
prezentacia zakladnych prinosov prace. Prinosyepsawe rozdelili do dvoch ucelenych
skupin. Prvej, zaoberajucej sa teoretickymi prinogmace v ramci vedy, najma v
konfrontacii so zahratinymi Stadiami a vyskumami, a druhej skupiny, preagite]

praktické vyuzitie vysledkov prace.

V zmysle nafiania hlavného clia prace, ktorym bolo postdenie moznosti vyuZitia
kvantilovej regresie na datach z oblasti nehingsti, tvorba ekonometrickych modelov za
Gcelom identifikovania zakladnych determinantov cieehnuténosti a vytvorenie
celkového konceptu otievacieho modelu stavebnych pozemkov na Slovenska sm
postupovali plne v zmysle stanovenyiastkovych cidov prace,comu zodpoveda aj
Struktura spracovanej empirick&gsti tejto prace. Po realizovani zberu Udajov p2018
sme uskuténili ekonometricé modely s rovnakou Specifikacioa tychto datach v
komparacii s rovnakymi ekonometrickymi modelmi natath z r. 2015 zacélom
identifikovania determinantov cien stavebnych pokewna pozorovania zmeny suvisu
tychto determinantov ¥ase. Suvis identifikovanych determinantov s censtavebnych
pozemkov sme pozorovali nie len v ramci podmienengtiemeru (pomocou metody
OLS) ale aj naprie réznymi kvantilmi podmieneného rozdelenia pravdigmosti ceny
stavebnych pozemkov (pomocou kvantilovej regrediegaverénej ¢asti nasSho vyskumu
sme overovali predind schopnas vytvorenych ekonometrickych modelov na vzorke

stavebnych pozemkov nezahrnutych v pévodnej vzorke.

Ako determinanty priemernych cien stavebnych pozmmia Slovensku (v ramci
charakteristik municipality pomocou metdédy OLS) ibadentifikované nasledujuce
charakteristiky: poloha obce/mesta v rdmci krag@ppa obce/mesta v zmysle vzdialenosti
od najblizSieho okresného a krajského mestagefpoobyvat€ov municipality,
nezamestnanésmunicipality a hustota zastavania municipality jddéeZitejSie ziskané a
kvantifikované vysledky v ramci vysledného log-gkonometrického modelu mézeme
interpretovéd nasledovne v rdmci tychto bodov:
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Priemerné ceny stavebnych pozemkov obci a miestratisBavskom kraji na
Slovensku su o priblizne 80 - 125 % vySSie oprogmernym cenam obci a miest v

ostatnych krajoch Slovenska.

S kazdym néarastom obce a mesta na Slovensku odl3@@té¢ov vzrastie priemerna

cena stavebnych pozemkov tejto municipality v paesro priblizne 0,244 %.

Obce a mesta na Slovensku s hustejSou zastavbauvnpejemere vySSiu priemernu

cenu stavebnych pozemkov ako obce a mestéa s nigdaou zastavby.

S narastajucou mierou nezamestnanosti obce/mest@lavansku klesa priemerna

cena stavebnych pozemkov v tychto obciach/mestéach.

Savis miery nezamestnanosti municipality s priemerin cenami stavebnych
pozemkov obci a miest na Slovensku sa moézethwetase (z dovodu zmeny celkovej

miery nezamestnanosticase).

Standardizaciou charakteristiky nezamestnéings suvis takejto charakteristiky s
cenami stavebnych pozemkov obci a miest na Slovesskbilizuje. Dve obce s
rozdielnou mierou nezamestnanosti o 1 smerodajrthydkli v rdmci celkového
rozdelenia pravdepodobnosti nezamestnanosti mai@mprné ceny stavebnych

pozemkov odlisné o priblizne 12,6 %.

S narastajlcou vzdialerntm mesta/obce od najblizSieho okresného a krajskédstia
klesa priemerna cena stavebnych pozemkov obci at mee Slovensku. Z¥&enie
tejto vzdialenosti o 10 % je sprevadzané znizenfrangernych cien stavebnych

pozemkov v priemere o 0,94 %.

