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Anotdcia

Empirickym cielom tohto c¢ldnku je identifikovanie dobrych a zlych lokalit v Bratislave s vyuZitim priestorovej
autokoreldcie. S vyuZitim hedonického modelu cien 1334 bytov v Bratislave z roku 2016, prostrednictvom
priestorovej analyzy rezidui hedonického modelu identifikujeme dobré a zlé lokality v meste. Analyza ukdzala, Ze
preferovanymi lokalitami na byvanie v Bratislave si najmd centrum mesta, vyvysené lokality (hradny svah, Slavin,
Koliba), lokality v blizkosti Dunaja a vybrané casti Ruzinova. Naopak zlé lokality su tie, ktoré susedia
s priemyselnymi aredlmi (Slovnaft, Raca) a Vrakuna, ktord je zndma koncentrdciou problémovych skupin
obyvatelstva. Tento cldnok ukdzal analytické moZnosti, ktoré mozZu pomoct lokdlnej samosprdve v pldnovani
rozvoja lokalit resp. developerom a domdcnostiam pri vybere vhodnych lokalit.

Klicove slovd
hedonicky model, ceny bytov, dobré a zIé lokality, priestorovd autokoreldcia, Bratislava

Annotation

The empirical aim of this article is to identify good and bad sites in Bratislava using spatial autocorrelation. With
hedonic pricing model of 1,334 dwellings in Bratislava in 2016, we identify good and bad localities in the city
using spatial analysis of the hedonic model residues. The analysis showed that the preferred locations for housing
in Bratislava are mainly the city center, elevated locations (castle slope, Slavin, Koliba), localities near the
Danube and selected part of RuZinov. On the contrary, the bad localities are those adjacent to the industrial sites
(Slovnaft, Raca) and Vrakuna, which is known for the concentration of problematic social groups. This article has
shown analytical possibilities that can help local self-government in site development planning, or developers
and households when choosing suitable sites.

Key words
hedonic model, apartment prices, good and bad locations, spatial autocorrelation, Bratislava

JEL classification: R31, R21

Hedonické modely vychddzajui z konceptu implicitnych cien (Rosen, 1974), ktoré vyjadruji kone¢nu cenu statku
ako sumu Ciastkovych cien jeho jednotlivych charakteristik. Ked’Ze nehnutel'nosti predstavuji vel'mi heterogénny
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statok hedonické modely sa vel'mi Casto pouzivaju na analyzu faktorov ovplyviiujicich ceny nehnutel'nosti. Cena
samotnej nehnutelnosti sa sklada s ceny jednotlivych charakteristik bytu (velkost, pocet izieb, zariadenie, poloha
v dome a pod.), atributy bytového domu (pocet poschodi, vek, zariadenie a pod.) a charakteristik lokality ,v ktorej
sa byt resp. dom nachadza. V tomto ¢lanku vyuzivame hedonicky model na identifikovanie dobrych a zlych lokalit
v meste Bratislava. Ked’Ze cena bytu odrdZa aj hodnotu lokality, s vyuzZitim hedonického modelu a didajov
o polohe bytu mbzeme prostrednictvom priestorovej analyzy identifikovat’ lokality, ktorych odhadované ceny
bytov st vyznamne niZ$ie alebo vysSie ako skutocné ceny. Z logiky hedonickych modelov, Statisticky vyznamny
rozdiel medzi odhadovanou a skuto¢nou cenou bytu v tychto lokdlnych klastroch predstavuje indikator dobrej
resp. zlej lokality.

