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CHARAKTERISTIKA A VLASTNOSTI REALITNYCH TRHOV

THE CHARACTERISTICS AND PROPERTIES OF THE REAL ESTATE MARKET

Real estate market is relatively new institution in Slovak Republic that has undergone the
important transformation during the last years. In this context it is interesting to describe
the most important characteristics of real estate market from the theoretical point of view,
that can serve for future more practical studies of the recent situation of the Slovak real
estate market.. Thus the objective of the paper is to compile the relevent theoretical
knowledge concerning the real estate market.

Uvod

Realitné trhy na Slovensku sa dynamicky vyvijaju najmi vo vacSich mestach, a to aj
napriek ich relativne kratkodobému utlmu pocas globalnej ekonomickej krizy. Ide o dolezita
trhova instituciu, ktord vytvara predpoklady pre mobilitu kapitalu, pracovnych sil, financii
apod. Od efektivneho fungovania realitnych trhov teda scasti zavisi hospodarsky rozvoj
a blahobyt obyvatel'stva. Je o€ividné, ze fungovanie realitnych trhov na Slovensku este stale
nie dostato¢ne efektivne aani transparentné, ¢o je potrebné skumat v buducnosti.
Predkladany ¢lanok preto vytvara teoretické predpoklady pre takyto vyskum a zameriava sa
na teoreticky opis realitnych trhov.

Nehnutelnosti (reality) sa kupuji a predavaji ako ostatné komodity. Trh je
mechanizmus dobrovolnej vymeny tovarov a sluzieb, ktory sluzi ako prostriedok pristupu
k nehnutel'nostiam, kde je jeho ulohou zabezpecit, aby podnikatel'ské a iné subjekty mali
dost’ prilezitosti na vyber vhodnej nehnutel'nosti z viacerych hladisk ako napriklad hladiska
miesta, druhov budov a podmienok pre prendjom priestorov pre akékol'vek oblasti podnikania
[1]. Nehnutelnosti sa kupuju a predavaju na realitnom trhu, kde ich cena stipa alebo klesa
a dopyt s ponukou sa menia. Kto chce efektivne operovat’ na realitnom trhu, musi pochopit’
jeho vlastnosti a principy ovplyvitujice ponuku a dopyt po nehnutel'nostiach.

Charakteristika realitného trhu

Realitny trh (trh nehnutel'nosti) je trh, na ktorom sa uskutoc¢iiuju vSetky transakcie
spojené s transferom vlastnickych prav na pozemky a budovy. Presun vlastnickych prav moze
byt docasny alebo permanentny od jedného subjektu k druhému subjektu vymenou za
odmenu, zvycajne penazného charakteru. Prudky vyvoj finan¢nych néstrojov v uplynulych
desatroCiach sposobil, Ze realitny trh uZ dnes nie je samostatny trh, ale je integrovanou
sticastou globalnych finanénych trhov, ¢o na jednej strane podstatne ulahcuje pristup k
investiénym prostriedkom, no na strane druhej je zdrojom nemalych rizik. Stcasne jeho
rozvoj rychlo napreduje aj v dosledku rdéznych inovécii. Pre rozvinuté krajiny je
charakteristické, ze realitny sektor je schopny poskytovat’ inStitucionalnym investorom
spolahlivé informacie o charakteristikach rizikovosti a navratnosti nehnutel'nosti a o korelacii
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medzi navratnost'ou nehnutel’nosti vo vztahu k inym triedam finan¢nych aktiv a z hl'adiska
inflacie, Co potom zvySuje zaujem investorov o vystavbu [1].

Vo fungujicej trhovej ekonomike ma dobre fungujici realitny trh svoju
nezastupitelni tlohu. Mechanizmus jeho fungovania je zaloZzeny jednak na trhovych
principoch zabezpecujucich stretdvanie ponuky a dopytu — vysledkom ¢oho su rovnovazne
ceny nehnutelnosti a sluzieb, jednak na regulativnych prvkoch Statu urcujucich rdmcové
pravidla fungovania tohto trhu, cielom ktorych je jeho funkénost' a tiez zabezpecenie
ochrany investorov. Rychly vyvoj financnych nastrojov v uplynulych dvoch desatrociach
sposobil, ze realitny trh v sucCasnosti uz nepredstavuje samostatny trh, ale je integrovanou
sucastou globalnych finan¢nych trhov. Vzhl'adom na skuto¢nost’, ze realitny sektor je uzko
spaty s fungovanim ekonomiky ako celku, jeho neproporciondlny rozvoj predstavuje nemalé
rizika vo vyvoji finanéného sektoru a ekonomiky ako celku [2].

