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(Geo)demografické faktory spotrebitelského chovani

Abstrakt

Diplomova praca s zaobera problematikou spotrebitel'ského spravania v jeho teoretickej rovine.
Scielom empiricky analyzovat spravanie spotrebitela na strane dopytu po reziden¢nych
nehnutelnostiach, v medziach popula¢ného vyvoja Slovenskej republiky medzi rokmi 1990 az 2060.
Cielom analyzy je konstrukcia funkcie dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach v Slovenskej
republike, ktora vyjadruje trendy v dopyte po reziden¢nych nehnutel'nostiach . Model premieta zmeny
v demografickom spravani populacie do kvantitativnych a §truktGrnych zmien v dopyte po
reziden¢nych nehnutelnostiach. Vysledkom je Ze napriek vyjadreniu neurcitosti vo vyvoji spravania
obyvatel'stva ma prognéza dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach vysok(i mieru zotrvacnosti. Ta
vychadza zo stability vekovej Struktury populacie. Predpokladame Ze obdobie najblizsich Sest’desiat
rokov bude charakterizované zmenou trendu vo vyvoju poctu obyvatel'ov a kontinualnym starnutim

populécie. Co sa negativne prejavi a na krivke dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach.

Krucové slova: spotrebitel’, zakaznik, demografické zmeny, progndza obyvatel'stva, prognoza
dopytu, realitny trh, dopyt po reziden¢nych nehnutel'nostiach



(Geo)demographic factors of consumers' behaviour

Abstract

The master's thesis deals with issues of consumer behavior in its theoretical plane. In order to
empirically analyze behavior of consumers on the demand of housing, within the limits of population
development of the Slovak Republic between the years 1990 and 2060. The objective of the analysis
is the construction of housing demand query functions in the Slovak Republic, which indicates the
trends of housing demand. Model translates demographic changes in the population behavior in
quantitative and structural changes of the housing demand. The result is that, despite the expression
of uncertainty in the development of behavioral population has forecast housing demand for the high
rate of inertia. The latter starting from the stability of the age structure of the population. We are
assuming that the period of the next sixty years will be characterized by changes in trends in the
development of the population of a continuously aging population. What was negative and reflected
in the curve of housing demand.

Keywords: consumer, purchaser, demographic changes, population forcast, demand forcast, real
estate, housing demand
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1 Uvod

Dynamické prostredie a informacna spolocnost nam prinasa mnozstvo podnetov ktoré nas
ovplyviiujii pri naSom nakupnom rozhodovani a spotrebitel'skom spravani. V takto dynamickom
a podnetmi presytenom prostredi je vel'mi zlozité definovat’ demografické premenné, ktoré dokazu
komplexne vysvetlit' spotrebitel'ské spravanie. Z dlhodobého hladiska je jednym z naSich
najdolezitejsich spotrebitel'skych rozhodnuti vyber a nakup nehnutel'nosti. Teda miesta kde budeme
byvat’ a do ktorého privedieme naSu rodinu. Postav dom, zasad’ strom, urob syna. Hovori staré
slovenské porekadlo. Podstata tejto T'udovej slovesnosti nam laicky napoveda ze existuje nijaka
stvislost’ medzi byvanim a rodinou.

Pri tak vyznamnej investicii akou je nakup nehnutel'nosti, povacsine nemame dostatok financnych
prostriedkov a preto siahame po hypotekarnych uveroch, ktoré vyzaduju dlhodoby finanény zavazok
voc¢i bankam. Nie je tajomstvom ze bankové institicie a finanéné domy disponuji maximalnym
moznym prehladom o ekonomickej, trhovej ale aj demografickej situacii. Na zaklade tychto
informacii sa rozhoduju ¢i nam schvalia nasu hypotéku na kol’ko rokov sa im zaviazeme a aka draha
bude nasa hypotéka. My ako spotrebitelia vSak v tejto situacii nie sme rovnocennym partnerom
nakol'ko nedisponujeme tak obsiahlymi datami a analyzami. Pri kiipe nehnutel'nosti sa rozhodujeme
Casto krat vel'mi intuitivne. Teda na zaklade pocitu ¢i sa nam dany byt alebo dom paci. Nie je
vynimkou Ze sa spotrebitel’ pri kazdodennych malych investiciach do spotrebnych produktov ako st
napriklad potraviny alebo elektronika rozhoduje podl'a obalu. Otazkou vsak je ¢i by sme sa pri
celozivotnej investicii mali rozhodovat len na zaklade obalu a intuicie alebo chceme mat’ k dispozicii
také zloZenie informacii 0 danej nehnutelnosti aby nase rozhodnutie bolo z dlhodobého hl'adiska
bezpecné a finanéne vyhodné. Je teda velkou vyzvou zistit’ ako takéto informacie ziskat’, spracovat’
a jednoducho a prehl'adne prezentovat’ spotrebitel'ovi.

Predpokladame Ze jednym zo zakladnych faktorov, ktoré spotrebitel'a ovplyvnia pri vybere
nehnutel’nosti je jej financna dostupnost’ teda cena. Z ekonomickej podstaty vychadza Ze cena je
tvorena pomerom ponuky a dopytu. Kde dopyt tvoria spotrebitelia zatial’ ¢o ponuka je formovana
predajcami daného produktu alebo sluzieb. Ciel'om tejto prace je sledovat’ spravanie spotrebitel’a na
strane dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach, v medziach popula¢ného vyvoja Slovenskej
republiky medzi rokmi 1990 az 2060, ktora ma vychadzat’ z analyzy sobasnosti, plodnosti, starnutia
populacie, migracie, a posunom zijucich medzi vekovymi skupinami medzi rokmi 2014 az 2060.
Dalsim ciel'om je pripravit’ teoretické podklady, ktoré nam definujti zakladné vzorce spotrebitel'ského
spravania a taktiez nam ozrejmia komplexnost’ tohto javu. Doraz budeme klast na spravanie
spotrebitela pri vybere a kiipe nehnutel'nosti ako aj na vzt'ah medzi demografiou a realitnym trhom.

Predpokladame ze vyvoj trendov dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach je formovany
populaénym vyvojom a vekovou S$truktirou populacie. Generacie narodené v sedemdesiatych
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a osemdesiatych rokoch dvadsiateho storocia by mali priamo formovat’ vekovu $trukturu populacie
v slovenskej republike, ¢o by sa malo odzrkadlit aj na krivke dopytu po reziden¢nych
nehnutelnostiach. Zmena vzorcov reprodukéného spravania pripisovana druhému demografickému
prechodu, ktory vysvetluje zmeny v ¢asovani a intenzite plodnosti. Zmenami hodndt v spolo¢nosti
hlavne narastom individualizmu by sa mala negativne prejavit’ aj v trendoch dopytu po rezidencnych
nehnutel’nostiach. Predpokladame ze do popredia sa tak dostane nenaplneny reprodukény potencial
generacie narodenej v sedemdesiatych a osemdesiatych rokoch dvadsiateho storocia, ktorym tato
populacne silna generdcia disponuje. Predpokladdme ze niZSia intenzita a ¢asovanie plodnosti do
vyssieho veku spolu zo stipajicou nadejou na dozitie pri narodeni budi mat’ za nasledok starnutie
slovenskej populacie. Takato deformacia vekovej Struktiry slovenskej populacie by sa mala

premietnut’ aj do klesajuceho trendu dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach.

1.3 Zdroje dat

Hlavnym zdrojom dat pre tito diplomovi pracu bolo Vyskumné demografické centrum ktoré
spada pod organizaciu Infostat. Z tejto organizacie sme Cerpali data ohl'adom sobasnosti, plodnosti
a porodnosti, tmrtnosti, migracii a vekovej a pohlavnej Struktire obyvatel'stva a sluzili ako primarny
zdroj dat pre nase analyzy. Dal$im zdrojom dat boli databazy Statistického tradu Slovenskej
republiky menovite SLOVSTAT, ktora poskytuje aktualne informacie a ¢asové rady ukazovatel'ov
socialno-ekonomického a demografického vyvoja Slovenskej republiky pristupné v mesacnych,
Stvrtroénych alebo roénych ¢asovych radoch. Dalsou moznost'ou ako ziskat’ dat pre potrebné pre nase
analyzy je Databdza STATdat., ktora taktiez prezentuje demografické a socialno-ekonomické
charakteristiky slovenskej republiky vo forme reportov v mesaénych, Stvrtroénych alebo ro¢nych
¢asovych radoch. Tie su prepojené z Databazou DATAcube., ktora obsahuje multidimenzionalne
tabulky za ukazovatele hospodarskeho a socialno-ekonomického a demografického vyvoja. Data
0 cenach nehnutelnosti sme Cerpali z verejne dostupnej Statistickej databazy Narodnej banky
Slovenska. Za posledny datovy zdroj moZeme povazovat’ pracu (Lee, 2003), ktord nam poskytla
hodnoty parametrov «;_s potrebné pre konstrukciu funkcie dopytu po rezidenénych
nehnutel’nostiach. Detailnejsie 0 tejto problematike informujeme v kapitole styri. VSetky data pouzité
Vv tejto praci pochadzaju z verejne dostupnych zdrojov.

1.4 Metodika

V priebehu spracovania nasej prace bolo pre potreby analyzy vyuZzitych niekol’ko vypoctov, ktoré
charakterizuju kvalitativne vlastnosti populacie. Prvou opisovanou charakteristikou je proces rodenia
deti a jeho Casovanie. Pre charakteristiku tohto procesu boli vypocitane Specifické miery plodnosti,

uhrnna plodnost’ (Kalibova, 1997) a priemerny vek matky pri narodeni dietata.
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Miery plodnosti podla veku:

v

—N"x1000

Kde:

fx je miera plodnosti vo veku X,

N % je pocet zivo narodenych deti Zenam vo veku x,

PZ je stredny stav Zien vo veku x. Uhrnna plodnost’ je potom sumou vietkych mier plodnosti

Vv danom obdobi

Priemerny vek matky pri narodeni diet'at’a:

1
X+ (7) X fx
X =
Xfx
Kde:
X je vekovy priemer a
X je vek

Dalsou opisovanou charakteristikou je urovefi Umrtnosti, ktora charakterizujeme pomocou
umrtnostnej tabulky, kde bola pocitand pravdepodobnost timrtia pomocou nepriamej metody

nasledujucim spdsobom (Kalibova, 1997, s. 21; CSU, 2015, s. 1):

ux = Px

gx =1—e ™

Kde:

Dx je pocet zomrelych vo veku X,

Px je pocet 0sdob vo veku x Vv populacii k 1.7 daného roku

UX je miera umrtnosti vo veku x

gx je pravdepodobnost’ umrtia, ktora vyjadruje pravdepodobnost’, Ze osoba v presnom veku x pred
dosiahnutim veku x+1 zomrie. Osobitny vypocet ma pravdepodobnost’ imrtia v prvom roku zivota,
teda pre vek 0. Ten je vypocitany pomocou koeficientu kojeneckej amrtnosti, ktora je definovana ako

pocet zomrelych vo veku 0 na 1000 Zivo narodenych v danom kalendarnom roku. Pravdepodobnost’
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umrtia v poslednom otvorenom intervale podlieha taktiez Specidlnemu vypocétu ale je rovna 1,
nakol’ko uz zo svojej podstaty v tomto intervale musia vSetci prezivsi zakonite zomriet. Vychadzajtc
s pravdepodobnosti imrtia boli nasledne vypoéitané d’alsie tabulkové funkcie (CSU, 2015, s. 1)

Ly =L X (1 —qy)
dy = b = leta
Ly = (Ix + Le+1)/2
Tx =Ly + Lyys+ -+ Ligo+

ex = Ty/ly

Kde:

Ix je tabul’kovy pocet doZivajucich teda hypoteticky pocet 0sob, ktoré sa doziju veku x rokov zo
100 000 Zivo narodenych (z l,, koren tabul’ky), pri zachovani sa¢asnych umrtnostnych pomerov,

dx je tabulkovy pocet zomrelych, ktory vyjadruje pocet zomretych os6b v dokon¢enom veku x,

Lx je tabulkovy pocet Zijucich, teda hypoteticky priemerny pocet zijucich v dokon¢enom veku x,

Tx je pomocny ukazovatel’ k vypoctu nadeje na dozitie nazyva sa aj pocet clovekrokov,

ex je stredna dizka Zivota nazyvana aj nadej na dozitie, ktora udava priemerny poéet rokov, ktoré ma
nadej osoba prave vo veku x preZit’ pri zachovani konstantného radu umrtnosti. Niektoré ukazovatele

maju Specificky vypocet pre posledny otvoreny interval ( Mészaros, 2000, s.6)

q100+
Ligo+ = lioo+ — lioo+ X 5

T100+ = L1oo+

€100+ = T100+/l100+

Pozmeneny vzorec vypoétu vyuzivame aj pre vypocet Ly = o — a X d,, kde I, = 100 000 a « je
konstanta udavajuca podiel zomrelych vo veku 0 daného roku (CSU, 2015, s. 1). Vo vypoétoch sa
pouziva hodnota a = 0,92, ktora vychadza z predpokladu, ze vac¢Sina tmrti do prvého roku zivota sa
koncentruje do prvych Siestich mesiacov Zivota, teda Ze zo 100 narodenych deti ich zhruba 92 prezije
behom prvych 6 mesiacov od narodenia. Na tento fakt teda musime zahrntit’ do vypoctu tabul’kového
poctu zijucich vo veku 0 ( Hartmanova, 1970).

V naSej praci sme taktiez prihliadli na analyzu migracie kde sme vypocitali migracné saldo ako :

MS=I1—-E

Kde:
| je pocet pristahovalich a

E je pocet vystahovanych

Dalsim opisovanym systémom v tejto praci je posun Zijucich medzi vekovymi skupinami a vychadza
z prevodu poctu zijucich os6b v dokon¢enom veku po k-tom kroku projekcie (transformacie) na
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pocet zijucich v dokon¢enom veku x+1 po k+ prvom kroku. Ak budeme vychadzat’ z tabuliek Zivota
tak tento postup méZeme charakterizovat’ ako prechod medzi tabul’kovym poétom zijucich [, al,,q,
ktorého intezitu vyjadruje tabulkovy koeficiet prezitia oznacovany ako s, (Kucera, 1998, s. 73). Jeho
vypocet vyzera nasledovne:

Na zaklade poznatku otomto vztahu mozeme pre populacni skupinu, ktord je vymedzena
dokoncenym vekom x, vypocitat pocet zijucich vo veku x+1 po k+ prvom kroku transforméacie ktory
oznatujeme ako PXfl, ak pozname pocet Zijucich vo veku x po k-atom kroku PJ. Pre realnu
populéaciu zhodne ako pre populaciu tabulkovi plati.

k+1 _ pk
Pyyi = Pr X sy

Zakladnym operatorom pre posun zijucich medzi vekovymi skupina je tabulkovy koeficient prezitia
s, (Kucera, 1998, s. 73).

Dalsim krokom konstrukcie projekcie je vyuzZitie operatoru transformacie poétu Zijlicich Zien na
pocty zijucich muzov a Zien v prvom roku zivota. Hlavnou ¢astou je vypocet celkového poctu
narodenych deti. Po¢et narodenych deti je potom, pomocou idexu odrazajticeho podiel podiel pohlavi
pri narodeni rozdeleny podl'a pohlavia a nasledne prostrednictvom koeficientu prezitia narodenych
prepocitany na pocty zijucich v prvom roku zivota.

Kde:

BE*1 je pocet zivo narodenych deti Zenam vo veku x po k+ prvom kroku transformécie
ka‘i je pocet zijucich zien vo veku x po k-atom kroku transformacie
f je miera plodnosti zien vo veku x tj. Priemerny pocet zivo narodenych deti pripadajucich na jednu

Zenu vo veku x

1.5 Struktura prace

Praca obsahuje 6 kapitol ponimajuc tvod a zaver. Prvou kapitolou je uvod, ktory okrem
zakladného predstavenia prace obsahuje podstatné nalezitosti akymi su zdroje dat metodika, diskusia
s literatrou Uvodna kapitola sa taktieZ zameriava na vysvetlenie zékladnych pojmov a presah
vednych disciplin. Kapitoly dva a tri sa zaoberaju teoretickou rovinou skimanej problematiky a
analyzuju dantl tému pomocou literatiry. Druhd kapitola je zamerana na teorie spotrebitel'ského
spravania. S v nej zachytené hlavné pristupy vysvetl'ujlice spravanie spotrebitel'a ako aj Cinitele,
ktoré formuju spotrebitel’a pri rozhodovacom a nakupnom procese zvnutra aj zvonka. Kapitola tri sa
sustredi na trh nehnutelnosti a jeho Strukturu. Opisuje faktory, ktoré formuji cenu nehnutelnosti

a referuje zasadné prace ktoré sa venujii vztahu demografie a trhu nehnutelnosti. Stvrta kapitola
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otvara empirickll Cast’ prace a jej hlavnym cielom je konstrukcia funkcie dopytu po reziden¢nych
nehnutel'nostiach v slovenskej republike a nasledna analyza procesov porodnosti, imrtnosti, migracie
sobasnosti a potrebné pre interpretaciu vysledkov funkcie dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach.
Kapitola ¢islo pat’ je venovana populaénym progndézam a projekciam v spojitosti s vyjadrenim
trendov dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach. Poslednou Siestou kapitolou je zaver, ktory
komentuje a zhfiia poznatky z celej prace a navrhuje moznosti jej pripadného rozsirenia.

1.6 Definovanie Zakladnych pojmov

V ramci naSej prace budeme pracovat’ s pojmami, ktorych spravne vymedzenie je kl'icové pre
pochopenie skimanej témy.