Ako sme spominali skor cena bytu sa v hedonickych modeloch odvéadza od Strukturdlnych charakteristik bytu,
resp. bytového domu a charakteristik lokality v ktorej sa byt nachddza. Medzi hlavné lokélne faktory, ktoré
vplyvaji na cenu bytov st jeho poloha vzhl'adom k centru mesta, dopravna dostupnost’ lokality, socioekonomické
charakteristiky Stvrte a environmentalne faktory. Vplyv polohy bytu vzhl'adom k centru mesta na cenu bytov
vychddza z tradicného konceptu monocentrického mesta (Burgess, 1925; Alonso, 1964), ktorého hlavnou
myslienkou je, Ze pracovné miesta sa koncentruju v centre mesta v tzv. central business district (CBD). Pracovnici
¢elia dopravnym nakladom na dopravu do préace preto pri kiipe bytu zohl’'adiiuju aj jeho polohu k CDB. Vysledkom
je, Ze v meste pozorujeme tzv. negativny cenovy gradient, ¢iZe domdcnosti ponikajui vySSiu sumu za byty v
blizkosti centra a tato cena klesa smerom od centra. Viaceré Stidie empiricky potvrdili existenciu negativneho
cenového gradientu smerom od centra mesta (Sodberg, Janssen, 2001; Herath, Maier, 2013, Rehak 2016; Rehak,
Sibert 2017). Dopravna dostupnost’ bytu poukazuje na moznosti interakcie s ostatnymi domécnostami v meste,
pripadne zucastiovat' sa na aktivitich v inych lokalitich (Adair et al. 2000). Meria agregovanym indexom
dostupnosti alebo vzdialenostou resp. ¢asom dopravy k jednotlivym aktivitim ako napr. verejné sluzby (napr.
Skoly), nakupné centrd, alebo stanice verejnej dopravy. Medzi najddleZitejSie socioekonomické charakteristiky
Stvrti, ktoré ovplyviluji ceny bytov patria ekonomické charakteristiky domécnosti (prijmy domécnosti),
demografické charakteristiky domacnosti (vek, etnikum), socidlne charakteristiky (Zivotny S$tyl, kriminalita
apod.). Vyberom lokality v meste totiz zdroveil doméacnosti volia skladbu susediacich domdacnosti, pricom
uprednostiiuju lokality s podobnym alebo lep$im statusom ako je ich. Empiricky vyskum ukazal, Ze vysSie ceny
domov su v lokalitdch s lepSimi Skolami (Cheshire a Sheppard, 2003), s menSou koncentriciou kriminality
(Caudill, Affuso, Yang 2015), mensSou koncentraciou imigrantov (Ossokina a Verweija 2015) a vy$Sou droviiou
vzdelania a prijmov domécnosti (Brasington, Haurin 2009).

Empirickym cielom tohto ¢lanku je identifikovanie dobrych a zlych lokalit v Bratislave s vyuZitim priestorove;j
autokorelacie. V nasledujicej Casti popiSeme metodiku, ktori pouZivame na identifikovanie dobrych a zlych
lokalit a poskytujeme informécie o pouZitych tidajoch v empirickej Casti. Nésledne uvedieme vysledky regresnej
analyzy a priestorovej analyzy rezidui regresného modelu. Na zaver ¢lanku diskutujeme o vysledkoch, moZznom
vyuZziti analyzy a metodickych a tidajovych obmedzeniach.

2. Metodika

Na identifikovanie dobrych a zlych lokalit vychddzame z hedonického modelu cien nehnutelnosti. Regresny
model, ktory pouzivame pre naSu analyzu ma nasledujici tvar:

LnP; = a+ B4,..., B2 Appartment; + B, ..., B House; + ¢;

Kde LnP; je logaritmus ceny i-teho bytu, B1, ..., B Appartment; je vektor charakteristik i- teho bytu a je
vektor charakteristik domu, v ktorom sa i- ty byt nachadza. Pri absencii ukazovatel'ov lokalizacie bytu v meste

rezidud modelu &; obsahuji ndhodnu zloZku a systematicku zlozku, ktora zahriiuje kvalitu lokality v meste.

NajcastejSim globalnym meranim pritomnosti priestorovej autokorelacie je Moranovo I. Vztah na vypocet indexu
je nasledovny:

niiwﬁ(xi—)?)(xj—)?)
] = i=1 j=1

Zn:iwﬁi:(xi_y)z

i=1 j=1 i=1

V ktorom n predstavuje pocet lokalit, Xi je hodnota skiimanej premennej v lokalite i, w;; je priestorova matica vah,
ktora reprezentuje priestorovy vzt'ah medzi lokalitou i a j. Moranove I nadobuida hodnoty medzi -1 a +1. Pozitivne
signifikantné hodnoty znamenaji pritomnost’ pozitivnej priestorovej autokorelacie, teda priestorovej koncentracia.
Ide teda o priestorovi koncentraciu podobnych hodnét, pricom mdZe ist’ tak o priestorovi koncentraciu nizkych
hodnét ako aj vysokych hodndt. Negativne signifikantné hodnoty predstavuji negativnu priestorovd
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autokorelaciu, teda disperziu udajov v priestore. Hodnoty indexu blizke 0 znamenaji ndhodné rozmiestnenie
skimanych dat v priestore. Prostrednictvom indexu vieme identifikovat’ pritomnost’ priestorovej koncentracie, ale
nevyhodou je, Ze index neposkytuje informéaciu, v ktorej lokalite ku koncentracii dochiddza. Preto sme na
identifikaciu lokalit pouzivame LISA index, teda index lokalnej priestorovej asociacie. Index predstavuje lokalnu
hodnotu Moranovho I. Jeho vypocet udavame v nasledujicom tvare:

