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PRIESTOROVY A CASOVY ASPEKT CIEN NEHNUTELNOSTI
URCENYCH NA BYVANIE V SLOVENSKEJ REPUBLIKE

SPATIALAND TEMPORAL ASPECT OF HOUSING PRICES

Abstract

Large regional differences in housing prices are a reflection of the housing market. In
doing so, the housing market is the biggest problem of the Slovak population mobility. The
aim of this paper is to analyze the housing prices in districts of the Slovak Republic in two
aspects. The first aim is to verify the existence of housing prices spatial autocorrelation in
the Slovak Republic. In other words exactly verify the existence of regions, is the clusters of
districts with low, respectively high housing prices. The second aim is to verify hypothesis
that there is not convergence in housing prices to the equilibrium price in the Slovak.
Republic.

Uvod

Byvanie je jednou zo zakladnych Tudskych potrieb. Cudia tato potrebu spravidla
uspokojuju obstaranim a uzivanim obytného priestoru — bytu. Trh s nehnutel'nostami ako
sticast’ vSeobecného trhového systému je ovladany zakonmi trhu. Byt je vSak tovar, ktory ma
viacero Specifik. Je to predovSetkym jeho nenahraditelnost inym, nemoZnost
premiestiiovania a skladovania a taktiez jeho vyrazny socialno-kultirny vyznam. Byt plni
vyznamn spoloc¢ensku funkciu ako predpoklad fungovania domécnosti a rodiny. Z pohl'adu
prevaznej Casti populacie je byt najvacSou zivotnou investiciou a byvanie popri strave
najvacsim spotrebitel'skym vydavkom, konsStatuje Vagac [4]. Velké regiondlne rozdiely v
cenach st odrazom trhu s bytmi. Ten je maly, nedostato¢ne rozvinuty a typicky nizkym
poctom volnych bytov. Podla Ivani¢ku [6] vedie vysoka obsadenost’ bytov k znizenej
pracovnej mobilite, rastu cien bytov a najomného, geografickej diferenciacii miezd a
zvySenym nakladom zamestnavatel'ov. Trh s nehnutelnostami je pomerne komplikovany
systém, ktory sa vyznacuje mnohymi Specifikami a na jeho podobu ma vplyv vela faktorov.
Podl'a Spirkovej [3] faktory vplyvajiice na cenu nehnutelnosti moézeme charakterizovat' z
hl'adiska:

- dopytu (lokalneho + globalneho) a ponuky (lokalnej),

- rastu ekonomiky a prijmu domacnosti,

- urokovych mier a dostupnosti tiverov,

- demografickych faktorov,

- dani, dotacii a inych vplyvov vladnej politiky na byvanie,
- premennych na strane ponuky (vystavba novych bytov),

- Spekulacii v stivislosti s o¢akdvanim rastu cien a podobne.

K rozvoju bytového trhu po roku 2000 vyznamne prispel pozitivny vyvoj HDP,
konstatuje Spirkova [3]. Dalej konstatuje, Ze zlepSenie trhového prostredia na Slovensku sa
prejavilo aj v intenzite bytovej vystavby. Nedostatok bytov na Slovensku sposobil
predovsetkym vysoky dopyt po rezidenénych nehnutel’'nostiach, ¢o sa nasledne odrazalo aj v
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rastticej cene tejto komodity. Zlom nastal v druhom polroku 2008, ked’ v désledku vonkajsich
aj vnutornych vplyvov doslo postupne ku stagnécii a poklesu cien nehnutel'nosti na byvanie
vo vSeobecnosti. Ceny nehnutel'nosti na byvanie sa vSak menili r6zne v zavislosti na lokalite.
Z geografického hladiska je kazdy lokalny trh s nehnutelnost’ami Specificky, lebo v kazdom
meste, resp. SirSom meradle okrese dochadza k inej kombinacii faktorov naviac réznej
intenzity a ich vysledné pdsobenie vytvara miestny trh s nehnutel'nost’ami.