Spotrebitel’ je v literatire chapany ako koncovy uzivatel’ produktu. ,,Ten kto pouziva produkty
pre svoju vlastni1 potrebu (Zamazalova 2009, s.67)

Zikaznik je iniciator, ktory prejavuje zaujem o ponuku sluzieb alebo produktov. Zakaznikom
mobze byt ,,0soba, domacnost’ alebo organizacia, ktora urcitou formou zaplati za produkt aby jej
vlastnictvom alebo spotrebou ziskala urcity ocakavany uzitok. Zakaznik by mal byt pre firmu
najdolezitejSou osobou bez ohl'adu na to ¢i sa jedna o osobu fyzickl alebo pravnicki. Bez ohl'adu na
to ¢i s firmou komunikuje osobne alebo inym spdsobom...Zakaznik je ten kto firmu ,,zivy“. Firmy su
zavislé na nom (s vynimkou monopolov) a nie on na nich.* (Jakubikova 2008, s. 40).

Zakaznik sa stava Nakupujicim v okamziku uskuto¢nenia nakupu. ,,Nakupujuci pritom nemusi
byt totozny s osobou spotrebitel'a.”” (Zamazalova 2009, s. 67). V literature nie je vzdy striktne
rozliSované medzi spotrebitel'om zdkaznikom a nakupujicim. A to z dovodu ze tieto pojmy maja
k sebe vel'mi blizko a za urcitych predpokladov sa aj prekryvaji. Ked’ si muz kupi auto je zakaznikom
nakupujicim aj spotrebitelom zaroven. Ked’ auto kupi svojej manzelke, kone¢nym spotrebitelom
motorového vozidla je manzelka.

Produkt definujeme ako ,,vyrobok, sluzbu, myslienku, informaciu, udalost’, zazitok, osobu,
majetok(nehnutel’nosti, obligacie, akcie, firmy). Produktom je v§etko ¢o pomdze zakaznikovi vyriesit
nijaky problém. S jeho kiipou ziska zakaznik urcitu hodnotu.“(Jakubikova 2008, s. 42). Zjednodusene
sa da povedat’ ze hodnota je ,,zakaznikove hodnotenie celkovej schopnosti produktu uspokojit’ jeho
potreby* (Kotler 2007, s. 42).

Priania predstavuju ,,ludské potreby, ktoré s utvarané spolo¢nost'ou a popisované pomocou
predmetov ktoré potreby uspokoja. Cudia maji obmedzené zakladné potreby, avSak ich priania st
neobmedzené. Pokial’ su tieto priania podlozené schopnostou zaplatit’ teda kapnou silou priania sa
menia na dopyt. (Kotler 2007, s. 41).

Spotrebitel’ské spravanie definujeme ako ,,jednu z rovin l'udského chovania. Zahrnuje dévody,
ktoré vedu spotrebitel’a k pouzivaniu uréitého produktu ako aj sposoby ako produkt pouzivat...

Spotrebitel'ské chovanie znamena chovanie I'udi—konecnych spotrebitelov a vztahuje sa
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k ziskavaniu, vyuzivaniu a odkladaniu produktov... Spotrebitel'ské chovanie nemézeme vytrhnut
Z jeho vizieb na ostatné aspekty 'udského chovania“ (Koudelka 2006, s. 6)

V literatire nachadzame niekol’ko definicii trhu. Zapletalova definuje Trh ako ,,stibor skuto¢nych
a potenciondlnych kupujucich daného vyrobku* (Zapletalova 2006, s. 11).

»Ith, je priestor, v ktorom si jednotlivé ekonomické subjekty vymienaju vysledky svojej
¢innosti (tovary), resp. suhrn rozliénych nastrojov, foriem, mechanizmov a socidlnoekonomickych
vzt'ahov, ktoré tito vymenu umoznuju‘ (Sl’bl, 2002, s. 537).

,»1th je zivym samoregulacnym systémom, posobia tu urc¢ité zadkonitosti, s ktorymi by mal ratat’
kazdy vyrobca i spotrebitel** (Sibl, 2000, s. 193). ,,Trh je t4 oblast ekonomiky, kde dochddza k
vymennej ¢innosti medzi jednotlivymi subjektmi prostrednictvom vymeny tovarov a sluzieb za
trhové ceny.“ (Slosar, 2002, s. 195)

1.7 Presah vednych disciplin

Pri analyze Geodemografickych faktorov spotrebitel'ského chovania si nevysta¢ime iba s vedny
odbormi demografie a geografie nakol’ko tato téma obsahuje prienik viacerych vednych disciplin
a preto je potrebné definovat’ vyznam jednotlivych vednych odborov pri analyze spotrebitel'ského
chovania.

Demografia je veda ktora sa zaobera stadiom l'udskych populacii ich velkostou a Struktarou.
Hlavnym predmetom demografie je Stidium reprodukcie I'udskych populacii (Pavlik, Kalibova,
2005, s. 13). Spotrebitel’a alebo skupinu spotrebitel’'ov povazujeme za sucast’ 'udskej populacie, ktora
je objektom sktimania demografie. V ramci tejto prace sa zameriame na demografické procesy ako
porodnost’, sobasnost, rozvodovost, Umrtnost teda takzvani demografickli dynamiku. A na
demografické Struktury, ktoré predstavuju napriklad pohlavnd, vekova, vzdelanostnd Struktara, ktoré
st sticast'ou demograficke;j statiky (Bleha, Novakova, 2010, s.10). Ako vyplynie z textu cena tovaru
je jeden z elementarnych atributov, ktory pOsobi na spotrebitel'a a jeho spravanie v nakupnom
procese. V nasej praci budeme skimat’ tie demografické procesy a charakteristiky ktoré ovplyviuju
vyvoj cien nehnutelnosti a tym padom aj spravanie spotrebitel’a pri vybere a kiipe nehnutel'nosti.

Geografiu moézeme definovat ako vedu, ,ktora Studuje rozSirenie a rozmiestnenie javov
(anorganickej, organickej a spolocenskej povahy) na zemskom povrchu a ich vzajomné vztahy*
(Cizmérova, 2005, s. 5). V ramci naej prace vyuZijeme najmi poznatky socidlnej geografie
a ekonomickej geografie ktoré, st izko prepojené s demografiou. Cielom socialnej geografie je
sledovat P'udsku spoloénost ako prvok kulturnej krajiny (Cizmarova, 2005, s. 48). Predmetom §tadia
socidlnej demografie je vyskum Struktiry osidlenia a regionalnej Struktury respektive priestorova
organizacia spolo¢nosti (Wokoun a kol., s. 54). Vyuzitie geografickych poznatkov nam pomoze
definovat’ priestorové rozlozenie trhov nehnutelnosti a demografickych faktorov ovplyvnujucich
spravanie spotrebitela.

Statistika je veda ktora sa zoberd ziskavanim informacii z kvantitativnych a kvalitativnych dat.

Pomaha nam v priprave, exekicii a interpretacii vyskumu. Statistika nam poskytuje teoretické aj
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praktické koncepty pomocou ktorych dokdzeme vierohodne vysvetlit' otazky ktoré si kladieme
v socidlnych vedach (Hendl 2004). V empirickej Casti prace vyuzijeme Statistické metddy pri
vysvetlovani cien nehnutel'nosti vzh'adom na demografické faktory.

Ekonémia je veda, ktora sa zaobera rozhodnutiami jednotlivca alebo spoloc¢nosti, a sposobom
vyuZzivania zdrojov na vyrobu statkov a sluzieb, sleduje ako ich rozdeluji a vymienaju na
uspokojenie ich potrieb. Ekondmia sa rozdel'uje na dve hlavne subdiscipliny a to makroekondmiu,
ktora analyzuje a vysvetl'uje procesy a mechanizmy narodného hospodarstva ako celku. Zaobera sa
hlavne inflaciou, hrubym domdacim produktom, nezamestnanost'ou atd’. Druhou subdisicplinov je
mikroeckonémia ktora sa snazi analyzovat’® ekonomické spravanie jednotlivcov, domacnosti
a podnikov. Vysvetl'uje vztah ponuky a dopytu, cenotvorbu atd’. Riesi problémy jednotlivcov tak aby
im priniesla ¢o najvicsiu efektivitu a uspokojenie. V ramei nasej prace vyuzijeme mix makro a mikro
ekonomickych ukazovatel'ov, ktoré nam v spojitosti s geodemograickymi faktormi poskytnu uceleny
pohlad’ na vyvoj cien nehnutel'nosti.

Sociolégia prindsa do stidia spotrebitel'ského spravania novy rozmer. Teoéria socializacie nam
poodhal'uje proces ziskania znalosti, postojov a noriem spravania v kultirnom prostredi. Vplyv
socialnych skupin arodiny ovplyvituje ndkupne spravanie spotrebitela v nadviznosti na zZivotny
cyklus rodiny. Taktiez ndm ponuka teoériu socidlnej stratifikacie ktorda nam umoziuje sledovat
chovanie spotrebitela z pohl'adu socidlnych tried teda skupin, ktoré st spravanim z&ujmami
a hodnotami homogénne. Vplyv zZivotného Stylu jedincov taktiez ovplyviiuje naSe spravanie pri
nakupnom rozhodovani a vyuziva sa hlavne z marketingového hladiska pri segmentécii trhu.
(Januskova, 2010, s. 14)

Psychologia je veda ktorej metodologické a teoretické poznatky zastavaju nenahraditelna rolu
pri opise spotrebitel'ského chovania. Vyskumy zaoberajice sa chovanim, potrebami a prianiami
jedinca nam vysvetl'uji spravanie jedinca za danej situacie, ako sa bude chovat’ pri zmene podmienok,
a ako dokazeme ovplyvnit' jeho spotrebitel'ské spravanie pomocou marketingovych metdd.
(Januskova, 2010, s.)

Marketing je definovany ako ,,spolofensky a manazérsky proces, prostrednictvom ktorého
uspokojuju jednotlivei a skupiny svoje potreby a priania v procese vyroby a vymeny produktov
a hodnét. Kla¢ové koncepcie marketingu zahriiuju potreby, priania a dopyt; vyrobky a sluzby,
hodnotu, uspokojenie a kvalitu; vymenu, transakcie a vztahy a trhy” (Kotler 2007, s. 73) Jadrom
marketingu je vztah medzi firmou a zdkaznikom. ,,Marketing predstavuje integrovany komplex
¢innosti od vykonavania vyskumu trhu, analyzy prostredia, prieskumu potrieb a priani zakaznikov
a studia nakupného rozhodovacieho procesu spotrebitelov cez koncepcnu cCinnost, planovanie,
tvorbu produktu, avolbu distribuénych ciest, cenovu a kontrakénu politiku az k promotion,
marketingovému managementu a d’al§im  ¢innostiam. Cielom marketingu je prostrednictvom
vymeny uspokojovat’ potreby priania a dopyt zakaznikov, a vytvorit’ pre zakaznikov hodnoty a tym
zabezpecit’ splnenie stanovenych ciel'ov firmy* (Jakubikova 2008, s. 41).

Kultiara je dolezitym zdrojom poznatkov pri skiimani spotrebitel'ského spravania. Kulturne
faktory sa vyznacuju vysokou stabilitou v case takzvanou zotrva¢nostou kultirnych zvyklosti ako
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aj homogenitou spotrebnych tradicii v priestore. Marketingovy pracovnici sa snazia najst
diferencované alebo zjednocujuce kultirne prvky, ktoré hraji vyznamnu ulohu pri ndkupnom
rozhodovani spotrebitel’a. Kulturoldgia taktiez vymedzuje doleZité pojmy suvisiace s problematikou
spotrebitel'ského spravania. (JanuSkova, 2010, s.) (Keller 2002).?
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2. Teodrie spotrebitel'ského spravania

Vicsina stadii realitného trhu je zaloZzena na teoriach neoklasickej ekonomie, ktoré predpokladaju ze
ludia robia racionalne rozhodnutia ohladom nakupu a prendjmu nehnutelnosti ako sucasti
maximalizovania ich blahobytu. Vyskumnici zaoberajici sa vyvojom realitného trhu vSak nebera
ohl'ad na to Ze realitné trhy nie si dokonalé a rozdielnost’ v charakteristikach spotrebitelov ma
vyznamny vplyv na vyvoj dopytu na trhu nehnutel'nosti. Spotrebitelia st komplexné I'udské bytosti
pohéanané vonkajSimi aj vnatornymi silami ktoré formuju ich spotrebitel'ské chovanie. LepSie
pochopenie spotrebitel'ského spravania nam dava velka vyhodu pri predikciach rozhodovacich
procesov V prostredi realitného trhu.(Gibler, Nelson, 1998, s.3) Cielom tejto kapitoly je
charakterizovat’ vybrané teorie a faktory ovplyvitujice spotrebitel'ské spravanie vd’aka comu ziskame
v nasledujucich kapitolach velka vyhodu pri skimani realitného trhu.

2.1 Pristupy vysvetlujuce spotrebitel'ské chovanie

Na vysvetlenie spotrebitel'ského chovania vyuzivame S$tyri zékladné teodrie racionalne,
psychologické, sociologické a komplexné. Ani jeden z uvedenych pristupov nie je mozné aplikovat
celoplosne a vysvetlit’ tak zlozité spotrebitel'ské spravanie. Dovodom je jedine¢nost’ konkrétnych
situacii spojenych so spotrebnych chovanim, ako aj rozdielnost’ I'udskych povah a charakteristik.
(Zamazalova 2009,s. 70). Kazdy model definuje urcity vysek analyzy askima spotrebitel'ské
spravanie z ur¢itého uhla pohladu, vd’aka tomu ignoruje ostatné stranky javu (Bartova kol. 2007).

Racionalny pristup vysvetl'uje spotrebitel'ské spravanie ¢loveka, ako akt racionalneho spravania
motivovaného ekonomickou vyhodnost'ou respektive predpoklada maximalizaciu 0zitku. Racionalne
tedrie sa zameriavaju na ekonomické faktory, ale neber do uvahy spravanie jedincov ani
psychologické a socidlne aspekty ktoré na nich vplyvaji. Za prakticky priklad vyuzitia racionalneho
pristupu povazujeme Marshallov model spravania. Hlavnym predpokladom Marshallovho modelu je
vysoka informovanost’ a dokonale prehl’adny trh. Druhym predpokladom je Ze ¢lovek sa sprava ako
homo economicus. Vstupnymi premennymi tohto modelu je prijem spotrebitel’a, cena produktu. cena
doplnkového produktu a d’alsie ekonomické aspekty. Vystupom modelu je vysledné chovanie
ktorého hlavnou snahou je maximalny uzitok a takzvany koeficient elasticity ktory uspesne vyjadruje
vplyv ceny na spotrebitel’'ské spravanie (Bartova a kol. 2007),

Psychologické tedrie st zamerané na interakciu medzi psychikou a spotrebitel'skym spravanim
a zameriavaju sa hlavne na motivacie spavania jedincov. Psychologické teérie delime na dve
zékladné podmnoziny. V prvej podmnozine hraju prim takzvané subjektové koncepcie teda faktory
ktoré sa nachadzaji vo vnutri jedinca a st ovplyviiované fyziologickymi podnetmi. Subjektové

koncepcie st tvorené hlavne behavioralnou psycholégiou, ktora ,,vysvetl'uje psychologické procesy
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na zaklade vstupu do psychiky a naslednej reakcie subjektu” (Zamazalova, 2010, s.89 ). V modely
Stimul-Reakcia hra hlavnt rolu takzvana motiva¢nd premenna (driver). Driver je chapany ako
energeticky Cinitel’ vo vnutri jedinca ktory podnecuje jeho nakupné rozhodnutia. Druhd podmnozina
psychologickych teorii je zaloZzend na takzvanych motiva¢nych psychologickych teoriach. Podstatou
premenou tychto teérii je prostredie na ktorom je vyznamne zavisla existencia jedinca
charakterizovaného otvoreny systémom. Jedinec a prostredie sa navzajom bud’ pritahuju alebo maju
voCi sebe averzny vztah teda sa odpudzuju vo vSeobecnosti sa tieto vztahy nazyvaju vztahové
relacné tedrie ( Zamazalova, 2010, s.89).

Sociologické teorie najlepsie vyjadruje Veblenov referencny model poukazuje na jedincov, ktory
sa snazia ziskat' svojou okazalou spotrebou urcity socialny status a zaradit’ sa tak do vybranej
socialnej skupiny. Hlavnymi znakmi tohto modelu st prestiz a priradenie sa k socialnej skupine.
Problémom tohto modelu je ze neberie do tivahy psychologické aspekty jednotlivcov.

Komplexné teorie sa neSpecifikuju na jednotlivé premenné ovplyvitujuce spravanie ¢loveka ale
snazia sa zjednotit’ vSetky faktory, ktoré maji vplyv na spotrebitel'ské spravanie. Model ciernej
skrinky patri medzi hlavnych predstavitelov komplexnych teorii. Cierna skrinka je vyjadruje mysel’
spotrebitela a zaznamenava vsetky podnety ktoré spotrebitel’ ziskava zo svojho okolia. Vysledkom

tohto modelu je odmietnutie alebo nakup produktu (Zamazalova, 2010).

Obr. 1:Model nakupného sprdavania (Cierna skrinka spotrebitela).