Realitny trh je prepojeny s kapitalovym trhom, ktorého charakteristiky (vyvoj
pefiaznej masy, dostupnost Gverov) ho ovplyviuju. Dal§imi faktorom si demografické
trendy, zmeny Vv prijmoch, vkuse a preferenciach spotrebitelov, ktoré vyjadruju dopyt po
nehnutel'nostiach.

NajcastejSimi zdrojmi financovania nehnutelnosti su Zivotné poistovne, banky, sporitel'ne,
penzijné fondy, realitné fondy (Real Estate Investment Trusts), zahrani¢ni a domaci investori.
Realitné aktiva predstavuju vel'ké investicie [1].

Realitny trh by mal byt povazovany za trh miestny, o vyplyva z neprestahovatelnosti
nehnutelnosti. Néarodny realitny trh je tvoreny niekolkymi parcidlnymi trhmi, ktoré sa
navzajom liSia nielen cenovou troviiou, ale najmé vztahom ponuky a dopytu, ktora je vzdy
individudlna. ,,Cenu potom ovplyvituje z velkej Casti diferencidlna polohova renta. Vznik
polohovej renty je udavany vyhodnostou polohy danej nehnutel'nosti, ktord tvori mnozinu
multiplikacnych faktorov, ¢o sa da oznacit’ ako jej okolie. Polohova renta nie je zavisla na
uzito¢nosti danej nehnutel'nosti*“[2].

Na realitnom trhu je ¢asté uplatiiovanie verejného zaujmu v podobe administrativnych
obmedzeni a prikazov. Tie su vydavané prislusnymi centralnymi a miestnymi organmi Statnej
spravy vratane orgdnov miestnej samospravy. Realitny trh do zna¢nej miery ovplyviiyje trh
pracovnej sily a to prostrednictvom vystavby bytovych domov. V neposlednom rade funguje
realitny trh ako indikator ekonomickej situacie. Prostrednictvom svojich cien kopiruje vykyvy
narodného hospodarstva [3].

Realitné trhy maju prirodzene uzke védzby na stavebnictvo, v ktorom tspeSné
podnikanie zavisi od sthry mnoZstva ekonomickych aktérov, ako su stavebnici, klienti —
kupujuci, architekti, bankari, sudni znalci, realitni agenti, pravnici, poist'ovatelia a podobne.
Vlastnosti realitného trhu
Medzi zékladné vlastnosti realitného trhu mozu patrit’ nasledovné vlastnosti [3]:

a) Ponuka a dopyt na seba navzajom posobia a tym ovplyviiuju ceny majetku. Tak ako
na ktoromkol'vek trhu sa ponuka a dopyt priebezne nastavuju, ¢o sposobuje pohyb

cien. Ceny sa zvySuju rastom dopytu alebo poklesom ponuky. Ceny klesaji, ked sa
dopyt znizi alebo ponuka zvysi. Ak sa ponuka a dopyt zvySia naraz, ceny zostanu
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b)

d)

rovnaké. To plati i pri znizeni ponuky a dopytu. Ceny sa menia rovnakym smerom ako
sa meni dopyt a menia sa presne opaénym smerom, ako sa meni ponuka.

Miestny trh. Nehnutelnost sa nemdze presunit na trh s priaznivejSou situaciou.
Realitny trh je preto trh lokalneho charakteru. Situdcia sa méze menit’ medzi mestami
alebo dokonca vramci jedného mesta. Preto musime posudzovat miestny trh
oddelene. Ponuka a dopyt na seba navzajom posobia a tym ovplyviiuji ceny majetku.