L =X - X)ZWU(XJ' - X)
j

Vystupom LISA analyzy je vypocet LISA indexu pre kazdé pozorovanie, Statistickej vyznamnosti indexu
a priradenie pozorovania ku jednej z 5 typov hodn6t LISA: §tatisticky nevyznamné, vysoké-vysoké, nizke-nizke,
vysoké-nizke, nizke-nizke. Vyhodou vyuzitia LISA indexu je, Ze aj ked’ globalny test neukdZe pritomnost’
autokorelacie, mozu existovat’ lokalne klastre. Predpokladom je, Ze lokalne hodnoty Moranovho I by mali mat
normalne rozdelenie, preto tato analyza umoznuje identifikovat’ Statisticky signifikantné odchylky hodnét.

V naSom pripade teda otestujeme rezidua z hedonickej regresie na pritomnost’ priestorovej autokorelacie
anasledne prostrednictvom LISA analyzy identifikujeme lokality, v ktorych dochddza ku priestorovej
koncentracii pozitivnych alebo negativnhych hodndt rezidui. Analyzu budeme uskuto¢iovat na 3 rdznych
variantoch definovania matice susedstva — budeme pracovat’s 3, 5 a 7 susedmi a analyzu uskuto¢nime na r6znych
drovniach Statistickej vyznamnosti.

3. Empiricky priklad v Bratislave

Udaje pre tento vyskum pochidzajii z inzeritov bytov na predaj z portalu reality.sme.sk. Udaje sme ziskali
manudlnym kopirovanim jednotlivych inzeratov v ¢ase od jina do oktébra 2016. V tom €ase bolo na portéli
zverejnenych 2507 pondk na predaj bytu. Manualne vkladanie udajov ndm umoZznilo podrobne preskimat
jednotlivé ponuky, ¢im sme identifikovali duplikované ponuky a ponuky s nedplnymi udajmi. Po vyc¢isteni
databazy sme ziskali 1334 pozorovani, ktoré predstavuji nasu vzorku. Kazdé pozorovanie bolo manuélne
geokddované na zéklade uvedenej adresy a s pouzitim fotografii uvedenych v inzerate.

Modelujeme vztah zavislej premennej, ktorou je logaritmus ceny bytu a 22 nezavislych premennych. Premenné
sme rozdelili do 2 skupin. Prvu skupinu premennych reprezentovali charakteristiky bytu, konkrétne velkost bytu,
pocet izieb, mezonetovy typ, vybavenost ndbytkom, luxusné prevedenie, existencia balkéna, pivnice, bazéna a
stav rekonStrukcie a poloha bytu v dome. Druhd skupina boli premenné charakterizujice bytovy dom: rok
vystavby domu, typ konStrukcie stavby, zateplenie, vytah a pocet poschodi. Vysledky regresného modelu
uvadzame v nasledujicej tabul’ke.

Tab. 1: Vysledky regresného modelu

Koeficient Standardna odchylka T-Statistika Pravdepodobnost’

konsStanta 4,7702 0,0165 288,8530 0,0000
vel’kost’ 0,0030 0,0001 23,8077 0,0000
1 izba REF

2 izby 0,0810 0,0091 8,9073 0,0000
3 izby 0,1379 0,0099 13,9098 0,0000
4 izby 0,1542 0,0135 11,4393 0,0000
5 izieb 0,1342 0,0246 5,4498 0,0000
6 izieb 0,1426 0,0448 3,1828 0,0015
balkén -0,0046 0,0065 -0,7157 0,4743
pivnica 0,0135 0,0057 2,3525 0,0188
bazén 0,1203 0,0694 1,7325 0,0834
mezonet -0,0299 0,0132 -2,2702 0,0234
zariadeny 0,0110 0,0072 1,5408 0,1236
luxusny 0,0479 0,0091 5,2588 0,0000
pdvodny stav REF