Marketingoveé| Ostatni
inaly podnéty Cerna skfifika spotiebitele Reakce kupujiciho
X Volba produktu
Produkt Exonomické | Rozhodovaci Volba znaéky
Cena Technologické Charakteristiky proces Volba prodejce
o | | | | e || e
Disponibilni £astka

zdroj: Kotler 2007 prebrané z: Januskova 2010

Vyskumy venované spotrebitel'skému spravaniu sa zvycajne sustredia na to ako si spotrebitel’
vybera produkty alebo sluzby a menej sa zameriavaji na rozhodovaci proces. Ekonomické, socialne
apsychologické studie vykazuju silné podobnosti a st zakladnym kamenom pri vysvetl'ovani procesu
vyberu a rozhodnutia sa o kiape produktu alebo sluzby. Délezitym rozdielom vSak je Ze zatial’ ¢o
ekonomické teorie sa sustredia na vysledok a veria, Ze spotrebitel’ vybera produkty a sluzby tak aby
na nich profitoval. Socialne a psychologické teodrie vysvetlujice spotrebitel'ské chovanie su
orientované na proces, nakol’ko veria Ze ekonomické tedrie funguju len na dokonalych trhoch a preto
sa ststredia skor na jednotlivcov a rozptyl v ich spravani. (Gibler, Nelson, 1998). Komplexné teérie
predpokladaju Ze spotrebitel’ si kiipi dany produkt preto aby na iom v budticnosti profitoval finan¢ne,

mentalne a zvySenou prestizou v spolo¢nosti.
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2.2 Vol'ba a rozhodovaci proces

Nakup nehnutel'nosti moézeme povazovat, za vel’ka investiciu, ktora si zvy¢ajne vyzaduje aj dlho
dobejsi zavizok v podobe hypotekarneho uveru. Predpokladame, Ze spotrebitel’ pri takto d6lezitom
nakupe zvazuje vsetky dostupné moznosti a snazi sa urobit’ komplexné a profitabilné rozhodnutie.
Takto definované spotrebitel'ské spravanie vystihuji tri zdkladné modely ktoré sa podrobne venuju
procesu rozhodovania (Gibler, Nelson, 1998). Tieto prace sleduju mentalny stav jednotlivcov
zameriavaju sa na vyhladavanie informacii cez vyber alternativnych produktov ich nasledné
porovnanie, nakup a jeho konecné vyhodnotenie. Predpoklada sa Ze nakup postupuje od dusevného
spracovania informacii cez kognitivne funkcie ktoré wvytvoria spotrebitelove presvedcenie
a emocionalnu zlozku ktora vytvori pozitivny alebo negativny postoj ten ovplyvni nasu motivaciu

ktora rozhodne o tom ¢i nakup uskutocnime alebo nie (Gibler, Nelson, 1998).

2.2.1 Rozhodovaci Proces a jeho pravidla

Pri vyhodnocovani alternativnych rieSeni v rdmci rozhodovacieho procesu ako napriklad, ktora
nehnutelnost’ si mame vybrat' alebo ¢i radsej uskutoCnit’ ndkup alebo prendjom nehnutelnosti
spotrebitel’ vyuziva takzvany list akceptovate'nych alternativ. V ktorom sa ubezpecuje Ze jeho
zakladné poziadavky a kritéria na dany produkt naplnia jeho o¢akavania a potreby. (Gibler, Nelson,
1998). Spotrebitel pri nakupnom procese vyuziva bud’ takzvané kompenzacné alebo nekompenzacné
pravidla pri rozhodovani.

Kompenza¢né rozhodovacie pravidla funguju na principe identifikovania podstatnych vlastnosti
produktu ku, ktorym priradime hodnoty. Produkt s najva¢sim skore ale inak povedané s najvacsim
poctom pozitivnych vlastnosti je nakoniec vybrany a zakipeny. Je to pomerne jednoduchy systém,
ktory je aplikovany v pripade Ze motivacia a schopnosti spotrebitel'a su limitované (Gibler, Nelson,
1998)

Nekompenzacné rozhodnutie je taktiez zavislé od podstatnych atributov produktu av§ak v tomto
ponimani ak produkt nedosahuje minimalne kritéria na podstatnych atributoch tak je vyluceny
z rozhodovacieho procesu. Spotrebitel” si vytvori takzvany list minimalnych podmienok na zaklade
ktorého odmietne kazdy alternativny produkt, ktory neobsahuje tieto podmienky az kym nedospeje
k produktu, ktory napiiia vietky jeho minimalne kritérid. Ak Ziadny s alternativnych produktov
nedosahuje minimalne poziadavky potom je spotrebitel nuteny znizit' svoje narok a zmenit list
svojich minimalnych podmienok druhou moznostou je zmenit’ pravidla rozhodovaciecho procesu.
(Gibler, Nelson, 1998).

Dal§im vyuzivanym pristupom je takzvane lexikografické pravidlo. Spotrebitel’ si pomocou
tohto pravidla najprv “oznamkuje* atributy podla ich vyznamnosti. Jednotlivé alternativy potom
porovnava na zaklade najdolezitejSieho atribitu. Ak dosahuje najdolezitejsi atribat produktu vysoké
skore tak je vybrany. Ak sa vSak naSom vybere nachadzaju dva produkty s porovnatelnym skore na
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najdolezitejSom atribute tak zacneme produkty porovnavat’ podla druhého najdolezitejSieho atributu.
Tymto sposobom pokrac¢ujeme az kym nendjdeme najvyhodnejsi produkt.

Spotrebitel’ zvykne vyuzivat kombinaciu rozhodovacich pravidiel. Pravdou je Ze ¢im su si
jednotlivé alternativy produktov podobné tak sa spotrebitel viac spoliecha na kritérium ceny.
Dolezitym faktorom pri vyhodnocovani alternativ je motivacia teda dovod pre ktory si spotrebitel
dant nehnutelnost’ kupuje ma priamy vplyv na vyhodnotenie celého ndkupu. Dalsim doleZitym
faktorom je ¢i sa jedna o Prvokupcu alebo skiisené¢ho spotrebitela. Prvokupca je vel'mi citlivy na
externé vplyvy ktoré ovplyvnia jeho nakup zatial' ¢o skuseny spotrebitel’ uz vie na ktoré parametre

a atributy nehnutel’'nosti sa ma v ramci rozhodovacieho procesu sustredit’ (Gibler, Nelson, 1998).

2.3 Vyhladavanie Informacii

S rozhodovacim procesom velmi zko stvisi vyhladavanie informacii ohl'adom produktov
Vv naSom pripade nehnutelnosti. V pripade ze bezny spotrebitel’ nedostane k dispozicii kompletné
portfolio produktov a relevantnych informacii nastane situacia v ktorej si nema Sancu vybrat’ pre neho
najvhodnejsiu alternativu nakol’ko o nej nevie. Druhym problémom je ked’ je spotrebitel’ presyteny
informaciami v tom pripade straca prehlad’ nedokaze charakterizovat’ podstatné atributy a v zaplave
informacii nie je schopny uspesne aplikovat’ jednotlivé rozhodovacie pravidla. Pre spotrebitel’a je
preto dostato¢ny a relevantny pocet informacii zakladnym kamefiom v ramci rozhodovacieho procesu
a uskuto¢nenia nakupu. (Gibler, Nelson, 1998).

Spotrebitel' zac¢ina zvycajne internym vyhladavanim a zozbieranim poznatkov s minulosti.
Skusenosti ktoré nadobudol od posledného nakup ovplyviiuji formovanie jeho internych
informac¢nych poznatkov avSak nakolko nakup nehnutelnosti je znacne Specificky a v ¢ase malo
frekventovany len zriedka sa spotrebitel’ pri vybere nehnutelnosti spolicha len na informacie
zozbierané a vyhodnotené s predchadzajucich nakupov. Spotrebitel tak zvéicsa siaha aj po externych
zdrojoch informacii. Tu je vSak jeho spravanie zavislé od Casového pressu a mnozstva dostupnych
informacii. (Gibler, Nelson, 1998). Vyznamnym faktorom, ktory formuje spravanie spotrebitela pri
vyhladavanie informacii st takzvané spotrebitel'ské determinanty a produktové determinanty.

Spotrebitel’ské determinanty ktoré ovplyviiujii spravanie spotrebitela pri vyhladavani
zahrituja, vedomosti, demografické charakteristiky, angazovanost v ramci Ssegmentu, postoj
a subjektivny nazor zakaznika. Vedci zistili Ze vedomosti ovplyviuju vyhl'adavaci proces vzhl'adom
na objem informacii ktoré sa spotrebitel’ snazi ziskat’. (Gibler, Nelson, 1998). Stupeni vedomosti
ktorymi spotrebitel’ disponuje predurcuje ¢i sa spotrebitel’ pri vyhl'addvani spol'ahne na interné alebo
externé informacie. Cim vy$§im stuptiom vedomosti spotrebitel disponuje tym viac zvykne
vyhl'adavat’ vac¢§ie mnozstvo informdacii a navzajom ich porovnavat' ma to hlboky suvis aj s jeho
mentalnym sebavedomim ohl'adom posudzovania daného produktu (Gibler, Nelson, 1998). Vzt'ah
medzi vedomostami a mnozstvom vyhladanych externych informacii je definovany inverznou
parabolou v tvare U (Gibler, Nelson, 1998). Spotrebitelia ktorych level vedomosti je na nizkej trovni
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(zvdcsa prvokupcovia) sa necitia dostatocne kvalifikovany podstapit externé vyhladavanie
a porovnavanie informadcii a preto sa zvéacsa spoliehaju na realitné kancelarie alebo svoju rodinu
a priatelov. Spotrebitelia ktorych level vedomosti je na priemernej Grovni sa zvycajne spoliehaji na
svoje predchadzajuce skisenosti s obdobnych nakupov a taktiez st ochotny podstupit’ vacsi pocet
vyhladavani v externych zdrojoch po vlastnej osi. Spotrebitelia, ktorych vedomosti obsahuju vysoku
informovanost’ ohl'adom trhu a produktu sa zvy¢ajne spolichaji na svoje vedomosti a skiisenosti a
dokazu spravit’ rozhodnutie aj bez vacsieho vyhladavania. Cim mé spotrebitel’ vagsi zaujem o danti
“tematiku’ tym viac je ochotny vyhladavat’ si informacie o danych produktoch. (Gibler, Nelson,
1998). Literatira uvadza Ze spésob vyhladavania je previazany s viacerymi demografickymi
charakteristikami. Jednou zo zékladnych demografickych charakteristik pri vyhladavani je vek. Cim
je spotrebitel’ star§i tym viac ma skusenosti a preto sa spolieha na svoje interné informacie (Gibler,
Nelson, 1998). Délezitym aspektom je taktiez prijem. Spotrebitelia s vysokym primom si viac cenia
svoj Cas a preto zvy¢ajne vyhl'adavaji menej ako spotrebitelia s niz§im primom ktory si viac cenia
svoje financie (Gibler, Nelson, 1998)

Produktové determinanty su zavislé od vlastnosti produktov ,,napriklad ak spotrebitel’ odhali
vicsie vyraznejsie rozdiely medzi produktami je nachylnejsi na vyraznejSie porovndvanie tychto
produktov. Ak produkty obsahujt nijaké vyrazné nové technoldgie spotrebitel’ si zaéne vyhladavat
a dopliiat’ vedomosti ohl'adom technologického vyvoja od posledného nakupu. V ramci nehnutelnosti
ovplyviiuje spotrebitel’'a hlavne naro¢nost, rizikovost’ a vySka investicie, ktora musi podstipit’ pri
nakupe a preto v tomto pripade je ochotny podstupit’ zlozitejsi vyhladavaci proces (Gibler, Nelson,
1998)

2.4 Interné Cinitele ovplyviiujuce spotrebitel'ské spravanie

St sily ktoré posobia na spotrebitela z vnttra a vyjadruju jeho psychologické spravanie. Za
najpodstatnejSie vnitorné Cinitele povazujeme motivaciu, postoj osobnost’ a vnem.

Motivacia je sila ktora vychadza z vnutra ¢loveka a radi mu spravit’ rozhodnutie ohl'adom vyberu
a kapy produktu. Vysvetluje Co sa spotrebitel’ snazi dosiahnut’ kipou produktu (Gibler, Nelson,
1998). Motivaciu mdézeme opisat’ aj ako ,,vnutorny stav ktory nas pohana v uspokojovani potrieb*
(Kotler, 2001). Motivaciu chapeme ako uréity nerovnovazny stav medzi tym ¢o potrebujeme a tym
v akej situacii sa nachddzame. Vdaka uspokojeniu potrieb nachadzame rovnovazny stav a vyhybame
sa tak frustracii.

Postoj vyjadruje emocionalny vztah, kladné alebo zaporné hodnotenie nijakej veci alebo
myslienky (Kotler, 2001). Postoje st uzko prepojené so stupfiom sebavedomia. Sebavedomie
spotrebitel'a ovplyviiuja skisenosti s danym druhom produktu. Ak st skiisenosti priame sebavedomie
je vyssie. Ak su nepriame sebavedomie spotrebitel’a klesa. Ak sa spotrebitel’ neciti sebavedomi
v niektorom zo svojich postojov zvykne si do vyhladat’ informacie pred tym ako spravi nakupné
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rozhodnutie. Postoje ktoré stradaju sebavedomie spotrebitela st taktiez nachylnejsie k zmene.
(Gibler, Nelson, 1998).

Vnemy nam pomahaji rozpoznat’, organizovat, vyberat’ a interpretovat’ stimuly tak aby nam svet
okolo nas daval zmysel. Cudia ziskavaju vnemy zo svojho okolia a vyhodnocuj ich pomocou 5
zmyslov. Spotrebitel’ pomocou vnemu rozpoznava a interpretuje okolité vplyvy tak aby sa nedostal
pri nakupe do rozporu so svojimi postojmi, osobnost’ou alebo ciel'mi. Kladie déraz na to aby stimuly
ktoré ho podnecuju boli relevantné pre jeho potreby, priania a postoje. Tie ktoré relevantné nie st
ignoruje. (Gibler, Nelson, 1998). Stadium vnemov v ponimani spotrebitel'ského spravania je dolezité
z hradiska vyhodnocovania rizika, ktoré podstupuje spotrebitel’ pri nakupe. Spotrebitel’ pri nakupe
podstupuje rizika finan¢né, fyzické, socialne a ¢asové Vysku rizika vyjadruje funkcia produktu teda
cena, Casovy usek v ktorom bude spotrebitel’ produkt vlastnit’, cena za zmenu produktu a cena za
udrzbu produktu, osobné charakteristiky spotrebitel'a (skusenosti, zdroje a miera informovanosti)
a externé sily (dostupnost’ informacii, dosledky, ktoré nastana v spojitosti s nakupom). Vd’aka vyssie
spominane;j filtracii vnemov si spotrebitel’ vytvira mentdlny imidZz miest v ktorych chce byvat. Ak
spotrebitel’ vnima Stvrt’ v ktorej by cheel zakupit’ nehnutel'nost’ ako nebezpecn zacne si vyhladavat
informacie ohl'adom bezpec€nosti a kriminalnych ¢inov v danej oblasti na zaklade coho mo6ze upravit
svoje nakupné rozhodnutie. Ak vSak vnima Stvrt ako bezpecnu tieto informacie nevyhladava
a krimindlna ¢innost’ V danej oblasti je pre neho nepodstatnd. Obdobnd analdgia funguje aj
V ponimani rizikovosti investicie a teda ak spotrebitel’ vnima nakup danej nehnutel'nosti ako rizikovy
je vel'mi pravdepodobné Ze o kiipe ho nepresved¢i ani vaésie mnozstvo finanénych analyz nakol'ko
by sa dostal do sporu zo svojimi postojmi. Na strane druhej treba dodat’ Ze zatial’ o jeden spotrebitel
vnima investiciu ako rizikova. Druhy spotrebitel’ ju méze vnimat’ ako dobra investi¢nu prilezitost
nakorl’ko jeho postoje st otvorenejsie riziku. (Gibler, Nelson, 1998)

Osobnost’ vyjadruje suvislé vzorce spavanie jednotlivca zalozené na psychologickych
charakteristikach. Jedna sa o vzorce spravania, ktoré odliSuji kazdého jedinca od ostatnych ¢lenov
spolo¢nosti. Osobnost” spotrebitel’a je tizko prepojena s tym ako sa spotrebitel’ rozhoduje. Napriklad
spotrebitelia, ktory v ramci svojich osobnostnych predpokladov radi spoznavaja si buda vyhladavat
vaé8ie mnozstvo informdcii predtym ako spravia svoje nakupné rozhodnutie. Naopak spotrebitelia,
ktory vyhl'adavaju riziko buda vyhl'adavat’ informacii menej nakolko sa z nedostatku stimulov pri
vyhladavani informacii za¢nu rychlo nudit’, tym naplnia svoje osobnostné ¢rty a ich rozhodnutie bude
viac intuitivne, rychlej$ie a tym padom aj rizikovejSie. Na strane druhej spotrebitel’ ktory prime
rizikovu investiciu v priemernej §tvrti je ochotny rozvijat’ svoju nehnutel'nost’ aj svoje okolie nakol'’ko
sa snazi navysit’ hodnotu svojej investicie a tym znizit’ riziko ktoré podstupil. (Gibler, Nelson, 1998).

Zivotny $tyl poukazuje na spdsoby ako spotrebitel’ Zije ako mifia svoje peniaze o povaZuje za
dolezite. Vyjadruje jeho aktivity nazory azaujmy. Zivotny $tyl sa vyvija zaroveii svekom
spotrebitela Veda ktora sa zaobera zivotnym S$tylom sa nazyva psychografia. Psychografia na
meranie zivotného Stylu vyuziva demografické charakteristiky v stvislosti s aktivitami ktoré

spotrebitel’ vykonava .
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2.5 Externé determinanty ovplyviiujuce spotrebitel'ské spravanie

Referencné skupiny su skupiny l'udi, ktoré vyuziva jednotlivec na porovnanie svojho spravania
postojov alebo presvedcenia. Spotrebitelia zvy€ajne zodpovedaju urcitym skupindm, ktoré
ovplyviiuju ich spotrebitel'ské spravanie. Referenéné skupiny mozu mat’ formalny charakter ako
napriklad Zviz spotrebitel'ov Slovenska, alebo neformalny napriklad priatelia. Vplyv jednotlivych
skupin zavisi od danej referenCnej skupiny ako aj kultarnych vplyvov, strachu z odliSnosti
a zaviazkom voci danej skupine (Gibler, Nelson, 1998). Spotrebitelia Casto prijimaju a vyuzivaju
nazory skupiny bez toho aby si overovali dané informacie. (Vplyv skupiny a podavanie informacii v
ramci nej ma casto krat vyznamnejsiu rolu ako reklama a vyznamné informaéné kanaly v ramci
daného segmentu. A to hlavne vd’aka tomu Ze tieto skupiny maj vy$§iu mieru déveryhodnosti. Kazdy
spotrebitel’ ktory sa rozhoduje o kipe nehnutelnosti je ovplyviiovany referenénymi skupinami.
Rozhodnutie spotrebitel’a ktory je ¢lenom Klubu investorov bude pravdepodobne rozdielne od
spotrebitela ktory sa spolieha na rodinnu filozofiu investovania (Gibler, Nelson, 1998).