Segmentacia trhu znamena, Ze na miestnom trhu moze pdsobit’ niekol'ko rozdielnych
trhov. Segmentdcia trhu moéze mat viacero odliSnych spdsobov vratane typu
nehnutelnosti a cenovej kategorie. Napriklad: Trh obytnych priestorov vo vybranom
meste je iny ako trh kancelarskych priestorov alebo trh rodinnych domov v cenovom
rozsahu od 100 000€ do 200 000€ je iny ako trh rodinnych domov nad 200 000€.

Nastavenie trhu. Ako sa meni ponuka a dopyt, rychlost zmeny cien sa odhaduje
Standardizaciou a mobilitou. Nehnutel'nosti st nehnutel'né a neStandardné, preto sa
ceny nastavuji pomaly. Rovnako pomala je aj vystavba a rekonstrukcia. To spomal’uje
ponuku. Kym ponuka na realitnom trhu reaguje pomaly, dopyt sa moze menit’ na
realitnom trhu vel'mi rychlo. Napriklad ak zrazu klesnt uroky hypoték, viac I'udi si
moéze kuapit nehnutelnost’ a dopyt vzrastie, lebo potencidlni kupujiuci sa budu
ponahlat, aby stihli kipit’ dom za nizky trok.

Fyzické a socialne faktory realitného trhu

Pri uplatiiovani v§eobecnych ekonomickych zakonitosti pdsobi na realithom trhu rad

okolnosti, ktoré vyplyvaji zo samotnej podstaty pozemkov a stavieb na nich. Maju fyzicka
alebo socialnu podstatu [3, 4].

Fyzické faktory:

a)

b)

c)

Kazdy pozemok je unikdtny svojou polohou, svojimi fyzikdlnymi vlastnost’ami,
vplyvom svojho predchadzajiceho vyuzivania a podobne. Je preto velmi tazké
vyjadrit’ absolutne kvalitu pozemku a stanovit’ tak zodpovedajicu cenu.

Kazdu nehnutelnost’ je moZzné vyuzivat’ réznymi sposobmi. Kazdy spdsob ma iné
efekty, vratane ekonomickych. Cena stavebnych pozemkov je vac¢Sinou radovo vyssia
ako cena inych pozemkov.
Zmena spOsobu vyuzivania je vzdy spojend s dodatocnymi nakladmi a tiez i s Casovou
stratou. Napriklad po dobu vystavby domu neprinasa nehnutelnost’ ziadny prijem
alebo iny 0Zitok. Vysoké transak¢éné néklady su tieZ spojené s pripadnym stahovanim
do iného typu nehnutelnosti.

d) Ekonomicky potencial (komer¢na hodnota) nehnutelnosti je ovplyviiovana vonkaj$imi

€)

vplyvmi okolia.

Sposob uZivania pozemku alebo inej nehnutelnosti ovplyviluje prostrednictvom
vonkajSich vplyvov potencial nehnutelnosti v okoli. Dosiahnutie najvysSieho
komercného zisku z jednej nehnutelnosti méze znamenat’ znizenie hodnoty a teda aj
vynosu a zisku z inej nehnutel'nosti.

Socialne faktory:
a) Len velmi malé percento pozemkov ¢i nehnutelnosti je sucasne na trhu. Vacsina

nehnutel'nosti nie je v ponuke, takZe moZnosti vyberu zo strany dopytu s velmi
obmedzené.

01/2011 25|Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

b) Frekvencia predaja nehnutelnosti je védcSinou velmi mala. VacSina predavajicich
I kupujucich nema dostato¢né skusenosti, aby posudila kvalitu a adekvatnu cenu
nehnutelnosti vzhl'adom k situacii na trhu. Preto sa spravidla predaj realizuje za ucasti
realitného makléra (sprostredkovatel’a) alebo nezavislého experta.

c) Cena anuzitkova hodnota nehnutelnosti je v pripade obytnych uzemi vyrazne
ovplyviiovana socialnym faktorom tuzemia.

Z tychto charakteristik vyplyva, Ze realitny trh je znacne nedokonaly a teda
ovplyviiovany radom inych faktorov, ako st len zakladné ekonomické zakonitosti.

