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Abstrakt

SISAKOVA, Alexandra: Vyuzitie marketingu na trhu luxusnych nehnutelnosti.—
Ekonomicka univerzita v Bratislave. Obchodna fakulta; Katedra marketingu. — Veduci

zavereénej prace: Ing. Monika Matusovic¢ova., doc .PhD. — Bratislava: OF EU, 2023. 60 s.

Cielom diplomovej prace je blizsie Specifikovat’ marketing luxusnych nehnutel'nosti na
Slovensku. Na zaklade hibkového rozhovoru so spolumajitefom luxusnej nehnutelnosti
vytvorit navrh na zlepSenie marketingovych aktivit orientovanych na luxusné
nehnutel'nosti. Diplomova praca obsahuje 5 kapitol. Prva kapitola je venovana trhu
nehnutel'nosti. Zahrituje aj klasifikaciu realitného trhu, vlastnictvo nehnutelnosti,
rozdelenie typov nehnutelnosti, vymedzenie luxusnej nehnutelnosti, ceny nehnutelnosti
a marketingovy mix nehnutelnosti. Druhd kapitola diplomovej prace vymedzuje jej ciel.
Tretia kapitola je zamerani na metodiku price a metody skimania. Stvrta kapitola sa
venuje vysledkom prace, konkrétne je zamerana na trh luxusnych nehnutelnosti na
Slovensku, nasleduje prehl'ad Iuxusnych realitnych kancelarii. Podkapitolu tvori aj
Hrebienok Resort**** z pohladu marketingového mixu a kapitolu ukoncéuje hibkovy
rozhovor so spolumajitelom apartméanového hotela Hrebienok Resort****. Piatu kapitolu
tvori diskusia, ktora obsahuje Specifikd, ktorymi by realitné kancelarie mali disponovat.

Kapitolu uzatvaraji navrhy na zlepSenie danej problematiky.

KIacéové slova:

nehnutel'nost), realitné kancelarie, ceny nehnutel’'nosti



Abstract

SISAKOVA, Alexandra: The use of marketing in the luxury real estate —
market.University of Economics in Bratislava. The Faculty of Commerce; Department of
marketing. — Director: Ing. Monika MatuSovi¢ova., doc .PhD. — Bratislava: OF EU, 2023.
60 p.

The aim of the thesis is to specify the marketing of luxury real estate in Slovakia. Based on
an in-depth interview with the co-owner of a luxury real estate, provide a proposal for
improving marketing activities oriented towards luxury real estate. The thesis contains 5
chapters. The first chapter is devoted to the real estate market. It also includes real estate
market classification, real estate ownership, breakdown of real estate types, definition of
luxury real estate, real estate prices, and real estate marketing mix. The second chapter of
the thesis defines its goal. The third chapter is focused on work methodology and research
methods. The fourth chapter is dedicated to the results of the work, specifically focused on
the luxury real estate market in Slovakia, followed by an overview of luxury real estate
agencies. The subchapter also includes Hrebienok Resort**** from the point of view of
the marketing mix, and the chapter concludes with an in-depth interview with the co-owner
of the apartment hotel Hrebienok Resort****. The fifth chapter is a discussion that
contains specifics that real estate agencies should have. The chapter closes with

suggestions for improving the given issue.

Keywords:
real estate, real estate agencies, real estate prices
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Uvod

Trh nehnutel'nosti alebo realitny trh s Sirokym spektrom informécii. Cielom
naSej diplomovej priace je poskytnut nam komplexny prehlad o0 luxusnych
nehnutelnostiach na Slovensku, ziskat' informacie 0ich spdsobe predaja anasledne
ziskat’ informacie potrebné pre ich vylepsenie.

Diplomova prica je zostavend z piatich Casti. V prvej kapitole je priblizena
definicia trhu nehnutel'nosti z r6znych pohl'adov. Taktiez sme si klasifikovali realitny
trh, samostatnou podkapitolou je pojem nehnutelnost, ktora ndm priblizuje to, co
vlastne nehnutelnost’ je. Prva kapitolu tvori aj vlastnictvo nehnutel'nosti, rozdelenie
typov nehnutelnosti a samozrejme aj ceny nehnutelnosti. Kapitolu zakoncuje
podkapitola o luxusnych nehnutel'nostiach.

Ciel’ diplomovej prace si vymedzime v druhej kapitole nasej diplomovej prace.

Tretia kapitola diplomovej prace je zamerand na metodiku prace a metody
skiimania.

Stvrta kapitola venovana vysledkom prace pozostava z viacerych podkapitol.
Prvou je trh luxusnych nehnutel'nosti na Slovensku, ¢o nam priblizuje aktualnu ponuku
nehnutel'nosti na Slovensku. Je to taky uvod k nadvizujucej podkapitole, kde sa blizsie
rozoberd Hrebienok Resort z viacerych hl'adisk. Ako prvé sme spracovali informacie
0 tomto resorte vo forme marketingového mixu. V nasledujiicej podkapitole sme si
priblizili Hrebienok Resort, pribliZzili sme si informacie o apartmanoch, ktoré s
ponukané na predaj, taktiez sme si struéne charakterizovali prostredie v ktorom sa tento
resort nachadza a spomenieme si aj metédu polohovej diferenciacie, ktora sa pouziva
pri predaji tychto apartménov. Zaver $tvrtej kapitoly je venovany hibkovému rozhovoru
so spolumajitelom spominaného rezortu, ktory ndm priblizil viacero internych
informadcii.

Piata kapitola je zamerana na diskusiu. V tejto kapitole su vpisané navrhy na

zlepSenie danej problematiky.
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1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma i v zahranici

1.1 Definicia trhu nehnutel’nosti

Ak chceme definovat’ trh nehnutel'nosti, je potrebné spomenut’, Ze je uzko spity
so stavebnym trhom. Dévodom je to, Ze je jeho neoddelitelnou sucast'ou a dokonca
tvori jeden zjeho subtrhov. Realitny trh je prepojeny so stavebnictvom, kde jeho
uspesné podnikanie stoji na suhre mnozstva ekonomickych aktérov, ktorymi su
stavebnici, klienti- kupujici, bankari, architekti, realitny agenti, sudni znalci
poistovatelia, pravnici a podobne.!

Trh nehnutelnosti alebo podobne nazyvany realitny trh je urcity priestor, kde
rozvijaju svoje aktivity rozlicné subjekty so zaujmom zaobstarat’ si, alebo ponuknut’
objekty charakteristické pre toto prostredie. Objekt zdujmu, ¢i ponuky, alebo dopytu je
zamerany na stavebné objekty rozneho fyzického alebo technického stavu, ucelu
vyuzitia alebo pozemky viazané alebo neviazané k tymto objektom. Stcast'ou kazdého
realitného trhu nehnutel'nosti si nehnutel'nosti, ktoré podl’a vyhlasky MS SR¢.492/2004
Z .z. predstavuju: pozemky, stavby, byty a nebytové priestory, nedokoncené stavby,
lesné porasty a vodné plochy.2

Trhom nehnutel'nosti nazyvame trh na akom sa konaji vSetky transakcie, ktoré
st spojené prave S transferom vlastnictva prav ¢i uz na pozemky alebo budovy. Ak
hovorime o presune vlastnickych prav, tak rozliSujeme bud docasny alebo
permanentny, ¢o znamena z jedného subjektu na druhy subjekt pri vymene za financnti
odmenu. Musime podotknut’, Ze realitny trh nie je samostatnym trhom, ale je ddlezitou
sucastou globalnych financnych trhov, ¢o znamend, Ze vyrazne ulahcuje pristup
K investicnym prostriedkom, no pravdou je, ze je zaroven zdrojom nemalych rizik.
Tento trh je spity s kapitalovym, ktorého charakteristiky ho vyrazne ovplyviuja.3

Trh nehnutelnosti vlastne odrédza dopyt a ponuku po realitich v konkrétnej

krajine alebo regiéne. Vel'mi ddlezitym prvkom daného trhu je predovSetkym cena za

L ORESKY A KOL., Aplikovany marketing Bratislava: Wolters Kluwer 2016 5.130 ISBN 978-80-8168-
382-4

2ZATROCHOVA M. 2011 Vyvoj realitného trhu a predpoklady jeho rozvoja v SR. In: Nehnutelnosti na
byvanie 2011/1 5.61.1SSN 1336-944X

SIVANICKA A KOL., Trh nehnutelnosti a developersky proces Bratislava: STU 2007 ISBN 978-80-
227-2661-0

12



nehnutelnost” a trend jej vyvoja. Tento trh je vytvarany dopytom, ponukou a cenami za
nehnutelnosti, vlddnymi intervenciami a sprostredkovatel'mi.*

Jednoducho mézeme spozorovat, ze vlastne vSetky stavby su sucast’ realitného
trhu. Ak chceme aby stavba, ktora je na trhu nehnutel'nosti bola predajna, jednoducho sa
musi uskutoc¢nit’ stretnutie medzi predavajucim a kupujicim, ktory bude samozrejme
ochotny zaplatit’ pozadovanli cenu za danu stavbu. Takéto cena je preverovana trhom

nehnutelnosti.®

1.2 Klasifikacia realitného trhu

Realitné trhy je mozné rozliSovat podla roznych aspektov, a takto
charakterizovat’ trhy sblizkymi vlastnostami, respektive na ich zaklade stanovit
segmenty trhu, ktoré st potrebné pre marketing nehnutel’nosti.®

Realitné trhy je mozné clenit’ z ohladu na to, ¢i dany investor ma potrebu
podrzat’ nehnutelnost’ vo svojom vlastnictve alebo ju chce predat’ na:’
1. Uzivatel'sky trh — ktory je trhom ur¢enym na prendjom nehnutel'nosti
2. Investi¢ny trh — ktory je trhom predaja nehnutel'nosti
Trhy delime aj podl'a Specializacie na realitny trh na:
1. Rezidenc¢ny realitny trh
2. Komerény realitny trh- ktory sa dalej deli na: retailovy trh,
kancelarsky trh aVvneposlednom rade na trh priemyselnych
a logistickych nehnutel'nosti

Trhy delime aj na zaklade geografického hladiska, na zéklade ktorého mdzeme
trhy ¢lenit’ na:

1. Lokalny trh (miestny)
2. Celostatny trh
3. Medzinarodny trh

4“GOODMAN A. 2011 Economics of Housing Markets. London: Harwoodacademic Publisher 11p.ISBN
9780415269742

5 VITKOVA, Urbanistickd ekonémia ako faktor vizemného rozvoja. Bratislava: STU 2001 5.120 ISBN
80-227-1583-3

8 ORESKY A KOL., Aplikovany marketing Bratislava: Wolters Kluwer 2016 5.136 ISBN 978- 80- 8168-
382-4

7 IVANICKA A KOL. Trh nehnutelnosti a developérsky proces 2007/05 5.20-21 ISBN 978-80-227-2661-
0
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Realitny trh ma uzke prepojenie s kapitdlovym trhom, ktorého charakteristiky
(napr. dostupnost’ tiverov) ho do istej miery ovplyviiuji. Medzi d’alSie faktory patria
demografické trendy, vkus, zmeny v prijmoch ¢i preferenciach spotrebitela, ktoré
interpretuju dopyt po nehnutel'nosti. Najviac zname zdroje pre financovanie si banky,
zivotné poistovne, penzijné¢ fondy, sporitelne, realitné fondy a domaci ¢i zahrani¢ni
investori.®

Pre fungujicu trhova ekonomiku ma realitny trh svoju nezamenite'na ulohu.
Cely mechanizmus fungovania je zalozeny z jednej strany na trhovych principoch, ktoré
zabezpecuju stret ponuky a dopytu, kde vysledkom st rovnovazne ceny nehnutel'nosti a
sluzieb. Regulativne prvky §tatu ndm urcia ramcové pravidla pre fungovanie takéhoto
trhu, kde cielom je hlavne funkcnost’ a v neposlednom rade aj zabezpeCenie ochrany
investorov. To, ze posledné dve desatrocia sposobili rychly vyvoj pre finanéné nastroje
malo za dosledok, Ze realitny trh uz v stcasnosti nepredstavuje iba samostatny trh, ale je
sucast’ globalnych finanénych trhov.°

Celkovy trh nehnutel'nosti ndm zrkadli stav celkovej ekonomiky, kde ndm moéze
indikovat’ kladné impulzy. Ak vznikaju vyraznejSie nerovnovahy, mdze to prispiet’ k
istému naruSeniu finan¢nej rovnovahy a to nielen na narodnej Urovni, ale je mozné, Ze
sa to prejavi aj v mohutnejSich regiondlnych stvislostiach. VSeobecne plati, Ze vyvoj
trhu nehnutel'nosti stvisi zko s vyvojom vykonnej ekonomiky, ¢o znamena, Ze zvykne
mat’ cyklicky charakter.

Realitny trh je miesto na ktorom si svoje aktivity rozvijaji ekonomické subjekty
pri ucele nadobudnutia ¢i ponukania objektu, ktoré je typické pre toto miesto. Objektom
zaujmu, €1 uz pontukany alebo dopytovany, je zamerany pre stavebné objekty rozneho ¢i
uz technického alebo fyzického stavu, Gcelu vyuzitia alebo st to pozemky patriace
alebo nepatriace tymto objektom.!