Cielom prispevku je analyzovat ceny nehnutelnosti urCenych na byvanie v
okresoch Slovenskej republiky z dvoch hladisk. Overit’ existenciu priestorovej autokorelacie
priemernych cien nehnutelnosti ur¢enych na byvanie v Slovenskej republike. Inak povedané
exaktne overit, i sa vytvaraju oblasti, t.j. zhluky okresov s nizkou, resp. vysokou priemernou
cenou. Druhd hypotéza, ktord chceme overit je, Zze na uzemi Slovenskej republiky
nedochadza z casového hladiska ku konvergencii cien nehnutelnosti ur¢enych na byvanie
k rovnovaznej cene, t.j. neexistuje beta konvergencia priemernych cien nehnutelnosti
v Slovenskej republike.

Material a metody

Analyzovali sme priemerné ceny nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie v okresoch SR.
Udajova zékladiu [1] tvorili data pozorované v mesiaci august a nasledne z dvojmesaénym
odstupom v mesiaci oktober 2011. Pre postudenie priestorovej autokorelacie priemernych cien
nehnutel'nosti bol pouzity Moranov koeficient, ktory ma tvar

Niaiam )u(%_«)fég

| = (1)

kde: nje pocet oblasti,
A je pocet hranic, t.j. okresov,
g =1, ak oblasti i a j susedia,
inak §;=0(,j=1,2,..., n),
Xi (i=1, 2,..., n) je hodnota skiimaného javu v oblasti I,

X ==L )

Ak sa hodnota | blizi k hodnote +1, skimany jav je silne pozitivne autokorelovany. Ak sa
hodnota | blizi k hodnote -1, skimany jav je silne negativne autokorelovany. Ak sa hodnota |

blizi k hodnote

D’ skimany jav je v priestore rozloZeny nahodne. Statisticka
n_

vyznamnost’ Moranovho koeficienta bola testovana s vyuzitim metédy Monte Carlo [2].

Anselin zaviedol takzvany Moranov bodovy graf s bodmi so suradnicami (Xi , Zwijx j }, ktory
]

umoziuje odhalit’ vyrazné lokéalne Struktary, priCom smernica priamky tychto bodov je
Moranov koeficient.

Lokalny Moranov koeficient je vhodny pre identifikdciu priestorovych
aglomerativnych bodov. Hodnoty I;, ktoré su viésie ako E(I;) indikuja pozitivnu priestorova
autokorelaciu, pre ktora st podobné hodnoty nizke, alebo vysoké zhlukované okolo bodu i.
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Hodnoty I;, ktoré su mensie ako E(l;j) indikujt negativnu priestorova autokorelaciu, pri ktorej
stt okolo bodu i zhlukované hodnoty rozdielne od hodnoty v bode i. Testovanie Statistickej
signifikantnosti lokalnych koeficientov priestorovej autokorelacie vyuziva simulaciu [2].

Regresny model beta konvergencie ma tvar

1 Yit

~In

— Y;
(N, za+biIn'io+ g (3)

kde:  Yit je hodnota skiimanej veliciny i-tom okrese v dase t,

Yi,0 je potiatotna hodnota skumanej velitiny Vv i-tom okrese,
& je nédhodna chyba.

Ak existuje beta konvergencia, potom hodnota b je negativha. Ak sa regresny
koeficient b rovna hodnote —1, ide 0 perfektni konvergenciu. Ak sa regresny koeficienta b
rovna nule, potom konvergencia neexistuje. Regresny koeficient b vyjadruje, aka velkt cast’
rozdielu Kk rovnovaznemu stavu sa okresom v priemere podarilo eliminovat’. Predpoklada sa
existencia stabilného stavu priemernych cien nehnutelnosti s nulovym rastom.

Vypocéty boli realizované pomocou softvérov GeoDa a Excel.

Vysledky

V tabul’ke 1 st uvedené popisné charakteristiky priemernych cien nehnutelnosti
uréenych na byvanie v SR za mesiac august a oktober.

Charakteristika August | Oktdber
Priemer 849,319 | 854,945
Standardna chyba 40,2005 | 39,8091
Median 784,701 | 787,654
Modus 1083,82 1087,5
Standardna odchylka | 357,3101 | 353,8309
Vyberovy rozptyl 127670,5 | 125196,3
Spicatost 1,4695 1,542
Sikmost 0,6743| 0,6877
Variatné rozpatie 1766,77| 1767,05

Tabul'ka 1: Popisné charakteristiky za mesiac august a oktober 2011
Zdroj: Vlastné vypocty z udajov [1]