Faktory investi¢ného rizika

Na zvladnutie investi¢ného rizika musime zdroje a faktory rizika identifikovat’. Kazdy
rizikovy faktor treba ohodnotit’ na zéklade jeho dodlezitosti a vplyvu. Kazda nehnutelnost’ je
jedine¢na a preto vyzaduje individudlnu investicnu analyzu. Preto je dobré vediet, Ze vSetky
nehnutel'nosti maja spolo¢né vlastnosti, ktoré ovplyviuja ich cenu. Su to [3,6]:

1. Stalost’” vyjadruje upnutie stavby k pozemku, ¢o vo velkej miere obmedzuje
spenazitelnost’. Ddsledkom stalosti k polohe je to, ze hodnotu majetku ovplyviuje
politicka a ekonomicka situacia v oblasti.

2. Dlhodobost’. Nehnutel'nosti st investiciou dlhodobou. Investor vie vd’aka dlhodobosti
stanovit’ aktualnu hodnotu buduceho prijmu z majetku.

3. Trvanlivost’ je vlastnost'ou, cez ktort sa posudzuje dlhodobé investicia. Investicia do
realit vyZaduje obrovské sumy, ktoré spotrebuju financné dohody, posudky pravnikov,
uctovnikov, realitnych poradcov a inych.

4. Segmentacia trhu. Realitny trh je kombinaciou miestnych trhov, ktoré reaguju rychlo
na miestnu ekonomicku a politicka aktivitu. Investori hl'adajuci pomoc skrze ochranné
nariadenia vzdy zmensia mozné riziko.

5. Riziko podnikania na realitnom trhu je vzdy relativne vysoké. Preto je dolezité
identifikovat’ hlavné zdroje rizika a minimalizovat’ faktory rizika.

Do identifikacie rizika sa musia zahrntt’ tieto sudasti:

1. Miesto

2. Nacasovanie
3. Produkt

4. Cena

5. Zmluva

V kazdom projekte je ich dolezitost’ rozna, preto je potrebné popisat, Co tieto sucasti
VvV ramci riadenia investicného rizika znamenaju:

1. VSetky nehnutel’nosti maji miesto. Zemepisci meraji polohu absolutne alebo
relativne. Absolutnu geografickti polohu popisujeme zemepisnou dizkou a Sirkou. Relativnu
popisujeme vzdialenostou, napriklad od centra mesta alebo pobrezia. Pri popisovani
geografickej polohy su dolezité terminy miesto a pozicia. Miesto je nehnutel'nostou samo
0 sebe. Majetok ma $irku, hibku a tvar. Typ miesta uréuje vyvoj nakladov na danom mieste.
Pozicia nehnutelnosti je pre realitnych analytikov doleZitejSia nez miesto. Analytikov viac
zaujima ako je majetok geograficky orientovany s ohladom na X faktorov, ktoré¢ zahriiuju
dopyt alebo ponuku po danej nehnutel'nosti. Pozicia znamena, aké je vyuzitie okolia a ako to
ovplyvni projekt. V pozicia je vyjadrend vzdialenost’ k doprave, objem blizkej dopravy,
pristupnost’ atd’.
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2. Nacasovanie je najzlozitejSou operaciou. Analytici musia vystihnit spravne
nacasovanie. Situacia sa stale meni. Investor na trh vstupuje s projektom. Ked’ sa postavi nova
stavba, naklady na tidrzbu budu nizke len ista kratku dobu, nasleduje interval kedy naklady na
udrzbu vzrasti. Ako rastu naklady, treba sa rozhodnut’ ¢i znova zainvestovat’ alebo nie. Ak sa
bude investovat’, treba vediet na akej Grovni. Stavbari sa snazia o atraktivnost’ pre cielova
skupinu ndjomnikov a kupujucich. Atraktivnost’ sa da zvysit' inovaciami a dizajnérskymi
doplnkami.

3. Produkt - Pomerne tazko je definovatel'ny realitny produkt — oddelene od miesta
parcely. Na zatriedenie nehnutelnosti pouzivaju analytici na realitnom trhu niektoré
vSeobecné kategorie vlastnosti podla:

e ceny a prenajmu nehnutelnosti,
e roku postavenia (veku) nehnutel'nosti,
vel'kosti majetku a druhu vlastnictva,
kvality postavenej nehnutelnosti,
cielového umiestnenia nehnutel'nosti,
schopnosti pripojenia na informac¢né a komunika¢nych technologie,
spravy, udrzby a modernizacie nehnutel'nosti,

zmluvného obmedzenia vlastnictva, ktoré mozu znizit' alebo zvysit' hodnotu
nehnutel'nosti budiiceho uzivatela.