Jednym z ddlezitych aspektov pri ¢leneni realitného trhu je ho rozlisit' podla
jeho zrelosti. Tato zrelost’ zavisi prave od toho, aké existujii na trhu podnikatel'ské

prileZitosti a do akej miery st rizikové. K parametrom zrelosti trhu patri napriklad

8 IVANICKA A KOL. Trh nehnutelnosti a developérsky proces 2007/05 5.20-21 ISBN 978-80-227-2661-
0

9 SPIRKOVA D., ZAJACOVA J. Financné a préavne ndstroje Bratislava: Statis 2010/03 s.36-42 . ISBN
978-80-85659-62-7

10 CAR M. Vybrané charakteristiky trhu s nehnutelnostami na byvanie Bratislava:STU 2011/03 5.61 ISSN
1335-0900

11 ROMANOVA I.Problémy rozvoja trhu nehnutelnosti In: Zbornik z 3. medzinarodného vedeckého
sympodzia KERS. 2002 s5.115

14



diferenciacia profesii na trhu, pritomnost’ konzulta¢nych spolo¢nosti a podobne.
K hlavnym spoluucastnikom na realithom trhu patria vlastnici- ¢ize predavajuci
poskytnuti nehnutelnost’. Oni vytvaraju ponuku ana strane opacnej su to kupujuci,
ktory tvoria zadujem po nehnutelnosti. V takomto kipno — predajnom vztahu su
zapojené aj d’alSie subjekty ako napriklad realitné kancelarie, $tat, banky, poistovne

a podobne.*2

Obrazok 1 Clenenie realitného trhu na zaklade zakladnych charakteristik

Druh trhu PrileZitosti Rizika
Vyspely 1. Prvotriedne lokality na 1. Vysoké vstupné niklady
trh vystavbu 2. Menej moznosti na diverzifikaciu
2. Perspektivne ziskové stavby
investicie, tam kde je zniZené
riziko
3. Dlhodoba rozvojova
perspektiva
Rozvijajuci 1. Maloobchodné strediska 1. Znaéna fluktudcia trhu v ddsledku
sa trh s rastom prijmov nespravneho na¢asovania
2. Projekty rekreacného rozvojovych investicii
charakteru a na vyuzitie 2. Vyber nespravnych lokalit, ktoré
vol'ného ¢asu nie si pripravené na ekonomicky
3. Dopyt po bytovej vystavbe rast
Objavujaci 1. Vystavba kancelarskych 1. Nedostato¢ny lokalny dopyt
sa trh priestorov 2. Nekvalitné informadcie a sluzby
2. \:}"Sf“;;ba hotelov, priemyselnjch 3. Nedostatky pri kontrole vystavby
stavic

Zdroj: IVANICKA, K a kol. 2007. Trh nehnutelnosti a developersky proces. Bratislava: STU,2007

Kupujuci je clovek, ktory zurcitetho dovodu ma zaujem o ziskanie urcitej
nehnutel'nosti. M6Ze sa rozhodovat’ bud’ o kupe alebo o prendjme danej nehnutelnosti.
Kupna alebo prenajimacia cena bude ale minimalnym ndkladom, ktory bude musiet’
vynalozit’ potencionalny kupujuci aby zaistil svoju potrebu.

Predavajuci je subjekt, ktory urobil rozhodnutie 0 tom, Ze preda alebo prenajme
nehnutel'nost’, ktorej je vlastnikom.

Realitna kancelaria (realitny maklér) je subjekt, ktory pomaha predavajucemu

azaroven aj kupujicemu. Je to organizacia, ktora poskytuje sluzby ako je

12 DURECH, Teoretické vymedzenie realitného trhu Bratislava: Fin Star 2013 s.1-11 ISBN 978- 80-
970244-9-9
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sprostredkovanie kupy, predaja, prendjmu, taktiez poskytuje aj poradenské
a administrativne sluzby. Samozrejme tito organizdcia musi mat’ na svoje posobenie
platnt licenciu.

Developerské spolo¢nosti su také spolo¢nosti, ktoré oslovujeme vtedy ak mame
zaujem o zabezpecenie celej vystavby, €i uz sa to tyka bytov, domov alebo nebytovych
priestorov. Téato spolocnost’ sprostredkuva tito pracu za cielom dosiahnutia zisku.
Developeri realizuju stavby bud’ na Specifickii objednavku svojho klienta, alebo ide
0 vlastnu investi¢nu ¢innost’, kde po dokonceni projektu sa ho snazi bud’ prenajat’ alebo
predat’. Orientuji sa samozrejme najmi na atraktivne nehnutelnosti ako st napriklad
nakupné centra alebo obytné objekty.

Banky su poskytovatelom financii ¢i uz na nakup, vystavbu alebo
rekonstrukciu. Patria sem najmd hypotekarne, stavebné a v neposlednom rade
projektové uvery.

Stat zabezpeluje rozne vyhlasky, zakony a nariadenia na zéklade toho cely tento

systém funguje. 13

1.3Pojem nehnutel’nost’

Nehnutel'nost’ je podl'a zdkona €. 40/1964 Zb., §119 ods. 2 zdkona legislativy
Slovenskej republiky vysvetlend ako pozemok stavby spojeny so zemou na pevnom
zaklade. Nehnutel'nost’ tvori kategoriu, ktord je hlavnym predmetom zadujmu obyvatelov
Slovenskej republiky, ¢i uz v stvise s otazkou vlastného byvania alebo v suvise s
predmetom zaujmu podnikatel'ov v stvislosti s naplnenim ich podnikatel'skej ¢innosti. 4

Nehnutelnosti su neoddelitel'nd sucast’ pre bankové aktivity, ¢o znamena
uveroveé aktivity st ovplyvnite'né aktudlnymi ocakdvanymi cenami nehnutelnosti a
ceny za nehnutel'nosti ovplyvni aj uverova aktivita. Z ndhl'adu bank rozhoduje, do akej
miery dokézu poskytnut’ nehnutel'nosti ochranu pred istym rizikom z plynuacich averov
aké zabezpecuju. Takyto problém je potreba rozdelit’ na kategérie. Prvou st uvery na
byvanie, tykajuce sa najmd hypotekarnych alebo stavebnych tverov, ktoré¢ poskytuju
domécnostiam na kapu domu alebo bytu. Druhou kategdriou su tuvery, ktoré su

poskytované developerom pre komercné nehnutel’nosti. I ked’ charakter tychto kategorii

13 ORESKY A KOL., Aplikovany marketing Btatislava: Wolters Kluwer 2016 s.136 ISBN 978-80-8168-
382-4
14 KUMAR N. Marketing ako stratégia. Harward business School Press 2004 5.236 ISBN 1-59139-210-1
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je odlisny, majui spolo¢ny znak a to je zabezpecenie takych tiverov nehnutel'nostou. V
takomto kontexte je spravne v skratke charakterizovat' jeden a aj druhy segment a

pokladat’ si otazku, do akej miery zmiertiuju ich kreditné riziko.™®

1.4Vlastnictvo nehnutel’nosti

Vlastnictvom majetku ako st budovy apozemky rozumieme jednu

Z najbeznejSich druhov vlastnictva V celej historii Tudstva a jednou z primarnych
podmienok pre fungovanie trhového hospodarstva. Nadobudntt' vlastnictvo, s ktorym
su spojené prava pre plné alebo Ciastocné uzivanie je mozné roznymi spdsobmi, aké
pomentva obéiansky zakonnik:

1. Zakladom su zmluvy ako napriklad darovacia, kipna ¢i zamenna

2. Dedi¢skym konanim

3. Zékladom pravneho rozhodnutia ako je stavebny urad ¢i sud

4

Zékladom ustanovenia zdkona

NajhlavnejSou formou vlastnictva kazdej nehnutelnosti je ,,plné“ vlastnictvo,
ktoré je preukazatelné listom vlastnictva, ¢o znamena, ze je to dokument
z katastralneho uradu, kde konkrétny majitel ma na tento pozemok plné pravo a S nim
spojené su aj povinnosti, ktoré st uvedené v zdkonoch $tatu. V inych pripadoch sa moze
stat’, ze maji zmluvne ustanovené iba niektoré pravidla vlastnika, napriklad najomnou
zmluvou.*

Ak nadobudame vlastnicke pravo k nehnutelnosti dedenim, na zaklade
rozhodnutia $tatneho orgdnu ¢i na zédklade odliSnych skutocnosti, ktoré su ustanovené
zakonom, vtedy vravime spravidla o prechode prava vlastnickeho. Toto pravo na
zaklade uzneseni S$tatneho organu sa nadobtida povedzme rozhodnutim spravneho
organu 0 vyvlastneni, ¢i nariadenim sudu o rozkdzani neopravnenej stavby za nihradu
vlastnictva drzitelovi pozemku. Majetok Kk veciam vydrazenym priklepom licitatora

nadobuda vydrazitel v den udelenia priklepu. Pravo k nehnutelnostiam, aké vzniklo

15 LINTNER V.,RYCHTARIK S. VWyznam nehnutelnosti pri zmieriiovani kreditného rizika v SR In:
Biatec [elektronicky zdroj].online.[cit.2012-04-05]. Dostupné na:
http://www.nbs.sk/_img/Documents/_PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2010/biate c0610.pdf

186 CAR M. Realitny trh v suvislostiach, 1. vydanie. 2014/s. 35.1SBN 978-80-227-4266-5

177 AJACOVA I.Vybrané problémy developerov a ostatnych subjektov pri uplatiovani viastnickeho
prava na trhu s nehnutelnostami. In: Nehnutel'nosti a byvanie 2012/01 s. 47-54. ISSN 1336-944X
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sposobmi, ktoré sme si tu spomenuli sa taktiez zapisuje do katastra nehnutelnosti na

zaklade zaznamu verejnej listiny.®

1.5Rozdelenie typov nehnutel’nosti
Existuje niekol’ko typov nehnutelnosti, priCom kazdd mé jedinecny ucel a
vyuzitie. Hlavné kategorie su:*°
Pozemok- poda
Obytné nehnutel'nosti

Komeréné nehnutelnosti

M w0 e

Priemyselné nehnutelnosti

Pozemok

Pozemok je zakladom pre vSetky typy nehnutelnosti. Pozemkom sa zvycajne
rozumie nezastavany majetok avolna pdda. Developeri ziskavaji pozemky
a kombinuju ich s inymi nehnutel'nost’ami a prerozdel’'uj ich, aby mohli zvysit’ hustotu

a hodnotu nehnutel’'nosti.

Obytné nehnutel’nosti

Reziden¢né nehnutel’nosti tvoria byvanie pre jednotlivcov, rodiny alebo skupiny
I'udi. Toto je najbeznejsi typ nehnutel’nosti a je to trieda aktiv, ktort va¢sina l'udi pozna.
V ramci obytnych budov su to rodinné domy, byty, mestské domy a iné typy byvania.
Komerc¢né nehnutel’nosti

Komerénym majetkom sa rozumeju pozemky abudovy, ktoré podniky
vyuzivaji na vykonavanie svojich Ccinnosti. Priklady zahffiajd ndkupné centra,
jednotlivé obchody, kancelarske budovy, parkoviska, lekarske strediska a hotely.
Priemyselné nehnutel’nosti

Priemyselné nehnutel'nosti st pozemky a budovy, ktoré vyuzivaju priemyselné
podniky na ¢innosti, ako su tovarne, strojarske vyroby, vyskum a vyvoj, stavebnictvo,

doprava, logistika a skladovanie.

18 HNONLINE.SK [elektronicky zdroj].online. [cit. 2004-12-01].Dostupné na:
https://hnonline.sk/prakticke-hn/34736-vlastnictvo-nehnutelnosti-ake-mame-prava-a-obmedzenia

15CFI. Realestate[elektronicky zdroj]. online. [cit. 2022-11-17]. Dostupné
na:https://corporatefinanceinstitute.com/resources/commercial -real-estate/real-estate/
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Priklady nehnutel’nosti :?°

1.
2.

10.

11.

Rodinny dom- je akykol'vek dom urceny len pre jednu rodinu
Viacrodinné obydlie- akakol'vek skupina domov uréend pre viac ako
jednu rodinu

Pripojené- akakol'vek jednotka ktora je pripojena k inej (nie samostatne
stojaca)

Byt- samostatnd jednotka v budove s viacerymi jednotkami. Hranice
bytu st spravidla vymedzené obvodom zamknutych alebo
uzamknutelnych dveri. Casto vo viacposchodovych bytovych domoch
Viacgeneraény dom- casto sa vyskytuje vo viacposchodovych
samostatnych budovach, kde kazdé poschodie predstavuje samostatny
byt alebo jednotku

Condominium(condo)- budova sjednotlivymi  jednotkami  vo
vlastnictve jednotlivych l'udi

Samostatne stojaci dom- samostatne stojaca budova, ktora nie je
spojend s ni¢im inym (stereotypny ,,domov*)

Prenosny dom- domy, ktoré je mozné presuvat’ na valniku

Mobilny dom- vozidlo na kolesach, ku ktorému je pripojeny trvaly
pobyt

Vila- budova siba jednou miestnostou a typicky strmou S$picatou
strechou

Chata- obydlie zvycajne vyrobené zo surovin, ako je bambus, blato

a hlina

20 CFI. Realestate[elektronicky zdroj]. online. [cit. 2022-11-17]. Dostupné
na:https://corporatefinanceinstitute.com/resources/commercial -real-estate/real-estate/
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1.6 Vymedzenie luxusnej nehnutePnosti

Presné vymedzenie luxusnej nehnutelnosti nemame k dispozicii. Nazor na
celkovy pojem luxus maji mnohi uplne rozdielny. Mdézeme sa domnievat Zze pod
pojmom luxusna nehnutelnost bude vystavand vila z kvalitnych materidlov ¢i uz
v exteriéri ale aj interiéry. Vybavenie takejto vily by bolo znajdrahSich znaciek
produktov. Ak je cena nehnutel'nosti vysoka, oCakavame pouzitie kvalitnych materidlov
no na druhej strane, aj starSie nehnutel'nosti v historickych centrach miest, sa predavaju
za vel'mi vysoké ceny, pretoze pri takejto nehnutelnosti sa povazuje za luxus poloha
nehnutel'nosti.

Pre bohatych kupujicich je atraktivne vlastnit’ nehnutelnost, ktord nema
negativny, a prave naopak, pozitivny dopad na spolo¢nost’. Dopyt po udrzatel'nejSom a
zdravSom zivotnom prostredi kladie doraz na fakt, ze treba vediet’, kde a ako sa dané
produkty vyrabaju a odstartoval trend ekologického byvania. 2!

