|[dentifikovanie dobrych a zlych
lokalit v Bratislave s vyuzitim
hedonického modelu cien bytov

Stefan Rehdk*, Marek Kdacer**, Martin Alexy**

* Katedra verejnej spravy a regionalneho rozvoja; ** Katedra financii
Narodohospodarska fakulta
Ekonomicka univerzita v Bratislave

(a Adam Sibert, zber a Uprava udajov)



Uvod / motivéacia

* Ceny nehnutelnosti nas zvyCajne zaujimaju z pohladu ich kupy a predaja —
investicné motivy

e Ceny nehnutelnosti vSak maju vyraznu priestorovu zlozku - zahrnuju aj cenu
lokality a preto je ich moZzné vyuzit aj na analyzy zamerané na hodnotenie napr.
kvality verejnych priestorov, verejnej infrastruktury a pod.

* Vyslovené (stated) preferencie a odhalené (revealed) preferencie
* Jeden z vhodnych zdrojov udajov pre analyzy v oblasti lokalneho rozvoja a intervencii
verejnych politik

» Rast dostupnych informacii o ,,cenach” nehnutelnosti vo forme mikroudajov ako
aj dalSich udajov ako napr. environmentalne udaje (zelen, znecistenie),
infrastruktura (dopravna siet), socioekonomické udaje (kriminalita)

* Jednoduchsie technické moznosti ich analyzy prostrednictvom otvorenych
softvérov (GIS)



Hedonické modely

* Implicitné ceny — cena statku je sumou ciastkovych cien jednotlivych
charakteristik statku
* Pouziva sa hlavne v pripade heterogénnych statkov (automobily, pocitace...)

* Cena charakteristiky statku sa rovna margindlnej ochote platit (WTP) za jednotlivé
charakteristiky statku (bud ako absolutna cena ale ako elasticita)

* Na ich odhad sa pouziva regresny model, pricom ceny su koeficienty
jednotlivych nezavislych premennych

* Pouzitie hedonickych cenovych modelov nehnutelnosti
» Konstrukcia cenovych indexov, ktoré su ocCistené o zmeny v kvalite nehnutelnosti

* Ocenovanie verejnych statkov, s ktorymi sa neobchoduje a nepozname ich trhové
ceny ako napr. parky alebo na ocenovanie pozitivnych a negativnych externalit (hluk,
znecistenie)



Faktory cien bytov

e Strukturalne charakteristiky nehnutelnosti
» Velkost, vek, pocet izieb, zariadenie, dizajn...

* Environmentalne a lokalne faktory

* VacsSie a blizSie zelené plochy (Tyrvdinen a Miettinen 1999; Melichar a Kaprova 2013,

Herath, Choumert a Maier 2015), nizSie znecistenie (Caudill, Affuso, Yang 2015) a
pod.

* Blizkost centra mesta CBD (Sodberg, Janssen, 2001; Herath, Maier, 2013), lepsia
dopravna dostupnost (Chen, Rufolo, Dueker 1997; Chen 2017) a pod.

* Socioekonomické faktory

* |epsie Skoly (Cheshire a Sheppard, 2003), mensia koncentracia kriminality (Caudill,
Affuso, Yang 2015), mensSia koncentracia imigrantov (Ossokina a Verweija 2015)
a vysSia uroven vzdelania a prijmov domacnosti (Brasington, Haurin 2009) a pod.



Cena domu 200 000 Eur

|

Rozdiel 150 000 Eur je cena lokality




Ciel, Udaje a metodika

* Empirickym ciefom studie je ukazat na moznosti vyuzitia hedonickych
modelov na identifikovanie dobrych a zlych lokalit v meste

e Vstupné udaje o cenach bytov a ich charakteristikach su z inzeratov z web
portalu reality.sme.sk
* Manualne zaznamenavanie udajov od juna do oktobra 2016 a ich geokddovanie
* 1334 pozorovani v 14 mestskych Castiach v Bratislave (1% bytového fondu)

e Ponukové ceny sa pouzivaju ako proxy ak nie su k dispozicii transakéné ceny (Gravel
et al. 2006; Orford 1999; Henneberry 1998; Cheshire and Sheppard 1995, 1989).

* Hedonicky cenovy model v log-linearnom tvare
e LnP; = a+ B4,..., B¢ Appartment; + BF, ..., B House; + ¢;

* Rezidua modelu g; obsahuju nahodnu zlozku a systematicku zlozku, ktora zahrniuje
kvalitu lokality v meste.