Rozdelenie priemernych cien nehnutelnosti uréenych na byvanie za okresy SR do
kvartilov za mesiac august a oktober je uvedené na obrazku 1 a2. Cim je farba okresu
bledsia, tym je priemernd cena nehnutelnosti nizSia. NajtmavSia farba oznaCuje okresy
S najvyssou cenou.
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Quantile: AUG

[] (0:67038] (19)
[ [671.1:783 6] (20)
@ [784.7:1004] (20)
[ (1008:1767] (20)

Obrazok 1: Kvartilova diferenciacia cien nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie v SR podla
okresov za mesiac august
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tdajov [1]

Quantile: OKT

[] [0675.7](19)
[ [6758:783.4] (20)
[ (767 7:1004] 20)
[ (1018:1767] (20)

Obrazok 2: Kvartilova diferencidcia cien nehnutel'nosti uréenych na byvanie v SR podla
okresov za mesiac oktober
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tidajov [1]

Priestorova autokoreldcia

Moranove bodové grafy za mesiac august aj oktdober poukazuji na vyraznu
priestorovu $trukturu priemernych cien nehnutelnosti uréenych na byvanie. Potvrdil to aj test
signifikantnosti Moranovho koeficientu pre oba mesiace. Moranov koeficient pre priemerné
ceny nehnutelnosti za mesiac august bol 0,6744 a prislusna P hodnota pri 9999 simulaciach
bola 0,00010. Moranov koeficient pre priemerné ceny nehnutel'nosti za mesiac oktober sa
nepatrne zvysil na hodnotu 0,6796 a prislusnd P hodnota pri 9999 simuldciach bola tiez
0,00010. Moranov bodovy graf za mesiac august a oktober 2011 je zobrazeny na obrazkoch 3
ad.
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Moran's I = 0,6744
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Obrazok 3: Moranov bodovy graf za mesiac august 2011
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z Gdajov [1]

Moran's [ = 0,6796
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Obrazok 4: Moranov bodovy graf za mesiac oktober 2011
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tidajov [1]

Vysledky simulacie preukaznosti Moranovho koeficienta za mesiac august a oktober
su zobrazené na obrazku 5 a 6.
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permutations; 9999
pseudo p-value: 0,000100

10,6744 E[I-0,0128 Mean-0,0131 £d4:0,0720

Obrazok 5: Vysledok simulacie signifikantnosti Moranovho koeficienta za mesiac august
2011
Zdroj: Vlastné vypocCty a zobrazenie z dajov [1]

permutations: 9999
pseudo p-value: 0,000100

06796 E[-0,0128 Mean-0,0136 Sd:0,0708

Obrazok 6: Vysledok simulacie signifikantnosti Moranovho koeficienta za mesiac oktober
2011
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tidajov [1]

Ked’ze Moranov koeficient je Statisticky vyznamny, je na mieste otazka, ktoré okresy
sposobujii  priestorovia  autokorelaciu. Urovent preukaznosti lokdlnych Moranovych
koeficientov je zobrazena na obrazku 7 a 9. Cim je P hodnota pre Moranov koeficient niZsia,
t.j. Moranov koeficient je Statisticky preukazny na niz$ej hladine vyznamnosti, tym je aj farba
okresu na mape tmavsia. Statisticky vyznamné Moranove koeficienty si zobrazené na
obrazku 8 a 10.
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LISA Significanc
[ ] Mot Signifu

[ p=005
I r=001
I » =000
I r=00001

Obrazok 7: Uroveii preukaznosti lokalnych Moranovych koeficientov v auguste 2011.
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tidajov [1]

LIZA Cluster h:
[] Mot Signifi
i High-High
[ | Lowy-Lonwy
| Low-High
[ High-Low

Obrazok 8: Statisticky preukazné lokalne Moranove koeficienty pre priemerné ceny
nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie v auguste 2011.
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tidajov [1]

LISA Significanc
[] Not Signific

3 p=005
B p=001
I »=0.001
I »=0.0001

Obrazok 9: Uroveti preukaznosti lokalnych Moranovych koeficientov v oktobri 2011.
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tdajov [1]

02/2012 7|Strana



Nehnutelnosti a Byvanie ISSN 1336-944X

LISA Cluster M
Not Signif
High-High
Low-Low
Low-High
High-Low

OOEE[0

Obrazok 10: Statisticky preukazné lokalne Moranove koeficienty pre priemerné ceny
nehnutel'nosti uréenych na byvanie v oktobri 2011.
Zdroj: Vlastné vypocty a zobrazenie z tdajov [1]

Okresy Bratislava, Malacky, Pezinok a Senec s vysokou priemernou cenou
nehnutelnosti susedia s okresmi s taktiez vysokou priemernou cenou nehnutelnosti. Okresy
Lucenec, Detva a Poltar s nizkou priemernou cenou nehnutel'nosti susedia s okresmi s taktiez
nizkou priemernou cenou nehnutel'nosti.