Z poladu medianovych cien stavebnych pozemkov obci atnma Slovensku je
suvis identifikovanych determinantov tiez Statisgic vyznamny na hladine
vyznamnosti 5 %. Savis tychto charakteristik zljgalu bodového odhadu je ale nizsi,
¢o zn&i, Zze medianové ceny su v obciach a mestach nae®&u nizSie ako
priemerné ceny v tychto obciach a mestach (praaoesé& zoSikmenie rozdelenia

pravdepodobnosti stavebnych pozemkov obci a miest).

NajlacnejSie pozemky miest a obci v Bratislavskaipredstavujuce 10 %-il) su
percentualne drahSie v Bratislavskom kraji akoawajéjSie pozemky obci a miest v
inych krajoch (10 %-il) v porovnani s priemernyngnami pozemkov tychto obci a

miest.
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Populaciou municipality a Struktirou populacie dheesta ako determinantov cien
nehnuténosti sa v zahragmych vyskumoch zaoberd Seo a Von Rebenaou (201d), k
skumali na vzorke 4012 nehnimesti v2’ah medzi Struktarou populacie, percentiudi s
univerzitnym vzdelanim a hustotou obyJatwa na cenu rodinnych domov. Identifikovali
pozitivny Statisticky signifikantny suvis tychto arakteristik s cenami nehnitesti.
Hustotou obyvatistva sa zaoberal aj Snyder a kol. (2007), ktonhtifikovali pozitivnu
suvislog$ medzi hustotou obyvdtstva a cenou lesnych pozemkov. Populaciu a Struktur
populacie v réznych krajinach skumali aj Zhong 42016), Clark a kol. (2016), Swoboda
a kol. (2015), Chen a Haynes (2015), Lazrak a (&114), Efthymiou a Antoniou (2013),
a Hanink a kol. (2012). Vysledky nasho vyskumu w@alidza potvrdili Statisticky
signifikantny savis medzi cenou stavebnych pozenmkga@tom obyvatéov municipality.

V rdmci nasho skimania nebol preukazany suvis miegiziotou obyvatistva a r6znou
Struktirou obyvatéstva na cenu stavebnych pozemkow, je v rozpore s vyskumami
Zhong a Li (2016) a Lazrak a kol. (2014), ktorévpdili suvis tejto charakteristiky v ramci

ich realizovaného vyskumu.

Suvisom trhu prace a inzerovanou cenou neliinati sa zaoberal Ibeas a kolektiv
(2012), ktory skumali ptet pracovnych miest s cenou rodinnych domov. Kduftaze s
narastom vé&ej ponuky pracovnych miest narasta aj cena rodimrgomov takéhoto
mesta (s narastom o 1000 pracovnych miest narasti@ v priemere o 0,2002 %).
Suvisom Urovne nezamestnanosti a ceny pozemkovansastaoberal aj Ong a kolektiv
(2006). Ich vyskum na vzorke 34 060 rodinnych domaVine prezentuje vysledky, Ze
neexistuje Statisticky vyznamny suvis (na hladinegnamnosti 5 %) medzi mierou
nezamestnanosti a cenou rodinnych domov. Na zakiadleo vyskumu realizovaného na
inzerovanych cenach stavebnych pozemkov konStagyjere nase vysledky ukazuju
Statisticky vyznamny suvis medzi mierou nezamegistira cenou stavebnych pozemkov

obce/mesta (s narastajucou nezamestwanaena stavebnych pozemkov klesd).

Z pol’adu pouzitych estindaych metdd vyuziva V&€ mnozstvo zahratych
stadii klasickd regresnd metodu zaloZzenu na met@jmensich Stvorcov (Neill a kol.,
2007; Decker a kol., 2005; Montero-Lorenzo a kaDQ9). Len mal&ags’ vyskumov z
oblasti oc#ovacich modelov nehndteosti vyuziva estimmi metédu podmienenegj
kvantilovej regresie. Kim a kolektiv (2015) aplikadvkvantilovi regresiu na inzerovanych
nehnuténostiach bytov. Ebru a Eba (2011) zamerali svojkugs na determinanty cien