Na vykonavanie analyzy trhu su jednotlivé nehnutel'nosti zatriedené do kategorii, tak
aby sa porovnatel'né projekty dali identifikovat’. Realitni analytici sa tak mézu Specializovat’
na jednotlivé kategorie, ¢o im umozni ziskat’ vaésie zrucnosti a vedomosti 0 danom trhu.

4. Cena sa pri manazmente rizika berie do uvahy. Realitni analytici moézu
predpovedat’ o¢akavané vynosy z majetku. Cena je relativna, vysoka cena moze potvrdzovat
vykonnost'ou trhu a nizka odrazat’ zhorSené trhové podmienky. Financni analytici na zaklade
informacii od realitnych analytikov ocenia nehnutel'nost’ ako potencidlnu investiciu. Takato
analyza obsahuje Uvahy o pouziti majetku, zdaneni, pravne uvahy, ndklady na spravu,
predajné a najomné prospekty, mieru obsaditelnosti a absorpcie.

Dysfunkcie realitného trhu

Tradi¢nou pri¢inou dysfunkcie realitného trhu je posobenie vonkajsich vplyvov, kde
povodca zmeny nenesie dosledky spdsobené touto zmenou. Dochddza potom k neefektivnej
alokacii zdrojov. Nehnutelnosti, ktoré st ponukané, nezodpovedaji vo svojom mnozstve,
kvalite a cenovej Struktire tomu, po ¢om je dopyt a izemie nie je vyuzivané ekonomicky
optimalnym spdsobom [4].

K dysfunkcii alebo zriateniu realitného trhu dochadza za podmienok [3,4]:

a) nadmernej intenzity vyuzivania uzemia,

b) pokial je z nejakého dovodu ponuka nehnutel'nosti dlhodobo obmedzena, znizi sa
disponibilnd zasoba nehnutelnosti pre trh na minimum neschopné dosiahnut
rovnovazneho stavu, trh potom bud’ prestane fungovat’ alebo vznikne tzv. ¢ierny
trh, ktory nebude respektovat’ oficialne pravidla,

c) ked majitelia nehnutel'nosti spravidla ocakavaju vyssie ceny, ako su im kupujici
ochotni pontknut’ alebo dochadza ku $pekulaciam s existujucimi nehnutelnost’ami,
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d) ak dochadza k $pekulaciam v rozvojovych tzemiach; tam, kde je uzemny rozvoj
ponechany iba na pdsobenie trhovych mechanizmov, vznika chaotické zastavba,

e) blokovanie uzemného rozvoja jednotlivymi majitel'mi,

f) do ceny nehnutelnosti vstupuje subjektivna uzitkova hodnota — pokial’ je majitel
nehnutelnosti sucasne 1 jej uzivatelom, prejavuji sa tu najviac i hodnoty
socidlnych vztahov.

Klasifikacia realitného trhu

Realitné trhy je mozné diferencovat’ podla roznych hladisk a tak definovat trhy
S podobnym vlastnostami, resp. na ich zaklade definovat segmenty trhu potrebné pre
marketing nehnutel'nosti.

Trhy mozno ¢lenit’ z hl'adiska toho ¢i investor si chce podrzat’ nehnutel'nost’ vo vlastnictve,
resp. ju predat’ na:

e Trh uzivatel’sky — trh prendjmu nehnutel'nosti

o Investi¢ny trh — trh predaja nehnutel'nosti

Rozdelenie podPa Specializacie (charakteru) realitného trhu [3]:
e Rezidencny realitny trh
e Komerc¢ny realitny trh
- retailovy trh
- kancelarsky trh
- trh priemyselnych a logistickych nehnutel'nosti

Zaujimavé je tiez geografické hl'adisko, podl'a ktorého mozeme trhy ¢lenit na:
e lokalny (miestny),
e regiondlny,
o celostatny,
¢ medzinarodny.

