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Real estate and the new economy

Abstract: The document refers to the emerging new impact of information and
communications technology. The overall aim of this paper is to show how new technology
(Information and Communication Technology) is impacting on the shape and form of real
estate in the towns and in the whole of world. And how is influencing by other forces within
what many call the 'new economy ".

Uvod

“Nova ekonomika je fenomén zaloZzeny na unikdtnej kombinacii zmien v organizacii a
rozhodovani ekonomickych subjektov, technologickej inovacie a rozvoja l'udskych zdrojov
aje podporovany rastom medzindrodnej vymeny a globdlnym vyuZitim sietovych
informaénych systémov. Tato vymena moéze viest' k udrzatelnému ekonomickému rastu a k
sti¢asnému rastu spolo¢enského blahobytu.* (Diplomovka. 2011) Pod pojmom nehnutel'nost’
vo vSeobecnosti rozumieme pozemok, stavbu (rodinny dom, bytovy dom, hospodarska
budova, $tadion...), byt, nebytovy priestor. Kazda nehnutel'nost’ musi byt’ zapisana v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnictva prislusného katastralneho tzemia. (Geozeka. 2011)
Developersky proces predstavuje postupnost’ krokov, v ramci ktorého sa hl'adaju spdsoby ako
najlepSie vyuZit, zastavat’ alebo obnovit' konkrétne tzemie. Ddsledky tychto spdsobov sa
nasledne analyzuju. Ak sa na zéklade analyzy zisti, Ze by ich vyuZitie mohlo mat’ prinos pre
spolo¢nost’, V developerskej spoloc¢nosti dochadza nasledne k pripravam a k samotnej
realizécii stavieb. Vniknuté objekty mozZe nasledne developer vyuZzivat’ na vlastné ucely, na
predaj alebo na prenajom. (Diplomovka. 2011)

Nova ekonomika Vv procese globalizacie

M4 v dneSnej dobe vyznam hovorit’ o novej ekonomike? Mdzeme ju nejakym spdsobom
presne definovat ? Co modzeme a ¢o nemodzeme pokladat’ za nova ekonomiku? Ma nova
ekonomika nejaky vplyv na nehnutelnosti? Mo6zZe tento vplyv pozitivne vplyvat’ na celkovy
vyvoj budicej ekonomiky ? (Diplomovka. 2011)

Vplyv novych technologii na ekonomiku as tym spojené procesy sa povazuju za faktory
podmieniujice prechod ekonomik k novej kvalite, ktord sa ¢asto oznacuje nova ekonomika.
Definicia novej ekonomiky nie je zatial' zjednotend. Nova ekonomika sa obvykle spéja
Srasticim vyuZitim informac¢nych akomunikaénych technologii vo vSetkych sférach
ekonomickej cinnosti, ktora ma zasadny podiel na zvySovani produktu a prirastkoch
produktivity ato najmd v odvetviach vyrabajacich predmety dlhodobej spotreby.
Technologické zmeny sa bezprostredne spajaju s potrebou osvojit’ si nové znalosti a rozvoj
novych zrucnosti jednotlivcov, ked’Ze nové vyrobky a sluzby, ktoré sa v novej ekonomike
vyrabajui, su vysledkom velkého mnozstva ziskanych informacii. Rozvoj technologii je
spojeny so vznikom a rozSirenim internetu, so vznikom virtudlneho sveta, ktory sluzi na
uskutocniovanie stale vi¢siecho mnozstva transakcii.
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Technologické zmeny ovplyvnili rozsiahle a mnohostranné prepajanie narodnych ekonomik
ato viedlo kwvzniku globalnej ekonomiky, v ktorej geograficky priestor a oddelenost
ekonomik postupne stradcaji svoj vyznam. Ak budeme vychadzat so spominanych zmien
mozeme novu ekonomiku charakterizovat' ako spolocnost’, V ktorej technologické zmeny
a vplyv znalosti determinuju a modifikuji ekonomicky vyvoj, priCom dana ekonomika sa
stava stcastou globalneho ekonomického prostredia, v Ktorom sa relativizuje oddelenost’
jednotlivych narodnych ekonomik. Sucasne s oznaenim novéa ekonomika sa novy stupeil
rozvoja ekonomik oznacuje aj ako spolo¢nost zalozend na vedomostiach, informacna
spoloc¢nost, znalostna ekonomika, pripadne digitalna ekonomika. Nova ekonomika je vSak
komplexnejsi pojem vystihuje viacdimenzionalny charakter prebiehajucich zmien. Zaciatky
prechodu od starej ekonomiky k novej mézeme uz pozorovat’ zafiatkom Styridsiatich rokov
ked’ za€inaji vznikat’ prvé pocitace. Trvalo prakticky az 60 rokov kym sa pocitace zacali vo
vel'kej miere vyuzivat' a vyraznym sposobom ovplyvnili vyvoj ekonomik. Nova ekonomika
sposobila, ze vnikaju nové pristupy, ktoré reaguju na ekonomické zmeny a skiimaji ich
implikécie na fungovanie jednotlivych stranok ekonomického zivota na mikro i makro trovni.
Nova ekonomika vyznamnym sposobom ovplyviiuje ekonomické prostredie a fungovanie
jeho jednotlivych prvkov, ¢i uz v narodnom, alebo v medzinarodnom kontexte. (Dixon, 2005)