Kultiara je chapana ako vsSetko okolo ¢o vytvoril clovek. Je tvorena materidlnymi
institucionalnymi a duchovnymi zlozkami ktoré slizia k uspokojeniu Tudskych potrieb. Kultira
ovplyviiuje spotrebitel'ské spravanie z hladiska ziskavania, vyuZivania a odkladania produktov
a vplyva na predispozicie ktoré ovplyviiuji rozhodovacie a nakupné procesy. (Bartova a kol. 2007 ).
Kultura vStepuje spotrebitel'om ich identitu a pomaha vysvetlovat’ ich spravanie. Kultara je trvala
azmeny v ramci nej sa deji velmi pomaly. Hodnoty ktoré reprezentuje kultura motivuju ludi
k dosiahnutiu ich ciel'ov. Kultara vystihuje charakteristiky naroda (Gibler, Nelson, 1998). Keller
vnima kultiru a kultirne prostredie ako dynamicku zlozku ktora je uzko prepojena s lokalnymi
prostredim. Vd’aka zmene ekonomiky na trzné hospodarstvo sa do popredia dostava otazka potrieb
ktord sa oddel'uje od kultirneho ramca a tak sa tvorba potrieb stdva podriadenou potrebam trhu
(Keller 2002). Kultirne normy vplyvaji na trh realit a ovplyviiuju tak dopyt po nehnutel'nostiach.
Napriklad v niektorych kulturach sa povazuje za prirodzené Ze kazdé dieta ma mat’ vlastna izbu,
pripadne Ze rodina by sa mala budovat’ svoje kultirne rituali ako spolo¢na veéera v miestnosti na to
urcenej. Developery by preto mali sledovat’ zmeny v kultirnych normach a na zaklade toho budovat’
domy ktoré budu kolidovat’ s kultirnymi normami v danej lokalite (Gibler, Nelson, 1998). Ddlezitym
kultdrnym faktorom ktory formuje spotrebitel’ské spravanie je subkultira ktora definujeme ako

»Skupinu ludi ktory zdielaji zhodné hodnotové systémy na zéklade spolo¢nych zivotnych
skuisenosti a situacii. Subkultury zahriiuji narodnostné nabozenské a etnické skupiny a geografické
regiony” (Kotler 2007, s. 312)

Socialne skupiny alebo takzvana socialna stratifikacia nam vrstvi spolo¢nost’ a jej ¢lenov na
zaklade trovne prestize, socialneho statusu aSily. Socidlna stratifikacia je pritomna v kazdej
spolo¢nosti a pokusy 0 jej odstranenie vedu len k prerozdeleniu a vytvoreniu novych foriem
nerovnosti (Keller, 2002). Z hladiska spotrebitel'ského spravania st socialne skupiny vel'mi délezité
nakol’ko tvoria homogénne skupiny ktoré maju podobné zaujmy, hodnoty, postoje, spravanie s ¢0ho
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Cerpaju  marketingové koncepcie ktoré sa snazia oOvplyvilovat spotrebitel'ské spravanie
a rozhodovanie (Januskova, 2010). Majetok je symbolom prislusnosti k urcitej socialnej vrstve.
Bohatstvo je vyjadrené produktami ktoré si spotrebitel’ zakupil. Kapa a vyber obydlia predstavuje
najdolezitejSiu volbu v ramci vyjadrenia socialneho postavenia celej rodiny nakolko vyberom
lokality v ktorej budeme byvat’ si vyberame aj socialnu skupinu do ktorej sa zaradime. Socialna
skupina ovplyviiuje dané prostredie architektru a atmosféru danej Stvrte. Socialna prestiz dane;j Stvrte
taktiez ovplyviiuje vybavenost’ a uroven byvania. Ludia sa snazia postupovat’ v ramci socidlnych
vrstiev a preto sa snazia vybrat’ také obydlie, ktoré by si podl'a nich vybral ¢len vysSej spolocenskej
vrstvy (Gibler, Nelson, 1998).

Rodina Najvplyvnejsou referenénou skupinou je spotrebitel'ova rodina, ktora ho u¢i kultirnym
hodnotam, tie maju vyznamny vplyv na nakupné spravanie spotrebitela. (Gibler, Nelson, 1998).
Vplyv rodiny mézeme rozdelit’ do dvoch zakladnych fazy. V prvej faze zije diet’a so svojimi rodi¢mi,
strodencami a d’al§Simi ¢lenmi rodiny je ovplyviiované ich postojmi, ambiciami, zvykmi, a tie
formuju jeho spotrebitel'ské spravanie. V druhej fize sa stava jedinec rodi¢om a svoje spravanie meni
vzhl'adom na svoje deti ktorym vstepuje isté vzorce spravania a ovplyviuje ich ndkupné spravanie.
Druha faza vplyvu rodiny sa skima v ramci zivotného cyklu rodiny pripadne sa pouziva nazov cyklus
rodinnej domacnosti. Na vzorce nakupného spravania ma vyznamny vplyv aj rola a postavenie ¢lena
v rodine, socidlny status rodiny, miera ucasti jednotlivych clenov rodiny v ramci nakupného
rozhodovania, a hodnota kupovaného produktu (DP, Januskova, 2010). Rodina pomaha formovat’
a porovnavat’ nazory spotrebitel’'a aj pri vybere a formovani jeho novej domacnosti. Je ¢astym javom
ze nehnutel'nosti st nakupované spolo¢ne v ramci rodiny a menej individualne. Rodinny prislusnici
moézu hrat vyznamnui tlohu pri financovani daného ndkupného rozhodnutia alebo podporuju
zvysnych ¢lenov pri rozhodovani vyjadruju svoje estetické a funkéné a emocionalne poziadavky. Pri
nakupe nehnutel'nosti zastavaju ¢lenovia rodiny rozdielne funkcie. Takzvany “Gatekeeper zahajuje
rozhodovaci/nakupny proces a ziskava informécie. Clen rodiny ktory ma silné analytické schopnosti
nema priami vplyv ale jeho expertiza pomaha pri vyhodnocovani rizika a tak nepriamo ovplyviiuje
nakupné rozhodnutie a vyber nehnutelnosti. Clen ktory ma posledné slovo pri nakupe teda rozhoduje
je zvy€ajne finan¢nou autoritou v ramci rodiny a rozhoduje ako a ¢i sa dany nakup uskuto¢ni alebo
nie. Zmena demografickych atributov ktoré formuju rodiny: sobase, postivanie priemerného veku pri
sobasi, sobase vyssieho poradia, rozvody, ovdovenie, mimomanzelska plodnost’ atd’. vytvaraji nové
kombinacie osidlovania domacnosti a menia situaciu v ramci ponuky adopytu na trhu
nehnutelnosti. Vd’aka zmene demografickej situacie sa tak stava obtaznejSie odhadovat’ dopyt v
ramci realitného trhu (Gibler, Nelson, 1998).
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3 Trh nehnutelnosti

,»Ith nehnutelnosti (realitny trh) je priestor, kde rozvijajii svoje aktivity roézne subjekty so
zaujmom nadobudnut’ alebo ponuknut objekty typické pre toto prostredie. Objekt zaujmu ¢i uz
ponuky alebo dopytu je orientovany na stavebné objekty rézneho fyzického, technického stavu, ticelu
vyuzitia alebo pozemky viazané resp. neviazané k tymto objektom*™ (Romanova, 2002, s. 115).
Vsetky stavby st teda zakladnym fragmentom realitného trhu. Aby sa mohla stavba predavat na tr

ska ¢lenime trhy na

e Medzinarodné
e Celostatne
e Regionalne

e Lokalne

Z hladiska obsahového charakteru nehnutelnosti rozpoznavame trhy
e Trhy Rezidencné
e Trhy Komer¢né ktoré d’alej delime na
-Retailové
-Kancelarske

-trhy priemyselnych a logistickych nehnutel'nosti
Realitny trh rozliSuje aj investicny charakter nehnutel'nosti

o  Trhuzivatel'sky, ktory zoskupuje ponuku nehnutel’nosti na prenajom

e Trh Investi¢ny ktory zoskupuje nehnutelnosti s cielom predaja a kipy

Treba dodat’ Ze klasifikacia realitnych trhov je znacne obS$irnejSia z a my vyberame len zakladny

prehlad’ na danu problematiku.

3.1 Cena ako zakladny atribut realitného trhu

Cena nehnutel'nosti je najdiskutovanejSou témou v ramci realitnych trhov a to hned’ z niekol’kych
dovodov. Narast cien nehnutelnosti v USA aich nasledny pad takzvané prasknutie bubliny na
realitnom trhu st povazované za jedného z hlavnych vinnikov finanénej krizy ktora sa rozsirila do
sveta v roku 2008. Ako uz bolo spominane v predchadzajucich kapitolach cena nehnutel’'nosti formuje
vécsinu spotrebitel'skych rozhodnuti a urcuje do akej socialnej vrstvy sa spotrebitel’ zaradi. Poméha
pri rozhodovani v pripade Ze nehnutel'nosti maji zhodné charakteristiky. Ovplyviiuje mieru rizika

investicie.
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Cena vyjadruje peniazni sumu ktorda sa dohodne pri nakupe alebo predaji tovaru (Zakon c¢.
18/1996). Cena nehnutel'nosti sa odvija od vzajomného pdsobenia ponuky a dopytu na realitnom trhu
a je ovplyviiovana polohovou rentou teda polohou danej nehnutel'nosti ( Adamuséin,, 2011). Cenu
nehnutelnosti si nemo6zeme zamienat s jej hodnotou nakol’ko hodnota nehnutelnosti vyjadruje aky
uzitok alebo prospech ziskava vlastnik tovaru alebo sluzby. Trhova hodnota je na Standardnych trhoch
zékladom trhovej ceny avsak nie vzdy vyjadruje uzitkovi hodnotu nehnutel’nosti (Bradac , 1999).

3.2 Faktory ovplyviiujuce cenu nehnutelnosti

Ponuka nehnutelnosti na rezidenénom trhu je ovplyviiovana dostupnost'ou a cenou stavebného
pozemku, nakladmi na vystavbu a legislativou (Panik, 2014). Ponuka na realithom trhu sa
prispdsobuje dopytu z oneskorenim, ktoré vznika navrhom a realizaciou vystavby ako aj ziskavanim
stavebnych povoleni. Hlavné determinanty ktoré vplyvaji na vyvoj cien nehnutelnosti vyjadril
(Hilbers, 2008) vo svojom diagrame.

Obr. 2: Determinanty ovplyviwjiice cenu nehnutelnosti podla Hilbersa
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Fiskalna politika ovplyviiuje prijem jednotlivcov a najom za nehnutelnosti prostrednictvom dani
Z prijmov a prengjmov. Danova politika taktiez ovplyvituje d’alSie ndklady spotrebitel'a. Monetarna
politika prostrednictvom narodnych bank vplyva na vySku tUrokovej sadzby tie ovplyviiuju
developerov na strane ponuky a spotrebitelove néklady na strane dopytu. Strukturalna politika
formuje trh prace a pddy, determinuje naklady spojené z vystavbou a tym aj cien nehnutelnosti.
Politika bank ovplyviiuje Gverové pravidla ktoré st praktizované pri ich poskytovani. (Hilbers,
2008).

3.3 Demografické faktory ovplyvinujuce cenu nehnutelnosti

Hilbersov diagram (obr.2) nam napovedd Ze cena nehnutelnosti je ovplyviiovana
makroekonomickymi ukazovatel'mi a politikov bank ak sa vSak pozrieme na viacero a odpornych
Stadii tak zistime Zze autori sa zhoduju na tom ze popri makro ekonomickych ukazovatel'och
a uverovej politike bank zohrava vyznamnt tlohu demografia presnejSie povedané pocet obyvatel'ov
a ich vekova Struktura. Ciel'om tejto podkapitoly bude opisat’ najzasadnejSie tedrie a modeli ktoré sa
venuju vztahu medzi demografiou, realitnym trhom a cenou nehnutel’nosti.

3.3.1 G. Mankiw a N.Weil — Baby boom, baby bust, housing market (1989)

Praca od Mankiw a Weil je povaZzovana za priekopnicku $tadiu v ramci vyjadrenia vztahov medzi
cenami nehnutelnosti, dopytom po nehnutelnostiach a demografickymi premennymi. Autori sa
zamerali na vplyv zasadnych demografickych zmien, ktoré ovplyvnili trh s nehnutelnost’ami
v Spojenych Statoch americkych.

Za zakladnt demograficka zmenu v Spojenych $tatoch americkych pokladali Baby boom teda
prudky narast plodnosti po druhej svetovej vojne (50 roky 20. storoé¢ia) a nasledny pokles v 70.
rokoch 20. storocia ktory nazyvaju baby bust.
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Obr. 3: Zivonarodeni v USA medzi rokmi 1910 aZ 1983
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Zdroj: G. Mankiw a N.Weil, 1989

Podra autorov sa baby boom v Spojenych Statoch americkych prejavil medzi rokmi 1946 az 1964
a vyprodukoval vyrazny zarez vo vekovej Strukture ktory sa musel prejavit v ramci socidlneho
systému, vzdelavacieho systému, na trhu nehnutel'nosti a trhu pracovnych sil. Jednou z moznosti ako
vyjadrit’ silu baby boomu je pomocou vekovej Struktary. Podla Mankiw a Weil sa v roku 1960
nachadzalo v intervale 20 az 30 veku 24 miliénov l'udi ¢o vyjadruje pomer voci celkovej populacii
13,3 %. V roku 1980 sa v zhodnom vekovom intervale nachadza 44,6 milionov obyvatel'ov ¢o
vyjadruje 19.7% z celkovej populacie. Autori predpokladaju ze spotrebitelia kupuji svoje prvé
nehnutelnosti na “byvanie* prave medzi 20 az 30 rokom zivota. Vplyvom baby boomu ocakavali
silny vplyv na trh nehnutelnosti. Autori taktiez nepovazuji za podstatné vysvetlit komplexne jav
baby boom avypovedaju ze narast a vplyv baby boomu na vekovu Struktaru je jednoznaény,
vyznamny a nenapadnutel'ny. Zamyslaja sa aj nad moznost'ou vyuzit’ prognézy plodnosti na odhad
buduceho vyvoja realitného trhu avSak udavaju Ze takto pouzité predikcie by boli znacne riskantné
vzhl'adom na ich nejednoznaénost’. Autori pocas svojej prace zistili ze vplyv populacie a vekovej
Struktary na realitny trh zac¢ina priblizne od 20 veku Zivota a preto je mozné na modelovanie cien
a dopytu na realitnom trhu pouzit’ populaéné prognoézy ktoré modeluju populaciu na dvadsat’ rokov
dopredu od vstupnej vekovej struktury a tak sa vyhnit’ problémom spojenymi s prognézou plodnosti.

Ich prvym ciel'om bolo vymodelovat’ dopyt po rezidenénych nehnutel'nostiach za pomoci funkcie
veku.



Pavel Rusko: (Geo)demografické faktory spotrebitelského chovani 31

V prvom kroku autori modelovali dopyt po nehnutel'nostiach v ramci domacnosti ako aditivnu
funkciu dopytu po nehnutel’nostiach ¢lenov domacnosti. Kde Dj predstavuje dopyt j-éteho ¢lena a N
vyjadruje celkovy pocet ¢lenov domacnosti, ako vsak d’alej uvadzaju toto nie je najvhodnejsi sposob
modelovania dopytu.

N
D= z Dj
j=1

Preto sa v druhom kroku rozhodli na modelovanie dopytu kazdého jednotlivca po reziden¢nych
nehnutel'nostiach vyuzit’ funkciu veku. Mankiw a Weil priradili kazdému veku svoj parameter dopytu
po byvani a funkcia potom vyzerala nasledovne.

Dj = ayDUMMYO0j + a; DUMMY1j + -+ agoDUMMY99j

Kde DUMMY0=1 ak vek=0, DUMMY 1=1 ak vek=1 atd’. parameter «; vyjadruje kvantitu dopytu po
rezidenénej nehnutel'nosti jednej osoby vo veku i

Kombinaciou prvého a druhého kroku ziskavame rovnicu dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach

ktora bude vyzerat’ nasledovne.

Dj = aoz DUMMYO0j + a; Z DUMMY1j + -+ aggz DUMMY99j

Vysledky dokazali ze do 20 veku Zivota je dopyt po nehnutel'nostiach vel'mi nizky. Medzi 20 az
35 rokom Zivota vyrazne narasta. Po 40 veku zivota zacina klesat’ pribliznym tempom 1% ro¢ne ¢o
si vysvetl'uju nizSou produktivitou starSich kohort a niz§im finanénym primom v porovnani
s mladSimi kohortami. Autorov zaskodil aj takmer 50% narast hodnoty nehnutel'nosti medzi rokmi
1970 a 1980. Tento vyrazny narast pripisuju zvysenej produktivite ktord mala za nasledok 22% nérast
disponibilnych prijmov medzi rokmi 1970 a 1980. Vysvetlenie tohto narastu hodnoty nehnutel'nosti

podla nich stvisi aj s 20 az 30 % narastom cien nehnutel'nosti.
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Obr. 4: Vyvoj dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach podla veku
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Zdroj: G. Mankiw a N.Weil, 1989

Dalsim cielom prace bolo dokézat vplyv demografickych premennych na dopyt po rezidenénych
nehnutel'nostiach v ¢ase. Zakladnym predpokladom bola konstantna vekova Struktara dopytu po
reziden¢nych nehnutel'nostiach v ¢ase. Na zaklade ¢oho mézeme sledovat interakciu medzi dopytom
a vekovou strukturou populacie. Autori vynasobili vekova $truktaru populacie koeficientami «;
odhadnutymi v kroku (iii). A zosumovali ich pre vSetky vekové kohorty rovnica potom vyzerala
nasledovne.

