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ABSTRAKT

SIMKOVIC, Lukas: Univerzity aceny nehnutelnosti. — Ekonomickd univerzita
Vv Bratislave. Narodohospodarska fakulta, Katedra verejnej spravy a regionalneho rozvoja.
— Veduci zavereénej prace: doc. Ing. Stefan Rehék, PhD. — Bratislava: NHF EU, 2019, str.
59.

Diplomova praca sa zameriava na preskimanie vplyvu univerzity na cenu prendjmov
bytov v jej okoli, v Bratislave. Prostrednictvom hedonickych modelov ocefiujeme vybrané
atribty bytov, ktoré vstupovali do naSich regresnych modelov. Vyskum sme robili na
zéklade udajov z inzertnej stranky nehnutelnosti.sk, z ktorej sme zostavili databazu 1848
bytov. Studenti mézu byt v meste na trhu nehnutelnosti vyznamnym aktérom, ktori
ovplyviuju cenu nehnutelnosti. Na Slovensku ide o neskimant oblast’ a preto bude

zaujimavé sledovat’ nase zistenia.
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ABSTRACT

SIMKOVIC, Lukas: University and housing price. — University of Economics in
Bratislava. Faculty of National Economy, Department of Public Administration and
Regional Development. — Thesis Advisor: doc. Ing. Stefan Rehak, PhD. — Bratislava: NHF
EU, 2019, p. 59.

The main objective of diploma thesis is analyse impact of universities on housing prices.
By hedonic price model we monetize selected characteristics of housing, which we used in
our regression models. The database of 1848 apartments was created from adverting page
nehnutelnosti.sk. Students may be significant factor in city real estate market and they can
influence housing price. It is unexplored area in Slovakia and therefore it will be
interesting to follow our findings.

Key words: hedonic price model, price, rental apartments, university
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Uvod

Pritomnost’ univerzity v meste je ddlezitym prvkom v oblasti rozvoja l'udského
kapitalu, ale moze vplyvat’ aj na rozne iné oblasti v meste. Jednou z nich méze byt’ aj trh
nehnutelnosti, ked’ze Studenti v niektorych mestich moézu predstavovat’” vyznamného
aktéra na tomto trhu. Vplyv univerzity na ceny prenajmov bytov sme sa v nasej diplomovej
praci rozhodli skiimat’, aj preto, ze zo zahrani¢nych publikécii nie st jednoznacné zavery
pre tito oblast. V niektorych pripadoch predstavovala univerzita signifikantny faktor pre
vysledni cenu nehnutelnosti, naopak v inych mestach neboli signifikantné. Dalsim
dovodom, prec¢o sme sa rozhodli skimat’ vplyv univerzity na cenu bytov v okoli je aj to, ze
takyto vzt'ah v podmienkach Slovenska neskumal doposial’ nikto, takze nasa praca moze

priniest’ novy pohl'ad na fungovanie trhu nehnutel’nosti v Bratislave.

Pre urovanie ceny nehnutelnosti sa mézu pouzivat rozne metody. NajCastejSie
pouzivanou metédou je znalecky posudok, ktory je pravdepodobne najmenej ¢asovo
narocnd metdda. Takisto cenu nehnutel'nosti mézeme urcovat’ aj cez tzv. willingness to
pay, Cize nejaka ochotu kupujuceho za urciti nehnutelnost’ zaplatit’ pri danom kritériu
(mdze to byt napriklad vzdialenost’ od dialnice a pod.). Metoda, ktora poskytuje vel'mi
komplexné informacie o cene nehnutelnosti, aktord budeme pouzivat aj v naSej
diplomovej préaci je hedonické modelovanie ceny. Pri tejto metdde moZeme vycislit’
hodnotu réznych premennych, ktoré zohladituje kupujlci pri vybere nehnutelnosti, ale

nevie ich presnt hodnotu a pozna len kone¢nu cenu.

Tato metdoda sa pouziva vroznych oblastiach aVvnaSej diplomovej praci ju
pouzijeme na zistenie toho, ¢i vplyva blizkost’ univerzity na ceny prendjmov nehnutelnosti
Vv jej okoli, v ramci Bratislavy. Okrem tohto zakladného kritéria mdzeme v modeli
zohl'adnit’ aj d’alSie kritéria a aspekty bytu a priradit’ im ich hodnotu. V poslednych rokoch
sa vo svete hedonické modelovanie stile viac a viac vyuziva na skimanie ceny, ¢oho
dokazom je aj zistenie Rehaka et. al. (2018), ze pocet publikacii na tato tému rastie od roku
2004 vysokym tempom. V podmienkach Slovenska ide stidle onie velmi pouzivani

metodu.

V prvej kapitole naSej prace sa venujeme dileme Studentov pri vybere vhodného
ubytovania. Nasledne sa venujeme zakladnym teoretickym poznatkom K tejto téme a ich

empirickému vyuzitiu. V druhej kapitole si definujeme ciel’ nasej prace, aby sme mohli
9



zostavit’ podrobni metodiku prace. V Stvrtej kapitole sa venujeme charakteristike trhu
nehnutelnosti v Bratislave a prezentujeme samotné vysledky nasho vyskumu. V casti
diskusie hodnotime nase vysledky a pridavame aj pri¢iny nasich vysledkov, aby sme mohli
sformulovat’ odportic¢ania pre dalSiec vyskumy v tejto oblasti. V zavere naSej prace
hodnotime splnenie stanovenych ciel'ov, v druhej kapitole prace, a poskytujeme navrhy pre

pouzitie nasho vyskumu v praxi.
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1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma a v zahranici

Vplyv univerzity na trh nehnutel'nosti a vysledni cenu méze byt vyznamny ako
sme si uz popisali v uvode nasej prace. Pred samotnym skiimanim vplyvu tohto faktoru je
potrebné zhodnotit moznosti ubytovania Studentov v meste. V nasledujucej kapitole
poskytneme pohl'ad na to akym sposobom si $tudenti mézu vyberat’ ubytovanie, aké maju
moznosti, aposkytneme vyhody anevyhody jednotlivych spdsobov ubytovania. Pre
spravne vypracovanie vyskumu v nasej praci bude takisto nevyhnutné zostavit’ prehl’ad
teoretickych poznatkov v oblasti hedonického modelovania a vyuzitia tychto poznatkov

V praxi.
1.1 Vyber ubytovania

Statistiky ukazuju, Ze viac ako polovica populaéného ro¢nika sa rozhodne
pokracovat’ po strednej Skole na univerzite. S vyberom univerzity vSak prichadza aj
dilema, v podobe vyberu ubytovania. Student ma prakticky 3 moZnosti. Vybrat' si
univerzitu v blizkosti domova a kazdy den dochadzat’, ubytovat’ sa na jednom z internatov,
ktoré ponuka Skola alebo prenajat’ si byt, va¢sinou spolu s d’al§imi Studentmi alebo 'ud’mi,

ktori su ochotni svoje byvanie zdiel'at’ s niekym inym.

Student sa musi rozhodovat medzi alternativami, ktoré mu pontika trh. Prvou
vol'bou vicsiny Studentom bude podanie si prihlagky na jeden zo §tudentskych domovov,
Vv ktorych miesta pridel'uje ubytovacie oddelenie danej univerzity a je tu riziko nedostatku
bodov pre pridelenie izby. Rozhodujicim faktorom mdze byt cena ubytovania, ktora je
takmer vzdy priaznivejsia ako Vv pripade privatneho ubytovania. Nemusi to byt’ v§ak jedina
vyhoda, ktort moéze ponukat' byvanie na internate. Vyhodou je urcite CastejSie sa
stretavanie so Studentmi, ktori maji podobné problémy a mézu si medzi sebou vymienat
uzitoéné informacie. To modze V konecnom doésledku viest' aj k zlepSenym Studijnym

vysledkom. (Chickering, 1974)

Takato forma byvania vSak nemd len vyhody, ale aj nevyhody. Nevyhodou
ubytovania na internate v podmienkach Slovenska, konkrétne Bratislavy, je fakt, ze do
hlavného mesta prichadzaju Studenti z celého Slovenska a kapacita internatov nedostacuje

na pokrytie dopytu vSetkych Studentov. V sucasnej situdcii, nie je V silach samotnych
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univerzit rozSirovat svoje ubytovacie kapacity atak riziko nepridelenia internatu je

pomerne vysoké.

Podla tdajov zo Statistického uradu Slovenskej republiky, v hlavnom meste
v priemere, od roku 2008 do roku 2016, studuje takmer 48 000 Studentov ro¢ne. Ak sa
vSak pozrieme na kapacitu interndtov v Bratislave, podl'a poctu 16zok, ktoré ponukaju
zistime, Ze v roku 2016 ich bolo 19322 a v roku 2017 ich pocet dokonca klesol na 18874.
Avsak, musime spomenit, 7e¢ do poétu §tudentov v Bratislave, v tatistike Statistického
uradu, vstupuju aj Studenti priamo z Bratislavy alebo okolia Bratislavy, ktori nemusia
riesit’ dilemu ubytovania. Tym sa tento nepomer vyrazne znizuje a nebude potrebné tol'’ko

vol'nych bytov na prendjom, ako by sa najprv mohlo zdat'.

Dalsou nevyhodou v SR méze byt vybavenie jednotlivych internatov. Tu mozeme
spomenut’ vyzor samotnych izieb, hygienickych a socidlnych zariadeni, problémy
S kirenim ¢i internetom. Problémom mdze byt zvySeny hluk, nedostatok sukromia, ¢i
vicsie riziko zlych vplyvov ostatnych ubytovanych. Tieto vSetky faktory mozu ovplyvnit

Studenta pri vybere druhu ubytovania a méze sa rozhodnut’ pre ubytovanie sa na byte.

Za hlavna nevyhodu takéhoto druhu ubytovania moéZeme jednoznacne pokladat
jeho cenu, hlavne v hlavnom meste. Pre Studenta ide naozaj o nakladnt alternativu, ktora
vyrazne zat'azuje rodinny rozpocet. VicSina Studentov vSak vyuziva zdielané byvanie
S viacerymi osobami Vv jednom byte, o vyrazne prispeje k zniZeniu ndkladov na
ubytovanie. Stale ide o drahsiu formu ubytovania. Na byte sa takisto straca vyhoda ¢astého
kontaktu so spoluziakmi a $kolou a mdze, ale nemusi to viest k horSim S$tudijnym
vysledkom. Nesporné vyhody zdiel'aného ubytovania st: Student si mdze vybrat’ z vacse)
ponuky bytov podla svojich preferencii, ma vac¢siu volnost’ pri vybere umiestnenia bytu,

vacsi komfort a sukromie pri byvani.

Student na trhu nehnutelnosti musi stiperit’ aj s ostatnymi ué¢astnikmi, ako st mladé
rodiny, l'udia, ktori si nasli v meste pracu, alebo aj ostatni zamestnanci univerzity, ktori
vytvaraju takisto dopyt po bytoch v meste. Student v§ak ma jednu velku vyhodu. Jeho
dopyt je vel'mi prispdsobivy.

Podl'a Rugg (2002) vo vSeobecnosti chct Studenti zit' v blizkosti ich univerzity, aby

minimalizovali dopravné naklady. Na priklade Belfastu zistili ze vac¢sina Studentov, ktori
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byvali v sukromnych prenajatych bytoch, bola rozmiestnena v oblasti vel’kej priblizne 1,6
Stvorcového kilometra od univerzity. To viedlo k tomu, ze Studenti mali Vv okoli univerzity
viac ako polovicu bytov v prenajme, a dokonca, niektoré ulice boli takmer celé obyvané
studentmi. ,, Takmer na vSetkych miestach pripadovych Studii bola vyrazna neochota
Studentov byvat' v nestudentskej oblasti.“ (Rugg, J. et. al. 2002) Tato silna koncentracia
Vv okoli univerzit sa moze otoCit’ proti Studentom samotnym, a ceny nehnutel'nosti v okoli
univerzit mdézu zacat Casom narastat, ak prenajimatelia identifikuji tato skutocnost’
a zahrna ju do ceny prenajmu. V réznych mestach a dokonca aj v roznych cCastiach toho
isttho mesta sa koncentracia Studentov v bytoch v okoli univerzity moze lisit, co

potvrdzuje ich flexibilitu pri rozhodovani.

Ked’ sa Studenti rozhoduju aky typ bytu si vyberu pre svoje ubytovanie, ich naroky
Casto nie su vel'mi velké. Podmienka je vdcSinou, aby bol byt zariadeny a spdsobily na
zdielanie s dvomi alebo viacerymi Studentmi. Podla vyskumu McDowall (1978), ktory
robila v meste Brighton, Studenti dopytovali rozne velkosti bytov, zatial ¢o rodiny
¢akajuce na pridelenie socialneho bytu, v az 80 % pripadov dopytovali len 2 a 3 izbové
byty. K tejto poziadavke treba esSte priratat’ dopyt po dobrych Skolach a skolkach v okoli
bytu, nehnutelnosti prispdsobené kocikom, parky v okoli bytu atd’. Tento fakt zuzuje
ponuku bytov pre rodiny, ale va¢Sinu Studentov to neovplyvni. Je, ale pravdepodobné, Ze
niektori Studenti budu preferovat’ nielen blizkost’ bytu k univerzite, ale napriklad aj pekné

okolie.

V podmienkach Bratislavy vSak moéze nastat’ aj problém ziskat' nejaky byt
Vv blizkosti univerzity z dovodu neochoty majitelov bytov, prenajimat’ svoje nehnutel'nosti
Studentom. Dovody moézu byt rozne, ¢i uz ide o zlé predchadzajuce skusenosti pri

prenajme, alebo obava znicenia alebo znehodnotenie bytu.

To, Ze cena je pre Studenta rozhodujuca pri vybere ubytovania, moéZeme tvrdit’ aj na
zéklade vyskumu Zhou, J. (2014) na University of California, Los Angeles, ktory zistil, Ze
ani ob&ianska vybavenost,, ani dizka dochddzania nemala na rozhodovanie $tudentov pri
vybere ubytovania taky vplyv ako cena prenajmu. Vychadzal z toho, ze okolo 59 %
Studentov zilo prave v zdielanych bytoch alebo ubytovacich zariadeniach univerzity, ktoré
boli jedny z najlacnejsich a ponukali im moznost’ stlacit’ naklady na byvanie ¢o najnizsie
a zaroven sa aj priblizit' k univerzite. ,, Vyssie uvedené fakty naznacuju, ze Studenti sa

rozhodujii medzi typom ubytovania adizkou dochddzky. Specidlne, obetovanim ich
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sukromia tym, Ze Ziju s niekym dalsim a zdielaju ubytovacie ndklady, sa stavaju naklady

prijatelnejsimi, a znizuju tak svoj radius dochddzania. “ (Zhou, J. 2014)

Z uvedeného vyplyva, ze Student sa nerozhoduje len na zaklade ceny prendjmu, ale
takisto zohladiiuje aj dizku dochadzky do univerzity. Vyskumy ukazuji (Wang et. al.,
2011; Chen, 2012), ze Studenti, ktori chodia na mestské univerzity, mimo kampus, su
ochotni cestovat’ viac ako ich kolegovia, ktori si ubytovani v kampuse. To mdze byt
spojené stym, ze sa rozhodli vzdat blizkosti univerzity a obetuju Cas potrebny na
dochadzanie do univerzity, v prospech inych faktorov, ktoré povazuji vo svojom dopyte za
podstatnejSie. To vSak neznamena, ze je pre nich vzdialenost nepodstatna (hlavne
vzdialenost’ ku zastavke MHD), ¢o dokazuje aj vyskum Collins a Chambers (2005), ktory

robili na vzorke 205 australskych Studentov.