K luxusnym produktom zaradzujeme prave také, ktoré k Zivotu nepotrebujeme
nevyhnutne. Preto sa naskytd otdzka, preCo dokdzu l'udia investovat peniaze do
luxusnych predmetov. Odpoved’ na tuto otdzku tvoria tri ¢asté dovody, preco sa prave
luxus javi v nasich Zivotoch, aj za cenu toho, e ho nepotrebujeme. Uplne prvym a
taktiez najcastejsim dovodom je, Ze za vysSou cenou, akou sa tieto predmety vyznacuji,
spotrebitel’ ziada aj vysSiu kvalitu daného produktu. Toho sa tykaju napriklad pouZité
materialy, ktoré by mali byt’ kvalitnej§ie alebo samotna vyssia kvalita produktu. Dal§im
dovodom su emocie, pretoze Clovek tym, Ze je vlastnikom nieCoho ¢o je luxusné a
unikétne, ziska pocit vynimocnosti a ¢astokrat aj nadradenosti. Jeho okolie ho obdivuje
a taktieZ sa moze stat, Ze ziska aj status vysSie postaveného ¢loveka. V poradi tretim
Castym dovodom pre ndkup takéhoto typu nehnutelnosti je ulozenie penaznych
prostriedkov s oCakavanim neskorSieho zisku. V takomto pripade sa najviac investuje
prave do umenia ¢&i $perkov alebo nehnutelnosti. 22

Ked'Ze bol luxus eSte donedavna spajany najviac so statkami materidlnymi tak

teraz sa skor opacne do popredia dostava prave nematerialna forma luxusu v podobe

2L DOAK J. Luxus je ekologické byvanie [online] Dostupné na: https://bohatstvoaluxus.sk/10-definicii-
luxusu-vo-svete-nehnutelnosti/

22 PAGE V. The psychology behind why people buy luxury good. In: Investopedia 2016/04/20 [online].
Dostupné na: https://www.investopedia.com/articles/personal-finance/091115/psychology-behind-why-
people-buy-luxury-goods.asp
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pozitkov a zéazitkov. Spdsobila to upondhlana doba a rychle tempo zivota, kde mame
menej Casu na oddych. A ak sa naskytnu chvile, aké sa daju prezit ni¢nerobenim
pohodlne zo svojho domova ¢i uz so svojou rodinou alebo blizkymi tak sa uz pocitaji
za luxus. Preto v dneSnej dobe vela l'udi neinvestuje do materialnych veci ale do
nematerialnych ako su zazitky, jedlo a podobne. %

Luxusné nehnutelnosti st na réznych trhoch definované odlisne, pretoze
hodnoty nehnutel'nosti, stredny prijem rezidentov a rozvoj oblasti sa znacne liSia v
zavislosti od metropolitnej oblasti. Pojem luxus sa vSak pouziva na oznacenie vSetkého
od vel'mi luxusnych domov najbohatSieho jedného percenta az po skromnti kuchyiu s
novymi spotrebi¢mi. Napriklad v mnohych velkych americkych mestach v oblastiach
metra je typicka cena luxusu 1 milidon dolarov a viac. Ale v meste ako New York, ktoré
pritahuje vel'ky pocet zahraniénych investorov hladajucich nehnutel'nost’ v globalnom
obchodnom centre, sa 4 miliony doldrov zvycajne stavaju hranicnym bodom. Institit
pre marketing luxusnych domov, ktory sa Specializuje na Skolenie realitnych
profesionélov v oblasti predaja luxusnych domov, definuje luxusnych agentov ako tych,

ktori dosahuji najlepsich 10 percent na danom trhu.?*

Obrazok 2Segmentécia na trhu nehnutel'nosti

Nehnutelnosti
I
I I I
Komeréné Nehnutelnosti na
Pozemky . P
nehnutelnosti byvanie
Kanceléarske Priemyselné Maloobchodné Skladové priestory Iné komercné
budovy objekty prevadzky a logistické centra nehnutelnosti

Zdroj: CAR, Mikulas. Realitny trh v sivislostiach. Nakladatel'stvo STU, 2014. s.9. ISBN 978-80-227-
4266-5.

2 PNACEKOVA A.Luxus po slovensky, alebo ako ho vidi nds biznis. In: HN style [elektronicky zdroj].
online. [cit. 2016-04-20]. Dostupné na: https://hnonline.sk/style/preco-nie/561389-luxus-po-slovensky-
alebo-ako-ho-vidi-nas-biznis

24 DEVON THORSBY Real estate [elektronicky zdroj]. online. [cit. 2017-1-13]. Dostupné na:
https://realestate.usnews.com/real-estate/articles/how-to-define-luxury-real-estate-in-todays-market
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Na obrazku ¢islo dva vidime znazornenie segmentacie na trhu nehnutel’'nosti,
ktoré sme rozdelili do troch riadkov, ktoré ako vidime su vzdjomne prepojené, teda

mozeme povedat’, ze spolu navzajom suvisia.

1.7 Ceny nehnutel’nosti

,Cena je hodnota, ktorej sa zdkaznici vzdaju vymenou sa ziskanie pozadovaného
produktu. Cenu je mozné zaplatit’ vo forme peiiazi, tovaru, sluzieb, priazne, volebného
hlasu alebo ¢ohokol'vek iného, ¢o mé hodnotu pre druht stranu.*?

Cenu moézeme opisat’ ako mnozstvo penazi, ktoré su pozadované za transfer
produktov uz od dodavatela az k spotrebitel'ovi. Cena je kontrolovatelna a premenna.
Spolo¢nost’ ju vyuZziva k maximalizacii obratu a zaistenia istého imidZzu spolo¢nosti.
Taktiez je cena jedinym prvkom z marketingového mixu, ktory dokaze generovat
prijmy, ked’Ze ostatné¢ prvky marketingového mixu tieto prvky dokdzu generovat’ iba
naklady. Ked’ si cenu este trocha priblizime z pohl'adu marketingového mixu zistime, ze
je menej zavisld na vonkajSom prostredi, pretoze podnik ju méze jednoduchsSie
kontrolovat’ a nasledne ju pouzivat’ ako strategicky a aj operativny nastroj. Samozrejme,
7e zavisi od typu trhu. 2

Nehnutelnosti su jednym z najddlezitejSich ekonomickych sektorov, pretoze je
vel’ky dopyt po vlastnictve nehnutelnosti. Zdroje vytvarajlice prijmy sa zvySuja spolu
so socidlno- ekonomickym rozvojom. Realitny trh vSak zahffia aj mnohé potencialne
rizika, ktoré pritahuji vyskumnikov pri vysvetlovani spravania spotrebitelov,
investorov, uverovych institicii a vlady. Mnoho skorSich vyskumov sa pokusalo
identifikovat’ vlastné trhové charakteristiky a pouzitie zakladnych ekonomickych teorii
na vysvetlenie spravania sa na trhu s nehnutelnostami. AvSak zalezitost na trhu
s nehnutelnostami je velkou vyzvou pri predpovedani trhovej hodnoty apadov
v realitnom trhu. Vysvetlenie ceny ahodnoty nehnutelnosti je stale vyzvou, ktora
obmedzuje predpovedanie trhovej hodnoty a vysvetl'ovanie medzier v zakone a krachov
na trhu s nehnutel'nostami. Analyza dopytu a ponuky sa pouziva na definovanie trhovej
hodnoty a rozdelenia hodnoty medzi predavajucimi a kupujucimi. Na tomto zaklade su

identifikované ulohy investorov a iverovych institicii pri podpore realitnych aktivit

%5 SOLOMON R.,MARSHALL G.,STUART E. Marketing ocami svetovych manazérov. Bratislava:
Computer Press 2006 s.319 ISBN: 80-251-1273-X
% MAJARO S. Zaklady marketingu. Praha: Grada publishing 1996 s.119 ISBN 80-7169-297-2
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atiez pri sposobovani medzier v zdkone a krachov na trhu s nehnutel'nostami. Okrem
toho sa numerické experimenty pouzivaji na vykonavanie trhového spravania
Vv typickych situaciach s definovanymi funkciami dopytu aponuky na trhu
s nehnutelnostami.?’

Ceny maju funkcie ako aloka¢nii a informacnu. Aloka¢nd cena napomadha
kupujicim, ktory sa rozhoduju 0 kupe, ako najlepSie vynalozit’ svoje peniaze a akym
sposobom je dobré ich rozdelit, alokovat svoju kupnu silu prave preto, aby danou
kiipou bol dosiahnuty maximalny uzitok. Informacna je taka, ktord informuje
zakaznikov 0 pozicii produktu na trhu 0 jeho vztahu k produktom zrovnatenym,
konkurenénym a substituénym. 28

Pri cenach nehnutel'nosti rozdel'ujeme ich dve hodnoty a to st aloka¢na hodnota
a informa¢na hodnota. Pri Gzitkovej hodnote ide o uZitok, ktory nam poskytuje a pri
informacnej hodnote ide o cenu ktoré je zodpovedajlica sume, akt by sme mohli ziskat’
pri predaji alebo prendjme. Cenou nehnutel'nosti rozumieme konkrétnu hodnotu, ktora
je realizovana prave v trhovom prostredi na zaklade ponuky a dopytu.?®

Za vSeobecnu hodnotu pre nehnutel'nosti mézeme povazovat’ na zdklade vyhlasky
danej Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004, ktora stanovuje
vSeobecnu hodnotu majetku, je ,,vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti
a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat’ s patri¢nou informovanostou
I opatrnost'ou a S predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.*
Na zaklade tychto informacii uréujeme v§eobecnt hodnotu viacerymi metodami:*

1. Porovniavacou metédou: na jej vypocet sa pouziva transakény pristup.
Pre porovnanie je potrebny sucet aspon troch nehnutelnosti a stavieb.
Porovnavanie je potrebné vykonat’ na mernej jednotke, o znamena, ze sa

zohladiiuje zastavana plocha, obstavany priestor, dizka, kus a podobne.

ZITRUONG HONG TRINTH Theoreticalfoundations of realestatemarketbehavior [elektronicky zdroj].
online. s.3.[cit.2022-10-01]. Dostupné na: https://www.researchgate.ne
t/publication/364649411_ Theoretical_foundations_of real_estate_market_behavior/figures

28 JAKUBIKOVA D. Marketing v cestovnom ruchu Praha: Grada Publishing 2012 5.230 ISBN 978-80-
247-4209-0

29 TVRDON J. Trh nehnutelnosti 1.vyd. Bratislava: Ekoném 2013 s.127 ISBN: 978-80-225-3569-4

% ORESKY A KOL. Aplikovany marketing Bratislava: Wolters Kluwer 2016 . 139 ISBN 978-80-8168-
382-4
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K zékladnym faktorom takéhoto porovnavania patria ekonomické,
polohové, konstrukéné a fyzické faktory.

2. Kombinovanou metédou: pouzivaji sa pri stavbach, ktoré na zaklade
toho, ze sa prenajimaju dosahuju vynos.

3. Vynosovou metodou: sa pouziva pri pozemkoch, ktoré si schopné
dosahovat’ zisk.

4. Metédou polohovej diferenciacie: pri takejto metéde sa pri urceni
koeficientu polohovej diferenciacie ¢i uz pre byty ¢i nebytové priestory
zohladnuju rézne faktory. RieSi sa tam napriklad trh s bytmi v uréenej
lokalite alebo sidlisku, technicky stav bytu, vybavenost bytu, doprava

v okoli bytového domu, nazor znalca a podobne.

Obrazok 3 Graf znazornujuci priemerné ceny nehnutelnosti v Slovenskej
Republike v eurach za meter2.
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Zdroj: vlastné spracovanie podla Narodnej banky Slovenska.

Dostupné: https://nbs.sk/cenynehnutelnosti/

Na obrazku cislo tri sme si znazornili udaje od roku 2010, kde sme mali
moznost pozorovat’ priemerné ceny za nehnutel'nosti vV eurdch za meter Stvorcovy. Na
obrazku vidime ako v roku 2012-2013 ceny vyrazne poklesli, no od roku 2014 znova

rastli Co pokracovalo az do roku 2020, kde vidime mierny ubytok cien.
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Realitny trh formuju a ovplyviiuju rozne faktory. Oni mézu ovplyvnit' realitny
trh ako taky, ale aj jeho subjekty a objekty. Medzi tie najpodstatnejSie patria fyzické
a socialne faktory.3!

K fyzickym faktorom zarad’ujeme vsetky pozemky, ktoré su charakteristické
svojou polohou, d’alej svojimi fyzikalnymi vlastnostami a v neposlednom rade vplyvom
z predchadzajuceho pouzitia. K tymto faktorom zarad’'ujeme vsetky nehnutel'nosti, ktoré
mdzeme vyuzivat' roznymi spdsobmi, pri ktorych maji vSetky svoje efekty vratane
ekonomickych ucinkov. Medzi fyzické faktory zarad'ujeme aj zmenu sposobu vyuZitia,
ktord je spojend prave s velkymi ndkladmi ataktiez s velkou cCasovou stratou.
Ekonomicky potencial pri vSetkych nehnutelnostiach ovplyviuju vonkajsie vplyvy
z prostredia. Dalej knim patri spdsob pouZivania nehnutelnosti, ktoré ovplyviiuju
ekonomicky potencial prostrednictvom vonkajsieho prostredia.*2

K socidlnym faktorom patri frekvencia predaja, ktord je mal4 a preto vicsina
predavajucich ¢i kupujucich nema dostatok skuisenosti na to aby posudila kvalitu a cenu
nehnutelnosti pri aktudlnej situacii na trhu. Predaj nehnutelnosti sa realizuje pri ti¢asti
sprostredkovatel’a. Cena je €o sa tyka obytnych uzemi ovplyvnena socidlnymi faktormi
uzemia a vV dnesSnej dobe neexistujl institacie, ktoré podavaji komplexny nahl'ad na trh
nehnutel'nosti a vSetky realitné kanceldrie zahffiaji iba mall ¢ast’ trhu. DnesSna situacia
na trhu nam ukazuje iba malé percento nehnutelnosti a pozemkov, aké sa nachadzaji na
trhu.>3

Medzi faktory ktoré dokdzu ovplyvnit' cenu nehnutelnosti, moéZzeme rozlisit
faktory, ktoré posobia na strane dopytu a d’alej na faktory, ktoré posobia na strane

ponuky. Tieto faktory st zndzornené v nasledujicom obrazku.