Dt = Z a:N(i, )

Kde N(i,t) je pocet obyvatel'ov vo veku i a roku t

Na zaklade odhadnutého autori sleduji ro¢né tempo rastu dopytu po rezidencnych
nehnutelnostiach medzi rokmi 1950 az 1960 na hodnote 1,16% medzi rokmi 1960 az 1970 je ro¢ny
narast dopytu 1,31% medzi rokmi 1970 az 1980 je tempo rastu najvyssie a to 1,66%. V rokoch 1980
az 1990 je medziro¢né tempo rastu 1,33% medzi rokmi 1990 az 2000 je na hodnote 0,68% a na
zaver medzi rokmi 2000 az 2010 na 0,57%. Mankiw a Weil uvadzaja Ze vplyv baby boomu na trh
nehnutelnosti je jednozna¢ny vzhl'adom na narast tempa rastu dopytu po nehnutelnostiach ktory
kulminuje medzi rokmi 1970 a 1980. Teda v obdobi ked” kohorty narodené v obdobi baby boomu
dosahujt vek 20 az 30. Vek ktory je najvyznamnej$i vzhl'adom na vplyv na dopyt po reziden¢nych

nehnutel’nostiach.
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Dalsia &ast’ prace sa venuje vztahu medzi dopytom po rezidenénych nehnutelnostiach a cenou
nehnutelnosti. Autori sa rozhodli pre skiimanie tejto problematiky vyuzit’ dva pristupy. Ako uvadzaju
prvy pristup je viac ateoreticky a zameriava sa na hl'adanie korelacnych vzt'ahov medzi dopytom po
nehnutel’nostiach na byvanie a trhom z rezidenénymi nehnutelnostami. K ¢omu vyuzili regresnt
analyzu aplikovani na Casovych radach realnych cien na byvanie a uz spominaného dopytu po
nehnutelnostiach. Do vypoctu boli taktiez zapojené premenné HDP a urokové sadzby po zdaneni,
ktorych tulohou bolo korigovat makroekonomicky efekt, ktory ovplyviiuje cenu nehnutelnosti.
Vysledky danej regresnej analyzy poukazuju na silnt a signifikantnti zavislost medzi dopytom po
reziden¢nych nehnutelnostiach a cenou rezidencnych nehnutelnosti. Autori na zaklade vysledkov
regresnej analyzy demonstruju, ze pokial’ dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach narastie o 1%,

realna cena reziden¢nych nehnutelnosti na trhu zaznamena narast vo vyske 5,3%.

Obr. 5: Zmena Ceny rezidencnych nehnutelnosti verzus Zmena dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach
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V ramci druhého pristupu autori kalibrujii variaciu Potrebovho modelu z roku 1984 a snazia sa
odhalit’ ako vel'ké a predvidatelné zmeny v dopyte po rezidencnych nehnutel'nostiach ovplyvnia trh
s “byvanim®. Kalibraciou a variaciou Potrebovho modelu vyluéili Mankiw a Weil zo svojho modelu
problematiku spojent zo zdanovanim a inflaciou, ktoré ovplyviiuju cenu rezidencnych nehnutelnosti
a sustredili sa iba na efekty demografickych zmien ktoré ovplyviuji dopyt. Ten upraveny model
nazyvaju dokonale prediktivny. Autori uvadzaji Ze po ohlaseni baby boomu ceny rezidenc¢nych
nehnutel'nosti medzi rokmi 1960 az 1970 za¢nt narastat’ o 3% v ocakavani zvySeného dopytu. Medzi

rokmi 1970 az 1975 stapnu ceny o d’alSie percento po roku 1975 za¢nt postupne klesat’ na pévodnt
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uroven pred ohlasenim baby boomu. To podla Mankiwa a Weila znamena Ze nenastavaju velké
zmeny V cenach nehnutel’nosti, ktoré st vytvorené tymto dokonale prediktivnym modelom a nérast
cien nastava vzdy pred tym ako sa dostavi zvySeny dopyt po nehnutel'nosti. Autori pri posudzovani
tohto dokonale prediktivneho modelu uvazuju o jednoduchej alternative. Predpokladaji ze
spotrebitelia, ktory sa nachadzaju na trhu s nehnutel'nostami su naivny a bez ohl'adu na aktualnu cenu
nehnutelnosti na trhu oCakavaji ze tato cena ostane konstantna. Ak by tomu tak bolo tak spotrebitel
nemdze oc¢akavat’ kiipou nehnutel'nosti ziadne kapitalové vynosy. Cenu nehnutel'nosti by tym padom
urCoval uzivatel'sky trh teda trh s ngjomnym byvanim. Autori po aplikovani “ naivného* modelu
zistili ze ceny rezidenénych nehnutel'nosti zacinajt rast’ v roku 1970 a svoj vrchol dosiahnu v roku
1980 zmena cien nehnutelnosti je taktiez znacne vyraznejSia a medzi rokmi 1970 az 1980 narasta
ceny nehnutelnosti 0 14% Co je znacne vyraznejsi narast ako pri dokonale prediktivnom modely.
Mankiw a Weil uvadzaju Ze naivny model vystiznejSie charakterizuje trh nehnutelnosti. Inymi
slovami povedané dokonale prediktivny model dostatocne nevyjadruje vykyvy V cenach
nehnutel’nosti ak nastant principialne a intuitivne predvidatel'né zmeny v dopyte.

Autori overili Ze trh s rezidenénymi nehnutelnostami nie je mozné povazovat' za efektivny trh
aktiv s moznostou predikcie vynosov nakolko ceny nehnutelnosti plne neodrazaju dostupné
informacie. Dalej dodavaju Ze koeficienty ceny V pripade nijmu nie st najvhodnej§imi premennymi
na odhadovanie kapitalového zisku pokial’ nebudt k dispozicii kvalitnejSie data ohl'adom cien
najmov. V testoch sa ako signifikantna premenna na sledovanie trhu prejavili zmeny v dopyte po
reziden¢nych nehnutel'nostiach.

Mankiw a Weil na zaver svojej prace dodavaju Ze zmeny v poéte narodenych v ¢ase vedu k
predvidatelnym a velkym zmenam v ramci dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach. Tieto zmeny
dopytu majt znaény vplyv na ceny rezidenénych nehnutel’nosti.

Praca Mankiw a Weil sa nevyhla aj pocetnej kritike. (Peek a Wilcox, 1991) sledovali pohyb cien
rezidenénych nehnutelnosti ich zistenia uvadzaju, Ze pohyby v cenach nehnutelnosti st z vacsej Casti
formované nakladmi na vystavbu nehnutelnosti a tirokovymi mierami po zdaneni. Demografické
premenné ako vek a prijem su podl’a nich signifikantné avSak nie st tak vyznamné ako predpokladaju
Mankiw a Weil (Eichholtz, Lindenthal, 2014).

Podl'a Hendershotta (Hendershott,1991) je hlavnym nedostatkom Mankiwovej a Weilovej prace
nedostato¢na prediktivna sila modelu ktory aplikovali na data z1970 a 1980 ¢o viedlo ku
nespol’ahlivej predpovedi na devitdesiate roky dvadsiateho storo¢ia. Kritiku vyjadril taktiez
k negativnym c¢asovym trendom, ktoré boli pouzité v zakladnej rovnici ¢o podla neho viedlo
k vyraznému poklesu predpokladanych cien nehnutel'nosti (Eichholtz, Lindenthal, 2014).

Engelhardt and Poterba (1991) vyuzili Mankiw a Weilov pristup na data z Kanady. Potvrdili
tvrdenia existencie silného vzt'ahu medzi vekom a dopytom po nehnutel'nostiach avsak nepodarilo sa
im obhajit vztah medzi cenami rezidenénych nehnutelnosti a dopytom po nehnutelnostiach
(Eichholtz, Lindenthal, 2014).

Green a Hendershott (1996) priniesli novy pohlad do problematiky. Pokracovali v Mankiwovej

a Weilovej linii prepajania vydavkov na byvanie na osobu s demografickymi premennymi
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zaloZzenymi na datach zo s¢itania v roku 1980. Zaverom ich skimanie je Ze dopyt po byvani neklesa
s vekom ale je ovplyviiovany turoviiou vzdelania a prijmami jednotlivcov, ktoré determinuju
spravanie spotrebitel'ov na trhu nehnutelnosti. Podl'a nich Mankiw a Weil podcenili poziadavky na
byvanie ktoré baby boom generacia bude pozadovat’ v budiicnosti. Nakol'ko nezohladnili fakt ze baby
boom generacia bude disponovat’ kvalitnejsim vzdelanim ¢o je prinesie vac¢sie bohatstvo oproti ich
predchodcom (Eichholtz, Lindenthal, 2014).

3.3.2 Takats- Teoria zivotného cyklu

Teoria zivotného cyklu naznacuje Ze starnutie populacie negativne ovplyviiuje ceny reziden¢nych
nehnutelnosti. Spoloénym znakom krajin s vyvinutou ekonomikou je ze ich obyvatel'stvo starne
rychlo. Takats sa vo svojej praci zameral ako starnutie obyvatel'stva ovplyvni majitel'ov nehnutel'nosti
ale aj investorov z pohl'adu vyvoja cien nehnutel'nosti. Vysledky Takatsovych analyz poukazali na to
ze starnutie populacie signifikantne ovplyviiuje abude ovplyviiovat cenu rezidencnych
nehnutel'nosti. Za poslednych Styridsat’ rokov pomerne priaznivého popula¢ného vyvoja v krajinach
s rozvinutou ekonomikou bol dokazal vplyv demografie zvysit' ceny reziden¢nych nehnutelnosti
priblizne o 30 zakladnych bodov roéne (Basis points 0,01%=1 bod). Zatial’ ¢o v nasledujtcich
Styridsiatich rokoch ocakava pokles cien nehnutelnosti o priblizne osemdesiat zakladnych bodov
ro¢ne. Tento disbalans vyjadruje vyznamnil zmenu od priaznivého demografického vyvoja k vyvoju
nepriaznivému. Zmena sa  majoritne prejavi V krajinach kde populacia rychlo starne teda
v rozvinutych azijskych krajinach a v strednej kontinentalnej Eurdpe. Relativne slabsi dopad je podl'a
Takatsa ocakavany v anglicky hovoriacich krajinach a Skandinévii.
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4 Konstrukcia funkcie dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach
v Slovenskej republike

Model funkcie dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach vyjadruje trendy a posuny v dopyte po
rezidenénych nehnutelnostiach Vv jednotlivych vekovych kategoriach. Model premieta zmeny v
demografickom spravani populacie do kvantitativnych a StruktGrnych zmien v dopyte po
rezidenénych nehnutel'nostiach.

Dopyt interpretujeme ako mnozstvo konkrétneho statku, ktory je jeden alebo skupina kupujtci/-
ich, ochotny a schopny kupit' za danu cenu tohto statku a za dané casové obdobie. Vyjadruje
komplexny pohl'ad na mnozstvo statku, ktoré by kupujuci kupil/-li za ur¢ita cenu. Dopyt je funkciou
disponibilného prijmu kupujiceho a cien vSetkych statkov na trhu, V naSej praci operujeme s tromi
verziami dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach. ktoré vychadzaju s modifikacie parametru a;_s.
Ten vyjadruje kvantitu dopytu po reziden¢nej nehnutel'nosti jednej osoby vo veku i.

Prva verzia parametru ;_s. je funkcia dopytu navrhnuta Mankiw a Weil. 1989 ktora pracuje s datami
zo s¢itani medzi rokmi 1960 az 1980 a vyjadruje kvantitu dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach
ako funkciu veku, disponibilného prijmu a suboru charakteristik domacnosti.

V prvom kroku autori modelovali dopyt po nehnutelnostiach v rdmci domacnosti ako aditivnu
funkciu dopytu po nehnutel'nostiach ¢lenov domacnosti. Kde Dj predstavuje dopyt j-éteho ¢lena a N

vyjadruje celkovy pocet ¢lenov domécnosti

N
D= ZDj
j=1

V druhom kroku modelovali individualny dopyt po reziden¢nych nehnutel'nostiach ako funkciu veku
Mankiw a Weil priradili kazdému veku svoj parameter dopytu po byvani a funkcia potom vyzerala
nasledovne.

Dj = ayDUMMYO0j + a; DUMMY1j + -+ + agoDUMMY99j

Kde DUMMY0=1 ak vek=0, DUMMY 1=1 ak vek=1 atd’. parameter a; vyjadruje kvantitu dopytu po

reziden¢nej nehnutelnosti jednej osoby vo veku i.
Kombinaciou prvého a druhého kroku ziskavame trhova funkciu dopytu po rezidencnych

nehnutel'nostiach, ktora vyjadruje komplexny pohl’ad na mnozstvo statku, ktoré by kupujaci kapili

za ur¢itd cenu.

Dj = aoz DUMMYO0j + a; Z DUMMY1j + -+ aggz DUMMY99j
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Pre obavy Ze parameter a;_s je modelovany na datach zo Spojenych $tatov americkych. Teda na
Strukturalne aj objemovo rozdielnom trhu nehnutel'nosti. Sme hl'adali parameter «;_s, ktory by bol
vymodelovany na objemovo a ideéalne aj Strukturalne obdobnom trhu.
A tak prezentujeme parameter «;_s ktory bol modifikovany na trh reziden¢nych nehnutelnosti
v Rakuskej spolkovej republike a prezentovany v praci (Lee a kol. 2003 s.43-48). V nasej
Diplomovej praci bude znaceny ako a;_s_AUT.
Lee a kolektiv pre potreby svojej prace taktiez nedokédzali odhadniit’ parameter ;_s

charakterizovany pre funkciu:

Ve = aoz DUMMYO0j + alz DUMMY1j + -+ aggz DUMMY99j

Kde Vt je dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach vyjadreny hodnotou nehnutel'nosti v ktorej je
umiestnena dana domacnost’.

Lee a kol. uvadzaju Ze pre Rakusko, nie st k dispozicii ziadne udaje zo sé¢itania I'udu, Vv ktorych
by majitelia obyvanych nehnutelnosti reportovali hodnotu nehnutel'nosti za obyvané jednotky. Preto
podl'a nich nie je mozné vyjadrit’ parameter «;_s podla rovnice Vt. Neformalne dokazy: ,,Primdrnou
viastnostou odhadovanych parametrov je ostry ndrast dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach
medzi vekom 20-30 rokov “ (Mankiw a Weil, s.240). Ich privadzaja k tivahe Ze vekova skupina 20 az
29 ro¢nych koreluje z vydajmi na domécnost’ najviac oproti ostatnym vekovym kategoériam ¢o podla
nich naznacuje Ze odhadované koeficienty a;_s_AUT by mali byt podobné koeficientom «;_s ktoré
vypocitali Mankiw a Weil. Parametre «;_s_AUT boli modelované z dat Rakuskeho dotaznikového
Setrenia o spotrebe domacnosti S nazvom “Vydavky na byvanie®, ktoré prebehlo v roku 1984. Kazda
domacnost’ viilom uviedla aké st je vydavky na byvanie. Vydavky na byvanie zahfiali najom
pripadne hypotekarnu splatku, poplatky spojené s pouzivanim bytov z hl'adiska pouzivania bytu
a prispevkov do spolo¢nych bytovych hospodarstiev, poplatky spojené z udrzbou, poplatky za
energie (Lee, 2003).

Parametre a;_s_AUT su zatial’ jediné relevantne vypocitané parametre dopytu po rezidenénych
nehnutel'nostiach v strednej Europe. Uvedomujeme si ze objemy vydavkov na byvanie medzi
Slovenskom a Raktiskom st s¢asti rozdielne. Ale ako sa dozvieme aplikovanie parametru a;_s_AUT
na slovenski populaciu bude mozné z hladiska sledovania zmien v demografickom spravani

populécie a ich premietnuti do kvalitativnych zmien v dopyte po reziden¢nych nehnutelnostiach.

Vztah medzi demografickym spravanim populacie avyvojom dopytu po rezidenénych

nehnutel'nostiach vyjadruje koeficient Dt.

Dt = z NG, t)

Kde N(i,t) je pocet obyvatel'ov vo veku i a roku t
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Zakladnym predpokladom je kons$tantna vekova Struktura dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach.
Na zaklade ¢oho mézeme sledovat’ interakciu medzi dopytom po rezidencnych nehnutel'nostiach
a popula¢nym vyvojom sledovanej populacie. V nasej praci sa stretneme s troma modifikovanymi
koeficientami Dt v zavislosti od parametru a;_s ktory pouzijeme.

V pripade Ze pouZijeme parameter @;_s (priloha. A.1) vypocitany Mankiw a Weil v 1989 budeme
koeficient Dt oznaCovat’ ako Dmwt. Parameter je pocitany pre celi populaciu teda veku od veku 0
az po vek 95+. V pit’ ro¢nych vekovych intervaloch.

Ak pouzijeme parameter a;_s_AUT koeficient Dt budeme oznacovat’ ako Dat. Parameter je poCitany
pre populaciu od veku 20+. V desat’ ro¢nych vekovych intervaloch.