Trh nehnutel'nosti je d’alej mozné diferencovat’ z hl’adiska ich schopnosti jeho reprodukcie
na [1]:
e Schopny reprodukcie — ide o trhy v ramci ktorych je pozemkova zlozka relativne slaba
z hl'adiska celkovych ndkladov nehnutelnosti. Nachddzaji sa tam, kde je pristupnost’
pozemkov relativne vel'k4, napr. na perifériach velkych miest.

e Neschopny reprodukcie — tieto trhy zoskupuju prestizne budovy, ktorych hodnota je
v prvom rade uréovana ich umiestnenim v geografickom priestore, hlavne v centrach
miest, alebo na miestach, kde sii vzacne pozemky — drahé nehnutelnosti — ich cena sa
spravidla odlisuje od ceny stavby.

Délezité je tiez Clenenie realitného trhu podl’a jeho zrelosti. Zrelost’ trhu zavisi od
toho aké podnikatel'ské prileZitosti na tomto trhu existuju, do akej miery su tieto trhy rizikové,
¢o je ukéazané v tabulke 1. Kvoli struénosti nerozoberame d’alSie dolezité parametre zrelosti
trhu, ku ktorym napr. patri diferencidcia profesii na tomto trhu, pritomnost’ konzultaénych
spolo¢nosti a pod.
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TABULKA ¢&. 1: Clenenie realitného trhu na ziklade zakladnych charakteristik

Druh trhu PrileZitosti Rizik4 Ocakavana
navratnost
1) Prvotriedne lokality na
vystavbu 1) Vysoké vstupné naklady IRR* 12 az
2) Perspektivne ziskové 2) Menej moznosti pre 15%
Vyspely trh | investicie, tam kde je znizené | diverzifikaciu stavby Vynosy 4 az
riziko 7%
3) Dlhodoba rozvojova
perspektiva
?ggﬁf’;&?&‘g\‘f stediskd 1 1) 7 aena fluktudcia trhu IRR* 13 a
v dosledku nespravneho 22%

2) Projekty rekreacného
charakteru a na vyuZitie
voI'ného Casu

3) Dopyt po bytovej vystavbe

nacasovania rozvojovych investicii | Vynosy 8 az
2) Vyber nespravnych lokalit, ktoré | 11%

nie su pripravené na ekonomicky
rast

Rozvijajuci
satrh

D) Vistavba kanceldrskyeh | 4y Nedostatozny lokalny dopyt IRR* 20 a7

Vyndrajici | priestorov 2) Nekvalitné informacic a sluzby | 35%

satrh 2).Vystavba} hotelox_/, 3) Nedostatky pri kontrole vystavby | Vynosy 12 az
priemyselnych stavieb 16%

Zdroj: IVANICKA, K. a kolektiv (2007), Trh nehnutelnosti a developersky proces. Bratislava. STU. ISBN 978-
80-227-2661-0

Cena a realitny trh

Cena je pefiazna suma dohodnuta pri nakupe a predaji tovaru [6].

Cena nehnutelnosti je dana vysledkom vzajomného pdsobenia ponuky a dopytu na
trhu, na ktori vplyva aj polohova renta, Co znamend, ze poloha ovplyvni aj samotnli cenu
nehnutelnosti.

Hodnota nie je skuto¢ne zaplatend, pozadovana alebo nakupné cena. Je to ekonomicka
kategoéria, vyjadrujica penazny vztah medzi tovarom a sluzbami, ktoré je mozné kuapit na
jednej strane kupujicim a na druhej strane predavajucim. Hodnota vyjadruje Gzitok, prospech
vlastnika tovaru alebo sluzby. Trhova hodnota, ktora je na fungujicom trhu zdkladom trhove;j
ceny, pritom nemusi zodpovedat’ tizitkovej hodnote nehnutel'nosti [7].

Cenova mapa je metodickd pomocka na urCovanie cien nehnutelnosti na trhu
prostrednictvom  grafického znazornenia plosného, geografického rozlozenia cien
nehnutel'nosti akéhokol'vek druhu, vratane ndjomného z nehnutelnosti v ur€itom tzemnom
celku [8].