Cize $tudent okrem ceny a vzdialenosti k univerzite, ktoré buda pravdepodobne
rozhodujtce pri volbe bytu, zohl'adituje aj d’alSie faktory, ktoré povazuje za dolezité. Mozu
to byt rozne faktory tykajlice sa bytu samotného, ako vybavenie daného bytu, jeho
velkost, stav, pocet 0sdb, s ktorymi bude byvat a pod. Zohl'adiovat’ méze aj okolie bytu
ako blizkost' nakupnych centier, vzdialenost ku zastavke MHD, hluk v danej lokalite,
pritomnost’ negativnych faktorov ako su velké vyrobné podniky, ale aj pekny vyhlad
Z ubytovania alebo blizkost’ zelenych alebo vodnych ploch. Tieto vsetky faktory, ktoré

zohl'adiiuje pri vybere ubytovania vstupuju do koneénej ceny prenajmu.
1.2 Hedonické cenové modely

Hedonické cenové modely predstavujii vyskumni metodu, ktora je v sti€asnosti
Casto pouzivana v najroznejSich oblastiach hospodarstva. Ide o pomerne novy néstroj,
ktory sa zacCal vyuzivat vo vyskumoch koncom 70tych rokov minulého storocCia. Ide
0 metédu, ktorda nam umoznuje ocenit rdzne charakteristiky, ktoré nie st priamo
predmetom vymeny na trhu. V nasledujucich kapitoldch spravime historicky prierez
teoretickych poznatkov o hedonickom modelovani a takisto preskimame aj empirické

vyuZitie tohto nastroja.
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1.2.1 Teoretické vymedzenie hedonickych cenovych modelov

Podra teérie hedonického modelovania, ktord je tiez zndma ako hedonické regresia,
sa na dom, byt alebo ini nehnutel'nost mdézeme pozerat ako na subor individualnych
parametrov, ktoré¢ tvoria kone¢nu cenu. (Griliches, Z., ed., 1971) Z mikroekonomického
hladiska mozeme povedat, ze jednotlivé atributy nehnutelnosti maji pre spotrebitel’a

urcitl uroven uzito¢nosti a spojenim tych atributov dostaneme celkovu uzitocnost’.

Prvé vedecké prace, v oblasti odhadovania cien jednotlivych atributov, sa vsak
nezaoberali priamo nehnutelnostami. Ako to uz byva vo vedeckej tedrii zvykom,
prvenstvo v pouziti hedonického modelovania sa pripisuju réoznym autorom. Niektori
autori pripisuju prvenstvo v pouziti hedonickej regresie Courtovi (1939), ktory tato metodu
pouzil v automobilovom priemysle. Predpokladal, Zze auta slizia svojim pasazierom na
rozne ucely a jednotlivé Specifikd by mali byt prostrednictvom cenovych indexov spojené
do jedného vysledného ¢isla. Do svojho vyskumu zahrnul napriklad také parametre ako

pocet koni, plocha okien, Sirka sedadiel alebo velkost kolies.

Nasli sa vSak aj odporci prvenstva Courta, najma Colwell a Dilmore (1999), ktori
prvenstvo Vv pouziti hedonického modelovania pripisovali Haasovi (1922), z ¢oho vyplyva,
ze Courta mal predbehnut’ 0 17 rokov. Vo svojej praci skamal cenu pddy cez indexy
jednotlivych atributov, ktoré si zvolil. Boli to napriklad index klasifikacie pody, index
vynosnosti a index vzdialenosti do centra mesta. Pre prvenstvo Courta vSak hovori fakt, ze

Haas vo svojej praci nepouzil priamo pomenovanie hedonickej ceny, zatial’ ¢o Court ano.

Dalsim z autorov, ktory sa pri¢inil o rozvoj teérie hedonickej regresie bol Griliches
(1958), ktory ozivil hedonické modelovanie d’al§im rozvojom prace Courta. Griliches sa
zaoberal zase umelymi hnojivami, ich jednotlivymi zlozkami, vplyvom tychto zloziek na
vysledntt kvalitu produktov, a prostrednictvom kvality preniesol technologické zmeny
ainovacie do hedonickych cien. ,, Svojim vyskumom znacne spopularizoval tedriu
hedonickych modelov cien V zaciatocnych fazach tejto metody.” (Herath, S., Maier, G.
2010)

Griliches (1961) podobne ako Court pracoval aj na cenovych indikatoroch

automobilov, apodla Goodman (1998) , napriek tomu, Ze sa jeho prdca neobjavila
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V konvencnej ekonomickej literature, ziskala znacny ohlas a posunula hedonické ceny

¢

medzi pouzivané nastroje mikro-ekonometrie.

NajdolezitejSie teoretické publikacie pre rozvoj hedonickych modelov cien boli
prace Lancastera (1966), ktory vypracoval svoju spotrebitel'skli tedriu a Rosenov model
(1974). Lancaster sa sustredil na dopytova stranu trhu. ,, Vypracoval mikroekonomicki
teoriu zaloZeni na uzZitoc¢nosti jednotlivych charakteristik spotreby a prepojil svoju teériu
nie len s trhom nehnutelnosti, ale aj s financnymi aktivami, rozhodovanim medzi volnym

casom a prdacou a dopytom po peniazoch. *“ (Herath, S., Maier, G. 2010)

Zostrojil produkéna funkciu domécnosti, do ktorej vstupovalo mnozstvo statkov
amnozstvo charakteristik tychto statkov. Tvrdil, ze ,zatial c¢o domdcnosti Ccelia
rozpoctovému obmedzeniu pri mnozstve statkov, odvodzuju iCh uzZitocnost od jednotlivych
charakteristik tychto statkov. (Lancaster, K. J., 1966) Na pracu Lancastera nadviazal

zostrojenim svojho modelu Rosen (1974).

Tento model odvodil od funkcii na strane domacnosti a na strane firiem. V podstate
zostavil funkcie, kde na jednej strane vystupuje domacnost’, ktora za cielom maximalizacie
uzito¢nosti ponuka za statok uréité prostriedky a na strane druhej je firma, ktora chce
maximalizovat svoj profit za pontknuté statky. V modeli poskytol vysvetlenie

implicitného trhu a hedonickych cien vzhl'adom na r6znorodost’ produktov.

Nezostavil vSak iba model, ale ukédzal aj jeho redlne vyuzitie. Zostavil objektivne
charakteristiky roznych produktov, nasledne sledoval ceny tychto produktov a mnozstvo
charakteristik spojenych s tymito statkami, aby mohol odhadnut’ hedonické ceny tychto
charakteristik. ,Jeho prdca poskytla lepsiu analyzu spravania sa spotrebitela
a predavajuceho, zostavovanie rovnovdazneho bodu trhu a empiricku aplikaciu
hedonického modelovania cien.“ (Herath, S., Maier, G. 2010) Napriklad spravanie
spotrebitel’a popisoval tak, Ze jeho ochota platit’ za urcity atribut (willingness to pay) sa
mdze menit’ na zéklade urovne uzitocnosti statku, prijmu spotrebitela, vzdelania, veku
a podobne. Ked’ze ochota platit’ je funkciou tychto premennych, zmena jednotlivych

remennych ovplyviuje aj spravanie spotrebitela, ktoré sa v ¢ase moze menit’.
9

Rozdiely medzi teériou Lancastera a Rosena st najmi v zostavovani hedonicke;j

regresie av nazore na to, ¢i spotrebitel’ kupuje skupinu statkov alebo statky nakupuje
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samostatne. Dal§im rozdielom je vnimanie zavislosti medzi cenou statku
a charakteristikami obsahujicimi tento statok. Zatial ¢o Lancaster hovori o linearnej
zavislosti ceny a charakteristiky statku, kde su implicitné ceny charakteristik konstantné,
Rosen tvrdi, Ze tato zavislost’ je nelinedrna a implicitné ceny charakteristik, nie su

konstantné.

Po tychto teoretickych poznatkoch sa zacal nastroj hedonickych modelov pouzivat
ovela CastejSie a stale Vo va¢Som mnozstvo oblasti. A okrem inych sa zacal pouzivat’ aj na
trhu s nehnutel'nost’ami, pretoze ako sme uz popisali vyssie dokaze nam zachytit’ atributy
vymeny, ktoré nie si priamo vycislené alebo by sa vycislovali vel'mi tazko. V oblasti
nehnutel’nosti je vel'mi obl'ibeny vyskum vplyvu Zivotného prostredia, a jeho kvality, na

cenu nehnutel’nosti.

Ako sme uz naznalili v kapitole 1.1, tieto skGimané faktory sa mozu liSit’
a hedonické modelovanie dava V rozhodovani vyskumnikom volnost’, aké atribity bude
skumat’. Pre lepsi prehl'ad takychto faktorov mézeme vychadzat’ zo zékladného rozdelenia
atributov podl'a dostupnej literatiry, ktord deli tieto faktory na tri ,.koSe™ atributov, ktoré

mdzu ovplyvilovat’ cenu nehnutel’nosti ¢i uz pozitivne alebo negativne.
Goodman (1978) a Chin s Chau (2003) delia faktory nasledovne:

- Strukturilne charakteristiky, ktoré predstavuju vybrané atribaty samotnej
nehnutel'nosti, mo6Zu mat’ signifikantny vplyv na vysledni cenu nehnutelnosti.
Moze ist’ o kvantitativne charakteristiky ako je pocet izieb, velkost’ bytu, pocet
poschodi, pocet spalni, alebo mdze ist’ o kvalitativne charakteristiky typu ¢i je
v dome gardz, pivnica, aké vybavenie ma dany byt, ¢i je zrekonStruovany byt
a dom, v ktorom sa byt nachadza.

- Lokalne charakteristiky, kde vo véc¢Sine miest je rozhodujucim faktorom
dostupnost’ do central business district (CBD). Dalsie faktory, ktoré radime do
tohto koSa mdze byt vyhl'ad na zelenll alebo vodnu plochu, vyhl'ad na hory,
prekazka vo vyhlade (vyskova budova pred oknom) alebo dopravna
infraStruktira v okoli bytu (hluk z letiska, blizkost’ zastavky MHD)

- Charakteristiky susedstva, do ktorych mdzeme zaradit’ uroven kriminality,
kvalitu okolitych 8kol, prijem domdcnosti v danej mestskej Casti, alebo vyska

dani vmeste. Chin (2003) do charakteristik susedstva zaradil aj
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environmentalnu kvalitu okolia, ktort niektori autori pokladaju za samostatny

koS charakteristik.

Ak by sme na zaklade uvedené chceli vytvorit’ rovnicu hedonickej regresie, mohla

by vyzerat’ nasledovne:
R=f(P,LN)

kde, cena R (rent, najomné) je funkciou charakteristik P (property, nehnutel'nost’),
L ako charakteristika lokality, v ktorom sa byt nachadza (location) a N ako premenna
charakterizujtca susedstvo (neighbourhood). Dosadenim vhodnych tdajov do tejto rovnice
modzeme ziskat” cenovy odhad, do akej miery sa tieto premenné podiel'ajii na vysledne;j

cene za prenajom.
1.2.2 Empirickeé vyuzitie hedonickych modelov

Na tvorbu ceny nehnutelnosti sa mdézeme pozerat zrézneho pohladu. Okrem
mikroekonomického pohladu, ktory nam zachytavaju hedonické modely, sa mézeme na
cenu pozerat' aj z makroekonomického pohl'adu. Ten ndm vysvetluje ceny nehnutel'nosti
Z globalneho pohl'adu na narodnej Grovni a pozera sa pri tom na stranu dopytu aj ponuky.
Pre potreby nasho vyskumu nas vSak zaujima len mikroekonomicky pohl'ad na trh

nehnutel'nosti a preto sa blizSie budeme venovat’ len jemu.

Mikroekonomicky pohl'ad vo vécsine pripadov chape trh nehnutel'nosti, ako suhrn
giastkovych trhov, ktory predstavujii samotné mesta. Cize velkost’ trhu je dana velkostou
mesta. Takyto pohl'ad na trh nehnutelnosti zohladiiuje lokalne Specifika, ktoré sa
vV roznych mestach mozu od seba lisit. Preto sa aj vyskumy v r6znych mestach, mozu

tvarom modelov od seba liSit’.

Vo svete existuje mnozstvo vyskumov pomocou hedonickych modelov, ktoré
skimaju rozne faktory. Pre potreby naSej prace sa pozrieme aj na tie, ktoré sa tykaju
premennych, ktoré sledujeme v nasich modeloch my a pre vacsi prehlad sa budeme drzat
rozdelenia tychto charakteristik do troch zakladnych kategorii (Strukturalne, lokélne

charakteristiky a charakteristiky susedstva).
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Strukturilne charakteristiky

Tou najzékladnejSou charakteristikou, ktord bola vramci trhu nehnutelnosti
sktimana, boli samozrejme jednotlivé atributy, ktoré so sebou byt alebo dom prindsa a su
pre kupujtceho najviac ,,viditené*. Ide uz o spominané vybavenie bytu, rozlohu, stav bytu
atd’., ktoré st pouzivané takmer pri kazdom vyskume ako zakladné atributy, ked'ze pre
relevantnost’ vysledku hedonickych modelov je potrebné skiimat’ viac premennych ako len

jednu alebo dve vybrané, pretoze vysledok by bol skresleny a nepresny.

Studia, ktora sa zaoberala len sledovanim tychto prvkov bola napriklad od Kain a
Quigley (1970) kde spracovali podrobnu analyzu vplyvu kvality byvania na cenu bytu. Na
zaklade bodového hodnotenia sledovali vplyv atribatov ako je vyzor stien, stav podlahy,
okien, vyzor obytného domu, v ktorom sa byt nachadza, pocet izieb a mnohé iné. Ich

zistenim bolo, Ze tieto atribity maju vyznamny vplyv na koneénua cenu bytu.

Dalsou autorkou, ktora sa zaoberala $trukturalnymi charakteristikami bola Sirmans
et. al. (2006), ale vo svojom vyskume sa zamerala na domy. Sledovala vplyv 9 faktorov
(rozloha domu, velkost pozemku, vek, pocéet spalni akupelni, garaz, bazén, Krb
a klimatizacia), ktoré boli najcastejSie pouzivané vo vyskumoch, do roku 2006, aci sa
vplyv tychto vybranych faktorov meni, vzh'adom na polohu, kde sa dom nachadzal, ¢as,
typ dat aprijem domacnosti. Vplyv rozlohy domu, pozemku, veku, kapelni, bazéna
a klimatizacie sa menil so zmenou geografickej polohy domu, ale nemenil sa v pripade
spalni, garaze a krbu. Vplyv vsetkych 9 faktorov sa v ¢ase nemenil a takisto vplyv tychto

faktorov neovplyvnil ani prijem domacnosti.