nehnuténosti v Istanbule a aplikovali tiez estién@ metodu kvantilovej regresie. PouZzili
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vzorku 992 domov v Istanbule s vyuzitim log-lin ekmetrického modelu. Ich vysledky
nazn&uju, Ze s narastom pozorovaného kvantilu v ramankilovej regresie, odhady
parametrov sa znizuju. KonStatuju, Ze efekt a siwgku nehnutthosti s narastom

pozorovaného kvantilu klesa. McMillen (2008) komdga, Ze néarast v konStante
ekonometrického modelu v ramci réznych kvantilovaséa s narastajucim pozorovanym

kvantilom.

Kvantilova regresia bola aplikovana tiez vo vyskufmadee-Manesme a kolektiv
(2017), Zietz a kolektiv (2008), Mak a kolektiv (&) a Liao a Wang (2012). Tieto Studie
konStatuju, Ze odhady parametrov pre rézne Urowaatkov sa menia. Miera zmeny je
r6zna vzliiadom na skimanu krajinu a pouzité data - v niektostadiach sa suvis nagfie
kvantilmi zvySuje, v niektorych Studiach sa suvépne: kvantilmi znizuje. V rdmci nasho
vyskumu a realizovaného lin-lin ekonometricého modaene zaznamenali zmenu savisu
pozorovanych charakteristik nagridznymi kvantilmi s cenou stavebnych pozemkov. V
ramci realizovaného a vysledného log-lin ekonornéhd modelu sa suvis skimanych
charakteristik naprte kvantiimi podmieneného rozdelenia pravdepodobnasivislej
premennej s cenou pozemku uz tak vyrazne nemepilfadu Statistickej signifikancie).
Aj napriek tomu, ekonometricky model poskytujlcidoeé odhady medianovych cien
stavebnych pozemkov obci a miest na Slovensku paskyiZzSie ceny ako priemerné ceny
tychto obci a miesto suvisi s pravostrannym zoSikmenim cien stavebmpgademkov
obci a miest na Slovensku a dokladuje tak opod=tali pouzitia kvantilovej regresie ako

estim&nej metody.

Prinosy predkladaného vyskumu v ramci tejto zavee prace by sme radi
rozdelili do dvoch ¢asti. Prinosy, ktoré poskytuje realizovany vyskumpaiadu
pouzité’'nosti vysledkov prace v praxi prezentuju prakticalikovaté€nos’ vysledkov v
praxi. Druhd, nie menej podstatna skupina prezenepretické prinosy v oblasti vedy.
Tieto teoretické a vedecké prinosyagtokrat prelinajuce sa s praktickymi prinosmi)

mézeme zhrntipre’adne do tychto bodov:

e Z pohadu identifikovanych determinantov priemernych c&avebnych pozemkov
na Slovensku sme potvrdili stvis ceny a tychto skdyoch charakteristik: poloha
obce/mesta v ramci kraja, poloha obce/mesta v amyatlialenosti od najblizSieho
okresného a krajského mesta, ¢@o obyvat€éov municipality, nezamestnarnbs
municipality a hustota zastavania municipality raka ako vo vé&Sine zahragnych
studii.
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* Poukazali sme na opodstatnethgguzitia kvantilovej regresie v pripade vyuzitia-I
lin aj log-lin ekonometrickych modelov,d@ka ktorej ziskavame kvantifikovany
detailnejSi prefad o suvise charakteristik s najlacnejSimi, nafirah aj

medianovymi cenami stavebnych pozemkov obci a meeSlovensku.

* V pripade cien stavebnych pozemkov na Slovenskmadidnové ceny stavebnych
pozemkov obci a miest niZSie ako priemerné cenyebtaych pozemkov¢o je v

sulade s vysledkami zahranych Studii z oblasti cien nehniesti.

* Variabilita cien stavebnych pozemkov obci a miestStovensku narasta sl es’ou
municipality (takym spdsobom, Ze v kazdej obci ast@endjdeme najlacnejSie
pozemky za porovndteu cenu, ale ceny najdrahSich pozemkov sa uz vgrigia
vzhladom na vEkos’ obce a mesta).