Priestorové planovanie ceny nehnutel’nosti
V zastavanom, ale aj v nezastavanom uzemi je poloha nehnutel'nosti vyznamnym

faktorom ceny, takze fyzické vlastnosti izemia ustupujii do uzadia. To plati najmé v centrach
velkych miest [3,4]:
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Poloha ovplyviiuje cenu nehnutel’nosti na troch urovniach:

1. droveii makropolohy (regionalna) — tu sa uplatiuje poloha voci hlavnym centram
regionov, socidlny a ekonomicky profil regionov a mesta, jeho dostupnost’, kvalita zivotného
prostredia ¢i napojenie na infrastruktaru a podobne.

2. urovei mezopolohy (sidelna) — poloha v ramci sidla, dostupnost’ jeho centra a d’alSich
doélezitych miest, charakter izemia, v ktorej sa nehnutel'nost’ nachadza.

3. uroven mikropolohy — poloha pozemku v uizemnom plane, dostupnost’ verejnej dopravy,
pristup individudlnou automobilovou dopravou, moznost’ parkovania, dostupnost’ vybavenia
(obchody, Skoly), kvalita prostredia (verejnej plochy, bezpecnost’ uzemia, socialny status
uzemia).

Casové zmeny ceny a hodnoty nehnutel’nosti

Ceny nehnutelnosti podliehaju konjunkturdlnym zmenam vyvolanymi ekonomickymi
cyklami. Priebeh tychto zmien vSak nemusi kopirovat’ vyvoj ostatnych cien. Je to spdsobené
tym, ze investovanie na realitnom trhu je povazované za pomerne bezpecné. Avsak tyka sa to
len investicii do hotovych stavieb, pretoze pri investicidch do izemného rozvoja st vysoké
rizika, ze o¢akavany vyvoj na trhu nebude splneny a nepodari sa teda dosiahnut’ pozadovanu
navratnost’ investicie (napriklad sa nepodari prenajat’ alebo predat’ priestory tak, ako bolo
predpokladané [9].

Ceny vo vSeobecnosti zavisia od lokality, stavu nehnutel'nosti, dopytu po danom type
nehnutelnosti, ako aj od dalSich faktorov, ku ktorym patri napr. lahSia dostupnost
hypotekarnych uverov, rast zivotnej Girovne, rast realnych prijmov.

Ku zmene hodnoty nehnutelnosti dochadza tiez v priebehu jej Zivotnosti. Zivotny
cyklus stavby je rozdeleny do niekol’kych faz:

a) priprava a realizacia izemného rozvoja (vystavby),
b) sprava a udrzba hotovej stavby (budovy),

c) opravy, resp. modernizicia,

d) demolacia alebo rekonstrukcia.

Uzitkova hodnota budovy a z nej vychadzajica trhova hodnota, byva najvacsia v
okamziku jej uvedenia do prevadzky. V tejto dobe totiz budova spravidla najlepsie vyhovuje
prevadzkovym poZiadavkdm a taktieZ je mozZné dosiahnut' najvys$i vynos (napriklad
z prenajmu). Tiez naklady na prevadzku v novej budove budu pravdepodobne mensie, pretoze
zariadenia budi nové anebudd potrebovat’ opravy. Postupne budu ale vynosy klesat
a prevadzkové ndklady porastti tak, ze bude budova starnut’ fyzicky (opotrebovanim)
a moralne (novymi poziadavkami uzivatel'ov) az do kritického bodu, kedy vynosy nepokryju
naklady.

Zaver

Realitny trh predstavuje miesto stretdvania sa ponuky a dopytu na nehnutelnosti.
Realitny trh je v su€asnosti uzko prepojeny na kapitalovy trh a je vyrazne regulovany Statom
a verejnou spravou. Realitny trh je nedokonaly trh a mé spravidla lokalny charakter, aj ked’
Vv poslednej dobe vznikaji aj trhy, ktorych charakter je medzinadrodny. Realitny trh
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ovplyviiuju viaceré faktory fyzického, socidlneho a investicného charakteru. Nedokonalost’
realitného trhu je zdrojom rdéznych dysfunkcii ako aj investicného rizika. Napokon realitny trh
je mozné Clenit’ podla r6znych hl'adisk, ¢o potom umoznuje uskutociiovat’ prednejsie trhové
analyzy a segmentovat’ tento trh je za u¢elom marketingového pdsobenia
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