Parameter a”;_s je prepoéitany z a;_s do 10 ro¢nych vekovych kategérii. V tom pripade koeficient
Dt ozna¢ime ako Dmwt1.

Ako uz bolo spominané koeficient Dt vyjadruje ako populacny vyvoj a demografické zmeny
ovplyviiuji vyvoj dopytu po rezidenénych nehnutel’nostiach.

Nasim cielom je aplikovat’ parameter «;_s na slovenskil populaciu a vyjadrit tak vplyv
demografickych zmien v slovenskej populacii na vyvoj dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach na
Slovensku.

Pri interpretacii vysledkov musime brat’ v vahu ze parameter a;_s kvantitativne deformuje

dopyt po rezidenénych nehnutel'nostiach vzhl'adom na rozdielne makroekonomické charakteristiky
krajin. Pouzitie koeficientu Dt je vSak relevantné vzhl'adom na vyjadrenie kvalitativnych zmien
a trendov vzhl'adom na popula¢ny vyvoj Slovenskej republiky. To potvrdzuju aj regresné analyzy
vypocitané Vv praci Lee a kol. 2003 ktorych vysledkom je.
Dospela populdcia Statisticky vyznamnejSie vystihuje tUroven dopytu po rezidencnych
nehnutel’nostiach ako populacia celkova . Pouzitie parametrov «;_s, «a;_s_Aut, a”;_s poskytuje
kvalitativne zhodné vyjadrenie vplyvu demografie na dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach.
Poslednym dokaz tvrdi Ze nie je $tatisticky vyznamny rozdiel v pripade pouzitia koeficientu Dtmw
a Dat vzhl'adom na vyjadrenie wvplyvu dospelej populacie na dopyt po rezidenénych
nehnutel'nostiach.( Lee a kol. 2003). Z uvedeného teda usudzujeme Ze koeficienty Dtmw a Dat st
pri obozretnej interpretacii relevantné z hladiska vyjadrenia demografickych zmien v slovenskej
populacii a ich vplyvu na vyvoj dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach.

Tvrdenia 0 vhodnosti pouzitia koeficientov Dtmw pripadne Dat vzhladom na vyjadrenie
demografickych zmien nam pomaha obhgjit' aj Graf ¢.1. V ktorom sme sledovali medziro¢né
percentualne rozdiely vo vyvoji koeficientu Dt v ¢ase. Prvym vizualnym zistenim je Ze jednotlivé
koeficienty Dt vykazuju zhodné vyvojové trendy vztahov medzi demografickym spravanim

populacie a dopytom po rezidencnych nehnutelnostiach. Krivky vykazuju dva vyznamne poklesy.
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Graf. 1: Medzirocné percentudlne zmeny vo vyvoji koeficientu Dt medzi Rokmi 1990-2014
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Prvy vyznamny pokles nastava medzi rokmi 2000-2003. Teda v obdobi kedy Slovenska republika
prvykrat v novodobej historii zaznamenava pokles obyvatel'ov prirodzenym vyvojom (Vano a Kkol.
2011) . Druhy vyznamny pokles nastava medzi rokmi 2009 az 2012. Teda v rokoch kedy tradovala
na Slovensku finan¢na kriza. Model vSak zo svojej podstaty nedisponuje vlastnostou, ktora by
dokazala vysvetlit makroekonomicky aspekt krizy. Preto musime tento prepad interpretovat
v medziach populacného vyvoja. Roky 2007 az 2012 charakterizoval dynamicky vyvoj z hl'adiska
vyvoja poctu obyvatelov. Do roku 2008 zabezpecovala celkovy prirastok hlavne migracia, ktora
dosiahla svoje maxima medzi rokmi 2007 a 2008, a to na urovni 6,8 tisic a 7,1 tisic os6b. Od roku
2009 (s vynimkou roku 2012) sa na prirastku obyvatel'stva Slovenskej republiky vd¢Sou mierou
podiel’a prirodzeny prirastok. V roku 2009 sa oproti roku 2008 prirodzeny prirastok zdvojnasobil, na
¢om sa pri stabilnej tmrtnosti podiel’al zvySeny pocet zivonarodenych deti. Ten suvisel hlavne s
realizaciou odlozenych porodov. Od roku 2012 sa vSak prirodzeny prirastok pohybuje iba na arovni
okolo 3 tisic 0sdb, o spolu s klesajucim migraénym prirastkom zabezpec€uje celkovy prirastok iba
vo vyske 5,1-6,5 tisic 0sob (Sprocha, Vaiio, 2015).

Na zéklade uvedené¢ho konstatujeme Ze model dokaze premietnut’ zmeny v demografickom spravani

populacie slovenskej republiky v spojitosti s vyvojom dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach.

2014
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Graf. 2: Struktiira dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach v Slovenskej republike podla veku medzi rokmi

1990 az 2015
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Zdroj: Vlastny vypocet, Lee a kol. 2003

Graf. 2 nam vykresl'uje Struktaru dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach podla veku. Vysvetluje
ako zmeny vo vekovej Struktire populdcie ovplyviluji zmeny v dopyte po rezidencnych
nehnutel'nostiach. Vic§ina autorov sa zhoduje ze vplyv vekovej struktiry na realitny trh zadina
priblizne v 20 veku Zivota. Priblizne 40 vekom zivota uz sledujeme pokles dopytu po rezidencnych

nehnutelnostiach.

4.1 Dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach v Slovenskej republike
medzi rokmi 1990 az 2014

V tejto podkapitole budeme sledovat’ vyvoj a Strukturu dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach
v Slovenskej republike medzi rokmi 1990 az 2014. Hlavnym cielom bude analyzovat’ populacny
vyvoj a demografické spravanie slovenskej populdcie tak aby sme dokazali interpretovat kvalitativne

zmeny Vv dopyte po rezidenénych nehnutel'nostiach vychadzajuce z modelov Dt.
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Sobasnost’

Demografickou analyzou sobasnosti ziskavame predovsetkym informacie o rodinnom spravani
populacie. Vytvaranie trvalych a oficidlnych zvézkov vytvara predpoklad pre procesy spojené
s rodenim deti, ktoré nasledne ovplyviiuje pocetné zmeny vo velkosti a Struktare populacie. V ¢asoch
totalitného reZimu bola intenzita sobasnosti na pomerne vysokej trovni a kulminovala na hodnotach
priblizne 44 tisic sobasov ro¢ne. Az do konca 80. rokov 20. storo€ia prevlada na Slovensku tradi¢ny
model rodiny ked’ takmer 85% obyvatel'ov do 50 rokov veku aspoii raz vstipilo do manzelstva a az
93% deti sa rodilo v manzelstve (Vano, 2002). Zmeny vzorcov sobasneho spravania v zapadnej
Europe na prelome 60. a 70. rokov vyvolané druhym demografickym prechodom. Vyvolali klesajucu
intenzitu sobaSnosti ako aj posuny Vv casovani ked’ stiipal priemerny vek pri prvom sobasi. Druhy
demograficky prechod formoval aj spdsob spolunazivania ked’ “tradi¢né* manzelstva st nahradzané
kohabitaciami. Slovensko prebera zapadné normy spolunazivania po pade totalitného rezimu.
Nasledny nastup druhého demografického prechodu zaciatkom 90. rokov mal za néasledok zvySovanie
sobdsneho veku ako aj znizovanie intenzity sobaSnosti a spojené z vyS$im vyskytom kohabitacii.
Tieto zmeny v intenzite a ¢asovani sobasnosti st odovodnitelné nastupom individualizmu, ktory
vyplyva znovych moznosti sebarealizacie. Taktiez nastup trhového hospodarstva zvySovanie
zivotnych nakladov a obmedzenie bytovej vystavby komplikuju vstup do manzelstva.

Obdobie do polovice 90. rokov bolo obdobim intenzivneho znizovania sobasnosti. Hruba miera
sobasnosti sa ustalila na hodnote priblizne 5,1 promile. Prehlbovanie klesajuceho trendu poctu
sobasov bolo v roku 1997 kratkodobo prerusené vplyvom zvysSenia intenzity sobasnosti rozvedenych,
aj ked’ sa v tomto obdobi ocakéaval va¢si narast poctu sobaSov hlavne v stvislosti s prichodom pocetne
silnych ro¢nikov narodenych v 70. rokov do veku najvyssej sobasnosti. Tento narast sa v§ak nekonal.
Od roku 1998 sa pocty muzov a Zien vstupujucich do manzelstva zacali opét’ znizovat’ a v roku 2001
bol na Slovensku registrovany historicky druhy najnizsi pocet sobasov od roku 1920. Hruba miera
sobasnosti klesla pod hodnotu 4 promile, thrnna sobasnost’ muzov aj zien pod hodnotu 0,53. Ak by
sa zachovala uroven sobasnosti z roku 2001, 40% muzov a takmer 40% zien by zostalo trvale
slobodnych (na konci 90. rokov to bolo len 15% muzov a 9% zien).

Po intenzivnom a dynamickom poklese intenzity sobasnosti v 90. rokoch na Slovensku. Sa
intenzita sobasnosti za¢iatkom 21. storocia zastabilizovala na historickych minimach. Kazdopadne
nad’alej plati, ze sobaSny potencial, ktory sa skryva v muzskej ¢i zenskej Casti populacie Slovenska,
je v poslednych 15 rokoch len vel'mi slabo vyuzivany. Pocet slobodnych muzov sa medzi rokmi
2000-2014 vo veku 16-49 rokov zvysil z priblizne 700 tis. na takmer 866 tis. Z povodnych 49 %
predstavovali sobasa schopni muzi v reprodukénom veku v roku 2014 uz takmer 64 % osob. Identicka
situacia je aj na strane zien, kde sa v rovnakom vekovom intervale a za rovnaké obdobie pocet

nevydatych os6b zvysil z nie€o viac ako 593 tis. na viac ako 730 tis. Znamena to, ze od roku 2008
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tvoria viac ako polovicu z kontingentu zien v reprodukénom veku. V roku 2014 to uz bolo priblizne
56 %, kym v roku 2000 len necelych 42 %

Obr. 6: Zdkladné charakteristiky sobdsnosti

Ukazovatel' 2000 2005 2008 2009 2010 2011 Indicator
Pocet sobasov 25903 26149 28293 26336 25415 25621 Number of marriages
- Mzi 0,61 0,61 065 0.6 0,59 0,62 Men

-  cnh i Eanat - . : . . ' ’ 1
Uhrnna sobasnost Zowy 0,59 0.6 0.66 0.62 0.6 0,62 Women Total marriage rates
. . 2 Muzi 0,351 05 0,52 0,49 048 049 Men X 3
Uhrnna prvosobasnost Z'a:.vy 0.52 0.52 0.56 0.53 0.52 0.53 Woman Total first marriage rates
- cvekoriLaobig? M| 266 286 292 294 297 30 Men AT

THNDTYCRUSIENT:  Zaw | 24 25F 265 288 27 273 | Women U oREEROTRSS
Priemerny vek pri sobasoch Migi | 418 433 44 44 443 454 Men

st P . Mean age at remarriage’
vyssieho poradia Zeny | 373 391 399 40 402 41 | Women
Sobase slobodnych (%) Muzi 87,9 86,8 85,3 83,9 86 85,9 Men First marriages (%)

Poznamky (Notes): ' Vek 16— 99 (Age 16— 99); " Vek 16— 49 (Age 16 —49); ' Vek 16— 49 (Age 16— 49); * Vek 16— 65 (Age 16 - 63)

Zdroj (Varno, 2011)

4.2 Plodnost’

Vyvoj plodnosti na Slovensku od 90. rokov je charakterizovany novym reprodukénym modelom
spravania, ktory vychadza z teérie druhého demografického prechodu. Charakteristickymi ¢rtami
tohto procesu st neustali pokles poctu zivonarodenych deti a pokles mier plodnosti v nizsom veku
anasledné “dobiehanie” odlozenych pérodov vo vySSom veku takzvana rekuperacia. Pokles
porodnosti a plodnosti bol najvyraznejsi medzi rokmi 1993 az 1995 kedy sme zaznamenali pokles
zivonarodenych deti o takmer 12000 a uhrnna plodnost’ klesla o 21,2% na hodnotu 1,52 diet’at’a na
jednu Zenu. Vroku 1996 satempo poklesu pdérodnosti zmiernilo a medzirocné ubytky poctu
zivonarodenych predstavovali okolo tisic deti rocne. Vynimkou je rok 2001 kedy bol pokles plodnosti
a porodnosti znacne vyraznej$i. Rok 2001 bol pre slovensku republiku vynimocny z viacerych
dovodov Prvy krat v ére samostatnosti zaznamenavame prirodzeny ubytok obyvatel'stva ked’ pocet
ivonarodenych deti bol o 844 nizsi ako pocet zomrelych. Uhrnna plodnost klesla pod uroveii 1,2
deti na jednu Zenu a Slovensko sa tak zaradilo medzi krajiny s najniz$ou plodnostou v Eurépe. Pokles
plodnosti zaznamenavame aj v roku 2002 kedy pocet Zivonarodenych deti opat’ klesol o 295
Zivonarodenych deti v porovnani s rokom 2001. A hrnna plodnost’ je na Grovni 1,19 diet'at’a na jednu
zenu. Medzi rokmi 2000 az 2007 sa nachadza thrnna plodnost’ pod tGroviou kritickej hladiny vel'mi
nizkej plodnosti 1,3 dietata na jednu zenu a to aj napriek tomu, zZe silné reprodukéné ro¢nik zo 70.
rokov sa nachadzaju vo faze kedy by mali naplnit’ svoj reprodukény potencial a dosahovat’ vysokt
plodnost’. Po roku 2008 registrujeme narast plodnosti, tento narast vyvrcholil v roku 2011 kedy
dosiahol svoje Strnast’ roéné maximum a uhrnna plodnost’ dosiahla hodnoty 1,452 dietata na jednu

zenu.
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Graf. 3: Uhrnnd plodnost medzi rokmi 1990 az 2014, Slovenskd republika
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Zdroj: Vyskumné demografické centrum

Odkladanie rodicovstva do vysSieho veku spdsobené druhym demografickym prechodom sa
zacalo na Slovensku prejavovat’ za¢iatkom 90 rokov. Tento proces trva dodnes. Typickou ¢rtou tohto
javu je pokles specifickych mier plodnosti v niz§om veku a nasledné dobiehanie odlozenych pérodov
vo vy$Som veku o sa odraza aj na zvySenych mierach plodnosti vo vy$Som veku. Zmeny v ¢asovani
plodnosti vhodne vyjadruje stapajtici priemerny vek matky pri narodeni diet'at’a (Vaio 2011). V roku
2000 sa najviac deti narodilo matkam vo veku 25 rokov, v roku 2005 sa vrchol krivky Specifickych
mier plodnosti posunul do veku 28 rokov. V stc¢asnosti kulminuje vrchol plodnosti zien vo veku 30
rokov. Zmeny v $pecifickych mierach plodnosti sa premietli aj na priemernom veku matky pri pérode
ked’ v roku 1990 dosahoval priemerny vek matky 25,24. Zatial' co v roku 2000 dosiahol priemerny
vek matky 26,21 a v roku 2011 dosiahol hodnotu 29,13. Priemerny vek matky pri prvom porode
v roku 1990 bol 22,72. V roku 2000 dosial hodnoty 23,93 tak v roku 2011 uz dosiahol hodnoty 27,78
Priemerny vek matiek sa zvySoval hlavne pri pérodoch prvého a druhého poradia ¢o je jeden

z hlavnych dovodov celkovo nizkej plodnosti na Slovensku (Megyesiova, 2011)

4.3 Umrtnost’

Proces umrtnosti je formovanym mnoZstvom faktorov vo vSeobecnosti v§ak hovorime o dvoch
velkych celkoch ato endogénnych (vnutorné) faktoroch a exogénnych (vonkajsie) faktoroch.
K endogénnym faktorom radime hlavne genetické podmienené predpoklady, ktoré je zlozité
ovplyviiovat’. Exogénne faktory vplyvaju na ¢loveka od narodenia a ovplyviiuju riziko umrtia ako aj
kvalitu zdravotného stavu jedincov. Podstatnou vlastnostou exogénnych faktorov je ich kulminacia
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Vv ¢ase a spolu s individudlnou starostlivostou o svoje zdravie arozdielnymi rizikami umrtia Sa
podpisuju na hodnote strednej dizky Zivota pri narodeni (Kucera, 1994).