Ekonomické prostredie ovplyviiované novou ekonomikou

Informacie sa v novej ekonomike Casto povazuji za najdolezitejsi prvok pre potrebu rozvoja.
Rozsirenie informacii sa spdja so vznikom rozsiahlych Uspor z rozsahu pozitivnych externalit,
to znamena prinasa uzitok, za ktory ekonomické subjekty nemusia platit. Vznikom novej
ekonomiky, ktord je zalozena na novych komunikaénych technologiach, prestdva byt
nedostatok informdécii v novej ekonomike problémom a problém vzacnosti informéacii
Ciastocne ustupuje do Uizadia. Na druhej strane vystupuji do popredia obmedzenia l'udi pri
absorbovani novych informacii a ich vyuZiti ako faktora ekonomického pokroku. Vplyvom
vel’kého mnoZstva informacii vnikajii vysoké ndklady hlavne zich spracovanim ¢o vedie
k predlzovaniu ekonomickych rozhodovani. V novej ekonomike sa meni podstata trhu a jeho
organizacia, trh Casto strdca svoju ,redlnu® stranku Casto krat sa meni na virtudlny trh.
Vznikom novych spésobov komunikécie prestava byt nedostatok informacii problémom, ale
naopak vznikaji problémy z verifikaciou ziskavanych informacii.

Zmeny V technologii vyznamnym spdsobom vplyvaju na verejny aj sukromny sektor. Na
vznik novych technolégii nadvédzuji pocetné Strukturdlne zmeny, v mnohych smeroch sa meni
charakter azameranie hospodarskej politiky. Technologické zmeny cCasto pdsobia ako
katalyzator prechodu ku globalnej ekonomike a tym sa prekonava oddelenost’ jednotlivych
¢iastkovych trhov a hranic $tatov. Prieskumy zamerané na vyuzivanie novych technologii
nam poskytuja dokaz posobenia zdkona klesajiicich vynosov. LCudia, ktori si pocitace kupili
neskor, teda za nizSiu cenu, im podla vyskumu neposkytuju taky uzitok ako tym co si ich
kapili skor, lebo im prikladajd mens$iu hodnotu. Prikladom je odhad vyuzivanie internetu
v USA. Menej ako dve tretiny l'udi, ktori maju pristup v Amerike na internet ho aj skutocne
vyuziva.

Prechod k novej ekonomike zasadnym sposobom vplyva na prostredie, v ktorom domacnosti
afirmy uskutociiuji svoje ekonomické rozhodnutia, anasledne aj ich spravanie.
Najvyznamnej$im uzitkom, ktory prinieslo masové rozsirenie pocitaCov pre spotrebitel'ov, sa
povazuje rozSirenie a vyuZzivanie elektronickej poSty. V nadvdznosti na rozSirenie
elektronickej komunikécie vzniklo elektronické obchodovanie, ktoré okrem toho, Ze spiia
zakladnu tlohu obchodu, teda vymenu tovarov a sluzieb, prindSa pouzivatel'om d’alSie velké
mnozstvo novych informacii, ktoré boli v klasickom type obchodovania tazko dostupne
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aprili§ nakladné. Prikladom je dopravnd navigacia, Sportové akultirne programy,
geografické mapy a iné.

Prechod knovej ckonomike ovplyviiuje aj vyvoj ekonomik ako celku ajeho zakladné
ukazovatele. Pri analyze makroekonomickych stvislosti novej ekonomiky sa pozornost’
zameriava na jej vplyv na produktivitu a ekonomicky rast, ked’ ekonomicky rast sa stava
Coraz nezavislejsSim od neobnovitel'nych vyrobnych zdrojov. Prechod k elektronickému
obchodovaniu prispieva Kk poklesu nakladov firiem a z makroekonomického hladiska sa
prejavuje ako pozitivny ponukovy Sok, lebo pri nizsej tirovni ndkladov su firmy schopné pri
rovnakych cenach vyrobit' a ponuknut vicSie mnozstvo produkcie. Tento vyvoj moze
z makroekonomického hl'adiska prispiet’ k rastu realneho produktu ekonomiky pri suc¢asnom
poklese cenovej hladiny. Proti rastu cenovej hladiny pdsobi aj pokles cien informacnych
technoldgii a deregulacia viacerych trhov. A pretoze kvalita produktov informaénych
technologii sa najmé v poslednych rokoch vel'mi zvySuje a tym vyrazne rastie ich Uzitkova
hodnota pre spotrebitel'ov. (Diplomovka. 2011) (Dixon, 2005)