Vidime, Ze skumanie faktorov vybavenia bytu a jeho stavu ma vyznam. Zaroven

tieto faktory priamo ovplyviiuju vysledn cenu nehnutel'nosti.
Lokalne charakteristiky

Jednym z najdélezitejSich lokdlnych faktorov ovplyviiujucich cenu bytu je jeho
poloha v ramci mesta. Ceny prenajmu v blizkosti centra mesta, tzv. central business district
(CBD), a na okraji mesta sa moze vel'mi lisit. Vo viacésine pripadov vSak zalezi od mesta,

Vv ktorom sa vyskum uskutociuje a od charakteru, ktory predstavuje CBD v danom meste.
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Prvym autorom, ktory pouzil pojem CBD bol Alonso (1964), vo svojej teorii
vzniku miest. Pokladal ho za miesto, kde vacsina obyvatel'ov mesta dochadza kazdodenne
za pracou alebo viiom spotrebovava svoje prijmy. Prave preto, je zaradenie tejto
premennej do modelu hedonickych cien, Castym javom, pretoze sa predpoklada, ze
domécnosti chci minimalizovat' svoje néklady na dopravu, pricom vSak podliehaji pri
vybere nehnutel'nosti svojmu rozpoétovému obmedzeniu. Ak sa na mesto pozerame z tohto
monocentrického pohladu, tak potom vplyv blizkosti CBD bude mat’ vo vacSine miest

pozitivny charakter. Cim blizsie je CBD tym vyssie st aj ceny nehnutelnosti.

Toto tvrdenie dokazuje aj vyskum z mesta Sanghaj, ktory uskutoénil Chen (2008),
Vv ktorom skimal vplyv CBD na cenu nehnutel'nosti. Shanghai je rozdeleny na roézne zony,
ktoré samozrejme nie st rovnako velké a nie s rovnako vzdialené od CBD. Zistenim jeho
prace bolo, ze CBD vplyval Statisticky vyznamnym spdsobom na cenu nehnutelnosti
a kazda zona, d’alej od centra, predstavovala znizenie ceny nehnutel’nosti o priblizne 5 %.
Vplyv centra mesta sa vsak lisil podl'a toho, akym smerom sa vzd’al'ujeme od tohto bodu
(¢i ideme na juh mesta, alebo sever mesta a pod.), ¢o naznacuje, Ze v rdmci mesta moze
existovat’ viacero takychto zon, ktoré maju vplyv na cenu nehnutelnosti. Takisto rychlost’
poklesu cien sa menil podla geografickej polohy danej zony a nebol rovnomerny. Dalsim
zistenim Chena bolo, ze cenu nehnutelnosti zvySuje aj dostupnost’ k metru, autobusovej
zastavke, ¢i pekny vyhl'ad. Hedonicky cenovy model poklada ,, nie len za pouzitelny, ale
takisto za potrebnu alternativu k sucasnému jednoduchému priemernému cenovému

indexu, ktory je vaznym skreslenim skutocného trendu na trhu nehnutelnosti v Sanghaji.

(Chen, J., 2008)

To, Ze mesta v suCasnosti nie su monocentrické, ako vo svojej praci predpokladal
Alonso, mierne naznaduje aj spominana §tadia Chena. Stadia, ktora to viak potvrdzuje, je
od Heikkila, et al. (1989). Svoj vyskum robil v oblasti Los Angeles County. Medzi
nezavisle premenné zaradil okrem inych aj vzdialenost’ k CBD. Vel'mi ¢astym vysledkom
pri skiimani vplyvu tohto faktora na cenu nehnutelnosti je, ze ceny v centre s najvyssie
a postupne s narastajucou vzdialenostou klesaju. Zaujimavym zistenim Heikkilu bolo, ze
CBD cenu nehnutel'nosti v Los Angeles nezvysovalo, dokonca ju ovplyviiovalo negativne.

Ak pouzil CBD v modeli samostatne, tato premenna bola Statisticky nevyznamna.

Tieto zistenia maji vyznamny dopad na vnimanie samotného CBD v réznych

mestach. Preto je potrebné, vo vyskumoch zaoberajlicimi sa vplyvom centra mesta na cenu
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nehnutel’nosti, zohl'adiiovat' aj moznu polycentrickost mesta. V pripade Los Angeles,
v ¢ase vyskumu Heikkilu, centrum mesta poskytovalo len 3 % pracovnych miest pre
urbanizovani oblast ateda nemodze byt prekvapenim, Zze nema vplyv na cenu

nehnutel'nosti v jeho okoli.

Vo vyskume Heikkilu pokracovali Richardson et al. (1990), ktory takisto skimal
oblast’ Los Angeles County a potvrdil vysledky z predchadzajuceho vyskumu a vysvetlil,
ze v Case (1970-1980) sa vyznam CBD postupne zmensoval a zaznamenal narast vplyvu
akychsi d’alsich centier, kde sa ststred’ovala ponuka prace. Narast vplyvu tychto oblasti
bol hlavne z dévodu vybudovania novych ciest v okoli, postavenia nového obchodného
centra a aktivnej ucasti predstavitel'ov mesta a developerov, ktori vhodne zareagovali na

nové prilezitosti v oblasti.

Na druhej strane CBD nemusi v meste znamenat’ len pracovné miesta alebo miesto,
kde l'udia minaju svoje prijmy. Mdze S0 sebou niest’ aj urcitu atraktivitu alebo prestiz,
ktord zvySuje ceny nehnutelnosti bez ohladu na to, ¢i je centrum aj vyznamnym
poskytovatel'om pracovnych miest alebo nie. Toto tvrdenie podporuje aj vyskum Osland
a Thorsen (2008), ktory robili v Norsku azistili, Ze ceny nehnutelnosti klesali
s narastajicou vzdialenost'ou od CBD aj v tom pripade, ked’ do modelu zaratali dostupnost’

pracovnych miest v celom meste, nie len tych v CBD.

Oblast’ou, ktorou sa vyskumnici €asto zaoberaju v ramci lokalnych charakteristik st
uz spominané pekné vyhlady zo samotného bytu. Jednym z takychto atributov, ktoré
pozitivne ovplyviiuji cenu, méze byt zelena alebo vodna plocha. Takisto ako v pripade
CBD aj tu sa mo6zu zistenia vyskumov 1iSit. Podl'a vyskumu Luttika (2000) cenu domu
zvySuje, ak ma zdhradu nasmerovani k vodnej ploche, ma pekny vyhlad ato

predovsetkym na vodnu plochu alebo otvoreny priestor bez budov.

Lokalita so sebou prinaSa aj dopravnu infrastruktru v okoli nehnutelnosti.
Z vyskumu Efthymiou, D. a Antoniou, C. (2013), kde skiimali vplyv tohto faktora na ceny
bytov vyplyva, ze ¢im blizsie bol byt napriklad k starym mestskym zelezni¢nym staniciam,
letiskdm, pristavom tym bola cena nehnutelnosti nizSia. To je spojené s hlukom, so
znec€istenim, ktoré mozu produkovat’ alebo s estetickym vyzorom danych oblasti. Naopak

ak bol byt blizko zastavky metra, autobusu alebo elektricky cena isla nahor. To potvrdzuje
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aj tedria na tito tému, kde sa l'udia snazia eliminovat’ svoje dopravné nédklady na

minimum, pri svojom rozpoc¢tovom obmedzeni.
Charakteristiky susedstva

Okrem predchadzajucich, Strukturalnych a lokalnych charakteristik, so sebou byt
prinasa aj charakteristiky susedstva, ktoré sa moézu takisto podpisat’ pod vysledni cenu

nehnutel’nosti.

Hlavnym predmetom nasSej prace je zistenie Ci univerzity vplyvaji na ceny
nehnutelnosti v jej okoli. Skoly ako také od zakladnych aZ po vysoké, patria k modernému
arozvijajicemu sa mestu. Vplyv kvality zakladnych $ko6l na ceny skumali Gibbons
a Machin (2003). Islo dokonca o prvu takuto pracu v podmienkach Spojeného kralovstva.
Za nezévislu premennu si zvolili vysledky testovania Ziakov vo veku 11 rokov a skiimali ¢i
st rodi¢ia ochotni zaplatit' za nehnutel'nost’ vy$siu cenu, aby ich deti mohli navstevovat

lepSie zakladné skoly.

Ich hypotéza sa potvrdila a zlepSenie vysledkov ziakov skoly o 10 % malo za
nasledok zvySenie ceny nehnutelnosti v okoli 06,9 %. ,Jasnym dokazom je, zZe
domacnosti ocenuju zlepsenia zakladnych Skol. Ddélezité je, Ze toto ocenenie zavisi na
roznorodosti skolskych vstupov, nie od réznorodosti typu susedstva. (Gibbons, S. - Machin,
S. 2003) Toto su zakladné skoly. Co hovoria vyskumy zaoberajice sa vplyvom univerzity

na cenu nehnutel'nosti?

Fields et al. (2013) zistili, ze blizkost’ univerzity pozitivne ovplyviovala cenu
prenajmu pre Studentov ubytovanych mimo kampus. Na vyskume 6 univerzit v USA zistil,
nelinearnu zéavislost’ vzdialenosti od univerzity a ceny prendjmu. Vo vzdialenosti do 1,6
km od univerzity bol najom vyssi o 16,3 %, nasledne medzi 1,6 a 6,4 kilometrami sa najom
vyrazne nemenil apo 6,4 kilometri sa najom znizil o d’alSich 13%. ,, Toto zistenie
napovedd, Ze Studenti preferuju byvanie V okoli do 6,4 km od univerzity.“ (Fields, T. J. et
al. 2013) Fields uvadza aj vyhodu hedonickych modelov a to je, ze ak pozname spravanie
ucastnikov cielového trhu a vieme, ktoré atributy pri vybere ubytovania zohl'adiiuju, mézu
developeri nasmerovat’ financné prostriedky do takych Casti mesta, v ktorych to ocenia

spotrebitelia najviac.
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Clark, J. et al. (2012) zase skumali v meste Springfield trh nehnutel'nosti v okoli
University of Oregon a zistovali, ktoré atributy sucasni Studenti pri vybere ubytovania
zohl'adiiuju a ovplyviiuju cenu najviac. Ich zistenim okrem iné¢ho bolo, Ze signifikantna
premenna pri tvorbe ceny bola vzdialenost’ bytu od univerzity a ¢im d’alej sa od kampusu
nachadzal, tym bola jeho cena niz$ia. Tieto zistenia pouzili ako odporucania pre lokalnu
vladu mesta, pri vystavbe bytového komplexu ur¢eného pre studentov univerzity a odhadli
aj navratnost’ tejto investicie. Opat’ vidime, Ze hedonické modelovania v kone¢nom
dosledku moéze byt aj nastrojom tvorby politiky v meste a takisto odporti¢anim pre

developerov, ktori zvazuju vyhodnost’ svojej investicie.

Vo vyskume Wen, H. et al. (2018) skamali vplyv Skolského systému na cenu
nehnutelnosti v okoli tychto zariadeni. Vyskum robili so vzdialenostami k zakladnym
Skolam, strednym Skolam a univerzitam. Zatial ¢o vzdialenost k zékladnym S$kolam
a strednym Skolam nemala vyznamny vplyv na cenu nehnutelnosti v okoli, univerzity
vplyvali na vyslednu cenu vyznamnym sposobom. Je potrebné spomenut, Ze nepracovali
so vietkymi univerzitami v meste Hangzhou. V Cine je systém univerzit rozdeleny do
troch stupniov a pracovali len s kI'ai¢ovymi univerzitami v meste, ktoré boli vzdialené do 1
km od sledovanych bytov. Byty v okoli takychto univerzit boli drahsie v priemere 0 10 %
ako byty vo vidcsej vzdialenosti od kl'icovych univerzit. Vo svojom vyskume mali

zahrnut aj vzdialenost’ do nového CBD mesta.

Ak sa vsak pozrieme na vyskum Zhong, W. et al. (2017) z mesta Nanjing zistime,
ze ak by sme do tivahy zobrali univerzity vietkych stupiiov (v podmienkach Ciny), dostali
by sme jednoznaénejsie vysledky ako v predchadzajucom vyskume. Zistenim bolo, Ze na
cenu nehnutelnosti v okoli univerzit vplyvali len univerzity najvySSieho stupna
a univerzity druhého a tretieho stupna nemali vyznamny vplyv na vyslednt cenu. To
platilo aj v pripade, ze sledovali len byty v okoli 500 metrov od danej univerzity a takisto

to platilo ak okruh sledovanych bytov zvacsili na 1 kilometer.

Zawadzki et al. (2017), skamali vplyv zelenych ploch a otvorenych priestorov
v okoli univerzitného kampusu a takisto vplyv samotného kampusu na okolit¢ domy.
Ziadna z ploch v okoli kampusu nemala vyznamny vplyv na cenu nehnutelnosti. Este
zaujimavejSim zistenim bolo, Ze samotna univerzita nevplyvala na ceny nehnutelnosti
Statisticky vyznamnym sposobom aj napriek d’alsim kontrolnym premennym (rok predaja,

pocet spalni, velkost domu, blizkost' k nakupnému centru). Preto nie je mozné
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zovseobecinovat’ zistenia v jednom univerzitnom meste na d’alSie mesto, pretoze vysledky
sa mozu lisit. Dovod preco sa mdzu tieto vyskumy liSit, moze byt ten, Ze nie kazdy
univerzitny kampusu musi mat’ rovnaka velkost' a poskytovat’ rovnaké sluzby svojmu
okoliu. Ak teda nie je kampus dostato¢ne velky, pravdepodobne nebude mat’ vyznamny

vplyv na cenu okolitych nehnutel'nosti.

Predpoklad je tiez, ze blizkost moderného kampusu s dobrymi vysledkami,
s upravenym okolim, ponukou réznych Sportovisk, laka aj I'udi, ktori nie s Studenti, Co
vV kone¢nom dosledku moze viest k vy$§im cenam najmu v blizkosti kampusu, ked’ze
poskytuje ziaduce externality. Naopak kampus, ktory tieto externality pre obyvatel'ov
v okoli nepontika alebo mé univerzita horSie meno, moéze odradzat zaujemcov

0 nehnutel'nosti v okoli, ¢o mdze tla¢it’ cenu nizsie.

Tieto tvrdenia st zalozené na vyskume z univerzit v USA. V podmienkach USA je
vicSina univerzit zdruzend v jednom velkom kampuse, kde prebieha vyskum, vyucba
a poskytuje sa ubytovanie Studentom univerzity. Vieme, Ze na Slovensku to vacSinou
neplati auniverzity mézu mat fakulty rozmiestnené nerovnomerne pPo celom meste,
niekedy maju niektoré fakulty aj v inom meste. Takisto malokedy st v blizkosti univerzity
aj Skolské domovy a taktiez, mézu byt rozmiestnené po celom meste. KedZe podobny
vyskum v podmienkach Slovenska zatial’ nie je, bude zaujimavé sledovat’ zistenia v naSej
diplomovej praci. Tvrdenie, ze len kvalitné univerzity mézu mat vplyv na cenu
nehnutelnosti v ich okoli zase potvrdzuji vyskumy z ¢inskych miest, kde maji systém
univerzit rozdeleny do troch trovni podla kvality univerzit ana cenu vplyvaju len

najkvalitnejsie univerzity.