Graf. 4: Strednd dizka Zivota pri narodeni medzi rokmi 1990 az 2014, Slovenskd republika
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Zdroj: Vlastny vypocet, Vyskumné Demografické Centrum, 2015

Charakter iimrtnostnych pomerov na Slovensku tak nie je len désledkom stcasného vyvoja ale
do znac¢nej miery je podmieneny aj medzigeneraénym spravanim populacie s pred roku 1989 ktoré
formuje imrtnostné pomery Vv sti¢asnosti a aj smerom do buditicnosti. (Sprocha, 2013 umrtnost). Pred
druhov svetovou vojnou bolo Slovensko dlhodobo charakteristické nepriaznivymi umrtnostnymi
pomermi &o sa premietlo aj do nizkej strednej dizky Zivota pri narodeni. Po druhej svetovej vojne az
do 60. rokoch 19. storofia zaznamenavame “pozitivnu“ zmenu umrtnostnych pomerov ¢o suvisi
hlavne zo znizenou dojc¢enskou a detskou umrtnost'ou a taktiez SO znizenou umrtnost’ na infek¢né
ochorenia. V nasledujucom dvoch dekadach sledujeme stagnaciu mierne zlepsenie strednej dizky pri
narodeni u Zien a umuzov dokonca pokles strednej dizky Zivota pri narodeni. Podla Sprochu
Slovensko oproti demograficky vyspelym krajinam (s vysokou strednou dizkou pri narodent)
zaostavalo hlavne v zniZovani umrtnosti u muzov vo veku 40-79 rokov a u zien vo veku 60-79 rokov.
Pozitivny vyvoj umrtnosti na Slovensku po roku 1989 mézeme oznacit’ za prelomovy ked’Ze po dlhsej
stagnacii dochadza k opitovnému znizovaniu intenzity amrtnosti stredné dizka Zivota pri narodeni do
roku 2011 vzrastla u muZov na 72,3 roku (5,5roku) roku a u Zien na 79,8(4,1 roku ). Sprocha d’alej
uvadza ze aj napriek kladnému vyvoju umrtnosti Slovensko nad’alej zaostava za vyspelymi krajinami
a jeho potencial pre zlep$enie strednej diZky pri narodeni odhaduje u muZov o +8 rokov a U Zien o +6
rokov. Tento potencial je formovany znizovanim rozdielov v mladSom a strednom produktivnom

veku ale predovSetkym dynamickym znizovanim tmrtnosti u obyvatel'ov starSich ako 60 rokov.
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4.4 Migracia

Dolezitym faktorom z hladiska regionalneho rozvoja je rozmiestnenie obyvatel'stva a jeho
priestorova mobilita teda najme migricia spojena zo zmenou trvalého pohybu. V ramci regionu
vplyva na rozmiestnenie obyvatel'stva aj medzinarodnd migracia ato z hladiska prirastku
obyvatel'stva. Hlavne vo vyznamnych hospodarskych regidonoch pripadne ubytku obyvatel'stva
V regionoch s mensim hospodarskym vyznamom. Medzinarodna migracia zvy¢ajne smeruje z menej
hospodarsky vyvinutych krajin do krajin ekonomicky tspesnejSich ¢o ma za nasledok ze migracné
toky v ramci zahrani¢nej migracie su viac menej jednosmerné. Vnitorna medziregionalna migracia
v ramci §tatu je ovplyvnena okrem ekonomickych faktorov aj kulturne a socialnymi podmienkami
(Jurcova, 2010).

Zmeny ktoré nastali po roku 1989 na Slovensku sa odzrkadlili vo vSetkych sférach spolo¢nosti teda
aj v migracii. Vyvoj migra¢ného salda v novodobej historii Slovenska sa od roku 1991 pohyboval
v zapornych hodnotach. Vyvoj zahraniénej migracie na Slovensku je charakterizovany do troch
vyznamnych etap. Prva etapa sa odohrava medzi rokmi 1992 az 1994. Toto obdobie je
charakterizované vznikom dvoch samostatnych $tatov Ceskej a Slovenskej Republiky medzi ktorymi
prebehla intenzivna vymena osob. Ta tvorila 88% percent objemu zahrani¢nej migracie na Slovensku.
Struktaru pristahovanych na Slovensko v roku 1993 formovali hlavne migranti s Ceska ktory tvorili
80% celkového objemu pristahovanych na Slovensko. Pri¢om aZz 99% emigrantov zo Slovenskej
republiky smerovalo do Ceskej republiky. V absoliitnom vyjadreni sa v tejto etape na Slovensko
pristahovalo priblizne 9000 0s6b a vystahovalo sa 7355 o0s6b s toho priblizne 7000 do ceskej
republiky. Druha etapa migracie nastava medzi rokmi 1995 az 2003 a prinasa stabilizaciu rozsahu
migracie ako aj vyrovnanie podielov migrantov z ostatnych krajin a Ceskej republiky. Pocet
pristahovalcov dosahoval ro¢ne priblizne 2000 0s6b rocne kym pocet emigrantov zo Slovenska zacal
postupne stupat’ az dosiahol hodnoty 1194 v roku 2003. Vstup Slovenskej republiky do eurdpskej
unie charakterizuje tretiu etapu zahrani¢nej migracie na Slovensku. Otvorenie pracovného trhu a v
ramci Eur6pskej unie sa odrdZza aj na pocte vystahovanych zo Slovenska. Druhym dolezitym
aspektom je vstup Rumunska a Bulharska do Eurdopskej unie v roku 2007. Objemy migra¢ného salda
v roku 2008 boli pit’ nasobne vysSie oproti roku 2003. Migra¢né saldo v Slovenskej republike sa
pohybuje od roku 1993 v kladnych hodnotach avSak s vyrazne kolisavymi trendom (Kacerova, 2014).
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Graf. 5: Migracné saldo medzi rokmi 1990 az 2014, Slovenska republika
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Zdroj : Vyskumné demografické centrum, Vyskumné Demografické Centrum, 2015

4 5Vekova struktura Slovenska

Medzi hlavné demografické charakteristiky pri $tadiu demografickych javov patri vekova
a pohlavna Struktura obyvatel'stva. Si€asna vekova Struktira obyvatel'stva je podmienena Struktarou
obyvatel'stva z minulosti a bude priamo vplyvat’ na priebeh populaénych procesov nasledujuce
storoCie.

Typickym znakom vekovej Struktiry Slovenka je nepravidelnost’ charakterizovana zarezmi, ktoré
st dosledkom spolocenskych, politickych a ekonomickych vplyvov. Najvyraznejsi zarez vo vekovej
pyramide Slovenskej republiky 1990 je dosledkom druhej svetovej vojny, ktora sa negativne prejavila
na zvysenej umrtnosti a znizenej plodnosti. Tato nepriazniva faza bola nasledovana kompenza¢nymi
ro¢nikmi (34 az 40 ro¢ny v roku 1990). Populacne silné ro¢niky badame v ramci silnej natalitnej
vlny ktora zasiahla Slovensko v druhej polovici 70. rokov (12 az 18 ro¢ny v roku 1990). Na vekovej
pyramide 2014 mozno sledovat’ vyznamné zuzenie zakladne(0 az 18 ro¢ny). Podla Jurcovej je
dolezitym javom zmena v pomernom zastipeni hlavnych vekovych skupin: (0-14), (15-60) a (60,
prip. 65 a star$i). V roku 1993 bol podiel 0 -14 ro¢nych 23,5% zatial’ ¢o v roku 2000 to bolo 19,2%
a v roku 2015 iba 15,33 %. (Slovstat, 2016). Po roku 1989 dochadza k zrychleniu starnutia populacie
z dola. Znamena to Ze podiel mladého obyvatel'stva sa zmensuje z dovodu nizkej porodnosti ¢o sa
prejavuje uz spominanim zuzovanim zakladne vekovej pyramidy. Toto tvrdenie potvrdzuje aj fakt ze

aj ked’ sa zvysil podiel produktivneho obyvatel'stva z dovodu presunu kohort narodenych v 70.
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rokoch dvadsiateho storocia. Do buducna sa o¢akava Ze produktivna zlozka obyvatel'stva sa bude

zmensSovat’ na ukor po produktivneho obyvatel'stva (Juréova,2003).

Graf. 6: Pohlavna a vekovd Strukturd populdcie Slovenskej republiky v rokoch 1990, 2014
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5 Projekcia dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach
v Slovenskej Republike

V kapitole ¢islo $tyri sa nam podarilo navrhnit model funkcie dopytu po rezidenénych
nehnutel'nostiach, ktory vyjadruje trendy a posuny v dopyte po rezidencnych nehnutelnostiach
Vv jednotlivych vekovych kategoriach. Model premieta zmeny v demografickom spravani populacie,
do kvantitativnych a $truktirnych zmien v dopyte po reziden¢nych nehnutelnostiach medzi rokmi
1990 az 2014. Cielom tejto kapitoly je vymodelovat funkciu dopytu po rezidenénych
nehnutel'nostiach aj smerom do buducnosti. K dosiahnutiu tohto ciel'u vyuzijeme nami vyratant
projekciu obyvatel'stva, ktord je pocitana na principe posunu zijucich medzi vekovymi
skupinami. Vychadza z prevodu poctu zijucich osob v dokon¢enom veku po k-tom kroku projekcie
(transformacie) na pocet zijucich v dokon¢enom veku x+1 po k+ prvom kroku aje pocitana zo
vstupnej vekovej Struktary z roku 2014 do roku 2035.

V druhej casti tejto kapitoli vyuZijeme pre modelovanie funkcie dopytu po rezidenénych
nehnutel'nostiach Prognozu vyvoja populaéného Slovenskej republiky do roku 2060 (Bleha, 2013).

Pri prezentovani vysledkov projekcii a prognéz musime dbat’ na neurcitost’, ktord vyplyva
z individualnych  reprodukénych rozhodnuti obyvatelov. Taktiez tazko odhadnutelné
socioekonomicke, politické a d’al'Sie vonkajSie podmienky prinaSaji do procesu demografického
progndzovania silny prvok neurcitosti. Preto treba aktualnost' prognéz pravidelne sledovat
a vyhodnocovat'.

5.1 Vyvoj dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach do roku 2034
v Slovenskej Republike

Projekcia dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach do roku 2034 vychadza s predpokladu, ktory
uviedli vo svojej praci Mankiw a Weil ze vplyv populacie a vekovej Struktury na realitny trh zacina
priblizne od 20 veku zivota. Preto je mozné na modelovanie dopytu po rezidencnych
nehnutel'nostiach pouzit’ popula¢né prognoézy/projekcie, ktoré modeluju populaciu na dvadsat’ rokov
dopredu od vstupnej vekovej Struktary. A sa vyhnat' sa tak problémom spojenymi s prognézou
plodnosti. Projekciu dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach je preto potrebné rozlozit do dvoch
zékladnych krokov. V prvom kroku vyuzijeme systém, ktory je zaloZeny na posune zijicich medzi
vekovymi skupinami medzi rokmi 2014 az 2035. Ten nam poskytné pocéty obyvatel'ov v uvedenych
rokoch. V druhom kromu aplikujeme na pocty obyvatel'ov modifikacie parametru Ai_s a ziskame tak
koeficient Dtw ktory nam vyjadry percentudlne medziroéné zmeny v dopyte po rezidenénych
nehnutelnostiach spdsobené demografickymi vyvojom tak ako v kapitole Styri.
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5.1.1 Posun zijucich medzi vekovymi skupinami medzi rokmi 2014 az 2035
v Slovenskej Republike

Ako uz bolo spominané posun zijucich medzi vekovymi skupinami v priebehu 20 rokov by mal
byt “bezpecnym* systémom na odhad dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach. Nakolko vplyv
vekovej Struktiry na realitny trh zac¢ina dvadsiatym vekom zivota. Vstupnou vekovou Struktirou
v naSom pripade je populacia zroku 2014. Pri tvorbe tohto modelu sme sa chceli vyhnat
prognozovaniu procesov plodnosti a migracie.

Z tohto dovodu sme pri modelovani krivky dopytu vyuzili systém, ktory je zalozeny na posune
zijucich medzi vekovymi skupinami a vychadza z prevodu poctu Zijacich oséb v dokon¢enom veku
po k-tom kroku projekcie (transformacie), na pocet zijicich v dokon¢enom veku x+1 po k+ prvom
kroku a je migraéne uzavrety. Ak budeme vychadzat’ z tabuliek Zivota tak tento postup modzeme
charakterizovat’ ako prechod medzi tabul’kovym poétom Zijtcich L, al,, 4, ktorého intezitu vyjadruje
tabul’kovy koeficiet prezitia oznaCovany ako s, (Kucera, 1998, s. 73). Jeho vypoclet vyzera
nasledovne:

Na zaklade poznatku otomto vztahu moézeme pre populacnu skupinu, ktora je vymedzend
dokon¢enym vekom x, vypocitat pocet zijucich vo veku x+1 po k+ prvom kroku transforméacie ktory
oznatujeme ako P}l ak pozname podet Zijucich vo veku x po k-atom kroku PK. Pre realnu
populaciu zhodne ako pre populaciu tabulkov plati.

k+1 _ pk
Px+1 _Px X Sx

Zakladnym operatorom pre posun zijicich medzi vekovymi skupina je tabulkovy koeficient prezitia
s, (Kucera, 1998, s. 73).

Dalsim krokom konstrukcie projekcie je vyuzitie operatoru transforméacie poétu Zijucich Zien na
poéty Zijuicich muzov a zien v prvom roku Zivota. Hlavnou ¢astou je vypocet celkového poctu
narodenych deti. Po¢et narodenych deti je potom, pomocou idexu odrazajiiceho podiel podiel pohlavi
pri narodeni rozdeleny podl'a pohlavia a nasledne prostrednictvom koeficientu prezitia narodenych
prepocitany na pocty zijucich v prvom roku zivota.

Kde:

BE*1 je pocet Zivo narodenych deti Zenam vo veku x po k+ prvom kroku transformacie

ka'i je pocet zijucich zien vo veku x po k-atom kroku transformacie

f+ je miera plodnosti zien vo veku x tj. Priemerny pocet Zivo narodenych deti pripadajtcich na jednu

Zenu vo veku X

Postup projekcie sme aplikovali na vstupnu vekovi Strukuru k 31.12 2014, pohlavie muzi po
jednotkach veku medzi vekmi 0 az 99+. Poslednu vekovi Struktiru sme pocitali pre rok 2035.
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Nasledne sme ten isty postup aplikovali na vstupnti vekovu Strukaru k 31.12 2014. pohlavie zeny
po jednotkach veku medzi vekmi 0 az 99+ Poslednu vekovu Struktiiru sme pocitali pre rok 2035.

Dal’sim krokom bolo spocitanie vekovej Struktiry muzov a zien za jednotlivé roky tak aby sme dostali
vekovu struktaru cel’kovej populacie Slovenskej republiky medzi rokmi 2014 az 2035.

Px; = Px? + Px*
Kde Px je pocet obyvatel'ov vo veku x
t je rok, z je pohlavie zeny a m je pohlavie muzi

Ako uz bolo spominané vplyv vekovej struktury na realitny trh zacina 20 veku Zivota. Preto je nasa
projekcia pocitana na dvadsat’ rokov dopredu. V ramci tohto modelu sa chceme vyhnut’ problémom
spojenym s progndzovanim pdrodnosti. Tak v poslednom kroku “ocistime* nase vekové Struktury tak
Ze odstranime kazdy vek do 20 roku zivota. Zaciatok vekovej Struktury teda zacina ako P,jq.

Uplne poslednym krokom nasej projekcie je pripravit’ vekovi §truktaru tak aby sme v d’aliej etape
mohli aplikovat’ parametre Ai_s, ktoré st ¢lenené do 10 roénych vekovy skupin s vynimkou veku
60-64 ktora je 5 ro¢na . Vysledok projekcie obyvatel'stva Slovenskej republiky medzi rokmi 2014 az

2035 potom vyzerd nasledovne.

Tab. 1: Projekcia obyvatel’stva Slovenskej republiky medzi rokmi 2014-2035

Rok/Vek 2014 2015 2020 2025 2030 2035
20-29 779429 | 753022 | 633985 | 546195 | 543257 | 563018
30-39 898314 | 894759 | 836851 | 747778 | 629532 | 542408
40-49 757165 | 771506 | 867991 | 879906 | 822936 | 735220
50-59 750134 | 741216 | 699970 | 737488 | 829246 | 839705
60-64 357257 | 363419 | 352315 | 335117 | 314156 | 368649
65-74 451275 | 471462 | 581046 | 619078 | 593722 | 560600
75+ 305604 | 310113 | 334704 | 393996 | 472242 | 510718

Zdroj: Vlastny vypocet / Vyskumné Demografické Centrum, 2015
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Graf. 7: Projekcia poctu obyvatelov Slovenskej republiky veku medzi rokmi 2014 az 2035
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5.1.2 Projekcia dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach do roku 2034
v Slovenskej Republike

Prvl etapu projekcie dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach do roku 2034 sme uzatvorili
vytvorenim vekovych kategorii kompatibilnych s parametrom a7;_s, a;_s_AUT. Cielom tohto
oddielu bude aplikovat’ dané parametre na vypocitanu projekciu a vytvorit’ tak koeficienty Dtmw1
a Dat (vid. kapitola 4). Pri vypocte koeficientov Dtmw1a Dat postupujeme zhodnym spésobom ako
v kapitole 4. Jediny rozdiel je ze pri projekcii dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach vyuzivame
koeficient Dtmwl, ktory ma vyhodu kompatibility vekovych kategorii s koeficientom Dat. Po
vypocte koeficientov Dtmwla Dat musime este spravit’ zavereénu Gpravu, ktora spociva v tvorbe

medziro¢nych percentudlnych rozdielov koeficientov Dt :

Dtyyq—Dt; * 100
[Dtel
Kde:
Dt je vztah medzi demografickym spravanim populacie a vyvojom dopytu po reziden¢nych

nehnutel'nostiach vyjadruje koeficient a index t je rok
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Graf. 8: Medzirocné percentudlne zmeny vo vyvoji koeficientu Dtmwl1 a Dat medzi Rokmi 1990-2034
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Po absolvovani uvedenych krokov vypoctu ziskavame graf medzirocnych percentudlnych zmien
dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach medzi rokmi 1990 az 2034. Krivka koeficientov Dtmw1
a Dat vyjadruje negativny trend vyvoja dopytu pre obdobie projekcie. Nakol'ko koeficient Dt
premieta zmeny v popula¢nom vyvoji do zmien vyvoja dopytu, treba tieto parametre interpretovat’
V ponimani popula¢ného vyvoja. S projekcie obyvatel'stva o¢akdvame pokles poctu obyvatel'ov
medzi rokmi 2014 az 2034 vo veku 20+ zhruba 0 200 000 obyvatel'ov. Predpokladame ze zmena
reprodukénych modelov spdsobend druhym demografickym prechodom, ktord mala za nésledok
pokles plodnosti sa prejavila na uvedenych koeficientoch Dt. Koeficient Dat nam v rokoch 2014
az 2015 vytvara prudky negativny zarez ktory koliduje s poklesom thrnnej plodnosti medzi rokmi
1990 az 1994 respektive 1995. Koeficient Dtmw1taktiez zaznamenal tento negativny trend medzi
rokmi 2014 - 2015 aj ked’ s omnoho mens$ou intenzitou. Prudky pokles koeficientu Dat sa nam po
roku zastavuje a nastava kratke obdobie rastu ktoré je ukoncené v roku 2017. Nasledne trendova
krivka Dat zaznamenava obdobie postupného poklesu ktoré kon¢i az v roku 2025. zastavenie tohto
poklesu si davame do suvislosti s kratkym kompenza¢nym narastom thrnnej plodnosti medzi
rokmi 2008 az 2011. Tento kratky pozitivny trend vyvoja koeficientov Dt je opédtovne striedany
pozvolnym poklesom az do konca projek¢ného obdobia. Treba taktiezZ poznamenat’ Ze kym na
realnych datach medzi rokmi 1990 az 2014 panoval medzi koeficientmi Dtmw1 a Dat minimalny
rozdiel z hl'adiska rozdielu hodnét. A vykazovali zhodné trendy. V projekénom obdobi medzi
rokmi 2014 az 2034 vykazuj koeficienty Dt omnoho vyssie rozdiely. Da sa povedat’ ze Koeficient
Dat vyjadruje zmeny v popula¢nom vyvoji vzhladom na vyvoj dopyt “agresivnejsie®.
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Z hladiska struktury dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach podl'a veku sledujeme zna¢ny pokles
dopytu v rokoch 2030 a 2034 vo vekovej kateg6rii 20-29 tento pokles oproti rokom 1990 az 2020 si
vysvetlujeme nizkym podielom mladého obyvatel'stva narodeného v rokoch 2010 az 2014 oproti
obyvatel'stvu narodenému v roku 1990 ( vid’. Graf. 6.). Vekova kategoria 50-59 v rokoch 2030 a 2034
vykazuje zvyseny dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach. Co si vysvetlujeme narastom podielu

obyvatel’stva prave vo vysSich vekovych kategoriach.