3L IVANICKA K.Podnikatel'ské prostredie na trh u stavebnych a realitnych trhoch In:

Zbornik z vedeckej konferencie 2000.s.89 ISBN 80-225-1323-7

2 MAIER K., CTYROKY J. Ekonomika tizemniho rozvoje. In: Grada Publishing, 2000/06.5.146.
ISBN 80-7169-644-7

% taktiez
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Obrazok 4 Faktory ovplyviiujice cenu nehnutel'nosti na strane dopytu

pocet obyvatel'stva, populacia ¢lenena na zdklade veku, podet
Socidlno- demografické | hospodarskych domacnosti, pérodnost’, imrtnost, sobasnost’,
rozvodovost, potreba byvania

ekonomicks vykonnost, zamestnanost’, situscia domacnosti na zaklade
prijmu a dochodku, kipyschopnost’ obyvatelstva

Socialno- politické §tatna bytova politika, dotaéna subvenéna politika podpory byvania

Sociilno- ekonomické

miera Gspor, miera dostupnosti iverov, iverové podmienky, vyika

Uverovo- finanéné . . - o . SR .
arokovich mier, miera Gverového zat'azenia, rizikovost tverov

Zdroj: vlastné spracovanie podl'a CAR, Mikulas. Realitny trh v stvislostiach. Nakladatel'stvo STU, 2014.
s.9. ISBN 978-80-227-4266-5.

Obriazok 5 Faktory ovplyviiujice cenu nehnutel'nosti na strane ponuky

miesto bytove] vistavby v izemnych planoch miest a obei,
dostupnost’ stavebnych pozemkov na bytovi vystavbu,
legislativna dostupnost” a podpora bytove) vystavby

Uzemné a legislativno-
privne

miera kapitalu vlozena do bytove) viystavby, podiel bytovej
Ekonomicko- technické vystavby na stavebnej produkeii, podet zacatych bytov, podet
dokonéenych bytov, pocet rozostavanych bytov, Gbytky bytov

Zdroj: vlastné spracovanie podla : CAR, Mikulas. Realitny trh v savislostiach. Nakladatel'stvo STU,
2014.s.9. ISBN 978-80-227-4266-5.

1.8 Marketingovy mix na trhu nehnutel’nosti

»Marketing je funkcia organizdcie a subor procesov na vytvdranie a

poskytovanie hodnoty zdkaznikom a vytvaranie takych vztahov s nimi, aby z nich mala

prospech samotna organizacia.*>*

34 KOTLER P.,ARMSTRONG G., Marketing Management Praha: Grada Publishing 2007 s.43. ISBN
978-80-247-1359-5
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Obrazok 6 Prepojenost’ prvkov a spdsob posiliiovania trhu.

Zaklady marketingovej
koncepcie
Trhy reagujti na potreby, dopyt Nasledne sa analyzuje hodnota Ak je trovei llsgokajelﬂa
LTLTE o ’ pre zakaznika, zZigtuje sa pozitivna, vytvaraji sa
priania a ton_m pr}pachl— pf)nuka uspokojenie jeho potrieb obchodné vztahy, vzt'ahy so
vfrobkov. shuZieb a injch a priani, vyhodnocuje sa kvalita zakaznikom a d'alsimi
produktor: sluzieb. subjektmi- vyZivuje sa trh.

Zdroj: vlastné spracovanie podla KOTLER Philip. Marketing podle Kotlera Praha: Management Press
2000 s.115 ISBN 80-7261-010-4

Spickovi realitni makléri vyuZivaji sedem vyhod realitného marketingu. Tento
model vytvara lepSie vysledky pre obchodnikov ale aj realitnych maklérov. Siedmimi
bodmi marketingu nehnutelnosti su produkt, cena, miesto, propagécia, l'udia, fyzické
dokazy a proces. Pri spravnom pouzivani nam tychto sedem néstrojov mdéze pomoct’
predat’ nehnutelnosti rychlejsie a za viac peiiazi. Kazdy z nich si stru¢ne vysvetlime:
1.Produkt

Produktom na trhu s nehnutel'nostami sa rozumeju pozemky alebo porasty na
ktorych st umiestnené stavby, ktoré musia byt spojené pevnym zakladom.
Nehnutel'nosti mézu byt’ predmetmi ob¢ianskopravnych vztahov ale samozrejme mozu
byt aj predmetmi predaja, kipy, dedenia alebo prevodu. *
2.Cena

Cenou rozumieme to, ¢o kupujuici zaplati za pontikany produkt. Cena sa uvadza
na zéklade réznych metdd stanovenych Ministerstvom spravodlivosti. RozliSujeme
porovnavaciu, kombinovanu, vynosovil metdodu a metodu polohovej diferenciacie. To
akou metédou sa budi nehnutelnosti porovnavat rozhodne znalec, ktory svoje

rozhodnutie nasledne vysvetli v znaleckom posudku. Samozrejme znalec méze pouzit

% LORAASOVA M. The 7P’s of Real Estate Marketing In: Real estate Marketing ideas [elektronicky
zdroj].online.[cit-2022-03-10]. Dostupné na: https://www.virtuance.com/blog/the-7-ps-of-real-estate-
marketing/#:~:text=The%20seven%20p's%200f%20real%20estate%20marketing%20are%20product%2
C%20price,t0%20your%20real%20estate%20business.

% MAYER K., CTYROKY J., Ekonomika izemného rozvoja 1vyd. Praha: Grada Publishing 2000 s.144.
ISBN 80-7169-644-7
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aj viacero metdd porovnavania sucasne, no v zadvere bude urcena iba v§eobecna hodnota
vybranou metodou.*’
3.Miesto

Miestom rozumieme také miesto, kde sa nachadza produkt respektive dana
nehnutelnost. Miestom modzeme rozumiet aj to kde sa nachddza zaznam
0 nehnutel'nosti na trhu, ktory zavisi od cenovej a marketingove;j stratégie. 3
4.-Komunikacia

Stvrté miesto v tomto zozname vychadza z miesta a vo velkej miere sa spolicha
na snahu vytvorit’ ¢o najlepsiu reklamu. Je snahou vyzdvihnit to, ako dobre sa produkt
v nasom pripade nehnutel'nost’ prezentuje. To ako spropagujeme danti nehnutelnost’
zavisi od marketingového usilia. Je potrebné mat vhodne vytvorené reklamy
a Vv neposlednom rade aj dobre nastaveny marketing na socialnych sietach. Cim lepsie
je marketing nastaveny tym vacsiu pozornost’ na seba pritiahne.

Metody marketingovej komunikacie:

e Reklama: Reklama je jednou z foriem neosobnej marketingovej
komunikacie, prezenticie = myslienok, vyrobkov & sluzieb.
Prostrednictvom nej dochadza k vyhode diferenciacie a identifikacie
produktu a to znamena, ze dokaze oslovit’ Siroké spektrum geograficky
rozptylenych zékaznikov, vedie zakaznikov, ktory dany produkt
nepoznaji k jeho naslednému vyskaSaniu, alebo pripadne k jeho
opakovanej kupe a tak zvySuje vyuzitie produktu. Nasledne sa podiel'a na
budovani znacky ajej hodnoty atym aj na preferencii a lojalite
zékaznikov. Hlavnymi prostriedkami reklamy st napriklad inzercie
V novinach, televizne ¢i rozhlasové spoty, vonkajSia reklama, ktora
tvoria rézne billboardy, vitriny, tabule, taktiez reklama na dopravnych
prostriedkoch, reklama na internete a podobne. Reklama na internete
modze mat’ formu webovych stranok, banerovej reklamy, ktord je zndma

tym, Ze sa objavuje na roznych strankach na internete alebo ponuk, ktoré

37 ORESKY A KOL. Aplikovany marketing Bratislava: Wolters Kluwer 2016 . 139 ISBN 978-80-8168-
382-4

38 LORAASOVA M. The 7P’s of Real Estate Marketing In: Real estate Marketing ideas [elektronicky
zdroj].online.[cit-2022-03-10]. Dostupné na: https://www.virtuance.com/blog/the-7-ps-of-real-estate-
marketing/#:~:text=The%20seven%20p's%200f%20real%20estate%20marketing%20are%20product%?2
C%20price,t0%20your%20real %20estate%20business.
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su zasielané elektronicky na e-mail. Taktiez k nej patria aj kl'aCové slova
vo vyhladavagoch.%

Podpora predaja: Kotler definuje podporu predaja ako: ,,Kratkodobé
ponuky, ktoré maju povzbudit predaj alebo ndkup vyrobku alebo
sluzby.“40

Podpora predaja sa liSi od reklamy tym, ze predstavuje uz konkrétny
motiv ku kupe. Usiluje sa o celkové zvySenie obratu pomocou
kratkodobych stimulantov a taktiez pomocou réznych nastrojov ako je
napriklad znizenie ceny tym, Ze sa zvysi pritazlivost’ produktu. Tymto sa
dotyka cenovej aj distribu¢nej politiky. Orientuje sa aj na zékaznikov
prostrednictvom spotrebnej podpory predaja ale aj na obchodnikov
pomocou obchodnej podpory predaja. Nezabuda ani na predajny personal
pomocou podpory predaja obchodného personalu. K spotrebnej
podpore predaja patria: kupony, sGtaze, vernostné programy,
ochutnavky, daréekové a upomienkové predmety ainé. K obchodnej
podpore predaja patria: vzorky, cenové zlavy, finanéna podpora,
produkty zdarma, predvadzanie novych produktov ainé. K podpore
predaja obchodného personalu patria: cenové zlavy, finan¢na
motivécia, daréeky, sutaze a iné. 4

Vztahy s verejnost'ou (public relations): ,,PR je riadena obojsmerna
komunikacia urcitého subjektu s vézbou na rozne druhy verejnosti
s cielom poznat’ a ovplyvnit’ jej postoje (verejna mienka), ziskat' jej
porozumenie avybudovat dobré meno a pozitivny obraz subjektu
V ociach verejnosti.* 42

Poslanim PR je informovat Siroki verejnost o vsetkych zasadnych
¢innostiach alebo zmenéch a taktiez o taktickych aj strategickych ciel'och

organizacie. Na druhej strane PR vnaSaju do organizacie informécie

0 reakciach verejnosti a jej ¢innosti. To samozrejme vyzaduje trvaly tok

% JAKUBIKOVA D. Marketing v cestovnom ruchu. Praha: Grada Publishing 2012 s.253 ISBN 978-80-

247-4209-0

40 KOTLER P. Marketing management: Analysis, Planning, Implementation, and Control Pretice Hall:
Engelwood Clifts 1994 ISBN 1-56098-252-7
41 JAKUBIKOVA D. Marketing v cestovnom ruchu. Praha: Grada Publishing 2012 s.255 ISBN 978-80-

247-4209-0

42 PRIKRYLOVA J, JAHODOVA H. Modernd marketingovd komunikdcia. Praha: Grada Publishing
2009 s.106 ISBN 978-80-247-3622-8

29



informacii v obidvoch smeroch. Aktivity PR nie su l'ahko meratelné
aani kontrolovateI'né. K ndstrojom PR patria: rozhovory, exkurzie
a cesty, tlatové konferencie, medialne partnerstva a iné. 4

Osobny predaj: Predstavuje osobny kontakt medzi predajcom
a zakaznikom pricom ciel'om je uspesné uzavretie obchodu. Predajca je
vlastne spojovacim c¢lankom medzi firmou a zdkaznikom. Na jednej
strane reprezentuje firmu ana strane druhej je zdrojom informacii
0 zékaznikovi. K nastrojom osobného predaja patri: prezentacia pri
predaji, predajné stretnutie a stimula¢né programy.

Priamy marketing: ,, Je databazova stratégia, ktora uvadza firmu do
priameho kontaktu so zakaznikmi.“*

Priamy marketing nam predstavuje ur€iti syntézu nastrojov marketingu
ako su rozne reklamy, podpory predaja a vyskumu procesu v jeden
proces. Priekopnikom a takzvanym otcom priameho marketingu je Lester
Wunderman, podla ktorého sa priamy marketing stava skor
strategickym nez len taktickym nastrojom marketingu. Priamy marketing
je zalozeny na budovani stidleho vztahu so zdkaznikmi na zéklade
roznych komunikaénych ciest. Jeho prednostou je schopnost’ vyvolat
spiatni vdzbu alebo inak povedané odozvu ¢im je realizacia nakupu
produktu. Firmy, ktoré tento priamy marketing vyuzivaju maji priame
informécie o potrebach a prianiach zékaznikov a taktieZ nemusia platit’
provizie sprostredkovatelom. Tento druh marketingu vyuziva stale viac
novych  technologii  k osloveniu  potenciondlnych  zdkaznikov.
K nastrojom priameho marketingu patria: reklamy v tla¢i s kuponmi,
zasielky, katalogy, online obhliadky, vyuZivanie databaz a podobne.
Komunikacia v predajnom mieste alebo v mieste nakupu:
Komunikdacia prebieha prevazne v realitnej kancelarii, alebo v agenture,

¢1 uZ na mieste nakupu nehnutelnosti a vyuZivaji sa pri tom rozne

4 JAKUBIKOVA D. Marketing v cestovnom ruchu. Praha: Grada Publishing 2012 s.259 ISBN 978-80-

247-4209-0.