Samozrejme mesto nie su len Skoly a univerzity, ale aj d’alSie prvky, ktoré moézu
vstupovat’ do vyslednej ceny prendjmu. Pozitivne faktorov, ktoré ovplyviiuji cenu st Casto
krat mestské parky alebo zelené Casti mesta a vzdialenost’ k parkom. Morancho (2003)
skimala vplyv mestskych parkov, ich velkosti a vzdialenost’ k tymto zelenym plocham
azistila, ze cenu ovplyviiovali vSetky z tychto atribitov, ale vyznamnym spdsobom

kone¢nu cenu ovplyviovali len vzdialenost k tejto zelenej ploche.

Podobné zistenia zaznamenal aj Poudyal (2009), ktory svoj vyskum robil
v americkom meste Roanoke, kde skimal velkost' parku a vzdialenost' k nemu. V jeho

vyskume mala aj velkost’, aj vzdialenost’ k parku Statisticky vyznamny vplyv, av§ak nebol
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nijak velky. Zaujimavé bolo, ze velkost bytu avzdialenost’ k parku boli substitatmi
k vel'kosti parku. To znamena, Ze obyvatelia mesta boli ochotni robit’ vymenu medzi
tymito premennymi a tak ako rastu naklady na byvanie tak rastie aj dopyt po zelenych
mestsky Castiach. Tvrdi, Ze ,, toto méze byt pouZité pri zostavovani vizemného planu a ako
nastroj pre odstranenie mestskej kase, pretoze uchovanie zelenych mestskych parkov moze
podporit snahu o vystavbu s vysokou hustotou a moze odradzat’ od dalsieh0 rozrastania
mesta. “* (Poudyal, 2009)

V mestach neexistuju vzdy len pozitivne charakteristiky, ktoré ovplyviiuju cenu, ale
Casto vnich nijdeme aj miesta, ktoré sa pod cenu podpisuju negativne. Moze ist’
0 nebezpecné miesta alebo miesta znecistené, ¢i uz nejakou skladkou, alebo priemyselnou
vyrobou. Vztah medzi zneCistenymi miestami a cenou skiimal aj Brasington (2005), ktory
poukazal na to, ze tieto miesta maju sice maly vplyv na cenu, ale je Statisticky vyznamny.
Ak sa byt priblizil k znecistenému miestu o 10 % znamenalo to zniZenie ceny o 0,3 %.
Dopyt po kvalite zivotného prostredia bol vyssi u vyssich prijmovych skupin obyvatel'stva,
U ludi s vy$§im vzdelanim a U rodin s detmi. Podobne ako Poudyal, aj on vo svojom
modeli zaznamenal substituény vzt'ah medzi velkostou domu a kvalitou okolia. ,, 4k su
velké domy stale drahsie, domdcnosti si vyberii mensi dom vo vdcsej vzdialenosti od

znecistenych miest, ak su viak velké domy lacné, vyberu si velky dom s mensou kvalitou

okolia. * (Brasington, 2005)

Svoj vyskum robil na vzorke 1451 domov, ak by sme tieto domy presunuli zo
vzdialenosti 1,6 km od znecistenia, na tirovein 800 metrov, hodnota domu by sa v priemere
znizila o0 $3278. Ak by sme ich presunuli 0800 metrov dalej, celkovy prebytok
spotrebitel'ov (1451 domov) by vzrastol na 4,8 miliona dolarov, ¢o je viac ako keby sme
toto znecistenie odstranili upIne a domy boli na svojom pévodnom mieste. Opat’ vidime, Ze
hedonické modely nam moZu poskytnut’ uzitocné informécie pri Gzemnom planovani

V meste.

Susedstvo samozrejme nie st len parky, zelené avodné plochy alebo
zneCistovatelia okolia. St to napriklad aj susediace budovy, ktoré¢ takisto mo6zu vstupovat’
do cenotvorby. Efekt novych budov v okoli uz existujucich skimali Zahirovich-Herbert
a Gilber (2014). Vo svojom vyskume zistili, ze dopad novych budov bol zna¢ny, avSak
neplatilo to pri vsetkych budovach. Pozitivny efekt na cenu mali vacsie budovy ako je

priemer danej oblasti a efekt bol najsilnejsi v oblasti 1,6 km? od novej budovy. Naopak
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budovy, ktoré boli v priemere rovnako velké ako uz existujiice budovy v oblasti nemali
taky pozitivny vplyv. Mali v§ak vplyv na cenu nehnutelnosti, ktoré mali prili§ vysoké ceny

vzhl'adom ku svojim atribatom.

Délezitym aspektom susedstva je urcite aj miera kriminality. Vztah kriminality
a ceny nehnutelnosti skimali napriklad Caudill et al. (2015). Atribut kriminality vyjadrili
prostrednictvom sexualnych deliktov Vv okoli, za ktoré bol niekto pravoplatne odsudeny.
Tuato informaciu musi realitna agentura dokonca poskytnit’ potencialnemu kupcovi a teda
je predpoklad, ze tieto delikty mozu realne vplyvat’ na rozhodovanie kupca aj na kone¢nu
cenu. Do svojho modelu okrem lokality, kde sa stal delikt zahrnuli aj hustotu sexualnych
delikventov. Zistenim bolo, ze kazdy d’al$i sexualny uto¢nik v radiuse 1,6 km znizoval
cenu nehnutelnosti 0 2 %. ESte podstatnej$im zistenim bolo, ze 160 metrov od bydliska
sexualneho delikventa bola cena nehnutelnosti niz$ia o 14 % a v okruhu 1,6 km bola cena

nizsia o 7 %.
1.2.3 Vyhody a nevyhody hedonickych modelov

Samozrejme hedonické cenové modely nie st dokonalym $tatistickym nastrojom,
ktory dokaze vzdy avSade presne uréit hodnotu faktorov ovplyviiujicich cenu
nehnutel'nosti. Ako kazda metdéda, ma svoje nevyhody, ktoré ovplyviuju jej vysledky.
Jednou z hlavnych nevyhod hedonickych modelov je fakt, ze sa spolichaji na dokonalt
rovnovahu na trhu. Pre dosiahnutie tejto rovnovahy je potrebna dokonald informovanost’
predavajucich a kupujacich a takisto nulové dopravné nédklady. Dokonala informovanost’,
teda rovnaké informdacie pre predavajucich a kupujucich, je velmi tazké dosiahnut’ na
mnozstve trhov. MoZnym rieSenim tejto asymetrie by mohlo byt povinné zverejfiovanie

kl'icovych informécii ohl'adom nehnutel'nosti.

Podla Xiao (2017), iba ak domacnosti si homogénne a maju rovnaky prijem
amenia sa iba charakteristiky susedstva, vtedy moézeme hovorit’ 0tom, Ze hedonicky
model ohodnotil atribit spravne. Tato situacia nastava len v extrémnych pripadoch a nie je

vel'mi pravdepodobna.
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Medzi hlavné nedostatky Rehak et al. (2018) povazuju:

- Nedokonalu informovanost’ na trhu

- NezohPadiiovanie procesu predaja v ramci hedonického modelu — do
modelu by mali byt zahrnuté charakteristiky aj o0 predavajicom, aj
0 kupujucom, pretoze ovplyviiuji vysledni cenu apoévodny model ich
ignoroval (prijem domécnosti, pohlavie atd’.).

- Ciastkové trhy — v minulosti sa s tymto faktorom prili§ nepracovalo z dévodu
nedostupnost’ informacii a nejasnosti ¢o pokladame =za Cciastkovy trh.
V sucasnosti st vd’aka inzertnym portadlom informacie o ¢iastkovych trhoch
dostupnejsie. Keskin a Watkins (2016) navrhli pouZivanie expertného
vymedzenia Ciastkovych trhov najmd tam, kde je obmedzeny pristup
k informaciam.

- Multikolinearita — uvadzaju, Ze ide ojav kedy vznika korelacia medzi 2
a viacerymi nezavislymi premennymi, napriklad medzi rozlohou bytu a poctom
izieb. Na eliminaciu tohto javu odporacaju metédu variance inflation factor,
ktora nam napovie, ktory koeficient premennej bol zle odhadnuty. Mozné
rieSenie moéze byt vynechanie korelujucich premennych, upozoriiuju vsak ze
multikolinearita je menSim, problémom ako vynechanie doleZitej premenne;.

- Heteroskedasticida — podl'a Nguyen a Cripps (2001) sa tento problém vyskytuje
najmé v regresnych analyzach s ¢asovymi radmi a prierezovymi datami. lde
0jav, kedy rozptyl hodnot rezidui nie je konStantny pre vSetky urovne
sledovanych nezavislych premennych. (Rehk, S. et al. 2018)

- Priestorova autokorelacia - priestorovéa autokoreldcia vznikd bud’ z dévodu,
ze nehnutelnosti maju rovnaké Strukturdlne charakteristiky a vplyvaji na nich
rovnaké lokdlne charakteristiky, alebo je vysledkom interakcie na trhu (predaj
nehnutelnosti vplyva na nehnutel'nosti v okoli). (In Xiao, Y. 2017, Gillen et al.
2001; Bourassa et al. 2005; Bowen et al. 2001) Zakladnym predpokladom
hedonického modelovania je prave nezavislost’ sledovanych premennych od
seba. Avsak, prvy zakon geografie hovori ,,vSetko je spojené so vSetkym, ale
blizke veci su viac spojené S druhymi ako vzdialené.” (Tobler, W. R. 1970)

TakZe Uplne zamedzit’ autokorelacii je na zaklade tohto tvrdenia nemoZzné.
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Ak sa pozrieme na vyhody, tak jednou z najdolezitejSich vyhod hedonickych
modelov je fakt, ze zamedzuje subjektivite hodnotitel'a a pracuje s va¢sim mnozstvom dat
ako pri beznom odhade ceny. Pre pracu s hedonickymi modelmi je potrebné mensie
mnozstvo premennych ako je to napriklad pri metdde cestovnych nakladov. V stcasnej
dobe je vyhodou aj pristupnost’ informacii, ktoré sit vol'ne dostupné na internete v podobe,
ktord je priamo pouzitelnd pre zostavenie modelov. Nespornou vyhodou je aj
zjednodusenie pohl'adu na komplikované interakcie medzi predavajucimi a kupujucimi na

trhu nehnutelnosti a poukdzanie na to, o do konecnej ceny vstupuje a ¢o naopak nie.
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2 Ciel’ prace

Ako hlavny ciel’ diplomovej prace sme si zvolili analyzovat’ vplyv univerzity na
cenu nehnutelnosti v Bratislave, ¢o vyplyva aj z nazvu nasej prace. Tento ciel budeme

plnit’ na zaklade ziskanych teoretickych a praktickych poznatkov.
Ciastkové ciele prace pre splnenie nagho ciel’a su:

1. Preskiimat’ zakladné teoretické poznatky ohladom hedonickych modelov
a spracovat’ prehl'ad empirickych stadii, ktoré sa tykaji hedonickych modelov
a vplyvu vybranych atributov na ceny nehnutelnosti.

2. Ziskat data o trhu nehnutelnosti v Bratislave a tieto informacie analyzovat.
Vyskumna otazka znie:

Vplyva univerzita na cenu nehnutel'nosti vo svojom okoli?
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3 Metodika prace

Pre splnenie ciel'a prace sme si zvolili metddu hedonického modelovania. Ide
0 kvantitativnu vyskumnti metodu, ktora dokaze zachytit’ vel'ké mnozstvo informacii do
zrozumitel'nej a jednoduchsej formy. Takisto pri tomto vyskume budeme pouzivat
linedrnu regresnt analyzu, ktord je taktiez kvantitativna vyskumna metoda, ktord nam
umozni monetizovat’ jednotlivé faktory, ktoré si zvolime, ze moézu ovplyviiovat cenu

prenajmu v Bratislave, CiZe aj vzdialenost’ k najblizSej univerzite, respektive fakulte.

Pre hedonické modelovania je zasadné ziskanie dostatocného mnozstva dat. Mali
sme niekol'’ko moznosti ako tieto data ziskat’. Mohli sme sledovat’ realne transakcie na trhu
nehnutel'nosti. Tato metéda je vSak velmi narocnd a pravdepodobnost neziskania
dostato¢ného mnozstva dat by bola vysoka. Pre potreby nasho vyskumu je najvhodnejSou
cestou ziskanie informécii zinzeratov, ktoré su uverejnené na jednej zo stranok

zdruzujucich ponuky vsetkych prendjmov.

My sme si zvolili stranku nehnutelnosti.sk, ktora poskytuje jednu z najvacsich
databaz inzeratov bytov na jednom mieste. Nespornou vyhodou takéhoto ziskavania dat je
rychly pristup k potrebnym informécidm. Nevyhodou inzeratov v pripade nehnutelnosti.sk
je, ze nie kazdy inzerat je napisany v rovnakej podobe a takisto nemusia byt’ uverejnené
rovnaké informacie pri vSetkych bytoch. NajidealnejSou formou ziskavania informacii by
bolo ru¢né prechadzanie kazdého bytu osobitne a tvorenie databazy manudlne aj na
zaklade fotiek, ktoré by pomohli pri identifikovani vybavenosti a stavu bytu. Tento sposob
by bol €asovo velmi niro¢ny a preto sme sa rozhodovali medzi d’al§imi moZnost’ami

ziskavania dat z inzeratov.

Jednou z moznosti bolo naprogramovanie skriptu, ktory by inzeraty prehliadal za
nas a vyberal by len potrebné informécie ztextu inzeratov alebo zo zdrojového kodu
stranky. Vyhodou tejto metddy by bola ¢asova tspora, ak by uz bol skript vytvoreny.
Nevyhodou je viak dizka &asu, ktory by bol potrebny pre naprogramovanie skriptu, ktory
by ziskaval data v podobe, akd je pouzitelna pre hedonické modelovanie. Hlavnou

nevyhodou tohto spdsobu je nutnost’ poznat’ programovaci jazyk.

NajvhodnejSou alternativou pre ziskavanie dat bolo vyuzitie nastrojov, ktoré

ponukaju externé firmy. Ide v podstate 0 nimi vytvoreny skript a nam odpadla nutnost’
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poznat programovaci jazyk. Tieto programy vyuzivaji metédu, ktord sa nazyva
webscraping, ¢o by sme do sloven¢iny mohli prelozit’ ako nejaké prelaskanie sa webom.
Na trhu je v ponuke niekol’ko programov, ktoré tieto moznosti poskytuju. Vaésina z nich je
vSak platend. My sme vyuzili sluzby programu ParseHub, ktory vo svojej free verzii
pontukal dostato¢né moznosti pre ziskanie vSetkych potrebnych dat, ktoré sme si zvolili, Ze

budu pre nas vyskum potrebné.

Program Parsehub ziskava data na zdklade vopred definovanych kritérii
a preklikava a ,,¢ita* stranku kazdého inzeratu namiesto nas. V zakladnej licencii zadarmo,
ponuka moznost’ preklikania len 200 stranok v jednom kole a potom musia byt kritéria
mierne upravené a program manudlne spusteny znovu. Najvac$imi vyhodami takéhoto
sposobu ziskavania dat je c¢asova nenarocnost, jednoduchost’ programu a fakt, ze
nemusime poznat’ ziadny programovaci jazyk. Nevyhodou oproti manudlnemu ziskavaniu
dat je, ze tento program nedokaze ziskat informacie o vybavenosti z fotiek, ¢o moze

sposobit’ netiplnost’ informacii o niektorych bytoch.

