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Zhrnutie

Institat finanénej politiky pripravil kalkulacku na odhad hodnoty bytov, ktora na zaklade
zadanych vstupnych kritérii odhadne priblizni hodnotu bytu. Vypoéty vychadzaju z regresne;j
rovnice, ktora vyuziva skutoéne inzerované ponukové ceny bytov za obdobie rokov 2011
a 2012. Kalkula¢ka je pociatoénym pokusom IFP vytvorit analyticky nastroj pre odhad hodnoty
nehnutelhosti na byvanie. V suc¢asnosti kalkulacka nereflektuje vyvoj na realitnom trhu od roku
2013, nasSou snahou je ju postupne aktualizovat a vylepSovat tak, aby dokazala ¢o najvernejSie
zohladnovat realitu. Manual struéne popisuje udajovu zakladnu, model na ktorom je kalkulacka
zaloZena a upozorfiuje na jej sucasné slabsie stranky.

1. Ako kalkulacka funguje

KalkulaCka pracuje v uzivatelsky pristupnom prostredi, kde sa jednotlivé charakteristiky bytu
potrebné pre odhad hodnoty vyberaji zo zoznamu alebo dopifiaju ako &iselné udaje. V prvom
kroku je vyber mesta alebo obce. V pripade Bratislavy a Kosic je potrebné vybrat aj mestsku
¢ast a ulicu. Dalsie parametre sa tykaju vyhradne charakteristik bytu. Po zadani pozadovanych
udajov stadéi kliknut na tlacidlo ,Vypocitat® a zobrazi sa odhad hodnoty za m? a celkovej
odhadovanej hodnoty bytu. Odhady su indikativne a pri ich pouzivani je potrebné zobrat do
uvahy skutocénost, Ze v niektorych pripadoch nie je mozné dostato¢ne presne odhadnut
hodnotu bytu.

2. Vstupné udaje aregresnarovnica

Kalkulacka je zalozena na regresnom modeli cien bytov za m2, ktory vychadza z databazy
ponukovych cien bytov za roky 2011 a 2012 (dalej len databaza). Databaza po odisteni
obsahuje 113 tis. pozorovani s charakteristikami inzerovanych bytovl. Model pracuje
s konkrétnymi charakteristikami bytu, lokality a ekonomickej situacie v lokalite.

Charakteristiky bytu:
= Celkova obytna plocha bytu?
= Vymera balkona, terasy a lodzie
= Poloha bytu v bytovke — prizemie, podstresie, medziposchodie
= Vytah v bytovom dome
=  Stav bytu - novostavba, kompletna, éiasto¢na rekonstrukcia, pévodny stav
= Pouzité materialy — panel, tehla, zmieSana konstrukcia

Lokalita bytu a ekonomicka situacia v regione:
= Okres
= Vzdialenost do najblizSieho krajského mesta
= Pocet obyvatelov v meste, obci
= Dan z prenocovania na obyvatelas
= Nezamestnanost v obci
=V pripade Bratislavy a Kosic aj ulice*

' Databaza bola o¢istena o duplicitné zaznamy, zaznamy s chybajucimi hodnotami a zaznamy s nerealnymi hodnotami
(rozloha bytu 5 000 m?a podobne)

2 Vymera bytu bez pivnice, komory, balkénov a lodzii

3 Sluzi na identifikaciu turisticky atraktivnych lokalit, kde je predpoklad vy$Sej ceny nehnutelnosti

4 Pomerne vysoky pocet ponukovych tdajov v Bratislave a Kosiciach umoznil odhad na trovni ulice
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Vzhladom k dostupnosti informacii v databaze boli vynechané dalSie charakteristiky, ktoré
mozu vyznamnym sposobom ovplyvnit cenu bytu. Napriklad informacia o prisluSenstve k bytu
(garaz, parkovacie miesto, pivnica), zariadenie bytu, zateplenie bytového domu a dalSie.
Rovnako charakteristiky lokality, v ktorej sa byt nachadza, neumoznuju upiné zachytenie
vplyvu lokality na cenu. Akékolvek pozitivhe (blizkost zastavky MHD, parku) alebo negativne
(smetisko, Zeleznica, dialnica) externality mézu vyznamnym spésobom ovplyvnit cenu, ale
kalkulacka nedokaze zachytit.

Z dbévodu nedostatoéného poétu pozorovani kalkulacka umoznuje detailnejSie definovanie
polohy, na uroven ulice, iba v pripade Bratislavy a KoSic. V ostatnych pripadoch odhadne
priemernu hodnotu na Urovni celého mesta. Tato skutoénost relativne vyznamnym spésobom
skresluje vysledky najma v krajskych a okresnych mestach, kde by detailnejSie zachytenie
polohy vyznamnym spdsobom zvySilo presnost odhadu. V pripade Bratislavy a KosSic
nedostatocny pocet pozorovani pri niektorych uliciach rovnako vplyva na presnost odhadu.
Pre vacsiu istotu odhadu je vhodné pozriet sa aj na odhadované hodnoty rovnakého bytu
v susednych uliciach.

3. Aktualnostodhadu

Kalkulacka je zalozena na ponukovych cenach roku 2011 a 2012. V suc¢asnosti IFP nema
podrobnejsie informacie o vyvoji nehnutelnosti za obdobie rokov 2013 az 2015. Vdaka silnému
ekonomickému rastu a vyhodnym uverom na byvanie rastol v roku 2015 dopyt po
nehnutelnostiach na byvanie, ktory sa prejavil aj v raste cien.® Je v§ak velmi malo statistik, na
zaklade ktorych by bolo mozné presnejsie odhadnut zmenu cien. Jedna z mala relevantnych
Statistik o vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie je Statistika NBS, podla ktorej sa vSak ceny
oproti rokom 2011 a 2012 takmer nezmenili®. Vo vacésine krajov dokonca klesali. Vzhladom
k nedostatku dostatocne podrobnych informacii o vyvoji cien bytov, zmeny medzi rokmi 2012
a 2015 nie su v odhadoch zapracované.

Porovnanie cien nehnutelnostina byvanie rok 2015 vs. priemer rokov 2011 a 2012(%)
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5 http://byvanie.pravda.sk/realitny-trh/clanok/376932-byty-v-hlavhom-meste-zdrazeli-uz-o-15-percent/
http://ekonomika.sme.sk/c/8064650/dopyt-po-bytoch-v-bratislave-je-velky-ceny-rastu-rychlo.html

8 http://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie

Statistika NBS nie je dostatoéne podrobna, aby na jej zaklade bolo mozné vyhodnotit zmenu cien bytov

v jednotlivych okresoch alebo krajoch
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