* Zmena suvisu bodovych odhadov regresnych koefmenapri€ roznymi kvantilmi
je vaSia v pripade lin-lin ekonometrickych modelov akpripade log-lin modelov.

 Aj napriek naréonému overeniu predikej schopnosti modelu (nutnbgpozna
skutatné priemerné ceny stavebnych pozemkov obci a m&eSlovensku), vAtadom
na nahodnas vyberu a existenciu centralnej limitnej vety vyig poskytuja
skutatny kvantifikovany odhad savisu skimanych charagtiis priemernou cenou

stavebnych pozemkov obci a miest na Slovensku.

Praktické prinosy prace prezentuje potencialnaemphtécia ziskanych vysledkov
v sukromnom sektore a v ramci podnikov (najma te@lspolénosti) a na narodnej Urovni
(vo verejnej sfére) pri zavadzani nového systémah@dinia stavebnych pozemkov na

z&klade ich trhovych cien.

V ramci sukromného sektoru je mozné vyuziysledky tohto vyskumu pri
ocaiovani nehnutnosti (najméd stavebnych pozemkov). Realitné kaneel&toré
potrebuju objektivizovane ocehnehnuténos’ a ukit’ jej trhovl cenu prostrednictvom
z&kladnych determinantov moézu vyuziveeto ekonometrické modely ako potencialne
ocaiovacie modely. Prezentované vysledky su zaujimavéako pre kazdy podnik, ktory
planuje investiciu do nehniiteosti, kel’Ze mu umo#uje prostrednictvom prezentovanych
ekonometrickych modelovTlahiit a optimalizovéd jeho rozhodovaci proces pri vybere
vhodnej lokality, kraja a mesta. Prikladom mézd ppdniky aj zahragné spolénosti,
ktoré v pripade potreby pozemku na realizaciu stgfiodnikatéskych aktivit (niekde na

okraji mesta - uvaZujeme s najlacnejSimi pozemkami)pripade uvazovaného
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Bratislavského kraja by mali zvdZziuto investiciu do mesta v inom, fahlom kraji
vzhladom na nizSiu Urowecien a mozné finamé Uspory suvisiace s nadobudnutim

pozemku.

Potencialna implementacia vysledkov tohto vyskumpripravovanom zdevani
cien pozemkov na Slovensku na zéklade ich trhowyeh s vyuZitym ekonometrickych
modelov prezentuje prakticky prinos prace na n&pdrovni. V s@asnosti su stavebné
pozemky na Slovensku zitavané potia cien uvedenych v Prilohe Zakohab83/2004 Z.
z.. Obrazok v Prilohé&. 6 tejto prace znaziuje, Zze v kontexte aktualnych priemernych
trhovych cien stavebnych pozemkov votaau k pétu obyvat€ov obce a mesta su
tabu’kové ceny v zadkone uz neaktualne. Vysledky naShairarkého vyskumu poukazuju
na zmenu tychto cien v zmysle priemernych cied’adbm na skutmy suvis priemernych
cien stavebnych pozemkov a ¢ obyvatéov obce. Nastavenie nového systému
zdaiovania stavebnych pozemkov len s jednym determamanfpaet obyvat&ov) v
kontexte trhovych cien by zabezflespravodlivejSi systém ako &isny. Vysledky
vyskumu zarovie naznauju ve’ku variabilitu cien a pravostranné zoSikmenie rdéencie
cien stavebnych pozemkov v ramci obci a miest. Blealra cena stavebnych pozemkov
obci a miest na Slovensku je nizSia ako priemereéacstavebnych pozemkov.
Modelovanie a predikcia medidnovej ceny stavebnpdzemkov obci a miest na
Slovensku vyuzitim kvantilovej regresie poskytu@alSi potencialny prinos, &ge z
psychologického Fadiska mdze ki pouZzitie medianovej ceny pre popis trhovych cien
stavebnych pozemkov v obci/meste vyhodnejSie al&Sejypriemernej ceny. Modelovanie
priemernej ale aj medidnovej ceny stavebnych popemka Slovensku v rémci
prezentovaného viacnasobného ekonometrického mopleldstavuje tiez potencialny
ocaiovaci model na odhad cien stavebnych pozemkov abchiest na Slovensku

vyuzitelny pre déoveé ely.