Po prejdeni vSetkych inzeratov na stranke nehnutelnosti.sk, v priebehu tyzdna,
v decembri 2018, sme mali k dispozicii viac ako 3400 bytov, Vv kategdriach od garsonky az
po velké Stvorizbové byty. Tieto daje mali vSak riziko netplnosti informacii, kedze
proces ziskavania dat bol automatizovany. Pre nase potreby su vel'mi délezitym udajom
GPS koordinaty jednotlivych bytov. Tieto udaje sme ziskavali zo zdrojového kodu stranky.
Po skontrolovani sme zistili, ze 600 inzeratov nemalo tieto udaje vobec uvedené alebo boli
v zlom tvare a museli sme ich odstranit, pretoze by sme ich nemohli pouzit’ v d’alsej Casti

vyskumu.

Aby sme zostavili ¢o najmenej skreslent regresnt analyzu a hedonicky model je
takisto dolezité, zbavit’ sa duplicitnych inzeratov, ked’ze jeden byt mdze pontkat’ vo vel'a
pripadoch viacero realitnych kancelarii. Duplicity sme zistovali na zaklade 3 zakladnych
kritérii a to je adresa, na ktorej sa nachadza, cena za ktora sa prenajima a vel'kost” dan¢ho
bytu. Pomocou rozsirenia v exceli sme zistili tieto duplicitné faktory, vyfiltrovali sme si
kazda duplicitni adresu anasledne sme ruc¢ne kontrolovali, v texte inzeratu, ¢i ide
o rovnaky byt alebo nie. Ak bola rovnaka adresa, velkost’ aj cena prenajmu, bola velka
pravdepodobnost’ duplicity inzeratov. Tento fakt sme si eSte d’alej overovali v texte
inzeratu, na ktorom poschodi panelaku sa byt nachadza, popripade aké vybavenie ponika

a ¢i su v cene najmu zahrnuté aj naklady na energie.
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Pouzita metoda filtrovania duplicit, je sice ¢asovo naro¢na, pretoze je potrebné
¢itat’ kazdy inzerat na duplicitnej adrese, avSak pravdepodobne ide o najpresnejsi spdsob
ako sa zbavit’ duplicitnych inzeratov, ktoré by nam skreslovali konecny vystup nasho
vyskumu. Po takomto filtrovani sme ziskali vzorku o velkosti 1848 bytov, s ktorou

budeme pracovat’ vo vyskumnej ¢asti nasej prace.

Spravne umiestnenie bytu je takisto vel'mi dolezité pre neskorSie vypocitanie
vzdialenosti k fakulte. Velké mnozstvo bytov malo uvedené GPS koordinaty, ale tieto
koordinaty nekoreSpondovali s uvedenou adresou V inzerate. Tieto koordinaty bolo
potrebné upravit, ked’Zze neskor s nimi pracujeme a vzdialenost’ k fakulte by nebola
spravna. NajidealnejSie rieSenie v tejto situdcii by bolo manudlne upravit’ koordinaty podla
adresy a poloha bytu by bola uplne presna. Adresa V inzeratoch bola uvadzana s ¢islom
domu vel'mi sporadicky a preto tito moznost’ nebola realizovate'na. Preto sme podla
adresy manualne upravili GPS koordinaty tak, aby boli priblizne v strede danej ulice. Ak
vsak i8lo o prili§ dlha ulicu takéto inzeraty sme odstranili, ked’Zze vzdialenost’ na jednom

konci ulice alebo druhom, by sa mohla vyrazne lisit.

Dal§im programom, ktory sme v nasej praci vyuzili bol QGIS. Tento program je
freeware a poskytuje vel’ké mnozstvo funkcii, ktoré mézeme vyuzit’ aj pri nasom vyskume.
Pomocou neho sme vytvorili mapu Bratislavy s jednotlivymi bytmi a rozmiestnenim fakult
v ramci mesta. Pre ziskanie vzdialenosti k fakultdm sme vyuzili takisto tento program,
ktory cez funkciu distance matrix, na zaklade GPS koordinatov, vypocita vzduSni
vzdialenost’ jedného bodu od druhého. Tuto metédu merania vyuZiva mnozstvo d’al§ich
autorov. Premenné, ktoré sme pouzili v modeloch abolo potrebné tieto informacie

Z inzeratov ziskat’ su:

= Cena bytu: rozumieme pod fou inzerovani cenu prenajmu na stranke
nehnutelnosti.sk. V nasom modeli je ako zavisla premenna. Cena prenajmov
bola uvadzana bez energii.

= Pocet izieb: ziskané informéacie boli za garsonky az po 4 izbové byty.
V modeli sme pouzili dummy premenné pre jednotlivé izby, aby sme
zachytili rozdielny narast alebo pokles ceny bytov podla poctu izieb. Pocet
izieb ma predpokladani vyraznti korelaciu s rozlohou bytu, ktort sme do
nasich modelov nezahrnuli prave z tohto dévodu. Dalsou moZnou vyhodou

pouzitia iba poctu izieb namiesto rozlohy je fakt, ze v inzeratoch bola ¢asto
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vel'kost’ bytu uvadzana roznym Sposobom (niekedy bola pouzita velkost’
s balkénom a niekedy bez balkonu) Predpokladany vztah k cene: pozitivny
Vybavenost’ bytu: informacie o zariadeni bytu sme Cerpali z textu inzeratu.
Pomocou funkcii v exceli sme vyhladavali rozne zariadenia v ramci bytu
(pracka, sporak, postel, apod.) atakisto sme vyhladavali slovo
,»zariadeny*. Ak sa asponl jeden z tychto ukazovatel'ov nachadzal v texte
inzeratu bola velka pravdepodobnost, ze je byt zariadeny a teda sme mu
pridelili dummy premennu 1. V pripade, Ze sa v texte inzeratu nevyskytoval
ani jeden zo sledovanych atributov vybavenosti alebo bolo v texte uvedeng,
ze byt je nezariadeny pridelili sme mu dummy premennu 0. Predpokladany
vzt'ah k cene: pozitivny.

Stav bytu: byty sme rozdelili do 4 kategérii. Povodny stav, Ciastocna
rekonstrukcia, kompletna rekonstrukcia a novostavba. Kazdému stavu sme
pridelili dummy premennt, aby sme zachytili vplyv jednotlivych stavov
bytu. Predpokladany vztah k cene: pozitivny. Cim lepsi stav, tym vyssi
prengjom.

Vytah: pouzili sme ju ako dummy premenna na zaklade textu v inzerate.
Predpokladany vztah K cene: pozitivny

Klimatizacia: dummy premennd ¢i ma alebo nemd byt klimatizaciu. Moze
predstavovat’ aj luxusnejSie zariadené byty. Predpokladany vzt'ah k cene:
pozitivny.

Balkon: pouzitd dummy premennd. Informécia o pritomnosti balkénu
v byte bola k dispozicii. To o aky velky balkon ide Casto absentovalo.
Predpokladany vzt'ah k cene: pozitivny.

Pivnica: takisto pouzitd dummy premennd. Do tohto ukazovatela sme
zaradili aj to, ak mal byt uvedené, Ze ma Spajzu. Rozloha pivnice nebola
k dispozicii. Predpokladany vztah k cene: pozitivny.

Internet a televizia: pouzili sme ako dummy premennd. To ¢i byt ma
V cene zahrnuty internet a televiziu méze zohrévat’ svoju rolu, pretoze to su
d’alsie poplatky, ktoré by v pripade, Ze by tieto atribaty neboli v cene, musel

doplacat’ prenajimatel’. Predpokladany vzt'ah k cene: pozitivny.
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Predchéadzajuce faktory, S vynimkou ceny, mdzeme pokladat’ aj za tzv. kontrolné

premenné, ktoré spravia na$ model stabilnej$i. Lokalne faktory, ktoré sledujeme v nasej

diplomovej praci st:

Okres: pouzitd dummy premennd, aby sme zachytili vplyv jednotlivych
okresov (BAI-BAV), na cenu nehnutelnosti. Ponuky bytov boli celkovo
V 15 mestskych castiach. Predpokladany vztah k cene: negativny.
Vzdialenost’ od central business district: tito premenna je uvadzana
Vv kilometroch. Centrum mesta sme si definovali ako jeden bod, za ktory
sme urcili start budovu ndrodného divadla. Tuto vzdialenost’ sme merali
pomocou QGIS, ktory vypocita vzdusni vzdialenost jedného bodu od
druhého. Predpokladany vzt'ah k cene: negativny.

Vzdialenost’ k najblizS§ej fakulte: v Bratislave univerzity nie st zdruzené
so svojimi fakultami na jednom mieste, ale vacSinou maju fakulty
rozmiestnené PO meste, Vroznych mestskych castiach. Vzdialenost
vzdu$nou ¢iarou od fakult sme takisto merali pomocou QGIS a je uvedena

Vv kilometroch. Predpokladany vzt'ah k cene: negativny.

Ako sme uz spominali v predchadzajtcich kapitolach vystup hedonickym modelov

zavisi od kvality a dostupnosti potrebnych udajov. Vybranou formou ziskavania informacii

(inzeraty), nebolo mozné ziskat’ vSetky udaje, ktoré by mohli dopomdct’ k Gplnosti modelu,

pretoze kazdy inzerat mohol byt napisany odliSne a lisil sa aj mnoZstvom informacii, ktoré

Vv fiom inzerent uviedol. Na zéklade empirickych §tadii zo zahranicia a ¢itania mnozstva

inzeratov uvadzame aj premenné, ktoré moézu v naSom modeli absentovat. Vynechanie

dodlezitej premennej moze viest’ ku skresleniu vysledkov modelu. Tieto premenné su:

Typ avek domu, v ktorom sa byt nachadza: to ¢i ide o panelovy dom
alebo murovany dom z tehly mdze ovplyviiovat’ vysledni cenu prenajmu.
Tieto informacie vSak boli k dispozicii skor sporadicky a preto sme sa ich
pri naSom vyskume rozhodli nepouZit’. Takisto vek nehnutel'nosti moze byt
premennou, ktord moze vplyvat na cenu. Tento faktor sme sa snazili aspon
Ciastocne zachytit’ prostrednictvom stavu daného bytu (¢i je rekonstruovany

alebo nie)
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Rozloha balkénu: presnd rozloha balkénu bola takisto uvéadzana
V nedostatonom mnozstve inzeratov, aby sme ju mohli zaradit' do nasho
modelu.

Orientacia bytu: vel'mi malo inzeratov malo uvedenu presnu orientaciu
bytu, ktoréd takisto vplyva na rozhodovanie spotrebitelov. Spravidla teplé,
juhozapadne orientované byty by mali byt aj drah$ie, oproti studens$im
severovychodnym bytom.

Poschodie: v niektorych vyskumoch (Rehék, S. et al. 2018), mé poschodie,
na ktorom sa byt nachadza signifikantny vplyv na cenu. Spravidla prizemie
bytového domu predstavuje lacnejSie byty, o modze byt sposobené vyssim
hlukom z ulice alebo neatraktivnym vyhl'adom z okna.

Energie: st polozkou, ktord mdze vyznamnym spdsobom navysit cenu
prenajmu. Tieto informécie vSak neboli uvaddzané v dostatocnom mnozstve
inzeratov a preto sme ich nemohli zohladnit pri vytvarani modelu. Je
pravdepodobné, Ze niektoré inzeraty mali uvedeni cenu vratane energii
a preto nam moézu skresl'ovat’ vysledky naSich modelov.

Parkovanie: spravidla tuto premennu obsahovali len inzeraty luxusnejsich
bytov a ostatné, ak mali tGto informaciu uvedent nespecifikovali, ¢i ide
o verejné¢ parkovanie alebo sukromné. ViacSinou, ak sa tato informaécia
nachadzala v inzerate, bolo len uvedené, Ze v okoli je moznost’ parkovania.
Lokalne faktory: v nasom vyskume sa venujeme len vzdialenosti k centru
mesta a k najblizsej fakulte. Podl'a dostupnych empirickych S§tadii vSak
vplyvaji na cenu nehnutelnosti aj zeleni alebo vodna plocha v okoli bytu
alebo naopak negativne vplyvajii hlu¢né a znecistené¢ miesta. Pri fakultach
by bolo potrebné zahrnat aj kvalitu jednotlivych fakult, pretoze je
predpoklad, ze len kvalitné $koly moézu mat’ vyznamny vplyv na cenu

nehnutel'nosti v meste.

Kedze sme boli schopni ziskat informécie o polohe prostrednictvom GPS

koordinatov, mohli sme vytvorit' aj mapu, na ktorej vidime rozmiestnenie jednotlivych

bytov vramci Bratislavy. Toto rozmiestnenie nam ukazuje Mapa 1, kde sme pouzili

Skalové sfarbenie bytov podl'a vysky ich prenajmu. Interval medzi vySkami prendjmu sme

st zvolili 500 € a poslednt kategoriu sme zvolili 2270 € a vySSie. Na mape vidime, Ze

najtmavsie bodky, ktoré predstavuji byty snajvy$Sou cenou prenajmu st uUzko
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lokalizované v mestskej Casti Staré mesto. lde 0 byty nachadzajuce sa v historickom
centre, ktoré sme si zvolili ako Start budovu SND, byty v bytovom komplexe River Park
na Dvotfakovom nabrezi, z ktorych je vyhl'ad na Dunaj a takisto na Bratislavsky hrad
a byty v okoli Slavina. Kategoriu bytov nad 1770 € nachadzame eSte v SirSom centre

mesta, v mestskej ¢asti Nové mesto a v Karlovej Vsi v okoli Karloveského ramena.

Mapa 1 Vizualizacia bytov v Bratislave podl'a ceny prenajmu
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Mestské Casti

Zdroj: Vlastné spracovanie pomocou programu QGIS

V naSej praci sa venujeme vplyvu univerzity na cenu prenajmu. Na d’al$ej mape Si
mozeme vizualizovat’ rozmiestnenie fakult v ramci Bratislavy. Vidime, ze vacSina fakult sa

nachadza v blizkosti centra mesta alebo v jeho SirSom okoli, co mdzeme porovnat aj
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S cenovou mapou bytov, kde prave v tychto oblastiach sa vyskytovali aj drahSie byty.
Ked’ze ide o centrum mesta je vSak pred¢asné hovorit’, ktord z charakteristik ma vplyv na
tieto byty. Od centra st pomerne vzdialené fakulty Akadémie policajného zboru, fakulty
Paneur6pskej vysokej skoly a FSEV Univerzity Komenského.