Trh nehnutel’nosti

Trh nehnutelnosti nazyvany aj realitny trh je trhom, na ktorom sa uskutociiuju transakcie
spojené s transferom vlastnickych prav na budovy a pozemky. Moéze sa jednat' bud’ len
0 prendjom, teda o doCasni zmenu, pripadne o predaj trvald zmenu vlastnickych prav.
Vicsinou sa jednd o vymenu zalozent na odmene, ktora moze mat’ penaznu, pripadné aj ina
formu, prikladom je vymena pozemku za iny a pod. Vyvoj vo svete sposobil, ze realitny trh sa
stal sticastou globalneho finan¢ného trhu. Z toho dovodu jeho rozvoj zaznamenava neustéle
napredovanie, ktoré je spdsobené neustalymi finanénymi inovaciami. V rozvinutych
ekonomikédch trh nehnutelnosti poskytuje zaujemcom velké spektrum informaécii
0 nehnutel’nostiach, ktorymi st hlavne informacie o rizikovosti a navratnosti nehnutelnosti,
¢o nasledne zvySuje zaujem developerov o vystavbu.

Investovat’ do realitného sektora v obdobi globalizacie je ovplyvnené hlavne hospodarskym
rastom danej ekonomiky, rizikami investovania do nehnutelnosti. Toto celé je prepojené
z rozvinutost'ou realitného trhu a zavisi od institucii, ktoré na iom participuji. Vel'mi dolezity
je aj dopyt po nehnutelnostiach, V pripade zadujmu vedia jednotlivé institiicie flexibilne
zareagovat. Patria medzi ne hlavne finan¢né institucie, ktoré hl'adaju efektivne sposoby, ako
investovat’ svoje finanéné prostriedky, stavebné firmy a pod.

Samotny trh z nehnutel'nost’ami je hlavne zavisly od fungovania ekonomiky ako celku, lebo
len spolupracou vsetkych subjektov ako su banky, stavebné firmy, investori, zékaznici,
dodavatel’'ské firmy a ini sa mdze optimalne rozvijat. Prave nezostladenie rozvoja ekonomiky
a samotného rozvoja realitného trhu casto krat vedie k velkym rizikam. Prikladom su
investori sice pridu a maji zaujem investovat’ napriklad vystavat’ administrativne budovy, ale
Casto krat to kon¢i len tym, Ze im banka poskytne uver, budovy sa zrealizuju, ale v kone¢nom
dosledku zle fungujtcej ekonomiky sa nevie zabezpecit” dostatocny pocet zaujemcov takéto
priestory. To vedie k tomu, ze banky a s nimi Casto krat spojene poistovne, prip. zaistovne
prichadzaju o finan¢né prostriedky, ktoré poskytli na takato vystavbu.

Velkou vyhodou je, ale ze nehnutelnosti teda pozemky a aj stavby su stale, trvacne a maja
vysoku zivotnost. Na druhej strane banky casto krat sice ziskaju nehnutelnosti do svojho
vlastnictva z dovodu neschopnosti platit, ale velkou nevyhodou je, Ze ich sice ziskaju, ale
zaroven v nich maju viazané svoje finanéné prostriedky, ktoré nemézu vyuzivat. Ak sa pocet
takto ziskanych nehnutelnosti zvySuje, banka sa mdze dostat’ do takej situacie, ze nebude
schopna likvidity a je nitena vyhlasit’ bankrot. Sice mdze vlastnit’ x nehnutel'nosti, ale tie jej
nezarucuje likvidnost’. V pripade, Ze sa to stane viacerym bankdm a nasledne aj poistovniam,
ktoré ich zaistuji dochadza Casto krat k poklesu celej ekonomiky a v najhorsich situaciach
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K jej padu. Preto je vel'mi dolezité sledovat’ vSetky ukazovatele, ktoré nam signalizuju, Ze by
mohla nastat’ podobna situacia. (Koloman, 2007)

Zaver

Prechod knovej ekonomike najviac pokro¢il v USA, Japonsku a Australii. Viaceri
ekonomovia sa zhoduju v nazore, ze pri prechode k novej ekonomike zohrava délezitti ulohu
rozsah uskuto¢nenych investicii do informacnych technolégii. Vybavenie novymi
technoldgiami vSak nepostacuje. Je potrebné dokazat ich efektivne vyuzit, ¢o vyzaduje
kvalifikovanu a pruznu pracovnu silu, pruzné organiza¢né Struktiry schopné prispdsobit’ sa
meniacim podmienkam a priaznivé ekonomické prostredie.

Co sa tyka realitného trhu, délezité je hlavne sledovat’ ¢o dana spolo¢nost’ potrebuje, na &o uz
je pripravena a ¢i vlastne dana ekonomika potrebuje realizovat’ vystavbu nehnutel'nosti.

Investovat’ do realitného sektora v obdobi globalizacie je ovplyvnené hlavne hospodarskym
rastom danej ekonomiky. Toto celé je prepojené z rozvinutost'ou realitného trhu, teda zavisi
od institacii, ktoré na nom participuji. Vel'mi dolezity je aj dopyt po nehnutelnostiach, v
pripade zdujmu vedia jednotlivé inStitiicie flexibilne zareagovat’ na vniknuty dopyt. St nimi
hlavne finan¢né institacie, ktoré hladaju efektivne sposoby, ako investovat’ svoje finan¢né
prostriedky a stavebné firmy.
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