V ramci smerovania buduceho vyskumu z tejto objastiozné pouZina doposia
nevysvetlend variabilitu modelu charakteristiky eoku (vzdialenas od centra obce,
inZinierske siete...), ktoré mézu determindvadchylky konkrétnych cien stavebnych
pozemkov obce a mesta od priemernych cien. Takktmamnetricky model by mohol
predstavova oceaiovaci model pre konkrétny stavebny pozemok na Skkue V dalSej
¢asti vyskumu (zaujimavého aj z faldu atraktivity pre zahratny vedecky priestor) by
bolo vhodné skuntaexistenciu skuttnej cenovej prémie na Slovenskugdmu je vSak

potrebna databaza uz realizovanych a inzerovangohstavebnych pozemkov zargve

122



Zaver

Ciel'om tejto zavergnej prace bolo posidliimoznosti vyuZitia kvantilovej regresie
na datach z oblasti nehniesti, tvorba ekonometrickych modelov s vyuZzitinaktilovej
regresie a nasledné porovnanie tychto modelov ywiti klasickej regresnej analyzy
(OLS). Tvorba ekonometrickych modelov v kontextentto primarneho ci@a vSak
nepredstavovala tvorbu akychikek ekonometrickych modelov. Obsah nashd’acie
kontexte tvorby ekonometrickych modelov kikdleko ambiciéznejSi - vytvatioceiovaci
model stavebnych pozemkov na Slovensku. Prostredmicekonometrickych modelov s
vyuzitim skimanych a porovnavanych kvantitativnyebtéd sme mali ambiciu vytveri
ocaiovaci model stavebnych pozemkov, ktorého implenoémta praktickejcasti Zivota
(¢i uz verejnej alebo sukromnej sfére) by bola pnlmaspre tuto spolmos’, konkrétne

podniky a individualnych investorov.

Uvedomujuc si mnoho nedostatkov ekonometrickych etmd(najma fakt, Zze ide o
zjednoduSeny model reality zaloZzeny na linearizéatiahov, ktory sa snazi poptsalozity
realny systém zloZeny z prvkov s mnozstvom systétovazieb medzi tymito prvkami)
z polradu predikcie, sme povazovali za nuthskiima zmenu vplyvu determinantov cien
stavebnych pozemkov ¥ase. Zmenu tohto vplyvu sme skumali nie len zT'pdh
priemernych cien stavebnych pozemkov, ale aj zl'adin medidnovych cien a cien
prislichajacichdalsim kvantilom podmieneného rozdelenia pravdepodstd ceny.

V snahe naplnenia primarnehol@eejto prace s akcentom na zabéepé& nasho
komplementarneho ambiciézneholeiesme v prvotnejasti tohto vyskumu identifikovali
vSetky potencialne determinanty cien stavebnychepdamv na Slovensku na zaklade
zahranénych uZ realizovanych vyskumov a mysSlienkového exrpentu. VSetky
identifikované potenciélne determinanty, ku ktor§oli data verejne pristupné sme vyuZili
pri tvorbe ekonometrickych modelov. V snahe skfimamenu vplyvu tychto
determinantov ¥ase sme realizovali zber Udajov v dvaelsovych obdobiach - v r. 2015
avr.2018. Zber Udajov@sova narénog’ tohto zberu vziFadom na mohutndssyslednej
databazy udajov predstavuje doleziti a neopomémiitekut@nos’, ktorou snahou bolo

zabezpeéenie dostattnej kvality vyskumu.