Udaje

31ZB. BYT S BALKONOM A LODZIOU, RUZINOV — POSEN. & Upravic T Zmazat W Topovat/zvjrazni

Cena; 2 2 &m? -
149 900 € 205242 8/m FOTOGALERIA

Lokalita: Exnarova, Bratislava Il - Ruzinov
Okres Bratislava
Reality Bratislava Il - RuZinov

Typ: Predaj

Druh: 3 izbovy byt
Stav: Povodny stav
UZitkova plocha: 73 m

Datum aktualizacie: 13.06.2018

W Sledovat 4 Poslat d=p Tlacit )\ Nahlasit

| : zaictat KR
Popis nehnutelnosti: - £

Svetly a tichy 3 izb. byt vo vybornej lokalite RuZinova, Exnarova ul.
Vymera bytu je 73 m? + lodzia 3,5 m® + balkon 1,2 m?, nachadza sa
na 6/7 p. Byt je dobre dispozicne rieSeny, predsiefi s uloZnym
nriestarnm samnstatné WC kiinelfia nriestranna nhwwacka




Cenova mapa — interpolacia
|



Metodika (pokracovanie)

Moranovo | Indikator priestorovej autokorelacie

0> 3w (X, - X)X~ X)

| —_i=t il
22 W 2 (X = X)?
i=1 j=1  i=l

Hodnoty vacsie ako O predstavuju pozitivnu autokorelaciu (H-H; L-L) a hodnoty nizsSie ako
0 predstavuju negativnu autokorelaciu (H-L, L-H)

Local Indicator of Spatial Association (LISA) (Anselin 1995) je dekompoziciou globalneho
indexu priestorovej autokorelacie (Moranovo |). Jeho tvar je nasledovny:
IL' = ZiZjWiij pre l :/—'j

xj—x

* KdeZi= S

5 typov hodnot LISA Statisticky nevyznamné, vysoké-vysoké (H-H), nizke-nizke (L-L),
vysoké-nizke (H-L), nizke-nizke (L—HY
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Vysledky priestorovej ana

* Test priestorovej autokorelacie Moran's | 0457578
rezidui
* Hodnoty Moranovho |
e 7 susedia 0,458

* 5susedia 0,477
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it v Bratislave

vch loka

Mapa dobrych a z
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NS H-H L-L L-H H-L

7 susedia 72% 13% 10% 3% 2%
5 susedia 78% 9% 9% 2% 1%
1% 1%

3 susedia 84% 7% 7%



_okalna cenova prirazka v dobrych a zlych

okalitach

Klastre vysokych hodnot (H-H) 0,1055 0,1150 0,1149
(0,078) (0,078) (0,088)
Klastre nizkych hodnot (L-L) -0,1187 -0,1336 -0,1416
(0,119) (0,126) (0,137)
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Dobreé lokality na byvanie v Bratislave

* Historické jadro mesta a jeho okolie smerom na Dunajsku ulicu na
Panensku a Zochovu ulicu.

* Vyvysené miesta (napr. Hradny vrch - Zamocka ulica, okolie Slavina,
Horského parku a Koliba)

* Dunajské nabrezie (okolie Slovenského narodného divadla - Eurovea,
Panorama City).

* Lokality v Ruzinove (oblast Mlynské nivy (Svatoplukova), Ruzova Dolina,
Stary Ruzinov, Ostredky).

* Intuitivne dovody vyssich cien

* Blizkost centra mesta, lepsia architektura (stara aj nova), vyhlad, prirodné prostredie
a mensia hustota zastavby, lepsi susedia
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/lé lokality na byvanie v Bratislave

* Mestskd cast Vrakuna - Pentagon
* Okolie Slovnaftu — VIcie hrdlo

* Lokality v Raci (Krasnany, Komisarky, Zahumenice) a vo Vajnoroch
(Buzalkova).

* Intuitivhe dovody nizSich cien:
 Vzdialenejsie od centra (na vychod)
* V blizkosti priemyselnych arealov

* Koncentracie kriminality a neprisp6sobivého obyvatelstva (Pentagon na
Stavbarskej ulici).
* Udaje analyzy cien bytov ukazali, Ze byty v okoli Pentagonu vo Vrakuni su nizsie o viac ako
40 percent oproti priemeru.
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Zavery

 Mozné vyuzitie:

* Pre \:je;ejm] politiku: analyza vplyvu verejnych investicii (napr. vybudovanie parku, nova linka metra
a pod.

* Pre verejnost: hodnota za peniaze pri kupe bytu

* Problémové oblasti analyzy:

* Analyza zavisi na kvalitnych udajoch o cenach nehnutelnosti ako aj dostupnosti ostatnych
charakteristik nehnutelnosti

* Ponukové ceny vs. transakcné ceny
* Odhadli sme len ,cenu” lokalit z pohladu rezidentov
* Problém vzorky - nie vSetky byty sa predavaju cez inzerciu, nie je to nahodna vzorka
* Transakcie neprebiehaju v takom pocte a tak casto ako by sme chceli
* Dalsi vyskum v oblasti cien nehnutelnosti v meste:

* Hedonické modely bez lokalnych premennych konstruovat ako priestorové modely (spatial lag
alebo spatial error)

. Daléil\o/\'/skum - vztah zelene a cien bytov, blizkost do centra mesta a ceny bytov, MHD, univerzity a
ceny bytov



Vztah cien bytov (rezidui) a inych charakterisik
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