4 KOTLER P., KELLER K. Marketing management 12vyd. Praha: Grada Publishing 2007 s.664 ISBN
978-80-247-1359-5
4 WUNDERMAN L. Direct marketing. Reklama, ktora sa zaplati. Praha: Grada Publishing 204 5.9 ISBN

80-247-0731-4

46 JAKUBIKOVA D. Marketing v cestovnom ruchu. Praha: Grada Publishing 2012 5.266 ISBN 978-80-
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nastroje reklamy. Napriklad v kanceldriach su to obrazovky, na ktorych
je reklama, informaéné tabule, cenovky a podobne. Na mieste predaja je
to priestor, kde je mozné zvratit nazor zakaznika v prospech
podporovania produktu. Pri komunikacii priamo v mieste predaja je
potrebné prichddzat’ s novymi, nekopirovanymi a kreativnymi formami

komunikacie.*’

5.Ludia

Tyka sa to osdb priamo zapojenych do procesu. Tu patri tym asistentov,
agentov, trhovych expertov a podpory. V neposlednom rade sem patria aj kupujuci
a predavajuci nehnutelnosti.
6.Fyzicky dokaz

Inzeraty auspechy Vrealithom marketingu st priamym odrazom predaja
nehnutelnosti. Cielom nie je iba predaj nehnutelnosti ale aj vytvorenie prijemného
prostredia pre kupujuceho. Kazdej realitnej kancelarii pomaha mat’ pozitivne recenzie
na ich sluzby pretoze na zaklade toho si k sebe prilakaja d’alsich kupujtcich.
7.Proces

Proces je sposob, akym robime veci od chvile, ked’ zaddme zdznam domu az po

minutu ked’ sa preda. Zavedenim spravnych procesov sa da efektivne komunikovat s
klientmi o marketingovej stratégii, trhovych udajoch a ukazovat spitnu vizbu od
potencionalnych kupcov. Tym, Ze budeme klientov informovat’ o procese sa buduje
mnozstvo dlhodobych vztahov, ktoré v konecnom ddsledku povedu k vel'kému Gspechu

a v podnikani v oblasti marketingu nehnutel'nosti.*8

47 JAKUBIKOVA D. Marketing v cestovnom ruchu. Praha: Grada Publishing 2012 5.268 ISBN 978-80-
247-4209-0

“8 L ORAASOVA M. The 7P’s of Real Estate Marketing In: Real estate Marketing ideas [elektronicky
zdroj].online.[cit-2022-03-10]. Dostupné na: https://www.virtuance.com/blog/the-7-ps-of-real-estate-
marketing/#:~:text=The%20seven%20p's%200f%20real%20estate%20marketing%20are%20product%?2
C%20price,t0%20your%20real%20estate%20business.
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2 Ciel prace

Primérnym cielom nasej diplomovej prace je blizSie Specifikovat’ marketing
luxusnych nehnutelnosti na Slovensku. Na zaklade hibkového rozhovoru so
spolumajitel'om luxusnej nehnutelnosti vytvorit’ navrh na zlepSenie marketingovych
aktivit orientovanych na luxusné nehnutel'nosti.

Pre splnenie primarneho ciela bolo potrebné splnenie parcialnych cielov

V teoretickej ale aj praktickej Casti.

Teoreticka Cast’:
e Zadefinovanie pojmu nehnutel'nost’
e Klasifikacia realitného trhu

e Clenenie marketingového mixu na trhu luxusnych nehnutelnosti

Prakticka Cast’:
e Identifikécia Specifik luxusnych realitnych kancelarii na Slovensku
e Charakteristika objektu skiimania- Hrebienok Resort****

e Swot analyza realitnych kancelarii na Slovensku

Pre ucely spracovania diplomovej prace sme sformulovali dve vyskumné
otazKy, na ktoré sme ziskali odpovede v rozhovore s majitel'om luxusnych apartmanov:
VO1: Akym spdsobom je prezentovana skimana luxusna nehnutel'nost’?

VO2: V akom stave a standarde vybavenia sa predavaji apartmany majitelom?
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3 Metodika prace a metody skumania

Prvym krokom pri vypracovavani nasej diplomovej prace bolo na zéklade nasho
ciel'a stanovenie kapitol a podkapitol diplomovej prace. Prvu kapitolu sme tvorili na
zaklade ziskanych informacii zo sekundarnych zdrojov anasledne sme si vytvorili
reSer§S atym sme vytvorili teoreticky zaklad rieSenej problematiky ako vymedzenie
pojmu nehnutelnost, klasifikacia realitného trhu, tvorba cien, marketingovy mix
luxusnych nehnutelnosti a podobne. Vyuzivali sme metdody vedeckej heuristiky,
konkrétne deskripciu, analyzu, hibkovy rozhovor a SWOT analyzu.

K ziskaniu udajov potrebnych pre teoreticki ¢ast’ sme ziskavali poznatky zo
sekundarnych zdrojov, ktoré¢ sme vyuzili v podkapitoldch zameranych na realitné
kancelarie na Slovensku. V nasledujicej Casti sme ziskavali informacie z kvalitativneho
vyskumu, ktory sme realizovali formou hibkového rozhovoru so spolumajitelom
luxusného rezortu.

Rozhovor je povazovany za najviac ¢asto pouzivani metoédu pri zbere informacii
a naraza na tom e prostrednictvom prave hibkového rozhovoru mézu skamani ¢lenovia
ziskat' rovnaky nézor, alebo pochopenie danej veci. Vdaka otvorenym otazkam
modzeme porozumiet’ pohladu inych l'udi bez toho, aby to ovplyvilovali napriklad
polozky z dotaznika. Hibkovy rozhovor nam umoziiuje hlbsie pochopit’ nazor
respondenta.

Na hibkovy rozhovor s majitelom spominaného rezortu sme sa vopred pripravili
vypracovanim otazok, ktoré sme mu planovali polozit. Nasledne sme uskutoc¢nili
osobné stretnutie, ktoré trvalo priblizne jednu hodinu. Stretnutie sa uskutoc¢nilo
v Starom Smokovci v kaviarni apartmanového hotela Hrebienok Resort. Vsetky
odpovede sme si doslovne zapisovali a nasledne ich zapracovali do nasej diplomove;j
prace.

Na zaklade hibkového rozhovoru a spracovaniu sekundarnych teoretickych
informacii sme dosli k navrhom na zlepSenie danej problematiky, ktoré sme si nésledne

H spracovali do poslednej kapitoly nasej diplomovej prace.
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4 VysledKky prace a diskusia

V teoretickej Casti diplomovej prace sme si priblizili luxusné nehnutelnosti.
V prvej podkapitole si blizSie rozoberieme trh luxusnych nehnutel'nosti na Slovensku,
aké nehnutelnosti nam Slovensky trh ponuka.

V nasledujiicej podkapitole si priblizime vybranu luxusnii nehnutelnost
HREBIENOK RESORT, ktory sme si opisali z pohl'adu marketingového mixu.

Sucastou tejto kapitoly je aj rozhovor so spolumajitelom tychto luxusnych

apartmanov, ktory nam poskytol dostatok informacii 0 predmetnej oblasti skiimania.
4.1 Trh luxusnych nehnutel’nosti na Slovensku

Realitny trh na Slovensku zaznamenal uz na zaciatku 21.storo¢ia pomerny boom
s ktorym suvisi aj jeho neskorsi vznik na prelome tisicro¢i, kedy sa zacali aj dynamické
rasty cien nehnutelnosti na celosvetovej trovni. K takému to vyraznému rastu cien
prispelo najme to, Ze slovenska ekonomika mala priaznivy vyvoj, ktory bol Startom pre
kladné oCakavania obyvatel'ov, ktori sa zacali zaujimat’ aj o vyhodné uverové zdroje.
Ked'Ze dopyt po byvani bol vacsi ako ponuka byvania, ceny za nehnutel'nosti zacali
rapidne stapat. V rokoch 2002- 2008 ceny vzrastli o 155%, v roku 2009 doslo uz k
relativnemu poklesu cien.*

Trh luxusnych nehnutelnosti je Castokrat charakteristicky prestiznou lokalitou,
krasnym vyhl'adom, dizajnovou zéhradou ¢1 sukromnym wellnessom a samozrejmost’ou
modze byt aZz Sest kupelni v interiéri. Takéto nehnutelnosti sa nachddzaji aj na
Slovensku, dokonca sa nachadzaju na viacerych miestach na Slovensku. Samozrejme sa
vyznacuju extrémne vysokou cenou, ktora siaha az nad milidén eur a napriek tomu je na
slovenskom realitnom trhu z ¢oho vyberat’ a tieto byty, domy ¢i dokonca vily sa aj
dobre preddvaji a je ich tu pomerne dost. Na internetovom portaly
www.nehnutelnosti.sk sa nachadza az 182 takychto nehnutel'nosti. Primarne hovorime
o velkych rodinnych vilach ale dokaZzeme tam najst’ aj byty a tie sa nachadzaja prevazne

v centre Bratislavy. K takémuto predaju sa vyjadril aj realitny analytik, ktory tvrdi, ze

49 ORESKY A KOL., Aplikovany marketing In: Wolters Kluwer 2016 s.132 ISBN 978-80-8168-382-4
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takéto nehnutel’nosti si vyberaju Specidlny klienti. Preto st castokrat na trhu dlhsSie,
prevazne ide o mesiace ale samozrejme to mozu byt aj roky a aj ich hodnota sa moze
¢asom menit. Ak chce preddvajiuci rychlejSie predat’ svoju nehnutelnost, moéze
pristupit’ k zniZeniu ceny ale na druhej strane sa stdva, ze rasticim trhom rastu uz aj
inzerované nehnutel’nosti. Na Slovensku mnohé takéto nehnutelnosti kupuje prave
zahrani¢nd klientela a presne o to je zhananie kupujuceho tazsie. Na Slovensku mame
realitné kanceldrie, ktord sa zameriavaji prave na predaj a prendjom iba prémiovych
nehnutelnosti a to nielen na Slovensku ale aj v zahrani¢i.*

Predaj realit na Slovensku sa odrdza najmd od zamestnanosti, rastu miezd,
vysporiadani sa s energetickou krizou a inflaciou. Prasknutie realitnej bubliny
predpokladé jeden zasadny fakt a to ochotu predavajucich alebo developerov znizovat
ich ceny za nehnutel’nosti pri predaji a to vo vyznamnom rozsahu. Na Slovensku je ale
zvySeny zaujem o luxusné nehnutelnosti a taktiez o takyto typ nehnutelnosti v
zahrani¢i. Bol zaznamenany aj zaujem o nehnutelnosti v zahranic¢i a to napriklad v
Chorvatsku. Zaujem o takéto nehnutelnosti st ale aj v exotickejSich destinaciach ako
napriklad Kanarske ostrovy. Trh s ndjomnym byvanim je v rasticej krivke, ked’Ze narast
cien a nehnutel'nosti a zhorSenie dostupnosti byvania sposobil presun Casti klientov do
segmentu najomného byvania. Samostatna téma je ¢i uz Statne alebo Statom podporené
njjomné byvanie, ktoré ale nie je sucastou realitného trhu a bezného mixu ponuky,

respektive alternativ byvania.®!

4.2  Prehlad luxusnych realitnych kancelarii

V tejto podkapitole si priblizime realitné kancelérie, ktoré poskytuju luxusné
nehnutelnosti na Slovensku a stru¢ne ich opiSeme.

Medzi takéto realitné kanceldrie patri napriklad Sotheby’s, Arvin & Benet
aSvoboda & Williams. Tieto realitné kancelarie s na medzinarodnej urovni, ale

pontkaji ndm aj slovenské luxusné nehnutel'nosti.

5 ROMANOVA K. Byvanie za miliény aj na Slovensku. Pozrite si devit’ najdrahsich nehnutelnosti na
trhu. In:Trend[elektronicky zdrojJonline.[cit.2023-14-05]. Dostupné na:
https://www.trend.sk/biznis/byvanie-miliony-eur-aj-slovensku-pozrite-devat-najdrahsich-nehnutelnosti-
trhu

51 ZREGIONU.SK A je to tu! Slovensky realitny trh pada na kolena. Na ¢o sa maju ludia pripravit? IN: Z
Regionu.sk [elektronicky zdrojlonline.[cit.2022-17-10]. Dostupné na: https://bratislava.zoznam.sk/a-je-
to-tu-slovensky-realitny-trh-pada-na-kolena-na-co-sa-maju-ludia-pripravit/3/
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SOTHEBY'S

Realitna spolo¢nost’ zalozena uz v roku 1976. Prostrednictvom webovej stranky
umoznuje prehl’ad celosvetovych nehnutelnosti na predaj. Globalny dosah je az na 81
krajin a izemi, spravuju 1 075 realitnych kancelérii po celom svete a maju az 26 000
predajnych spolupracovnikov. Roc¢ny predaj v roku 2022 bol 167 miliard dolarov.
Sotheby's International Realty je jedinou skutocne globalnou realitnou znackou s
globalnou sietou rezidenénych maklérskych spolo¢nosti. Na zéklade ich osobnych
vztahov predajcovia oslovuju vysokokvalifikovanu globalnu klientelu a tak kupujaci
ziskavaju pristup k pozoruhodnym nehnutel'nostiam a agentom kdekol'vek. Tato stranka
ma k dispozicii 31 nehnutel'nosti po celom Slovensku. Prevazne sa jedna o luxusné vily.