¢iastoCne prerobeny 0,0230 0,0095 2,4212 0,0156
uplne prerobeny 0,0321 0,0087 3,6945 0,0002
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Koeficient Standardna odchylka T-Statistika Pravdepodobnost’
prizemie REF
prva tretina 0,0217 0,0122 1,7821 0,0750
druh4 tretina 0,0342 0,0124 2,7596 0,0059
tretia tretina 0,0377 0,0118 3,1866 0,0015
panel -0,0930 0,0087 -10,6300 0,0000
zateplenie -0,0140 0,0066 -2,1083 0,0352
novy 0,0186 0,0090 2,0718 0,0385
vytah 0,0654 0,0080 8,1812 0,0000
vysoky dom -0,0480 0,0072 -6,6986 0,0000
N 1334
Adjusted R2 0.809971
Log likelihood 1238.46

Zdroj: Vlastné spracovanie

Celkove model vysvetl'oval 81 percent variability zavislej premennej. Spolu 18 premennych bolo Statisticky
vyznamnych a 4 premenné neboli Statisticky vyznamné pri trovni p < 0,05. Cielom ¢lanku nie je detailne skimat’
vyznam jednotlivych atributov bytu a bytového domu na vyslednu cenu, preto sa im blizsie v ¢lanku nebudeme
venovat'.

Predpokladame, Ze zvySna Cast’ ceny, rozdiel medzi skutocnou cenou a odhadovanou cenou, teda rezidua modelu,
je determinovana faktormi, z ktorych ¢ast’ povaZujeme za ndhodnu a Cast’ za systematickd Cast’ determinovant
polohou bytu a charakteristikami jeho okolia. Aby sme oddelili ndhodnud zloZku od systematickej priestorovej
zloZzky uskuto¢nili sme analyzu priestorovej autokorelacie v softvéri GeoDa. Globalnu mieru autokorelacie rezidui
hedonického regresného modelu sme otestovali na pritomnost priestorovej autokorelacie prostrednictvom
Moranovho I. Ked’Ze neexistuje teoretickd opora pre vyber poctu susedov pre skonStruovanie matice susedstva,
uvadzame vysledky pre testy zaloZené na 7 susedoch, 5 susedoch a 3 susedoch. Moranov index ma hodnotu 0,458
v pripade 7 susedov alebo 0,477 v pripade 5 susedov resp. 0,458 v pripade 3 susedov ¢o predstavuje vo vSetkych
pripadoch vel'mi vyznamnu mieru priestorovej autokoreldcie. Nasledne sme identifikovali pritomnost’ lokalnych
klastrov rezidui prostrednictvom LISA analyzy. Vysledky uvadzame v nasledujicej tabul’ke.

Tab. 2: Pocet pozorovani v jednotlivych lokdlnych klastroch

7 susedia 5 susedia 3 susedia

NS HH | L-L | L-H| H-L NS HH | L-L | L-H| H-L NS HH | L-L | L-H| H-L
P< 1247 58 21 7 1 1273 45 14 2 0 1308 13 12 1 0
0,001
P< 1161 101 48 15 9 1223 67 33 10 1 1263 44 20 7 0
0,01
P< 960 175 135 43 25 1046 126 114 30 18 1121 87 94 16 16
0,05

Legenda: NS — nesignifikantné, H-H — vysoké — vysoké, L — L nizke — nizke, L — H — nizke — vysoké, H — L vysoké — nizke.
Zdroj: Vlastné spracovanie