Mapa 2 Rozmiestnenie fakult univerzit v Bratislave

* Fakulty
© CBD

Zdroj: Vlastné spracovanie pomocou programu QGIS
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3.1 Zostavenie hedonickych modelov

Na zaklade opisanych faktorov v predchadzajucej kapitole a na zaklade ziskanych

teoretickych poznatkov mozeme zapisat’ vlastné rovnice nasich modelov.
Model 1 so vzdialenost'ou k fakulte a Strukturalnymi charakteristikami bytu

Cena P = a + p1 (fakulta_vz) + > (okres) + Sz (pocet izieb) + B4 (Stav bytu) + fs
(loggiabalkon) + fe (pivnica) + f7 (internet) + fs (tv) + fo (vtah) + fio (zariadeny) + fi1

(klimatizacia)

Model 2 so wvzdialenostou k fakulte, centru mesta a Strukturalnymi

charakteristikami bytu

Cena P = a + p1 (fakulta_vz) + > (cbd_vzdial) + p3 (okres) + Sa (pocet izieb) + fs (Stav
bytu) + Bs (loggiabalkon) + 7 (pivnica) + Bs (internet) + Bo (tv) + Bio (Wwrah) + P
(zariadeny) + P12 (klimatizdcia))

Pre lepsi prehlad sledovanych charakteristik uvadzame aj tabulku s tymito
premennymi. Priemerny byt v nasej databaze, ktory bol ureny na prendjom mal vysku
mal v priemere viac ako 2 izby, bol zrekonstruovany a zariadeny. Byt mal d’alej balkon,
loggiu alebo terasu, televiziu a nemal pivnicu, klimatizaciu ani internet. V bytovom dome
nebol vytah anachadzal sa 3,21 kilometra od centra mesta a k najblizsej fakulte bol

vzdialeny 1,19 kilometra.

Tabul’ka 1 Deskriptivna Statistika

Cena P Vyska prendjmu 796,52 | 270,00 | 4827,00
Pocet izieb v byte (G = 5,52 %; 1 =

Pocet izieb 13,64 %; 2 = 43,02 %; 3=2857 %; 4 | 2,25 0,50 4,00
= 9,25 %)
Povodny = 5 %, Ciastotna = 13 %,

Stav bytu Kompletna = 39 %, Novostavba = 43 3,21 1,00 4,00
%

— - —
Vybavenost’ bytu ?fgi/‘:)eny 1(90 %), nezariadeny =01 95 | g 1,00
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A — o A — 0
Vytah B}/‘E ma =1 (40 %), nema = 0 (60 %) 0.4 0,00 1,00
vytah
 _ o L o
loggia/balkon | DYt MA=1(08%),nemd =0(32%) | (g5 | g 1,00
loggiu alebo balkén
- 0 r_ 0
Pivnica Byt ma =1(26 %), nemd =0 (74%) | 4,6 | 000 1,00
pivnicu
 _ o  _ o
Klimatizicia | D)L ma~ 1 (199%),nemd =0 ®1%) | 419 | 000 | 100
klimatizaciu
Byt ma v cene =1 (38 %), nema v
Internet cene = 0 (62 %) internet 0,38 0,00 1,00
.. Byt ma v cene =1 (54 %), nema v
televizia cene = 0 (46 %) TV 0,54 0,00 1,00
Okres v Byt sa nachadza v: BA 1 (35 %), BA 1l
Bratislave (26 %), BA 111 (15 %), BA 1V (10 %), - 0,00 1,00
BA YV (14 %)
Vzdialenost od | Vzdu$na vzdialenost’ od starej budovy 321 0,03 12.87
centra SND v km
Vzdialenost’ od Vzdialenost’ bytu od najblizsej fakulty 1,19 0,03 0,85
fakulty v km

Zdroj: Vlastné spracovanie

Pri teste na korelaciu, v nasom prvom modeli, sme medzi vaésinou nezavislych
premennych nezaznamenali vysSiu korelaciu ako 0,2. Vyssia korelacia bola zaznamenana
pri premennej vyjadrujucej vzdialenost’ fakulty a premennu pre okres Bratislava 1V
s hodnotou az 0,65. Hodnoty korelacie tesne nad 0,3 boli zaznamenané medzi premennymi
Bratislava V a garsonkou, novostavbou a ¢iastocnou rekonstrukciou a medzi internetom

a televiziou.

V naSom druhom modeli, do ktorého sme pridali vzdialenost’ k centru, bol priebeh
korelacie podobny a vdcSina premennych si udrzala hodnoty do 0,2. Podobne ako
Vv pripade prvého modelu bola zaznamenana korelacia medzi Bratislavou IV a premennymi
vyjadrujucimi vzdialenost’ k fakulte (0,65) aaj vzdialenost' k centru (0,53). Hodnoty
korelacie sa nezmenili ani medzi premennymi Bratislava V a garsonkou, c¢iastocnou
rekonstrukciou a novostavbou, ani medzi internetom a televiziou. Vysoka korelacia bola

zaznamenana medzi vzdialenost'ami k fakulte a centru, korelacia dosiahla hodnotu az 0,83.
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4 Vysledky prace

4.1 Realitny trh v Bratislave

Bratislava sa deli na 5 okresov, ktoré sa d’alej delia na 17 mestsky ¢asti. V naSich
modeloch pracujeme s okresmi v Bratislave a pre kontext prace je dolezité popisat’ si
vzorku bytov, ktorti sme ziskali zo stranky nehnutelnosti.sk. Bratislava je Specifickd tym,
ze vo vsetkych ukazovatel'och ako HDP, zamestnanost’, priemerny dochodok, vytféa nad
ostatné regiony a mestd vramci Slovenska. V pripade HDP na jedného obyvatela je
povazovana za jedno z najbohatSich regionov Eurépy. Inak tomu nie je ani v pripade cien
nehnutelnosti, ktoré kopiruju prijem domécnosti. Dal§im faktorom, ktory vplyva na cenu
bytov v Bratislave je dopyt pracovnej sily, ktora je z inych regionov Slovenska a moze tak

dochadzat’ k nedostatku vol'nych bytov.

Celkovy pocet bytov v bytovych budovach v Bratislave ukazuje tabulka 2, kde
vidime, Ze bytovy fond v Bratislave predstavoval 196 674 bytov. V tabul’ke nie je rozliené
¢i su tieto byty obyvané alebo nie. Najviac bytov sa nachadza v mestskej Casti Petrzalka,
celkovo 22,49 % bytov z celkového poctu, nasleduje ju mestska ¢ast’ Ruzinov s podielom
takmer 20 % a mestska cast Nové mesto a Staré mesto s takmer identickym podielom
10,88 % respektive 10,76 %. Najmenej bytov sa nachadzalo v mestské ¢asti Cunovo,

nasledovanej Zahorskou Bystricou, Devinom a Jarovcami s podielom pod 1 %.

TabuPka 2 Rozdelenie bytov v bytovych budovach v Bratislave podl'a mestskych Casti

Bratislava-Staré Mesto (BA 1) 21 337 10,76 %
Bratislava-Podunajské Biskupice (BA 1I) 8 903 4,49 %
Bratislava-Ruzinov (BA 1I) 39132 19,73 %
Bratislava-Vrakuna (BA II) 7793 3,93 %
Bratislava-Nové Mesto (BA 11I) 21 584 10,88 %
Bratislava-Raca (BA III) 8 949 4,51 %
Bratislava-Vajnory (BA 111) 2 206 1,11%
Bratislava-Devinska Nova Ves (BA 1V) 6060 3,06 %
Bratislava-Dubravka (BA 1V) 15 258 7,69 %
Bratislava-Karlova Ves (BA 1V) 15 204 7,67 %
Bratislava-Devin (BA IV) 443 0,22%
Bratislava-Lama¢ (BA 1V) 3255 1,64 %
Bratislava-Zahorska Bystrica (BA IV) 1636 0,82 %
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Bratislava-Cunovo (BA V) 371 0,19 %
Bratislava-Jarovce (BA V) 520 0,26 %
Bratislava-Petrzalka (BA V) 44 605 22,49 %

Bratislava-Rusovce iBA Vi 1054 0,53 %

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade tidajov zo Statistického uradu SR

Vzorku bytov uréenych na prenajom, ktorG sa nam podarilo zozbierat
prostrednictvom inzeratov na strdnke nehnutelnosti.sk zobrazuje nasledujica tabulka 3.
Vidime, Ze najvacsi podiel bytov urenych na prenajom, z celkového poctu bytov, sa
nachadzalo v mestskej Casti Staré mesto (3,023 %). Nasledovali ju mestské Casti Nové
mesto a Ruzinov. V mestskych ¢astiach Cunovo a Jarovce neboli na prenajom k dispozicii
Ziadne byty. Samozrejme je pravdepodobné, ze aj ked’ stranka nehnutelnosti.sk pontka
jednu z najviacsich databaz inzeratov na Slovensku, nemusia tam byt’ vsetky byty uréené na
prenajom. Prostrednictvom nasho vyskumu sme ziskali databazu bytov, ktora predstavuje

takmer 1 % bytov z celkového bytového fondu mesta Bratislava.

Tabul’ka 3 Rozdelenie bytov z inzeratov podl'a mestskych ¢asti

Bratislava-Staré Mesto (BA 1) 645 3,02 %
Bratislava-Podunajské Biskupice (BA II) 49 0,55 %
Bratislava-Ruzinov (BA 1II) 375 0,96 %
Bratislava-Vrakuna (BA II) 48 0,62 %
Bratislava-Nové Mesto (BA 11I) 241 1,12%
Bratislava-Raca (BA III) 39 0,44 %
Bratislava-Vajnory (BA I11) 3 0,14 %
Bratislava-Devinska Nova Ves (BA 1V) 14 0,23 %
Bratislava-Duibravka (BA 1V) 61 0,40 %
Bratislava-Karlova Ves (BA 1V) 70 0,46 %
Bratislava-Devin (BA 1V) 1 0,23 %
Bratislava-Lama¢ (BA 1V) 34 1,05 %
Bratislava-Zahorska Bystrica (BA 1V) 11 0,67 %
Bratislava-Cunovo (BA V) 0 0,00 %
Bratislava-Jarovce (BA V) 0 0,00 %
Bratislava-Petrzalka (BA V) 255 0,57 %
Bratislava-Rusovce (BA V 2 0,19 %

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade udajov z inzeratov na stranke nehnutelnosti.sk
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4.2 Vysledky zostavenych regresnych modelov

Pred samotnou regresnou analyzou modelov sme spravili okrem testu na korelaciu
nezavislych premennych aj test korelacie medzi zavislou premennou, ktord bola vyska
prenajmu a hlavnou, sledovanou, nezavislou premennou ato je vzdialenost' k fakulte.
Tento vzt'ah nam vyjadruje graf 1, kde nastala mierna negativna korelacia. Graf potvrdzuje
nasu zakladnt hypotézu, ze ¢im je byt d’alej od fakulty, tym je jeho ndjom nizsi. Vidime
tiez velké mnozstvo bytov vo vzdialenosti do 2 kilometrov od fakulty a takisto znac¢né
rozdiely v cenach tychto bytov. To je sposobené bytmi v centre mesta aV jeho SirSom
okoli, ktoré su drahsie a maji aj pomerne blizko k fakulte. Graf vztah medzi premennymi
vyjadruje len na necelé 3 % a preto bolo potrebné blizsie preskimanie pomocou regresnej
analyzy, ktorti sme rozsirili o d’alSie kontrolné¢ premenné, aby sme overili aj Statisticku

vyznamnost’ tejto premennej pri tvorbe vysky prendjmu.

Graf 1 Korelacia medzi zavislou premennou a hlavnou nezavislou premennou

Zavislost’ medzi cenou a vzdielanost’ou
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Zdroj: Vlastné spracovanie

Hedonické modely sme spracovali pomocou linearnej regresnej analyzy v programe
STATA. Vysledky regresie ukazuje tabul'ka 4. Z nasho prvého modelu, kde mame 19
premennych, bolo pri p<0,05 Statisticky signifikantnych 12 premennych. Tesne nad
hranicou vyznamnosti boli dve premenné. Z tabul’ky vidime, Ze premenné charakterizujuce

pocet izieb bytu st vSetky Statisticky vyznamné.
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Z poctu izieb boli vynechané dvojizbové byty ako referencna hodnota. Garsonka
v naSom modeli bola v porovnani s dvojizbovym bytom lacnejSia priblizne o 88 €
a jednoizbovy byt bol prekvapivo lacnejsi priblizne o 104 €. Ak sa pozrieme na vicSie byty
tak trojizbovy byt bol drahs$i o 248 € a Stvorizbovy o 808 €. Pri Stvorizbovom byte mohlo
zohrat’ tlohu, ze v tomto ukazovateli boli zahrnuté vel’kometrazne byty s rozlohou nad 120

m2.

Povodny stav v naSom modeli nebol signifikantny, co moze byt dosledkom toho, ze
najomcovi nezélezi na stave bytu a rozhoduje sa pomocou inych charakteristik. Takymto
najomcom moze byt aj mnozstvo Studentov. Z modelu sme vynechali kompletne
zrekons$truované byty ako referenént hodnotu. V porovnani s tymito bytmi boli ¢iasto¢ne
zrekonStruované byty lacnejSie 0 42 € anovostavby naopak drahSie o 150 €. Luxusné
zariadenie nam moze charakterizovat’ pritomnost’ klimatizacie v byte. Tato premenna bola
v modeli signifikantnd a byty s klimatizaciou boli drahSie priblizne o 112 €. Ostatné
premenné ako balkon, vytah, internet a televizia boli Statisticky nevyznamné. Tesne nad

hranicou vyznamnosti bola jedna premenna vyjadrujtca zariadenie daného bytu.

To, v ktorom okrese Bratislavy sa byt nachadza, zohrava vyznamnu tlohu pri vyske
prenajmu. Ako referen¢nt hodnotu sme zvolili byty v Starom meste. Vo vSetkych okresoch
boli byty vyrazne lacnejSie v porovnani s bytmi v Starom meste. Najvacsi rozdiel,
Vv porovnani s referen¢nou hodnotou, bol zaznamenany medzi bytmi v okrese Bratislava I,
ktory zahfiia mestské Casti Vrakunia a Podunajské Biskupice, atiez sa v iom nachadza
lokalita VI¢ie hrdlo, ktora je v blizkosti rafinérie Slovnaftu. Najmensi rozdiel medzi
vyskou prenajmov bytov bol v Bratislave III, ktora zahfiia mestské ¢asti Nové mesto, ktoré
mozeme pokladat’ za §irSie centrum mesta a mestsku ¢ast’ Raca a oblast’ okolo Koliby, kde
moZe pozitivne ovplyviiovat cenu prendjmov mnozstvo zelene alebo vysSSie polozené

miesto v ramci mesta ¢o prinasa krajsi vyhlad.