Internetova stranka tejto realitnej kanceldrie nam ponuka mnoho luxusnych
nehnutel’nosti na predaj. Vybrali sme konkrétne jednu z nich, ktoru si blizSie opiSeme.
Ide ovilu so zahradou plnou historie, ktora je situovana v prestiznej bratislavske;j
lokalite Starého Mesta. Tato vila presla kompletnou rekonstrukciou, s dérazom na
zachovanie = povodnych  prvkov  akombinaciou s pokrokovymi  materidlmi
atechnologiami. Luxusnd vila pozostdva zpiatich podlazi spojenych tocitym
schodiskom a zdobenymi mal'bami, ktoré s jej hlavaym pilierom. Na prizemi sa
nachadza vstupnd hala siahajuca cez dve podlazia, garaz a vytah. Prvé poschodie je
vyhradené pre oddychovi zénu, kde je umiestnena aj virivka s presklenou strechou
a vyhl'adom na oblohu. Nachadza sa tam aj finska sauna arelaxacnd miestnost’
s dizajnovym zavesnym krbom. TaktieZ tam najdeme aj vinarenn s kamennou stenou, na
poschodi sa nachddzajui aj technické priestory vily. Druhé poschodie je vyhradené pre
spolo¢ensku Cast. Moderna kuchyna s vystupom na terasu sa vyznacuje ¢istymi liniami.
Velka obyvacia Cast’ s presklenymi oknami s vyhl'adom je zariadena v minimalistickom
Style. Dominantnym prvkom je denna zoéna s mramorovym krbom. K dispozicii je
praCovila a kompletné technické zazemie domu. Na tretom poschodi sa nachadza
stkromna Cast’ vily, takze tam najdeme hlavnu spaliu, kupel'nu, ktoré veda k priamym
vstupom na terasu. Na najvy$Som poschodi sa nachadza samostatny byt, ktory disponuje
spaliiou s obyvacim priestorom a kuchyniou. Interiér vily pdsobi kompaktne, prevazuju
svetlé odtiene v prirodnych farbach. Cenu tejto nehnutelnosti na stranke Sotheby’s

nenajdeme. D4 sa zistit’ iba po kontaktovani tejto realitnej kancelarie.
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Obrazok 7 Vila s posobivou historiou-Bratislava

s B 2 g

Zdroj: Dostupné na: https://www.sothebysrealty.com/eng/sales/detail/180-1-84546-c83z4p/impressing-villa-with-
history-bratislava-i-old-town-id-0083-bratislava-bk-81105

ARVIN & BENET

Tato realitna kancelaria je slovenského pévodu. Na trhu posobi uz od roku 2009
a disponuje 50-timi zamestnancami. Nejedna sa Cisto o predaj nehnutel'nosti, taktiez je
Vv ich spolo¢nosti zahrnuty aj prendjom nehnutelnosti. Tuto realitni kancelariu tvorili
s myslienkou vytvoritt vynimo¢nti znacku anie rychlo zbohatnit. Pri predaji
nehnutel'nosti vyuzivaju lakavé vizualy, zaujimavé texty a dostojné vystupovanie. Ich
internetova stranka poskytuje zdkaznikom Siroky vyber nehnutelnosti po celom
Slovensku, no najviac nehnutel'nosti ponukaju prave v Bratislavskom Kraji.

Z internetovej stanky realitnej kancelarie Arvin & Benet sme si vybrali jednu
zaujimavu luxusnll nehnutel'nost’ na Slovensku, ktord nas zaujala. Je to 4-izbovy byt
v Bratislave- Starom Meste s vyhladom na rieku Dunaj. Tato lokalita je jednou
Z najziadanejSich Bratislavskych lokalit na Hradnom vrchu. Byt disponuje vysoko
nadStandardnymi materialmi ako napriklad vzacne kamene, dreva a mnoho dalSieho.
Kupou nadstandardného bytu v takej lokalite je istou investiciou pre majitel'a z dévodu,

ze takyto druh bytov je vel'mi vyhl'adavany prave na nasledny prendjom. Tato lokalita je
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sidlom mnohych ambasad, rezidencii a vyznacuje sa vysokou mierou bezpecnosti. Cena

ponukanej nehnutelnosti je 1 190 000eur.

Obrazok 8 4-izbovy vyhladom na Dunaj

Zdroj: Dostupné na: https://www.arvinbenet.sk/sk/detail-ponuky/757/4izbovy-byt-s-krasnym-vyhladom-na-dunaj

SVOBODA & WILLIAMS

SVOBODA & WILLIAMS je renomovana realitnd kancelaria, ktord poskytuje
kompletny servis pri predaji, kipe a prendjme nadStandardnych reziden¢nych a
komerénych realit v atraktivnych lokalitich Bratislavy a celého Slovenska a Ceskej
republiky s pobockami v Bratislave, Prahe a Brne. Ako exkluzivny partner siete
Christie's International Real Estate pre Slovensko a Ceska republiku sprostredkovavaju
nakup a predaj rezidencnych nehnutelnosti aj v zahrani¢i. Ich sluzby poskytuji na
Slovensku od roku 2019. Pracuji vyhradne s kvalitnymi nehnutel'nostami,
profesiondlne s dorazom na detail. Poskytuji komplektné spektrum realitnych sluzieb.
Okrem predaja nehnutel'nosti poskytuju aj prendjom, investicie alebo development. V
roku 2017 sa stali exkluzivnym partnerom globalnej realitnej siete Christie's

International Real Estate. Ta zdruzuje realitné kancelarie, ktoré sa zameriavaju na
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luxusny segment a v sucasnosti je aktivna v 46 krajinach po celom svete. SVOBODA &
WILLIAMS exkluzivne zastupujeme Slovensko a Ceska republiku. Partnerstvo s
Christie's International Real Estate im umoznuje prezentovat’ vybrané nehnutelnosti z
ich portfolia globalne a stcasne pontknut’ miestnym kupujicim prémiové reality v
zahranici.

Pri tejto realitnej kancelarii, sme si vybrali byt v Liptovskom Mikulasi. Ide
o reziden¢ny komplex MARINA LIPTOV, ktory ponuka na predaj 4-izbovy byt
V luxusnom prevedeni s 360 stupiiovym vyhladom a terasou. Pre zvySeny komfort je
vstup do interiéru priamo z vytahu. Stvorizbovy apartman disponuje 78m2 obyvacou
izbou spojenou z kuchynou a jedalenskou castou, dvoma kupelfiami, dvoma
samostatnymi toaletami a troma izbami. Z kazdej miestnosti je zabezpeceny pristup na
terasu s celkovou vymerou 114m2, ktord kupujicemu ponuka vyhl'ad na tatry cez vodné
dielo. Byt sa predava v najvy$Som Standarde. Lokalita je ldkava, pretoze v okoli sa
nachddza napriklad Tatralandia a BeSenova. Marina Liptov disponuje pristavom pre
lode a pozi¢oviou lodi. Komplex pontka §iroky rozsah sluzieb vratane wellness centra.
Kompletné obc¢ianska vybavenost’ lokality, vybudovand infrastruktara strediska a Siroké
moznosti rekreac¢nych i Sportovych aktivit Liptovskej Mary robia z Apartmanov Marina
Liptov luxusny koncept byvania a aktivneho oddychu na jednom z najkrajSich miest
Slovenska, ¢i prilezitost perspektivnej investicie. Predajnd cena tohto bytu je

1 396 800eur.
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Obrazok 9 Byt 4-izbovy, Liptovsky Mikulas

Zdroj: Dostupné na: https://svoboda-williams.sk/predaj/byty/detail/43715

Na zéklade ziskanych poznatkov sme spracovali SWOT analyzu znazornenu na

obrazku 10.

Obrazok 10 SWOT analyza trhu realitnych kancelarii orientujucich sa na luxusny
segment.

Silné stranky Slabé stranky
e Nove developerské projekty e Maly podiel na trhu
e Rychlo rastici trh e Slaba trovei marketingoveho
e Dostatok investorov planovania

e Slabe vyuzitie prednastavene]
platformy pre 3D vizualizaciu

PrileZitosti Hrozby
e Nizka konkurencia na trhu e Vysoke vstupne naklady
e Prvotriedne lokality na e Narast hypotekarnych urokov
vystavbu « Narast cien stavebnych
¢ Dilhodoba rozvojova materialov
perspektiva
« Dopyt po vystavbe
nehnutelnosti

Zdroj: vlastné spracovanie autorky
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4.3 HREBIENOK RESORT**** z pohl’adu marketingového mixu

Tato podkapitola sa bude venovat’ marketingovému mixu na trhu nehnutel'nosti
a konkrétne sa zameriame na apartmanovy hotel Hrebienok Resort, ktory si takymto

sposobom aj blizsie opiseme.

PRODUKT

Nasim produktom s apartmany na predaj v hotely Hrebienok Resort Stary
Smokovec. Pri kipe nehnutelnosti sa zdkaznici rozhoduji na zéklade rdéznych kritérii
podl'a ktorych si vybert nehnutelnost. Niektorych zaujima najmi lokalita, v naSom
pripade z dévodu volnocasovych aktivit. Prave lokalita priddva tymto apartmanom
hodnotu, pretoze sa nachadzaji v centre Starého Smokovca. Zaujimavymi faktormi pri
kupe tychto apartmanov je aj ich technicky stav, pretoze tieto nehnutel'nosti s stavané
ako novostavby a taktiez ich investi¢ny potencial, ktorym vieme tieto nehnutelnosti

Znasobit’ na cene.

CENA

»Na trhu nehnutelnosti rozliSujeme Uzitkovu hodnotu nehnutel'nosti a trhovu
hodnotu nehnutel'nosti. Cena nehnutel'nosti je konkrétna hodnota realizovana v trhovom
prostredi na zéklade ponuky a dopytu na trhu. >

Vseobecnu hodnotu tychto apartmanov sme zistili podl'a porovnévacej metody,
ktora hovori o tom, Ze pri jej vypocte sa musi pouzit’ transakény pristup, ¢o znamena, Ze
na porovnanie ceny potrebujeme stibor minimalne troch nehnutel'nosti a stavieb, ktoré si
vzajomne porovname. Toto vykondvame na mernej jednotke, Co znamena ze
zohladiiujeme obstavany priestor, podlahova plochu, zastavana plochu, dizku

a podobne. Vyuzivaju sa rézne podklady na porovnanie ako napriklad ponuky

realitnych kancelarii alebo doklad o prevode nehnutelnosti.>®

52 TVRDON J. Trh nehnutelnosti 1.vyd. Bratislava: Ekonom 2013 s.127 ISBN 978-80-225-3569-4
58 ORESKY A KOL. Aplikovany marketing Bratislava: Wolters Kluwer 2016 . 139 ISBN 978-80-8168-
382-4
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DISTRIBUCIA

Pri distriblicii zohravaji doéleziti ulohu najmé realitné kanceldrie, ktoré
sprostredktivaju predaj. Realitné kancelarie st délezitym faktorom pretoze v sucasnosti
na nasom trhu obchoduje s naozaj vel'kym poctom nehnutelnosti, ktoré su samozrejme
originalne a jedine¢né a vyhl'adanie najprimeranej$ej ponuky a dopytu je naozaj zlozita
uloha. Je potrebné spomenut’ aj to, ze prave takého realitné kancelarie nam Setria dost’

&asu, v kone¢nom dosledku nie len predavajucemu ale aj kupujicemu. >

KOMUNIKACIA

Velku rolu v marketingovom mixe zohrava prave komunikacia. Kupujici sa
totiz potrebuje dozvediet’ o apartméanoch hotela Hrebienok Resort, o znamena, Ze je
potrebné umiestnit’ vhodné reklamy na tie najlepSie miesta. Inzeraty na tieto apartmany
najdeme doslova vSade, napriklad na strankach luxusnych nehnutel'nosti, ktoré si podla
nasho nazoru prezeraju najméd vazny zaujemcovia. Aby sa tento predaj dostal do
povedomia I'udi najdeme ho aj na roznych socidlnych sietach v réznych reklamach. Co
nas ale celkom prekvapilo je, Ze tieto apartmadny najdeme aj na beznych strankach ktoré
ponukaji predaj rozliéného tovaru. Cim viac reklam mame k dispozicii, tym skor sa

o0 takomto predaji dozvie aj Siroka verejnost’.

Ako dalsi krok vnasSej diplomovej praci, si pribliZime apartmany
v analyzovanom rezorte- Hrebienok resort****. Na ich internetovej stranke, ale aj na
strankach realitnych kancelarii na Slovensku sme si vyhladali ich apartméany pontkané
na predaj. BliZ$ie si analyzujeme konkrétne tri z nich, ktoré sa navz4jom lisia vel'kostou

I vybavenim.

% MAIER K. Ekonomika tizemného rozvoja I1.vyd. Praha: Grada 2000 s.144 ISBN 80-7169-644-7
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Obrazok 11 Hrebienok Resort Stary Smokovec

Zdroj: Dostupné na: www.nehnutel'nosti.sk

Informacie ktoré uvadzame v d’alSom texte sme spracovali z internetovej stranky
nehnutel'nosti.sk. Na obrazku 11 mézeme vidiet’ apartmanovy hotel, ktory sa nachadza
v Starom Smokoveci iba 18 kilometrov od Strbského plesa. Pontika nam 4-hviezdi¢kové
ubytovanie spolu so zahradou, terasou, barom, reStauraciami a potravinami priamo
vrezorte. Vtomto komplexe sa celoroéne uskutociiuju rozne akcie a podujatia.
Internetova stranka tohto komplexu neustdle aktualizuje informacie tykajlice sa tychto
podujati. Sticastou rezortu je aj wellness centrum, ktoré obsahuje vonkajsi rekreacny
bazén, v zime klzisko, finska sauna, infra sauna, parna bylinkovéa sauna, viriva vana,
thajskd masaz a taktiez vel'mi dobre vybavené fitness centrum. Lokalita tohto rezortu je
pre navitevnikov velmi lakava, pretoZe je blizko Strbského plesa ale aj Tatranskej
Lomnice. V Starom Smokovci sa nachadza aj znama lanovka, ktora vedie z Hrebienka.
Nachédza sa tam mnozstvo roéznych barov, reStauracii, neformalnych barov a z vacSiny
je vyhlad priamo na hory. V Starom Smokovci si na svoje pridu vsSetky vekové
kategorie. V reStauraciach sa nachddzaju detské kutiky, ale nachadzaji sa tam aj

samostatné herne. Ned’aleko rezortu sa nachadzaji aj r6zne obchody ¢i uz s oble¢enim

43


http://www.nehnuteľnosti.sk/

alebo pomodckami na turistiku, ¢i lyzovanie. V Starom Smokovci st taktiez rdozne
pozicovne pre turistov na rozne Sporty.