Prostrednictvom LISA analyzy sme identifikovali pozorovania, ktoré vytvaraju priestorové klastre vysokych, resp.
nizkych hodndt rezidui alebo ich kombindciu v zavislosti od zvoleného poctu susedov a miere Statistickej
vyznamnosti. Vidime, Ze pocet bytov, ktoré tvoria lokalne klastre zavisi od definovanej matice susedstva ako aj
na miere Statistickej vyznamnosti pouzitej v analyze. Vysledky LISA analyzy za rdzne definované matice
susedstva a filter Statistickej vyznamnosti v rozmedzi od p<0,05 az p<0,001 nim umoznuji ukdzat' na robustnost’
nasej analyzy. Klastre H-H (vysoké — vysoké) predstavuji priestorové koncentracie vysokych hodndt rezidui,
a preto ich méZeme povazovat za indikator dobrych lokalit v meste. V pripade 7 susedov sme identifikovali 175
pozorovani v lokalnych klastroch, a ich pocet je 126 a 87 v pripade 5 resp. 3 susedov. Mapy uvedené na Obrazku
1 v8ak ukazuje, Ze dobré lokality identifikované tymto sposobom su viac menej tie isté. Klastre L-L (nizke — nizke)
st koncentraciou nizkych hodndt rezidui, su teda indikatorom zlych lokalit. Pri pouZiti matici so siedmimi susedmi
sme identifikovali 135 pozorovani v lokalnych klastroch a toto ¢islo ma hodnotu 114 a 94 pri matici so 5 resp. 3
susedmi. Vplyv zmeny matice v pripade identifikovanych zlych lokalit m4 niz§i vplyv ako na dobré lokality.
Zvysenie Statistickej vyznamnosti zniZuje pocet pozorovani v jednotlivych lokalitich eSte vyznamnejSie. Oproti
zmene poctu pozorovani v matici susedov vSak zaroven zniZuje pocet identifikovanych lokalit. Ako je to vidiet
na mapach v Obrazku 1 v pripade dobrych lokalit sa identifikované klastre nachiddzaji takmer vyhradne v centre
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mesta a v pripade zlych lokalit vo Vrakuni (Pentagon na Stavbérskej ulici). Lokalne extrémy L-H (nizke — vysoké)
a H-L (vysoké — nizke), predstavujui pozorovania, ktoré sa Statisticky vyznamne liSia od susediacich pozorovani.
Tie neidentifikuju dobré alebo zI€ lokality ale nadhodnotené ceny bytov v dobrych lokalitach alebo podhodnotené
ceny bytov v zlych lokalitich. Nebudeme sa nimi preto v d’alSej Casti ¢lanku zaoberat’.

Obr. 1: Lokdlne klastre vysokych a nizkych hodnét rezidui
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Pozndmka: Cervend farba oznacuje Statisticky vyznamné lokdlne klastre vysokych hodnot (dobré lokality) a modrd farba
Statisticky vyznamné lokdlne klastre nizkych hodnot (zlé lokality).
Zdroj: Vlastné spracovanie

Tab.3: Priemerné hodnoty rezidui lokdlnych klastrov

Oznacenia riadkov 7 susedov 5 susedov 3 susedia
Klastre vysokych hodnot (H-H) 0,105493 0,114976 0,114889
Klastre nizkych hodnot (L-L) -0,11865 -0,13358 -0,14158

Zdroj: Vlastné spracovanie

Skuto€nd cena bytu v nami identifikovanych lokélnych klastroch (H-H) bola v priemere o 10,5 az 11,5 percent
vysSia ako odhadovana cena bytov na zdklade ich Strukturdlnych charakteristik. To znamend, Ze ceny bytov
v dobrych lokalitach st od priemernych lokalit priblizne o 10,5 az 11,5 percent drahsie. Naopak skuto¢na hodnota
bytov v zlych lokalitach je priblizne o 11,9 aZ 14,2 percent niZsia v porovnani s bytmi v priemernych lokalitach.
Priemerné cenové rozpitie, o ktoré si I'udia ochotni navysit’ resp. zniZit’ cenu bytu v danej lokalite v Bratislave je
teda priblizne 25 percent. Tato hodnota je priemernou hodnotou, samozrejme existuju lokality, kde cenova
prirdZka v dosledky polohy bytu mdze byt eSte vyssia resp. niZsia.
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Ako to zndzoriiujd mapy uvedené vysSie, medzi najlepSie lokality v Bratislave patria lokality v centre mesta a jeho
blizkom okoli a naopak horsie lokality su v periférnejSich ¢astiach mesta. Priemerna vzdialenost’ bytu od centra
mesta v Bratislave, ktoré sme definovali ako budovu opery na Hviezdoslavovom namesti, bola v nasej vzorke 4,9
kilometra. Priemerna vzdialenost’ bytov, ktoré predstavuju klastre vysokych hodndt rezidui (dobré lokality) je 1,6
kilometra a priemerna vzdialenost’ bytov, ktoré predstavuju klastre negativnych hodnot rezidui (zI€ lokality) je 8,8
kilometra. Analyza preto zéroven naznaCuje existenciu negativneho cenového gradientu v Bratislave. Medzi
najviac cenené lokality patria historické jadro mesta a jeho okolie smerom na Dunajskd ulicu na Panenskd
a Zochovu ulicu. Nasleduju lokality, ktoré si na vyvysenych miestach (napr. Hradny vrch - Zamocka ulica, okolie
Slavina, Horského parku a Koliba) a v blizkosti rieky Dunaj (okolie Slovenského narodného divadla - Eurovea,
Panorama City). Medzi dobré lokality mimo centra mesta patria lokality v RuZinove (oblast Mlynské nivy
(Svitoplukova), Ruzova Dolina, Stary RuZinov, Ostredky). Naopak medzi najhorSie lokality v Bratislave patri
Vrakuiia, okolie Slovnaftu a lokality v Rac¢i (Krastiany, Komisarky, Zdhumenice) a vo Vajnoroch (Buzalkova).
Tieto s charakteristické blizkostou priemyselnych aredlov a v pripade Vrakune vy$Sou kriminalitou
a neprispdsobivym obyvatel'stvom (Pentagon na Stavbérskej ulici). Udaje analyzy cien bytov ukézali, Ze byty
v okoli Pentagonu vo Vrakuni sd niZ§ie o viac ako 40 percent oproti priemeru.