Pri tvorbe oc&ovacieho modelu sme stali pred zlozitou otazkowgeuvhodného
typu ceny stavebnych pozemkov VYadom na absenciu databazy uz realizovanych cien

stavebnych pozemkov. PouZzivali sme inzerované nehputé&nosti, ktoré sa pouzivaju aj
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v zahraninych vyskumoch. Z dévodu aplikdcie z&verov a vysbed oceiovacieho
modelu pre stavebné pozemky na celom Slovensku \smevali znanlu pozornos
cenovej prémii (rozdiel inzerovanej a realizovaceyy), simulaciam réznych typov tejto

prémie a jej moznych dopadov na odhady parameitneinla log-lin regresného modelu.

Po vytvoreni logaritmicko-linearneho ekonometriockélmodelu s vhodnou
Specifikaciou pre data z r. 2015 boli identifikogaako determinanty priemernej ceny
stavebnych pozemkov na Slovensku: ¢gio obyvatéov, nezamestnanfis hustota
zastavania a vzdialenbsmunicipality od najblizSieho krajského a okresnémesta.
Pozitivny Statisticky signifikantny suvis bol iddikovany pri paite obyvatéov a hustote
zastavania obce/mesta. Uplatnenie kvantilovej msgraiz v ramci tohto modelu,
modelovanie medianovej ceny {@lSich cien v zmysle ostatnych kvantilov) stavelnyc
pozemkov potvrdilo opodstatnenie vyuzitia kvantépwegresie pri modelovani cien
nehnuténosti. Medianové ceny stavebnych pozemkov obcitrmasSlovensku su totiz
nizSie ako priemerné ceny stavebnych pozemkov abniiest na Slovensku. Vyhody
pouzitia kvantilove] regresie ukazala aj kvantifftema zmena vplyvu skimanej
charakteristiky nezamestnamioa hustota zastavania obce na najlacnejSie a hajdra
pozemky municipality oproti vplyvu tychto charakstik na priemerné ceny stavebnych
pozemkov. Zaroue konStatujeme, Zze zmena vplyvu skimanych charakileije v&Sia v

pripade realizovaného lin-lin ekonometrického mad{o v pripade log-lin modelu.

V snahe identifikovdh a kvantifikovd zmenu vplyvu identifikovanych
determinantov priemernych, medianovych, najlacobkj& najdrahSich cien stavebnych
pozemkov na Slovensku ¥ase sme realizovali ekonometricky model s rovnakou
Specifikaciou na datach z r. 2018. Vysledky poukana skuténog’, Ze vplyv premennej
nezamestnanésna vsetky druhy cien stavebnych pozemkov (priedemedianoveé,
najlacnejSie, najdrahSie ceny) sa vyrazne zmemdtop 2015 a zvysil. Tato skutnog’ je
pozorovand vzZladom na fakt, Ze nezamestnahges ekonomickou vetinou meniacou sa
v ¢ase a celkovéa Uroxienezamestnanosti ako aj variabilita nezamestnasastipriebehu 3
rokov na Slovensku vyrazne znizila. Standardizatéjio premennej a jej zaradenim do

ekonometrického modelu sme vSak poukazali na gtabplyvu tejto premennej ¥ase.

Nami identifikované determinanty cien stavebnychlzgmkov na Slovensku su v
zhode s identifikovanymi determinantmi¢gény zahraninych vyskumov. V zavetaych
Castiach prace sme realizovali verifikaciu preddj schopnosti modelu na vzorke

stavebnych pozemkov nezaradenych do pévodnej vzdtysiedny océovaci model pre
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stavebné pozemky na Slovensku a zistené 8katti sme v zavere konfrontovali s
aktualnym systémom zdavania stavebnych pozemkov na Slovensku. Poukémadi na
zakladné zistené vysledky, ktoré je potrebnéladht’ pri implementacii oagovacieho
modelu v praxi. [de najma o skdtmg’, Ze medianové ceny su nizSie ako priemerné ceny
stavebnych pozemkov obci a miest na Slovensku.véareme ukézali, Ze najlacnejSie
pozemky miest a obci v Bratislavskom kraji su dmalako najlacnejSie pozemky obci a
miest v inych krajoch. TaktieZ sme poukéazali naSenjl obozretndss pripade vyuZivania
predikinych schopnosti takychto ame/acich modelov ¥ase vziiadom na zmenu vplyvu

determinantov cien nehnuitesti.