Na predaj su k dispozicii r6zne typy apartmanov s jednou az tromi spalnami a
rozlohou od 33 do 120 m2. Budova je postavena za pouzitia kvalitnych materialov,
ktora bola ocenena aj ako stavba roka 2019. Fasada je tvorena prirodnym kameiiom a
drevom, ¢o podtrhuje tatransky Styl. Apartmany sa odovzdévaju kompletne zariadené a
vybavené od televizie az po ¢ajova lyzicku tak, aby ich bolo mozné ihned’ zacat
prenajimat’. Sucast'ou vybavenia su obklady, kurenie, dizajnové sanitdrne vybavenie a
plne vybavené kuchyne so vstavanymi spotrebi¢mi. Novy majitel si mdze vybrat
zariadenie svojho apartmanu z pripravenych néabytkovych balickov. Apartmany st
uréené ku kombindcii vlastného uzivania a d’alSiecho prendjmu. V Case nepritomnosti
majitela apartmanu je mozné apartmdn prenajimat’ cez hotelovy systém, o zarucuje
atraktivny vynos z prenajmu vo vyske cca 65% z ceny ubytovania a minimalizuje
starosti s tymto spojené. Vynos z prenajmu sa odvija od realnej obsadenosti komplexu.
Majitel moze apartman vyuzivat' kedykol'vek, pokial’ nie je prenajaty. Najomna zmluva
o zaradeni apartmanu do hotelového systému sa uzatvara na dobu 1 roka, s opciou na

d’alsi 1 rok.
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Obriazok 12 Luxusny apartman na predaj- HREBIENOK RESORT****

Zdroj: Dostupné na: https://www.nehnutelnosti.sk/4753867/predaj-dvojizbovy-byt-vysoke-tatry-stary-smokovec-

luxny-apartman-hrebienok-resort-74-m2-novos/

Na obrazku ¢.12 méZeme vidiet ndhl'ad na dvojizbovy apartman na predaj
v tomto rezorte. Disponuje rozlohou 57 m2 plus 17 m2 tvori priestranna terasa.
Nachadza sa v budove HR2 s kategorizaciou $tyroch hviezdi¢iek a je vhodny ¢i uz pre
rodiny s detmi, alebo pre naro¢nej$iu dvojicu hosti. Vyhodou apartmanu je, ze sa da
vyuzivat’ sikromne ale da sa aj prenajat’ a to priamo cez rezervacny hotelovy systém.
Tento apartman je kompletne zariadeny a pontka priestranni obyvaciu izbu s TV
a internetovym pripojenim, ktord je spojena s kuchynou a jedalenskym stolom.
Spaliiova Cast’ je oddelena osobitne, ¢o znamena viac stikromia. Sicast’ apartmanu je aj
predsient so Satnikovou skrifiou a kupel'na so sprchovym kuatom a samostatnd toaleta.
Terasa spolo¢ne so sedenim je pri tomto apartmane situovand smerom k bazénu na
prizemi a pristup knej je aj zo spalne aaj Sobyvacej izby. Je mozné si dokupit
parkovacie miesto v podzemnej garazi. Cena tohto apartmanu je 439 800 € s DPH, pri

ktorom je mozny odpocet.
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Obrazok 13 Horsky apartman v HREBIENOK RESORT****_ Stary Smokovec
"

Zdeoj: Dostupné na: https://www.sothebysrealty.com/eng/sales/detail/180-1-84546-z67p8v/mountain-apartment-in-
hrebienok-resort-stary-smokovec-id-0169-stary-smokovec-bk

Na obrazku ¢.13 modZeme vidiet luxusny apartman, ktory je pontkany na
stranke luxusnych nehnutel'nosti Sotheby’s. Tuto vidime luxusne zariadeny jednoizbovy
horsky apartmdn vo Vysokych Tatrach- v Starom Smokovci. Tento apartmén je
jedinecny prave svojou polohou a modernym vybavenim. Je zostaveny z obyvacej Casti
Vv ktorej sa nachadza parny krb, modernou 3 metre Sirokou pohovkou, LED osvetlenou
machovou stenou na ktorti nadvizuje jedalensky stol pre 4osoby a plne vybavenou
kuchyiiou, ktord je zostavend uz spolu so vstavanymi spotrebicmi ako je rara
s indukénou varnou doskou, mikrovinou rarou s grilom a samozrejme aj chladni¢kou
s mrazni¢kou aumyvackou riadu. Dalej sa v apartmane nachddza spaliia, ktora
disponuje vystupom na terasu aje vybavend manzelskou postel'ou, vstavanymi
uloZznymi priestormi a taktiez disponuje Sirokouhlou televiziou rovnako ako v obyvacej
Casti. Kupel'na je vybavend sanitdrnou keramikou a bezbariérovym sprchovacim kiitom.
Medzi bezkonkuren¢né vyhody tohto apartmanu patri priestrannd terasa s rozlohou az
16m2 svyhladom na dolinu Vysokych Tatier as LED osvetlenymi tujami. Terase
prindlezi aj moderny betonovy stol, ktory ‘'ma v sebe zabudovany plynovy krb so

sedenim a polohovatelnym lezadlom. Stylovy apartman je prepracovany do posledného
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detailu, je prijemnym spojenim modernych prvkov v sulade so zachovanim tradi¢nej
atmosféry horského apartmanu. Drevo, rozne druhy osvetlenia a pastelové tony nabytku
mu dodavaju punc elegancie a luxusu. Byt je urCeny pre 1-4 osoby a ma svoj vlastny
rezervacny systétm a webovu stranku s plnou kontrolou predajnych kandlov v
priestoroch prendjmu. Ked’ sa nevyuZziva na sukromné ucely, da sa jednoducho prenajat’,

¢im sa zarad’uje medzi vynikajice investi¢né prilezitosti na trhu.

Obrazok 14 Luxusna terasa v apartmane HREBIENOK RESORT****

Zdroj: Dostupné na: https://www.sothebysrealty.com/eng/sales/detail/180-1-84546-z67p8v/mountain-apartment-in-

hrebienok-resort-stary-smokovec-id-0169-stary-smokovec-bk

V celej tejto Casti je vel'mi vidiet, Ze ste doslovne kopirovali informacie pre zaujemcov

0 ktipu, resp. prendjom., odporucam prestylizovat’.
Metoda polohovej diferenciacie

Pri predaji uvedenych nehnutel'nosti sa vyuziva metoda polohovej diferenciacie.
Polyfunkény dom sa nachadza v Casti obce Vysoké Tatry, v centre v Starom Smokovci.

Katastralne tizemie Stary Smokovec, okres Poprad. V tejto lokalite prebieha
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modernizacia respektive vystavba novych nadstandardnych hotelov, apartmanovych
domov s polyfunkciou rekreacnych objektov. Dom je situovany v centralnej Casti obce
v tesnom kontakte s Cestou Slobody a Tatranskou Zeleznicou. To vytvara priestor pre
dobrt dopravnu dostupnost’ a pre vznik pracovnych a podnikatel'skych sluzieb v oblasti
cestovného ruchu. Od okresného mesta Poprad, ktory je administrativnym a kultirnym
centrom regiéonu je lokalita vzdialend 17km. Dopravné spojenie je autobusovou
dopravou a Tatranskou elektrickou a autom. Obec kde stoji hodnoteny dom je
vyhladavanou lokalitou pre prostredie a investovanie do nehnutel'nosti. V okoli domu je
dom kultiry, obchody, hotely, obcianska vybavenost' obce, ako Mestsky trad,
ambulancia lekara, $kola a podobne.

Byt je vyuzivany na projektovy ucel- na byvanie. Iné vyuzitie sa da
predpokladat’, napriklad prendjom, vzhl'adom na jeho atraktivnu polohu a priestorovu

dispoziciu a zdujem predovsSetkym o kratkodoby prendjom.

4.4 Rozhovor so spolumajite’om apartmanového hotela
HREBIENOK RESORT****

Realizovali sme kvalitativny vyskum metédou dopytovania formou
Struktirovaného rozhovoru. Rozhovor bol realizovany osobne a bol zaznamenavany
pomocou doslovného zépisu odpovedi. Cielom rozhovoru bolo ziskanie informaécii

ohl'adom predaja luxusnych apartmanov a s tym spojenych marketingovych aktivit.

1. Ako prvé, co si mézeme vsimnut na apartmdnovom hoteli Hrebienok Resort je

Jjeho vizudlna stranka, ktorou sa lisi od ostatnych v Starom Smokovci. Co bolo pre vis

.....

,Pri stavbe ndsho hotela sme sa inSpirovali apartmanovymi hotelmi v Alpéch,
chceli sme priniest’ trocha Alpského stylu aj do Tatier, ¢o sa nam myslim celkom dobre
podarilo. Nasu budovu sme postavili z naozaj kvalitnych materidlov ako je prirodny

kameri a drevo. Dokonca sme ziskali aj ocenenie stavba roka 2019.*
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Obriazok 15 Ocenenie stavba roka 2019

4
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itektury
Ebnictva

Zdroj: Vlastné spracovanie autorky

2. Na roznych internetovych strankach je mozné si vSimnut inzerdaty na vase

apartmany, v akom stave a standarde vybavenia sa predavaju tieto apartmany?

»VSetky apartmany ktoré st na predaj sa odovzdavaji v Gplnom stave.
V apartmanoch st termoizolacné oknd s trojsklom, bezpecnostné dvere, vnitorné jadro
je murované, obklady a dlazby su nadstandard. Omietky su hladké stierkové, stropy su
sadrokartonové, podlahy st v obytnej miestnosti laminatové plavajuce a v kupelni je
keramické dlazba. Kuchyna je taktiez sticastou. V nej je zabudovana induk¢nd doska,
nerezovy dres, nerezovy digestor a zabudovanéa chladni¢ka. Co sa tyka vykurovania je
teplovodné, madme panelové radidtory, termoregulacné ventily, je zavedena elektricka

inStalacia s automatickym istenim. Takze apartmany odovzdavame s tymto vybavenim.
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No samozrejme je uz na novom majitel'ovi, ¢i si apartman ponecha v takom stave, alebo

si ho zrekonstruuje podla seba.*

3. Novy majitel’ si moze cely apartman zariadit podla seba, to znamend, Zze moze

davat nové obklady, kuchynu a podobne?

»Spravne. Mame viacero klientov, ktori si hned na zaciatku kompletne
rekonstruuji svoje apartmany, od podlah cez kuchynu obklady a podobne. Su to
vacsinou klienti, ktori si cheu prerobit’ svoj apartméan na naozaj luxusny a nasledne ho

prenajimat’ za vys$siu cenu, ako sa prenajimaju tieto ,,zakladné* apartmany. ,,

4. Na vasej internetovej stranke je Siroky vyber apartmdnov a zaujimavé je
hlavne to, Ze skoro kazdy je v niecom iny. TakzZe hostia, ktori sa k vam vracaju maju

moznost navstivit vzdy iny druh apartmanu. Bolo toto vasim cielom ?

,Presne tak, tento koncept je pre hosti vel'mi zaujimavy, pretoze sa k nam aj
preto radi vracaju. Nas rezort sa skladd celkovo z dvoch budov. Prva budova, ktort
nazyvame HR1 je kategorizovand ako trojhviezdiCkovy Standard a druha budova HR2 je
uz kategorizovana ako Stvorhviezdickova. TakZe hostia si mézu vyberat’ aj podla toho.
Tym, Ze apartmany aj predavame a novi majitelia si ich zariad’ujii podl’a seba robia nas
rezort vynimocnejSim. Takze sice sa hostia vracaji na to ist¢é miesto opakovane,

nadobudnt pocit vynimoc¢nosti tym, Ze izby su 0zaj roznorodé.*

5. Aké su priblizné cenové relacie tychto apartmanov?

,Ceny su roznorodé v zavislosti od toho v akej budove sa apartman nachadza, ¢i
ide 0 budovu HR1 alebo HR2. PribliZzna cena za m2 je cca od 7 000 eur po 10 000 eur.
Cena sa potom pocita samozrejme od velkosti apartmanov. Samozrejme sa cena odvija
aj od inych aspektov ako je napriklad poloha apartmanu, pretoze apartmany su
situované napriklad s vyhl'adom na hory tam je cena samozrejme vysSia. Vyhodu maju
najmé apartmany na najvysSich poschodiach kde je krasny vyhlad na cely resort a aj na

hory. Apartmany ktoré neponukaji vyhl'ad na resort a ani na hory su vyrazne lacnejsie.*
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6. KedZe ide 0 investicné apartmdny na predaj, plinujete do budiicna este

nejaku vystavbu, po ktorych by cena tychto apartmanov bola vyssia?

»damozrejme, Ze ano. Pri takomto type nehnutel'nosti ako je tento apartmanovy
hotel je vzdy potrebné premyslat’ nad nieCim novym ¢o by uputalo ¢i uz kupujicich
alebo hosti. Nasim najrozsiahlejSim planom je vystavba novej zjazdovky priamo za
nasim komplexom, ktord by viedla priamo z Hrebienka. Tym paddom by naSi hostia
alebo vlastnici apartmanov mali zjazdovku doslova na skok. To by nam prildkalo vel'ké

mnozstvo novych zdkaznikov.*

7. Co robite pre to, aby ste prildkali zaujemcov o kipu vasich nehnutelnosti? ?
Hrebienok je krasna oblast, je nutné mat vyrazné reklamy, alebo klienti chodia uz

Jjednoducho sami po tych rokoch od kedy mate tento krasny resort?