4. Diskusia a zavery

Prostrednictvom naSej analyzy sme identifikovali dobré azlé lokality v Bratislave. Vysledkom vyberového
mechanizmu, ktory je v pozadi tvorby cien bytov jednotlivych Castiach mesta, ma za vysledok, Ze vyssi dopyt po
nehnutelnostiach v lukrativnych Castiach mesta tlaci ceny bytov nahor, naopak nedostatocny dopyt po bytoch
v neatraktivnych lokalitich zniZuje ceny dole. Priestorové analyza vysledkov hedonického modelu ndm umoznila
identifikovat’ dobré a zI¢ lokality na byvanie v Bratislave. Ceny bytov sa mdzu liSit’ aj v désledku ndhodnych
faktorov, analyza prostrednictvom priestorovej autokorelacie vSak umoziuje odlisit’ tieto nahodné odlisnosti od
systematicky odliSnych cien v jednotlivych Castiach mesta. NaSa analyza identifikovala lokality, ktoré si vo
vSeobecnosti verejnostou ale aj akademickym vyskumom (Andrasko, 2006) povazované za viac alebo menej
atraktivne. Takyto typ analyzy vSak umoziluje navySe odpovedat’ aj na otdzku ako si cenia domacnosti lepSie
lokality v pefiaznom vyjadreni. Systematicky zber idajov cien nehnutel'nosti v meste by umoznil nielen sledovat’
vyvoj cien ale aj analyzovat’ vplyv réznych lokalnych rozvojovych politik ako su napriklad rozvoj mestske;j
hromadnej dopravy, budovanie resp. rekonStrukcia mestskej zelene a oddychovych ploch, revitalizacia
priemyselnych aredlov alebo aktivity v oblasti bezpecnosti. Takisto je takyto typ analyzy mozné vyuzit aj pre
samotné domacnosti pri rozhodovani sa o vybere bytu. Treba vS§ak upozornit,, Ze samotna analyza ma niekol’ko
nedostatkov. V prvom rade ide o kvalitu idajovej zdkladne vyskumu. N4§ vyskum sa opiera o tzv. ponukové ceny,
ktoré nie su redlnymi transakénymi cenami a ich vyska sa moze liSit. V stucasnosti vSak na Slovensku nie su
dostupné oficidlne Statistické udaje v tejto oblasti. Po druhé, vyskum sa opiera len o ddaje bytov, ktoré si na
predaj. Tie predstavuji okolo 1 % bytového fondu v Bratislave. Nepozname hodnotu bytov, ktoré sa nepredavaju.
Je moZné, Ze v niektorych lokalitach, v ktorych nie je dostatocna ponuka bytov mdZu nastat’ skreslenia. Ked'Ze
nasa analyza je zaloZend len na cenach bytov, nepoznidme hodnotu tych casti, v ktorych si rodinné domy.
Doplnenie hodnoty tychto lokalit bude vyzadovat samostatni analyzu, pretoZe rodinné domy predstavuji
samostatny trhovy segment. Zaujimavym rozSirenim vyskumu tieZ mdZe byt zameranie sa na komercné priestory.
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