Nas najviac zaujima premennd, ktord vyjadruje vzdialenost’” bytu od najblizSej
univerzity. Nevidime pri nej taka velku zavislost' ako v pripade okresov, ale tento
ukazovatel” je v naSom prvom modeli Statisticky vyznamny. Vysledok hovori, ze ak sa byt
nachadza o1 kilometer d’alej od najblizSej fakulty, cena prendjmu by mala klesnut
0 priblizne 14 €. Prvy model vysvetloval zavisla premennu, ktora bola vySka prendjmu, na
52 %.
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Tabul’ka 4 Vysledky zostavenych regresnych modelov

Model 1 Model 2
Premenna
Robustna Robustna
Koeficient | standardna |Pravdepod. | Koeficient| §tandardna |Pravdepod.
chyba chyba

Konstanta 863,72 40,47 0,000 881,79 40,54 0,000
garsonka -88,04 17,79 0,000 -85,01 17,63 0,000
jedna -104,47 13,09 0,000 -96,23 13,23 0,000
tri 248,11 17,01 0,000 254,24 16,98 0,000
Styri 807,92 59,54 0,000 815,03 59,32 0,000
povodny -31,61 23,59 0,180 -17,59 23,35 0,451
¢iastoCna -42,42 17,97 0,018 -36,18 17,84 0,043
novostavba 149,67 18,57 0,000 153,59 18,49 0,000
loggia/balkon 17,59 16,90 0,298 19,45 16,82 0,248
pivnica 32,20 21,31 0,131 30,70 21,07 0,145
internet -32,86 20,26 0,105 -33,07 20,12 0,100
TV 19,30 20,19 0,339 20,11 20,07 0,317
vytah -19,87 15,78 0,208 -15,29 15,74 0,332
zariadeny -80,75 41,61 0,052 -84,20 41,37 0,042
klimatizacia 112,46 27,87 0,000 108,08 27,67 0,000
BAII -325,02 21,33 0,000 -252,82 22,78 0,000
BAIII -276,30 24,70 0,000 -199,57 26,43 0,000
BAIV -280,75 43,80 0,000 -226,25 43,05 0,000
BAV -287,75 21,58 0,000 -247,78 21,99 0,000
fakulta vz -14,27 6,34 0,024 33,47 9,85 0,001
cbd vz - - - -38,10 5,45 0,000
R-squared 0,52 0,5239
Pozorovani 1848 1848

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade zozbieranych tdajov

Na zaklade prvého modelu neméZeme definitivne potvrdit, ze tato zavislost’

v ramci Bratislavy plati a preto sme zostavili druhy model. V iom sme k 19 premennym

Z prvého modelu pridali premennt vyjadrujiicu vzdialenost’ k centru mesta. Ako vidime

V tabul’ke 5,

z20 premennych v modeli

2, bolo

Statisticky  signifikantnych 14

charakteristik, pri p<0,05 a zavislu premennu vysvetl'uje na 52 %. Referen¢né hodnoty

ostali nezmenené. Pridanim premennej vyjadrujucu vzdialenost k CBD sa koeficienty

zmenili len mierne a to isté plati aj pre vyznamnost’ tychto ukazovatelov.
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Garsonka s jednoizbovym bytom boli opét’ lacnejSie v porovnani s dvojizbovym
a trojizbovy byt so $tvorizbovym vykazovali tiez podobné hodnoty ako v prvom modeli.
Povodny stav sa stal eSte menej vyznamny, ale ostatné ukazovatele stavu bytu si zachovali
svoju Statisticka signifikantnost aich koeficienty sa zmenili len mierne. Ciasto¢ne
zrekonStruovany byt bol lacnejsi od kompletne zrekonstruovaného bytu 0 priblizne 36 €
a byt v novostavbe bol drahsi o 154 €. Klimatizacia bola aj v tomto modeli signifikantna

a vykazovala podobné hodnoty ako v pripade prvého modelu.

Zariadenie bytu sa stalo signifikantnym a vyjadruje negativny vztah k vyske
prendjmu. Tento jav moze byt’ sposobeny tym, ze zariadené byty predstavovali Starsie byty
anovostavby, ktoré¢ aj podla naSich modelov su drahSie ako ostatné byty, boli zase
CastejSie pontkané na prendjom nezariadené. Takisto sa vSak modze jednat o chybu
v inzeratoch, kde nemuseli byt uvedené informacie spravne alebo neboli uvedené

informacie o zariadeni vobec k dispozicii, aj ked’ v cene za prenajom boli zahrnuté.

Signifikantné ostali takisto premenné vyjadrujuce prislusnost bytu v okrese
Bratislavy. V tomto modeli uz boli rozdiely v cenach mensie ¢o mdze byt spdsobené
pridanim premennej za vzdialenost do centra, ktora zaroven predstavuje aj okres
Bratislava 1. Najvicsi rozdiel v cene, oproti referencnej hodnote, bol opédt’ zaznamenany
medzi bytmi v okrese Bratislava Il. Najmensi rozdiel v cene oproti Starému mestu, bol

zaznamenany znovu Vv Bratislave I1I.

V druhom modeli bola pre nas opat’ najdolezitejSia premennd vzdialenosti od
najblizSej fakulty rozSirena o premennu vzdialenosti k CBD. Obe tieto premenné boli
signifikantné, avsak vplyvali na vysku prenajmu opacnym smerom. Zatial' ¢o prenajom
bytov d’alej od fakulty rastol kazdym kilometrom o 33 €, byt, ktory sa vzd’aloval od CBD
bol lacnejsi 038 €. Tento model ndm potvrdzuje vysoku koreldciu premennych
vzdialenosti od fakulty a od CBD, ktorti sme zistili pri testovani modelov na korelaciu
nezavislych premennych. Premenna vzdialenosti od fakulty, v prvom modeli, so sebou
pravdepodobne niesla aj informaciu o vzdialenosti k centru mesta, ked’ze vel'’ké mnozstvo
fakult sa nachadzalo prave v tejto mestskej Casti atiez aj vel'ky podiel bytov z naSej

databazy.

Predpokladame, Ze realitny trh Vv Bratislave sa sklada z viacerych c¢iastkovych

trhov. Tieto trhy moZeme rozdelit’ napriklad podl'a mestskych casti alebo okresov, aby sme
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oddelili vplyvy vzdialenosti do centra mesta a vzdialenosti k fakulte na cenu prenajmu.
Preto sme sa rozhodli skiimat’ vplyv blizkosti univerzity vo vybranych mestskych castiach.
Do prvého modelu, ktorého vysledky nam zobrazuje tabulka 5, sme vybrali byty
z mestskych casti Karlova Ves a Dubravka, kde sa nachadzali univerzity, pri ktorych sme
predpokladali negativny vztah medzi vyskou prendjmu a vzdialenost'ou. Pri tomto modeli
sme zohl'adnovali len byty nachadzajuce sa v tychto dvoch mestskych ¢astiach a preto sme

z modelu odstranili premenné za ostatné okresy.

Vysledkom bol model, ktory obsahoval 15 nezavislych premennych, z ktorych bolo
pri p<0,05, signifikantnych len 6 premennych. To mdZze byt sposobené mensou databazou
bytov, s ktorou sme v tomto modeli pracovali, alebo ¢iastkovy trh v tychto mestskych
Castiach sa sprava odlisne od realitného trhu celej Bratislavy. Z modelu nam vychadza, Ze
pocet izieb je pri tvorbe ceny aj v Karlovej Vsi aDubravke signifikantny az na
jednoizbové byty, ktoré neboli Statisticky vyznamné. Referenéné hodnoty ostali aj v tomto
modeli nezmenené a vV porovnani S dvojizbovymi bytmi, boli garsonky lacnejSie 0 152 €,
trojizbové byty drahSie o 232 € a Stvorizbové byty drahSie o 731 €.

Stav bytu nadobudol odlisné hodnoty pravdepodobnosti ako v pripade modelu 1
a2. Vtomto modeli bol Statisticky vyznamny pdvodny stav, ktory v porovnani
s kompletne zrekonStruovanym bytom znizoval vySku prenajmu o 121 €. Naopak byt
vV novostavbe bol drah$i o 120 € a ¢iasto¢na rekonStrukcia nebola signifikantni. Premenné
vyjadrujuce d’alsie danosti bytu neboli Statisticky vyznamné az na premennti zohl'adfujicu

pritomnost’ televizie. Byt, v ktorom sa nachddzala televizia bol drahsi o 131 €.

Hlavna premenna, ktoru sme sledovali, vzdialenost’ k univerzite, dosiahla hodnotu
tesne nad hranicou vyznamnosti a teda potvrdzuje predpoklad z prvych dvoch modelov, zZe
blizkost’ univerzity nevplyva na vySku prendjmu. Tento model vysvetloval zavisla

premennu na 53 %.
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Tabulka 5 Vysledky regresnej analyzu modelu v mestskych castiach Karlova Ves a Dubravka

Model 1 Model 2
Premenna . Robustna . Robustna
Koeficient | standardna | Pravdepod. | Koeficient | Standardna | Pravdepod.
chyba chyba

Konstanta 537,37 73,64 0,00 32,93 1020,92 0,97
garsonka -151,79 57,97 0,01 -163,46 64,15 0,01
jedna -15,97 58,69 0,79 -23,64 61,79 0,70
tri 232,21 63,25 0,00 225,83 59,63 0,00
Styri 731,39 164,21 0,00 750,79 188,36 0,00
povodny -121,13 54,33 0,03 -126,06 55,65 0,03
¢iastocna -66,90 49,43 0,18 -71,87 47,43 0,10
novostavba 119,80 42,96 0,01 116,09 41,08 0,01
loggia/balkén -15,61 35,65 0,66 -9,96 35,53 0,78
pivnica 70,35 58,56 0,23 72,23 59,64 0,23
internet -62,89 102,51 0,54 -65,27 100,53 0,52
tv 131,63 63,28 0,04 129,67 62,74 0,04
vytah -16,08 59,57 0,79 -16,01 59,80 0,79
zariadeny -3,83 69,03 0,95 0,35 60,53 1,00
Klimatizacia 20,55 108,65 0,85 9,02 121,17 0,94
fakulta_vz -25,10 14,04 0,08 -202,43 356,52 0,57
chd_vz - - - 171,59 340,95 0,62
R-squared 0,5288 0,5306
Pozorovani 131 131

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade zozbieranych udajov

V druhom modeli v Karlovej Vsi a Dubravke sme zvolili rovnaké premenné ako

Vv pripade modelov pre celu Bratislavu. V tomto modeli bolo 16 premennych a Statisticky

vyznamnych bolo len 6 pri p<0,05. Ak sa pozrieme na Kkoeficienty jednotlivych

premennych tak sa vyrazne nemenili, az na premenné vyjadrujuce vzdialenost’ k fakulte

ak CBD. Tam bol narast koeficientu zna¢ny. Na druhej strane neboli pre vysvetlenie

vyslednej ceny vobec vyznamné.

Zo Statisticky vyznamny premennych mozeme tvrdit, Ze opédt’ hlavnym faktorom

pri cene prenajmu bola vel'kost’ bytu vyjadrena v podobe poctu izieb. Referen¢né hodnoty

sa nemenili ani vtomto pripade a garsonka bola v porovnani s dvojizbovym bytom
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lacnejSia 0 163 €, trojizbovy byt bol drahsi o 225 € a Stvorizbové byty boli drahsie o 750
€.

Byty v pévodnom stave boli lacnejSie o 121 € ako tie, ktoré boli kompletne
zrekonstruované a byty v novostavbach mali prendjom vyssi o 120 €. Pritomnost’ televizie
znamenala vyssi prenajom o 130 €. Zaujimavé bolo, ze po zahrnuti vzdialenosti k CBD do

modelu nebola $tatisticky vyznamna ani tato premenna.

Rovnaky postup sme zvolili aj v Petrzalke, kde sme zostavili rovnako model s 15
nezavislymi premennymi, z ktorych bolo pri p<0,05, opit signifikantnych len 6
premennych. Vysledky analyzy nam zobrazuje tabulka 6. Pocet izieb v Petrzalke vstupuje
do tvorby ceny avsSetky kategérie su signifikantné. Referencné hodnoty boli opat

nezmenené.

Garsonka bola spolu s jednoizbovym bytom lacnejSia o priblizne 110 € respektive
117 €. Byty s tromi izbami boli drahsie o 138 €. Zaujimavé zistenie prinasaju byty so
Styrmi izbami, ktoré boli lacnejSie, aj ked vel'mi mierne, oproti trojizbovym bytom.
MoézZeme teda konStatovat, Ze v Petrzalke sa vySka prendjmu zvySuje po trojizbové byty
a nésledne zacina jeho vyska klesat. Pre pravdivost’ tohto tvrdenia by sme vSak potrebovali
poznat’ aj vyvoj pri patizbovych bytoch, ktoré sme vSak v naSich modeloch nesledovali.
Tento vysledok moze byt spojeny s tym, Ze starSie byty, ktoré s spravidla lacnejsie, st

Vv Petrzalke vicsie a preto je aj cena prenajmu bytov nizsia.

Byt v novostavbe bol drahsi o 63 € a ostatné premenné vyjadrujtice stav bytu neboli
signifikantné. Byt v Petrzalke s pivnicou bol drahsi o 47 € a ostatné premenné ako balkon,
internet, televizia, zariadenie a klimatizacia neboli signifikantné. Vzdialenost’ k univerzite
mala d’aleko k Statistickej vyznamnosti a dosahovala hodnotu az 0,4. M6Zeme teda tvrdit,
Ze ani univerzity v Petrzalke nevplyvaju na vysledni cenu bytu. Prvy model v Petrzalke

vysvetl'oval zavisli premennt na 65 %.
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TabulPka 6 Vysledky regresnych modelov v ramci Petrzalky

Model 1 Model 2
. Robustna Robustna
Premenna Koeficient | Standardna | Pravdepod. | Koeficient | Standardna | Pravdepod.
chyba chyba

Konstanta 569,78 34,15 0,00 585,32 32,68 0,00
garsonka -110,17 16,86 0,00/ -106,75 17,03 0,00
jedna -117,28 11,89 0,00f -107,95 12,60 0,00
tri 138,48 22,27 0,00 142,64 21,97 0,00
Styri 137,32 33,87 0,00 141,79 33,11 0,00
povodny -32,27 25,8 0,21 -22,44 26,19 0,39
¢iasto¢na -0,6 13,95 0,97 -3,31 13,41 0,81
novostavba 62,97 15,76 0,00 68,90 16,22 0,00
loggia/balkon 0,95 14,02 0,95 2,80 13,84 0,84
pivnica 46,88 13,09 0,00 49,09 13,29 0,00
internet -9,82 10,58 0,36 -8,43 10,32 0,42
tv -3,58 11,15 0,75 0,05 11,41 1,00
vytah 9,63 10,2 0,35 10,46 10,10 0,30
zariadeny -14,41 27,88 0,61 -17,34 27,97 0,54
klimatizacia 22,66 21,14 0,29 15,81 20,73 0,45
fakulta vz 7,06 8,56 0,41 15,90 10,21 0,12
chd vz - - - -10,93 4,66 0,02
R-squared 0,6468 0,6557
Pozorovani 255 255

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade zozbieranych tidajov

V druhom modeli vramci Petrzalky bolo zo 16 nezavisle premennych
signifikantnych 7 pri p<0,05. Koeficienty tychto premennych sa menili len mierne
a interpretacia tychto zisteni je totozna s interpretaciou s prvého modelu. Nas najviac
zaujimala vyznamnost’ vzdialenosti k fakulte po pridani vzdialenosti k CBD. Na rozdiel od
Karlovej Vsi aDubravky v pripade Petrzalky sme dosiahli ocakavany vysledok.
Vzdialenost' k CBD bola Statisticky vyznamna a ked” sa byty vzd’alovali od centra o1
kilometer, tak cena prendjmu klesala priblizne o 11 €. Vzdialenost’ k fakulte sa priblizila
Statistickej vyznamnosti a mala opacny vztah k cene ako vzdialenost’ k CBD. To vsak
mdze byt dosledok vysokej korelacie medzi tymito premennymi pretoze, 2 Z 3

sledovanych univerzit boli ned’aleko od CBD.