Na zaklade lokalneho Moranovho koeficientu je tiez Statisticky vyznamné susedstvo
okresu Vranov nad Topl'ou s vysokou cenou, ktory je oznaceny na obrazku 10 ruzovou farbou,
s okolitymi okresmi Svidnik, Stropkov, Medzilaborce a Humenné, ktoré maju nizku cenu a su
oznac¢ené modrou farbou. V mesiaci august lokalny Moranov koeficient pre okres Svidnik nie
je Statisticky vyznamny.

Okresy tak vytvorili na mape Slovenska tri vyhranené stvislé oblasti. Dve oblasti
tvoria okresy s nizkou priemernou cenou nehnutelnosti (na obrazku 10. ozna¢ené modrou
farbou) a jednu oblast’ tvoria okresy S vysokou priemernou cenou nehnutel’nosti (na obrazku
10. oznacené Cervenou farbou).

Beta konvergencia

Regresny model beta konvergencie ma tvar

Y.
%In Lok - 17614 —1,4.10° InY

Y i,august2011 (4)
i,august2011

Model ako celok je vhodny, pretoze P hodnota vhodnosti modelu ako celku je
0,002945. Oba koeficienty su Statisticky vyznamné, ked’ze P hodnoty 0,004336 a 0,00000471
st mensie ako zvolend hladina vyznamnosti 0,05.

ANOVA

df SS MS F Vyznamnost' F
Regresia 1 0,002084 0,002084 9,432814 0,002945
Rezidual 77 0,017012 0,000221
Celkom 78 0,019096

Tabul'ka 2: Vysledky regresnej analyzy
Zdroj: Vlastné vypocty z udajov [1]
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Koeficienty Standardné chyba t $tatistika P - hodnota
Intercept 0,017614 0,004336 4,062364 0,000116
X premenna -1,4E-05 4,71E-06 -3,07129 0,002945

Tabulka 3: Vysledky regresnej analyzy
Zdroj: Vlastné vypocty z udajov [1]

Koeficient 1,4.10° je takmer nulovy. Z uvedenych vysledkov, v sulade s tedriou
o konvergencii, moézeme konStatovat, Ze medzi priemernymi cenami nehnutel’nosti
v okresoch SR v hodnotenom obdobi neexistuje beta konvergencia.

Zaver

Vyuzitim Moranovho koeficientu bola dokdzana vyznamna priestorova autokorelacia
medzi priemernymi cenami nehnutelnosti uréenych na byvanie V niektorych okresoch na
Slovensku. Okresy vytvorili na mape Slovenska tri savislé oblasti. Dve oblasti v okoli
Lucenca a Stropkova s nizkou priemernou cenou nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie a jeden
Vv okoli Bratislavy s vysokou priemernou cenou nehnutel'nosti uréenych na byvanie.

Nesulad medzi ponukou pracovnych prilezitosti a disponibilnou ponukou bytov je
jednou z prekazok pohybu pracovnych sil a mobility obyvatel'stva. Svetova banka [5]
povazuje trh s bytmi za najvacsi problém mobility obyvatel'ov Slovenskej republiky. Mozno
vyslovit’ hypotézu, ze vysSie ceny nehnutelnosti su v okresoch s vy$Sou zamestnanost'ou a
vysSimi priemernymi mzdami. Ak sa tato hypotéza potvrdi, moéze to mat’ vazny dosledok
v podobe obmedzenia moznosti stahovania obyvatel'stva z regionov s vysokou
nezamestnanost'ou a ochromit’ tak mobilitu pracovnych sil. Bude to vSak predmetom d’alsieho
vyskumu.

Dalej moézeme konstatovat’, Ze medzi priemernymi cenami nehnutelnosti uréenych na
byvanie vV hodnotenom obdobi neexistuje beta konvergencia, t.j. nekonverguju k rovnovaznej
cene.
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