Vysledkom prace je vytvoreny agavaci model pre priemerné ceny (ale aj
medianové a iné ceny v zmysle kvantilov rozdelgmavdepodobnosti ceny) poukazujuci
na opodstatnenés pouzitia kvantilovej regresie. Zamer viady a pheamwa tvorba
ekonometrického modelu na odhad trhovych cien bm@ajieh pozemkov obci a miest na
Slovensku v blizkej dobe poukazuje na implement&gisiedkov tejto prace v praxi a
aktualnos rieSenej problematiky vyskumu. Neopomeiinfen faktom ostava skutoog’,

Ze samotny ogmvaci model je mozné alternativne vyudj v podnikatéskych aktivitach
realitnych spolonosti ako aj vSetkych podnikov, ktoré prichadzajo dtyku s
nehnut&énym majetkom. Zistené skutiosti a samotny oéevaci model umatije tymto
podnikom optimalizovéa rozhodovaci proces spojeny s ocenenim, kUpou dajo@

nehnuténosti,¢im je mozné zabezpi nie lencasove, ale najma fin&né uspory.

Tvrdit, Zze vysledny ekonometricky model je optimalny fgepéi océovaci model
pre stavebné pozemky na Slovensku by bolikame chybou. Radi by sme sa tejto chybe
vyvarovali a na tomto mieste zdoéraznili, Zze s tatgyntvrdenim sa nestotdidjeme.
Uvedomujeme si mnozstvo jeho nedostatkov. Najmg Fakide o zjednoduSenu realitu - o
popis zlozitétho systému s mnozstvom prvkov a réanysystémovych véazieb
prostrednictvom modelu s malymgbom prvkov a linearnych vazieb. Uvedomujeme si, ze
ekonometricky model popisuje (aj &ejednodusene) stav z minulosti, ktory nemusi (a s
vel’kou pravdepodobnésu ani nebude) popisot/atav v buddcnosti. Obzviay dneSnom
rychle sa meniacom prostredi. Uvedomujeme si natlosindukcie ako vedeckej metody
a induktivnej pravdepodobnosti tak, ako ich pomsBppper (1997). Uvedumejeme Ssi
z&kladny zmysel vedeckych metdd - kriticky patt a moznasfalzifikacie hypotéz. Preto
poznanie charakteristik, u ktorych nebol preukazatstisticky signifikantny savis s

cenami pozemkov povazujeme za rovnako vyznamnéakomtny ekonometricky model.
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Priloha €. 1 - Zoznam skimanych charakteristik pre r. 2015

e cena pozemku

e logaritmus ceny pozemku

e rozloha pozemku

e prislusnosg v ramci kraja

» prislusnog municipality v ramci okresného mesta (je/nie jeeské mesto)
» prislusnog municipality v ramci krajského mesta (je/nie jajgké mesto)
» vzdialenos od najblizSieho okresného mesta

» vzdialenos od najblizSieho krajského mesta

» sWet vzdialenosti od najblizSieho okresného a krdjek@esta

» nadmorska vySka municipality

* rozloha uzemia obce/mesta

* hustota obyvatistva muncipality

» priemerny prirastok obyvdistva

* poet obyvatéov v poproduktivnom veku

* pocet ekonomicky aktivnych obyvatv municipality

* poet zamestnanych obyvéity municipality

* pocet nezamestnanych obyvide municipality

e zamestnana@smunicipality (relativna p&etnos)

e nezamestnanésnunicipality (relativha p&etnos)

* pocet domov municipality

* pocet podnikatéov municipality

* poet C parciel municipality

* pocet E parciel municipality

* rozloha Uzemia mimo zastavaného Uzemia municipality

* rozloha zastavaného Uzemia municipality

* rozloha zhrad municipality

» rozloha zastavanych pléch a nadvori municipality

» r6zne pomery charakterizujlce Struktiru zastavangmnia obce
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Priloha €. 2 - Zoznam skimanych charakteristik pre r. 2018

cena pozemku

logaritmus ceny pozemku

podiel oséb v predproduktivnom veku

podiel os6b v produktivnom veku

podiel oséb v poproduktivhom veku

stav trvale byvajuceho obyvéditgdva municipality

pocet obyvatéov v predproduktivnom/produktivnom/poproduktivnoekw
pocet narodenych deti