,»V takychto oblastiach sa apartmany predavaju laicky povedané samé. Kupujtci
Casto vyhl'adavaju prave takéto lokality, ktoré s zaujimavé svojou polohou a su si plne
vedomi toho, Ze investicia ktort vloZia do tychto investicnych apartmanov sa im

CiastoCne vrati a zaroven apartman mézu plne vyuzivat pre svoje vlastné ucely.*

8. Akym spésobom prezentujete svoje nehnutelnosti?

»Na naSej internetove] stranke su zverejnené nehnutelnosti na predaj, ale
apartmany su zverejnené aj na strankach luxusnych nehnutelnosti ako napriklad
Sotheby’s.. Pred neddvnom nas navstivil znamy moderator z radia, ktorého sme pozvali
k ndm do reStauracie aj s rodinou. Pontkli sme mu bezplatné vyuzitie naSich sluzieb,
napriklad degustacné menu v naSej Slovenskej reStauracii a na oplatku nam za to urobil
peknu reklamu na jeho socidlnej sieti. Takymto spdsobom sa o nas dozvedela SirSia

verejnost’.*
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9. Preco podla vas by mali kupujuci investovat prave do vasej nehnutelnosti?

,»Z jednoduchého dovodu a tym je, ze sa po zakupeni apartmanu o vsetko postara
nasa sluzba. Ci uz ide o rezervacie, platby a nakoniec aj upratovanie apartmanov. Tento
systém sme zaviedli presne pre to pohodlie vlastnikov apartmanov. Co moze byt pre
nich prijemnejSie ako vlastnit’ nie€o, o €o nie je potrebné sa starat? V okoli mame vela
nehnutelnosti, ktoré si I'udia zakupili a zazivaji permanentny stres pri rezervacii ich
nehnutelnosti a vSetko to o je tu vyrieSené za vas oni musia denno denne zazivat’. Pri

naSich apartménoch takéto problémy jednoducho neméame.*

Na zaklade realizovaného rozhovoru mézeme odpovedat’ na polozené vyskumné
otazky:
VO1: Nehnutel'nosti su zverejnené na internetovej stranke rezortu, taktiez na strankach
luxusnych nehnutelnosti. Vyuzivaju aj celebrity marketing na prezentaciu tejto
nehnutel'nosti.
VO2: Vsetky nehnutelnosti sa predavaju v Gplnom stave, ¢o znamena, Ze sii vybavené
oknami, bezpecnostnymi dverami, obkladmi a dlazbami. Kuchyna je kompletne

vybavena aj S0 vStavanymi spotrebi¢mi.
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5 Diskusia

Na zaklade ziskanych poznatkov a informacii z realizovaného rozhovoru sme
zistili, ze predaj luxusnych nehnutelnosti sa mnohokrat nepotrebuje nlitene propagovat’.
Zaroven sme dospeli k nazoru, ze do budtcna to nemusi takto zostat' a investorov
takychto apartmanov moze byt menej. Preto navrhujeme nasledovné kroky, ktoré podl'a
nas vedu k lepSiemu marketingu predaja luxusnych nehnutel'nosti.

Spolo¢nosti Hrebienok Resort by sme navrhovali zlepSenie ich internetovej
stranky, pri ktorej ndm chybaju virtudlne prehliadky apartménov, aby si kupujuci vedeli
lepSie predstavit do coho maji investovat’ svoje peniaze eSte predtym ako osobne
navstivia danti nehnutel'nost’.

Pre upresnenie, o vlastne virtudlna prehliadka znamend. Vdaka virtualnym
prehliadkam méame moznost wuzivatelovi alebo inak povedané, potencidlnemu
zakaznikovi ukazat' prehliadku po interiéroch ale aj exteriéroch ¢i uz firiem, bytov,
domov alebo inych nehnutelnosti. Pomocou $pecidlne vytvorenych fotografii, ktoré sa
panoramatické a prepojené cez navigaéné ukazovatele, piktogramami a pohladmi
k ovladaniu pohybu dochadza k trojdimenzionalnej prehliadke. Takouto cestou sa
virtudlne prehliadky snaZia vytvérat' priestorovy dojem, v akom sa dokaze uzivatel
virtualne prechadzat. V dnesSnej dobe tieto virtualne prehliadky predstavuji dieru na
trhu, pretoze takato formu prehliadky nehnutel'nosti nachadzame v praxi len sporadicky
aj napriek tomu, Ze zdujem o nich ma stupajucu tendenciu. Téato funkcia sa stretava
S pozitivnymi reakciami uZivatelov a populdrnou sa stava aj vd’aka nizkym nakladom
na jej implementaciu. Takuto prehliadku je nenarocné aj dodato¢ne modifikovat’ ¢i
personifikovat. Medzi vyhody virtudlnej prehliadky patri: moZnost odmerania
jednotlivych bodov nehnutelnosti, kompatibilita na inzertnych portdloch na webe,
umiestnenie na google street view komerc¢ného priestoru, moznost’ pridania zvuku pre
vys§$i emoCny zazitok s interakciou virtualnej prehliadky a podobne.

Pri ponuke luxusnych nehnutel'nosti navrhujeme vyuzivat’ aj koncepciu ,,home
stagingu®. Jeho cielom je pripravit’ dobru prezenticiu nehnutelnosti pre kupujiceho
tak, aby si dokdzal predstavit' exteriér a interiér nehnutelnosti alahSie sa snim
stotoznil. Prezentdciou umoznia predstavit’ si premenu nehnutelnosti na zéklade jeho

potrieb. Vyhodou home stagingu je urobit’ nehnutel'nost’ vizualne pritazlivejSou, aby sa
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tam kupujuci cheel ihned’ nastahovat’. Pri home stagingu je ddlezitych 5 zakladnych
krokov a to su:
1. Vycistenie interiéru a exteriéru: Cista nehnutelnost’ je zaklad pri predaji, pretoze
poukazuje na to, ze nehnutel'nost’ je dobre udrziavana
2. Upratovanie: neporiadok odvadza pozornost’ kupujiiceho a zmensuje priestor
3. Odosobnenie sa: odstranenie vSetkych fotografii, oble¢enie a osobnych veci
4. Priniest zivot: napriklad rastlinami, ktoré wvnesu prijemné prostredie do
nehnutelnosti a odstranenie pachov pre kvalitna prezentaciu nehnutel'nosti
5. Definicia vSetkych miestnosti v nehnutelnosti: kazdd miestnost’ musi mat’ svoj
definovany tucel, ¢o napomédha pri rieSeni dispozicného vysporiadania
nehnutel'nosti kupujacemu.

Zistili sme, ze S$pecifikom marketingu luxusnych nehnutelnosti je predaj
luxusnych nehnutelnosti prostrednictvom internej databazy klientov. Su urcity
predavajuci nehnutelnosti, ktori z roznych dévodov nemajui zaujem o to, aby informéacie
0 predaji boli verejné. Zverejnenie by mohlo nechcenym spésobom ovplyvnit' cenu
a odkryt’ detaily, ktoré s pre predavajuceho osobné. Zverejnend informacia, Ze dant
nehnutel'nost’ preddva, by mohla vyvolat’ v okoli rozne reakcie, ktoré mézu mat’ voci
nemu nechcené dosledky. Presne takymi situdciami sa zaobera predaj nehnutelnosti
internej databazy klientov. Pracou s databdzami realitnym kanceldridm umozZiuje
oslovit’ presne zamerany uzky kruh potencionalnych kupcov. Na Slovensku mame
k dispozicii niekolko firiem, ktoré sa venuju len predaji nehnutelnosti cez internt
databazu klientov.

Luxusné nehnutel'nosti su pontkané za vysoké ceny, preto aj kupujici ocakava
isté pridavné sluzby, ktoré sa s takouto kupou zabezpecia. Spravca objektu by mal byt
samozrejmostou. Chranene parkovisko nie len kamerovym systémom ale aj vratnikom,
ktory na auto dohliada 24hodin denne. Taktiez upratovacia sluzba by mala byt
zabezpecend, aby novy majitel’ takéto zalezitosti neriesil. Ak ide reziden¢né komplexy
mali by zahriiovat’ aj wellness sluzby pre vac¢si komfort kupujuceho. Aj takéto pridavné
sluzby robia nehnutel'nost’ luxusnou.

Identifikovali sme si niektoré Specifika luxusnych nehnutelnosti a nasledne sme
sformulovali navrh na zlepSenie predaja luxusnych nehnutel'nosti na Slovensku.

Existuje mnoho internetovych strdnok na predaj luxusnych nehnutelnosti na

Slovensku, no pri takychto typoch internetovych strdnok sa cena danej nehnutelnosti
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ponuka len na vyziadanie po zadani naSich udajov. Realitné¢ kancelarie nam dokazu
ponuknut’ ro6zne nehnutelnosti ale aj tu plati, Ze ¢im vysSia je cena nehnutel'nosti, tym
vysSia je provizia realitného makléra, a preto sa Castokrat stava, ze si ponukané
kupujicim skor im vyhovujice nehnutelnosti. Internetovu stranku by sme pomenovali
www.comparerealty.sk Myslime si, Ze kupujtci by privitali takato strinku zameranti na
luxusné nehnutelnosti na Slovensku. Strdnka by obsahovala filter, pri ktorom by si
kupujuci zadali svoje preferencie na nehnutelnost’ atd by im nasledne zobrazila
vysledky spolo¢ne s ich cenami. Nesmel by chybat’ ani zdkaznicky servis, ktory by sa
zobrazoval v pravom dolnom rohu ahned” po otvoreni stranky by potencionalnym
kupujiacim pontkal pomoc. Tato zakaznicka podpora by fungovala nepretrzite 24hodin
denne, prave kvoli casovému posunu. Tak by si dokazal poradit’ aj ¢lovek, ktory by mal
zaujem o kupu nehnutelnosti aj keby sa nachadzal napriklad v Amerike. Sti¢astou tejto
internetovej strdnky by boli aj virtudlne prehliadky, ¢o by dost pomohlo
potenciondlnym kupujucim pri rozhodovani. Vyhodou tejto internetovej stranky by bolo
hlavne to, Ze si to kupujuci mézu prezerat’ z pohodlia domova, ziskaji nentiteny ¢as na
premyslenie. V realitnych kancelariach casto na zakaznikov vyvijaju tlak v podobe
toho, Ze ak sa nerozhodnete do urcitého ¢asu, tak sa nehnutel'nost’ predé lebo je o fu
vel’ky zaujem a ¢astokrat to nebyva pravda. Specidlne vyskoleni zamestnanci by mali na
starosti osobnu prehliadku po vyZziadani zakaznika a nasledné sprostredkovanie predaja,
rieSenie hypotekarnych ¢i spotrebnych Uverov a podobne. Zikaznik by jednoducho
ziskal vSetko na jednom mieste. Motivacnym benefitom tejto internetovej stranky by
bolo to, Ze po zakupeni nehnutel’nosti prostrednictvom nej by ziskal VIP ¢lenstvo na
tejto stranke. VIP clenstvo by predstavovalo zasielanie lukrativnych luxusnych pontk
priamo na e-mailovu adresu este pred oficialnym zverejnenym na uZ spominanej
internetovej stranke. To by vyvolalo dovod o zdujem pre roznych podnikatel'ov, ktory

maju zdujem investovat’ hromadne do takychto luxusnych nehnutelnosti.
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Zaver

Diplomovou pracou sme si priblizili vyuzitie marketingu na trhu v ramci
luxusnych nehnutelnosti. Hlavnym cielom nasSej diplomovej prace bolo blizsie
Specifikovat’ marketing luxusnych nehnutel’'nosti na Slovensku. Tento hlavny ciel’ sme
naplnili pomocou hibkového rozhovoru so spolumajitelom luxusnej nehnutelnosti na
zaklade ktorého sme vypracovali navrh na zlepSenie marketingu.

Okrem hlavného ciela sme splnili aj parcialne ciele v teoretickej ale aj
praktickej Casti.

Parcialne ciele V teoretickej oblasti sa nam podarilo naplnit pomocou
sekundéarnych zdrojov ako st knizné a elektronické zdroje, ktoré nam pomohli vytvorit’
reSerS tychto informdcii anésledne sme ich spracovali do nasej teoretickej cCasti
diplomovej préace. Parcidlne ciele teoretickej Casti diplomovej prace ndm pomohli pri
splneni hlavného ciel’a ale aj parcidlnych cielov praktickej Casti.

V praktickej Casti prace sme spracovali:

e SWOT analyza realitnych kancelarii na Slovensku: na zaklade
vypracovania SWOT analyzy sme sa dozvedeli o tom aké su slabé a silné
stranky realitnych kancelarii ale aj aké st prilezitosti a hrozby pre tieto
realitné kancelarie.

e Charakteristika objektu skiimania- Hrebienok Resort***: v tejto Casti
sme si analyzovali tento rezort. Zistili sme, Ze vyuzivaji pri predaji
tychto  nehnutelnosti metddu polohovej  diferenciacie, kedZze
nehnutel'nost’ sa nachadza vo vyhladavanej turistickej lokalite.

o Specifika luxusnych realitnych kancelarii na Slovensku: na zaklade
ziskanych informécii, sme dosli k zdverom, Ze luxusné realitné
kancelarie by sa mali riadit’ istymi Specifikami, ktoré im zabezpecia lepsi
predaj pontikanych nehnutelnosti. Aj ked’ sme sa z hibkového rozhovoru
dozvedeli, Ze nehnutel'nosti vo vyhladavanych lokalitdich sa predavaji
dobre a nepotrebuju ich vyrazne propagovat, dosli sme k zaveru, Ze to
tak nemusi byt stile, a myslime si, Zze do buducna budu aj takéto
nehnutel'nosti potrebovat’ dobry marketing a kvalitné realitné kancelarie,
ktoré tento predaj zabezpeCia. Domnievame sa, ze po splneni

navrhovanych Specifik pri predaji budu tspesni.
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