49




5 Diskusia

Kazdé mesto ma svoje Specifikd a v kazdom meste to na realithom trhu funguje
trochu ina¢. Zistenia v naSej praci sa nedaji zovsSeobecnit’ na vSetky mesta Slovenska
pripadne sveta, ale poskytuji odpoved’ na to ako mézu rozne atributy vplyvat’ na vyslednt
cenu nehnutelnosti v Bratislave. Tieto zistenia moézu zaujimat realitné kancelarie,

kupujtcich a predavajtcich, ale tiez samotni samospravu.

Na zéklade prehladu literatiry v teoretickej Casti pradce, modézeme porovnavat
vysledky nasho vyskumu, s vysledkami réznych autorov, v roznych oblastiach. Co sa tyka
naSej hlavnej premennej, ktorti sme sledovali, tak nase zistenia sa stotoziuji so zistenim
Zawadskeho (2017), ktory nezaznamenal S$tatisticky vyznamny vplyv univerzity na cenu
okolitych nehnutelnosti. Ciastone sa nase zistenia stotoZiiuju aj so zistenim Zhong (2017),
ktory zaznamenal signifikantny vplyv na cenu nehnutelnosti len v okoli najkvalitnejsich
univerzit a univerzity nizsich kategorii nemali signifikantny vplyv na cenu nehnutel'nosti.
NaSe zistenia sa rozchadzaji s pracami Clark (2012), Fields (2013) a Wen (2018),

Vv ktorych vSetci zistili $tatisticky vyznamny vplyv univerzit na cenu nehnutelnosti v ich

okoli.

Je potrebné uviest, Ze zostavenie naSho modelu sa skér podobalo Zawadskemu ako
Fieldsovi. Fields vo svojom modeli neuvadza vztah centra mesta a univerzity, ¢o moze
mat’ na vysledok vyznamny vplyv, ako sme zistili aj v nasich modeloch. Pouziva v§ak
mnozstvo inych faktorov, ktoré nam v modeloch chybaju pre nedostupnost’ tychto dat

Vv nasich podmienkach.

Dovodom preco nam vyslo, Ze vzdialenost’ k univerzite sa neprejavuje na vyslednej
cene prendjmu moze byt fakt, Ze byty v naSej databdze neboli priamo urcené len Studentom
ateda prenajimatel nemusel tento prvok zahrnut do inzerovanej ceny. Dalsi dovod
takéhoto vysledku moéze byt samotné rozmiestnenie univerzit a ich jednotlivych fakult.
V podmienkach Bratislavy, az na vynimku Starého mesta su univerzity spolu so svojimi
fakultami viac-menej roztrisené po celom meste. Aj v Starom meste to nie su fakulty
vramci jednej univerzity. Kedze su v meste takto nerovnomerne rozmiestnené a ani
fakulty jednej univerzity nie st lokalizované na jednom mieste, pravdepodobne ziadna
z nich nedokaze vyvolat’ tak silny vplyv na realitny trh v Bratislave, aby ich prenajimatelia

zahrnuli do cenotvorby. Rovnako tak pocet Studentov, ktori byvaju v prenajmoch nemusi
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byt’ v Bratislave natol’ko velky, ze by dokazal vyraznym spésobom ovplyvnit’ cenotvorbu
v meste. Takisto Bratislava nie je natol’ko velké mesto, aby Studenti pri vybere vhodného
ubytovania, museli prili§ zohl'adiiovat’ prepravné naklady a ¢as potrebny na dopravenie sa
do univerzity. NavySe preprava prostrednictvom MHD je pre Studenta pomerne lacna
a teda ho neodradzaja zvysené naklady spojené s prepravou do univerzity zo vzdialenejSich
bytov.

Pri Strukturdlnych charakteristikach bytu sme zistili, ze v ramci Bratislavy maju
vyznamny vplyv na tvorbu ceny nehnutelnosti najmé rozloha a stav daného bytu co je
v sulade so zisteniami roznych autorov (Kain, Quigley 1970; Sirmans et al. 2006, Rehak et
al. 2018) Prakticky pri véac¢sine vyskumov prostrednictvom hedonickych modelov, ktoré
sme prestudovali, bol vplyv tychto atributov signifikantny. NaSe zistenia ohl'adom d’alSich
Strukturalnych charakteristik bytov sa od empirickych $tudii lisia a nezaznamenali sme
signifikantny vplyv na vySku prendjmu, takych ukazovatel'ov ako vytah, balkon, internet
aTV aaz na jednu vynimku, ani pivnica nemala Statisticky vyznamny vplyv na cenu.
Klimatizacia, Ktora moze byt pokladana aj za atribat vyjadrujici luxusnejsie zariadenie,

mala vyznamny vplyv na cenu, ¢o je opat’ v sulade so stadiou Sirmans et al. (2006).

Prekvapivym zistenim bolo, ze sme zaznamenali negativny vplyv na vysku
prenajmu V pripade zariadenia bytu. Tento atribut bol vSak Statisticky vyznamny len
v jednom z modelov, aj to tesne pod hranicou statistickej vyznamnosti. Mdzeme Sa na to
pozriet’ tak, Ze pri prendjme l'udia preferuji skor novsie byty a nezariadené byty, pretoze si
chctl byt zariadit’ podl'a seba. AvSak, nepredpokladdme, Ze by malo mat’ zariadenie takyto
negativny vplyv na vyslednii cenu, najmé ak ide o vysku prendjmu, kde l'udia velmi
nechcu investovat, pretoze byt nie je v ich vlastnictve. Preto vidime ako hlavna pri¢inu
tohto zistenia fakt, ze inzeraty nemali jednotnu $truktiru a nenachadzali sa v nich vzdy
informacie o celom vybaveni bytu, pripadne absentovali uplne. To mohlo sposobit’, ze byt,
ktory bol moZno aj luxusnejSie zariadeny, ale nemal tito informaciu uvedenu v texte
inzeratu, bol vzhl'adom na spdsob zostavovania nasej databazy oznaceny ako nezariadeny,
aj ked’ v cene bolo toto zariadenie zahrnuté. Pre jednoznac¢né potvrdenie tohto zistenia by
bolo potrebné spracovat’ hlbsiu analyzu, pretoze moze byt spojené s faktorom, ktory sme

do nasich modelov nezahrnuli.

V pripade lokalnych charakteristik st naSe zistenia v sulade s tedriou Alonsa

(1964), Ze l'udia robia vymenu medzi vzdialenostou do centra a cenou nehnutelnosti.
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Zistili sme, Ze oproti okresu Staré mesto su byty v ostatnych okresoch podstatne lacnejsie.
Co mdze byt argument pre oznaGenie Bratislavy ako monocentrického mesta. Takisto
zistenia pri vzdialenosti od CBD su v sulade s jeho tedriou a vyskumami robenymi v tejto
oblasti (Chen 2008; Heikkila, et al. 1989)

Dalsim moZnym vylepSenim a odporéanim pre vyskum v tejto oblasti na
Slovensku méze byt’ sledovanie nehnutel'nosti v dlh§om ¢asovom obdobi a databazu tvorit’
len z bytov, ktoré su priamo urcené Studentom. NajlepSie obdobie pre tvorbu takejto
databazy vidime pred =zaciatkom nového akademického roku, kde je vicsia
pravdepodobnost’, ze inzeraty budi mat’ uvedené aj informaciu, ¢i sa byt prenajima aj pre

Studentov, alebo pre nich tento byt nie je uréeny.
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Z.aver

Ako sme uviedli vavode nasej prace, Student ma pocas Studia tri moznosti
ubytovania, ktoré moze vyuzit. V nasej praci sme analyzovali prave byvanie V prenajatych
bytoch. Tento sp6sob ubytovania ma svoje plusy aj minusy. Za najvacSie minus moézeme
pokladat’ jeho cenu, ktora je v porovnani S ubytovanim na internate vyrazne vysSia. Do
tejto ceny vstupuji rozne faktory, ktoré ju moézu ovplyviiovat’ pozitivne alebo negativne.
Hlavny faktor, ktory sme sa v nasej praci analyzovali bola vzdialenost’ bytu od univerzity.
Prostrednictvom hedonickych modelov sme zistovali ¢i vplyva univerzita na cenu

nehnutel'nosti vo svojom okoli.

Aby sme mohli tento vztah skiimat’, museli sme nadobudnut’ teoretické poznatky
z oblasti hedonickych modelov. Tieto poznatky sme ziskali preStudovanim mnozstva
zahrani¢nej a domacej literatury a vyskumov ztejto oblasti. Zistili sme, ze mnozstvo
autorov pristupuje k zostaveniu modelov rézne. Prostrednictvom hedonickych modelov sa
daju skimat’ rozne charakteristiky trhu nehnutelnosti a ocenit’ tak vybrané atributy.
V podmienkach Slovenska, sme podobny vyskum, ktory by skimal tento vztah,
nezaznamenali a teda sme nase predpoklady mohli zostavovat’ len na zéklade zahrani¢nych

Stadii.

Pre splnenie hlavného ciela bolo nevyhnutné zostavit' si databazu, ktora bude
obsahovat’ hlavné atributy, ktoré chceme v nasich modeloch sledovat’. Blizsi postup ako
sme postupovali sme popisali v metodike. Prostrednictvom nasho postupu prace sa nam
podarilo ziskat' databazu bytov, ktora zodpovedala priblizne 1 % bytov, z celkového
bytového fondu Bratislavy. Po zostaveni databazy a jej naslednej regresnej analyze, sme

mohli pristapit’ k odpovedaniu na hlavnu vyskumnu otazku.

Zistili sme, ze ak by sme zostavili iba jeden model bez zohl'adnenia vzdialenosti do
centra, vystupom prace by bolo, ze univerzity v Bratislave vplyvaju statisticky vyznamnym
spésobom na cenu prenajmu v ich okoli. V prvom modeli, ktori sme zostavili bol medzi
cenou a vzdialenostou k univerzite negativny vztah atento vztah bol aj Statisticky
vyznamny. Znamenalo by to, Ze kazdy d’al$i kilometer od najblizsej fakulty by znizil cenu
prenajmu bytu o0 14 €. Ked'Zze velké mnozstvo fakult a bytov bolo v mestskej Casti Staré

mesto, zostavili sme aj druhy model, aby sme toto tvrdenie overili.
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Druhy model ndm potvrdil vysoku koreldciu medzi vzdialenostou k centru
a k fakulte a tieto premenné vplyvali na cenu prenajmu opacnym smerom. V tomto pripade
mali fakulty pozitivny vztah k cene (¢im boli byty dalej od fakulty tym boli ceny
prenajmu vysSie). Znamena to, ze v prvom modeli fakulty so sebou pravdepodobne niesli
aj informaciu o pritomnosti CBD. Aby sme tento vztah definitivne potvrdili alebo
vyvratili, pouzili sme naSe modeli len Vvramci mestskych Ccasti, uktorych sme
predpokladali, ze vplyv moze byt signifikantny. Ukazalo sa, Zze vzdialenost’ od univerzity
Vv tychto mestskych Castiach nie je Statisticky vyznamna aj, ked’ v pripade Karlovej Vsi
a Dubravky bol tento vzt'ah tesne nad hranicou vyznamnosti. Po pridani premennej
vyjadrujucej vzdialenost’ k CBD sa stala vzdialenost’ k fakulte uplne nevyznamna a to isté
platilo aj v pripade vzdialenosti k CBD. V pripade Petrzalky sa situdcia po pridani
vzdialenosti kK CBD zmenila. Ak sme sledovali len vzdialenost’ k univerzite, tak tato
premenna nebola vobec signifikantnad. Ked” sme pridali do modelu aj vzdialenost’ k CBD,
tak vzdialenost’ k univerzite sa priblizila Statistickej vyznamnosti a vzdialenost k CBD
bola signifikantna. D6vodom mohla byt” korelacia medzi tymito premennymi ako sme uz

popisali pri vysledkoch regresnych modelov.

Z nasich modelov vidime, Ze po pridani premennej vyjadrujicej vzdialenost' do
centra, sa vyrazne menia koeficienty vzdialenosti k fakulte. Nevieme teda uplne od¢lenit’
vplyv centra a vplyv univerzit na ceny nehnutelnosti v ich okoli aj z dovodu, ze vela fakult
a bytov sa nachadzalo prave v okoli CBD. Vysledkom ale je, ze univerzity nevplyvaju na
cenu nehnutelnosti v ich okoli. Je potrebné dodat, ze vysledky sme dostali na zaklade
databazy z decembra 2018 aneboli v nej len byty uréené pre Studentov. Je mozné, Ze
vysledky s databazou bytov, zostavenou v letnych mesiacoch pred zacatim semestra, by

boli odlisné.

Dalsie vedlajsie zistenia nasej prace sa tykali vplyvu vzdialenosti do centra na cenu
prenajmu. Prenajmy bytov su v blizkosti CBD drahsie ako tie, ktoré st viac vzdialené.
V konkrétnych ¢islach ide o zniZenie ceny prenajmu o 38 €, za kazdy dalsi kilometer
vzdialenosti od centra. Je to dané pravdepodobne historickym charakterom centra mesta,
koncentraciou pracovnych miest a Silnou koncentraciou sluzieb, obchodov a pod. v ramci

centra Bratislavy a jeho SirSieho okolia.

Viacesi vyznam, pri vySke prendjmu, ako blizkost” univerzity alebo CBD podla

nasich modelov ma to, Vv ktorom okrese sa byt nachadza. Ak sa byt nachadzal v okrese
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Bratislava I, spotrebitelia a majitelia tento byt ocenovali najvy$Sou sumou. NajvysSie
ocenené¢ byty po Bratislave |sa nachadzali v Bratislave Il anajhorSie ocenené byty
v Bratislave II, ¢o je spojené uz so spominanymi neatraktivnymi oblastami, ktoré tento

okres zahrfa.

Aj ked sme nezaznamenali Statisticky vyznamny vplyv univerzit na ceny
prenajmov bytov v ich okoli, m6Ze byt nasa praca prinosom pre réznych aktérov v ramci
Bratislavy. Nasa praca moéze ulah¢it Studentom, ale aj ostatnym uc¢astnikom na trhu
nehnutel'nosti, vyber bytu a poskytuje im priblizné ohodnotenie faktorov, ktoré mézu pri
rozhodovani zohl'adiovat’. Takisto poskytuje alternativny spésob ocenovania bytov pre
realitné kancelarie, ktoré sa nemusia spoliehat’ len na odhadcov. Myslime si, Ze nasa praca
moze byt zaujimava aj pre mesto samotné, pretoze model modze byt rozsireny o d’alSie
atributy, ktoré obyvatelia zohladiuji a méze byt pouzity pri planovani investicii do
roznych lokalit. Tieto poznatky moéze samosprava vyuzit' aj pri izemnom planovani.
V neposlednom rade moze byt nasa praca impulzom pre akademicka obec, aby tento

vztah medzi vzdialenostou k univerzite a cenou, skiimala aj v inych mestach.
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