VyVvoj poitu narodenych deti gase

pocet zomretych

VYVOj poitu zomretych

prirodzeny prirastok obyvdistva

celkovy prirastok obyvatstva

hrub&a miera celkového prirastku oby\vstea

migratné saldo (prigahovani - od&hovani)

pocet sobasov

pocet pravnickych oséb (len neziskové)

pocet pravnickych oséb (ziskové + neziskové)

pocet podnikatéov fyzickych oséb

pocet podnikatéov (PO + FO)

pocet 16Zok domovov mladeze

pocet Ziakov gymnazii

pocet Ziakov strednych odbornych Skél

pocet vysokoskolskych internatnych 16zok

poet Ziakov Statnych ZUS

pocet Ziakov sikromnych ZUS

pocet Ziakov vetkych ZUS

pocet nemocnic municipality

pocet lekarni a vydajni liekov

pocet samostatnych ambulancii praktického lekara pspelych
pocet samostatnych ambulancii praktického lekara pte d
pocet divadiel

pocet kniznénych jednotiek v ramci verejnych kniznic municipgali
rozloha pozemku

rozloha pénohospodarskej pédy municipality

rozloha neptnohospodéarskej po6dy municipality

rozloha lesnych pozemkov municipality

rozloha vodnych pléch municipality

pocet p6St municipality
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trvanie slnéného svitu v hodinach pas roka municipality
rozloha ornej pody municipality

prislusnos v rdmci kraja

prislusnog municipality v rdmci okresného mesta (je/nie jeeské mesto)
prislusnos municipality v rdmci krajského mesta (je/nie jajkké mesto)
vzdialenos od najblizSieho okresného mesta

vzdialenog od najblizSieho krajského mesta

set vzdialenosti od najblizSieho okresného a krdjek@esta
nadmorské vyska municipality

rozloha Uzemia obce/mesta

hustota obyvatistva muncipality

priemerny prirastok obyvdtstva

pocet obyvat&ov v poproduktivnom veku

pocet ekonomicky aktivnych obyvdtv municipality

pocet zamestnanych obyvéity municipality

pocet nezamestnanych obyvEte municipality
zamestnana'smunicipality (relativna p&etnos)
nezamestnanésnunicipality (relativna p&etnos)

pocet domov municipality

pocet podnikatéov municipality

pocet C parciel municipality

pocet E parciel municipality

rozloha izemia mimo zastavaného Uzemia municipality
rozloha zastavaného Uzemia municipality

rozloha zahrad municipality

rozloha zastavanych pléch a nddvori municipality

r6zne pomery charakterizujice Struktiru zastavanémia obce
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Priloha ¢. 3 - Odhady parametrov log-lin
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Priloha ¢. 4 - Aktualna - predikovana cena pre r. 2015 a 2018
- log-lin model
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Priloha ¢. 5 - Odhady parametrov log-lin modelu - kvantilova
regresia - 2018
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Priloha ¢. 6 - Spravodlivo$® sWéastného systému zdgovania

stavebnych pozemkov na Slovensku
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Poznamky:

Cierne horizontalne priamky - tatkové ceny stavebnych pozemkov v zmysle aktuélégood:. 583/2004
Z.z.

Cervena prerudovana priamka - regresna priamka repabukovymi cenami stavebnych pozemkoviaod
Zéakonac. 583/2004 Z.z.

Modra preruSovana priamka - regresna priamka odhaédnna zaklade skutaych empirickych Gdajov

(vzah ceny stavebnych pozemkov égimbyvatéov mesta/obce.

Modré priamky - regresné priamky predstavujlce sawedzi najlacnejSimi pozemkami municipality (10 %-
ny kvantil) a pétom obyvatéov municipality, resp. savis medzi najdrahSimi pokzami municipality (90 %-
ny kvantil) a pétom obyvatéov municipality.
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