Graf. 9: Struktiira dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach v Slovenskej republike podla veku medzi rokmi
1990 az 2034
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5.2 Vyvoj dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach do roku 2060
v Slovenskej Republike

Pre odhad dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach do roku 2060 v Slovenskej republike sme siahli
po plnohodnotnej prognoze obyvatel'stva. A to Prognoze populacného vyvoja Slovenskej republiky
do roku 2060 (Bleha, 2013). T4 bola vytvorena na konci roku 2012 v nadvéznosti na vysledky
Scitania obyvatel'ov, domov a bytov 2011. Prognoza je tret'ou oficidlnou prognozou obyvatel'stva od
roku 1993. Dizka prognézy je oproti predchadzajiicim prognoézam prediZena o 10 rokov teda do roku
2060. Progn6za bola tvorend klasickou kohortne- komponentnou metédou. Vstupné udaje
odzrkadlujuce $truktaru a dynamiku obyvatel'stva pochddzaji zo Statistického tradu Slovenskej
republiky. Zakladnym vstupom progndzy je Struktura podla pohlavia aveku (v jednoro¢nych
vekovych kategoriach na ktoré st postupne aplikované parametre plodnosti, tmrtnosti a migra¢ného
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salda. Vysledky prognézy predstavuju tri zakladné scenare, ktoré vznikli kombinaciou réznych
vstupnych predpokladov. Tieto scenare zaberajui cele portfélio mozného budiiceho vyvoja za
najpravdepodobnejsi scenara budiceho vyvoja sa povazuje stredny scenar. Pre potreby odhadov
dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach do roku 2060 pracujem iba s tymto najpravdepodobnej$im

strednym scenarom.

Obr. 7: Prognoza poctu obyvatelov Slovenska do roku 2060
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Stredny scenar prognozy rozdel'uje prognézované obdobie na dve zakladné etapy. Medzi rokmi 2012
az 2030 sa ocakava rast a po roku 2030 mierny pokles poétu obyvatel'ov. Stredny variant prognézy
predpoveda pokles poctu obyvatel'ov Slovenskej republiky. Pocet obyvatel'ov by mal dosiahnut’ svoj
vrchol okolo roku 2030 na hodnote zhruba 5 558 000 obyvatel’'ov. Nasledny pokles po¢tu obyvatel'ov
by znamenal, Ze pocet obyvatel'ov v roku 2060 by bolo nizsi zhruba o Sestdesiat tisic obyvatel'ov
oproti vychodiskovému stavu zroku 2011. Autori prognézy predpokladaju ze rozhodujicim
faktorom pre buduci vyvoj poctu obyvatel'ov bude vyvoj porodnosti ale hlavne migracie ( Bleha,
2013).

Autori progndzy uvadzaji ze aj napriek vyjadreniu neurcitosti vo vyvoji spravania obyvatel'stva
ma populacny vyvoj vysokll mieru zotrvacnosti. T4 vychddza zo stability vekovej Struktury
populacie. Na zaklade tohto predpokladu je mozne prognozovat’ zakladne rysy populaéného vyvoja
s vel'kou pravdepodobnostou. A aj keby nastal vyvoj s ktorym prognéza nepocita takmer isto
nespOsobi zvratenie zakladnych trendov buduceho populaéného vyvoja, ktoré si vymedzené
vysokym a nizkym prognostickym scenarom. Autori d’alej predpokladaju Ze obdobie najblizsich
Sestdesiat rokov bude charakterizované zmenou trendu vo vyvoju poctu obyvatelov
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a kontinudlnym starnutim populacie. V roku 2060 by mala byt populacia Slovenskej republiky
menej podetnd, starsia a pravdepodobne aj etnicky pestrejsia. Ubytok obyvatel'stva by podl'a autorov
prognozy mala zacat po roku 2030 as velkou pravdepodobnostou sa zachova az do konca
prognozovaného obdobia. Prognézy starnutia obyvatel'stva su vel'mi stabilné. Starnutie obyvatel'stva
je podla autorov nezvratné a najvyraznejSie sa tento proces prejavi medzi rokmi 2020 az 2040.
Slovensko by sa podla danej progndézy malo spolu s Pol'skom stat’ najstarSou krajinou Eurdpy.
Stagnacia respektive mierny Ubytok obyvatel'stva by pre Slovensko nemal predstavovat’ Ziaden
zasadny problém. Co sa viak uz neda povedat’ o jave starnutia populacie ktory by sa podla autorov
mal negativne prejavit’ na systéme socialneho a zdravotného zabezpeCenia. Negativne ovplyvni
taktiez vzdeldvaci systém, sektor sluzieb a v neposlednom rade aj bytova vystavbu.

5.2.1 Prognéza dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach do roku 2060
v Slovenskej Republike

Pre potreby prognézy dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach do roku 2060 sme zo stredného
scenara Prognozy populaéného vyvoja Slovenskej republiky do roku 2060 (Bleha, 2013) vytvorili
vekové kategorie kompatibilné s parametrami a”;_s, a;_s_AUT. Ciel'om tohto oddielu bude aplikovat’
dané parametre na stredny scenar Prognozy populaéného vyvoja Slovenskej republiky do roku 2060
a vytvorit' tak koeficienty Dtmwla Dat (vid’. kapitola 4). Pri vypocte koeficientov Dtmwla Dat
postupujeme zhodnym sposobom ako v Kapitole 5.1.2.

Graf. 10: Medzirocné percentudlne zmeny vo vyvoji koeficientu Dtmwl a Dat medzi Rokmi 1990-2060
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Po absolvovani uvedenych krokov vypoctu ziskavame graf medziro¢nych percentualnych zmien
dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach medzi rokmi 1990 az 2060. Trend Kriviek koeficientov
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Dtmwl a Dat moézeme charakterizovat’ v piatich etapach (pre prognézované obdobie). Nakolko
koeficient Dt premieta zmeny v popula¢nom vyvoji do zmien vyvoja dopytu, treba tieto parametre
interpretovat’ v ponimani popula¢ného vyvoja.

Prvia etapa dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach definujeme medzi rokmi 2014 az 2025. Vo
vSeobecnosti charakterizujeme tato etapu ako obdobie negativneho trendu vyvoja dopytu po
reziden¢nych nehnutel'nostiach. Taktiez mézeme konStatovat’ Ze toto obdobie ma obdobny trend
vyvoja ako v projekcia 2034 teda je ovplyviiované znizujucou sa plodnost'ou ktora vychadza z tedrie
druhého demografického prechodu . Vynimku tvori rok 2015. v ktorych sledujeme kladny narast
dopytu po reziden¢nych nehnutelnostiach. Tento narast nemdzeme pripisat’ pozitivnym zmenam
v plodnosti. Pripisujeme ho vyznamnému narastu migraéného salda v roku 1994 — 1995.

Druha etapu definujeme medzi rokmi 2025-2035. V druhej etape sledujeme zastavenie
negativneho vyvoja trendov po reziden¢nych nehnutelnostiach. V tvode tohto obdobia nastava
pozitivny vyvoj trendu Dt ktory si ddvame do stvislosti s kratkym kompenza¢nym nérastom thrnne;j
plodnosti medzi rokmi 2008 az 2011. a taktiez s kladnym narastom migra¢ného salda ktoré kulminuje
v rokoch 2008-20009. ,

Tretia etapu definujeme medzi rokmi 2035 az 2045 nazvali by sme ju obdobim stagnacie. V tejto
faze uz vstupuje do prognozy dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach aj prognéza plodnosti.
Uhrnné plodnost’ sa medzi rokmi 2015 aZ 2045 v strednom variante drzala medzi hodnotami 1,49
v roku 2015 az 1,53 v roku 2025. Celkovy prirastok medzi rokmi 2015 az 2025 sa pohyboval na
hodnotach zhruba 10000 obyvatel'ov (Bleha, 2013).

Stvrta etapu definujeme od roku 2046 do konca prognézovaného obdobia trend dopytu po
rezidencnych nehnutelnostiach je mierne klesajuci. Predpokladdme ze tento vyvoj je spdsobeny
postupnym ubytkom obyvatel'stva po roku 2030.

Z hladiska Struktiry dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach podl'a veku sledujeme znaény
pokles dopytu po roku 2030 vo vekovej kategorii 20-29 tento pokles oproti rokom 1990 az 2020 si
vysvetlujeme nizkym podielom mladého obyvatel'stva Po roku 2030 sa taktiez prestivaji objemy
dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach do vyssich vekovych kategorii Vekova kategoria 50-59 po
roku 2030 vykazuje zvyseny dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach. Co si vysvetlujeme narastom

poctu obyvatel'stva prave vo vyssich vekovych kategoriach.
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Graf. 11: struktiira dopytu po rezidencénych nehnutelnostiach v Slovenskej republike podl'a veku medzi rokmi

1990 az 2060

| OA

AN

= 1990

2040

2010

= 2050

2030

= 2060

)
/

20-29
30-39
40-49

Vek

50-59

60-64

65-74

75+

Vlastny vypocet/ Bleha,2013/ Lee a kol. 2003



Pavel Rusko: (Geo)demografické faktory spotrebitelského chovani 59

6 Zaver

Cielom tejto prace bolo sledovat’ spravanie spotrebitela na strane dopytu po rezidencnych
nehnutelnostiach, v medziach populacného vyvoja Slovenskej republiky medzi rokmi 1990 az 2060,
ktora vychadza z analyzy sobasnosti, plodnosti, starnutia populdcie, migracie, posunom Zzijucich
medzi vekovymi skupinami medzi rokmi 2014 az 2034 a Progn6zy populacného vyvoja Slovenskej
republiky do roku 2060 (Bleha, 2013). Spravanie spotrebitel’a je vysledkom ziskavania uZivania
a odkladania spotrebnych produktov teda sluzieb a vyrobkov. V ivode prace sme sa dozvedeli ze
spotrebitel'ské spravnanie nie je len vysledkom aktivit spojenych s nakupom a pouzivanim
produktov, ale je viazané na demografické, ekonomické,geografické, sociologické a kultarne vplyvy.
Je taktiez ovplyviiované prirodnymi, techonologickymi, psychologickymi a marketingovymi
faktormi. Spotrebitel'ské spravanie charakterizujeme ako zlozity a komplexny jav pri ktorého anlyze
sa pohybujeme v takzvanom interdiscipinarnom pristrore. Pomoc pri analyze tohto javu hladame vo
vednych odboroch ako demografia, $tatistika, ekonomia, socioldgia, socidlna geogriafia, psycholdgia
a marketing. Na vysvetlenie spotrebitel'ského chovania vyuZzivame $tyri zakladné teérie racionalnu,
psychologicki, sociologicka a komplexnti. Ziadnu zuvedenych teérii nie je mozné aplikovat
celoplosne a vysvetlit’ tak zlozité spotrebitel'ské spravanie. Dovodom je jedine¢nost’ konkrétnych
situacii spojenych so spotrebnych chovanim, ako aj rozdielnost’ I'udskych povah a charakteristik.
Nakup nehnutel'nosti mézeme povazovat, za velkl investiciu, ktord si zvyCajne vyzaduje dlho
dobejsi zavizok v podobe hypotekarneho Gveru. Predpokladame, Ze spotrebitel’ pri takto dolezitom
nakupe zvazuje vSetky dostupné moznosti a snazi sa urobit’ komplexné a profitabilné rozhodnutie.
Takto definované spotrebitel'ské spravanie vystihuju tri zakladné modely, ktoré sa podrobne venuju
procesu rozhodovania. Tieto modely sleduju mentalny stav jednotlivcov zameriavaji sa na
vyhladavanie informécii cez vyber alternativnych produktov ich nasledné porovnanie, nakup a jeho
kone¢né vyhodnotenie. Predpoklada sa ze nakup postupuje od dusevného spracovania informacii cez
kognitivne funkcie, ktoré vytvoria spotrebitelove presvedCenie a emocionalnu zlozku ktord vytvori
pozitivny alebo negativny postoj ten ovplyvni naSu motivaciu, ktora rozhodne o tom ¢&i nakup
uskutocnime alebo nie. Srozhodovacim procesom velmi Uzko suvisi vyhladavanie informacii
ohl'adom produktov. V pripade Ze bezny spotrebitel nedostane k dispozicii kompletné portfolio
produktov a relevantnych informacii nastane situdcia v ktorej si nema Sancu vybrat pre neho
najvhodnej$iu alternativu nakol’ko o nej nevie. Druhym problémom je ked’ je spotrebitel’ presyteny
informaciami v tom pripade straca prehlad’ nedokaze charakterizovat’ podstatné atributy a v zaplave
informacii nie je schopny tspesne aplikovat’ jednotlivé rozhodovacie pravidla. Pre spotrebitel’a je
preto dostatocny a relevantny pocet informacii zakladnym kamenom v ramci rozhodovacieho
procesu. Cena nehnutel'nosti formuje vécsinu spotrebitel'skych rozhodnuti a urcuje do akej socidlnej
vrstvy sa spotrebitel’ zaradi. Pomaha pri rozhodovani v pripade Ze nehnutelnosti maju zhodné
charakteristiky. Ovplyvituje mieru rizika investicie. cena nehnutel'nosti je ovplyviovana, dopytom
a ponukou, makroekonomickymi ukazovatel'mi ako aj demografickymi atributmi a procesmi. Medzi

ktoré primarne patria pocet obyvatel'ov, pohlavna vekova Struktira, plodnost’, migracia, a imrtnost’.
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Téa formuje starnutie populacie z hora. Analyzou Sobasnosti ziskavame predovsetkym informacie
0 rodinnom spravani populacie.

Vicsina prac venujlcich sa vztahu medzi cenami nehnutelnosti, dopyte po nehnutelnostiach
v zavislosti od demografickych premennych sa opiera o pracu od G. Mankiw a N.Weil z roku 1989.
Vymodelovali vplyv prudkého narastu plodnosti v 50. rokoch 20 storocia, ktoré ovplyvnil trh
s reziden¢nymi nehnutel'nost’ami v Spojenych §tatoch americkych. So zaverom, ze zmeny v pocte
narodenych v ¢ase vedli k predvidatelnym a velkym zmenam v ramci dopytu po rezidencnych
nehnutelnostiach. Tieto zmeny dopytu maji znaény vplyv na ceny reziden¢nych nehnutelnosti.

Tedria zivotného cyklu naznacuje Ze starnutie populacie negativne ovplyviuje ceny reziden¢nych
nehnutelnosti.

Model funkcie dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach vyjadruje trendy a posuny v dopyte po
rezidencnych nehnutelnostiach v jednotlivych vekovych kategériach. Model premieta zmeny v
demografickom spravani populacie do kvantitativnych a $truktirnych zmien v dopyte po
rezidencnych nehnutelnostiach. Dopyt interpretujeme ako mnozstvo konkrétneho statku, ktory je
jeden alebo skupina kupujuci/-ich, ochotny kiipit’ za danti cenu tohto statku a za dané ¢asové obdobie,
Trhovli funkcia dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach vyjadruje mnozstvo statku, ktoré by
kupujuci kupili za uréita cenu. Dospela populacia statisticky vyznamnej$ie vystihuje Groven dopytu
po reziden¢nych nehnutel'nostiach ako populacia celkova.

Pri modelovani funkcie dopytu po reziden¢nych nehnutelnostiach do roku 2034. vyuZzivame
projekciu obyvatel'stva. Ta vyuziva systém posunu zijucich medzi vekovymi skupinami. Pri
prezentovani vysledkov projekcii a prognéz musime dbat na neurCitost, ktora vyplyva
z individualnych  reprodukénych rozhodnuti obyvatelov. Taktiez tazko odhadnutelné
socioekonomické, politické a d’al'Sie vonkajSie podmienky prinasaji do procesu demografického
prognézovania silny prvok neurcitosti. Projekcia poétu obyvatel'ov Slovenskej republiky medzi
rokmi 2014 az 2035 predpoklada postupny a razny pokles poétu obyvatelov rokov. Tento pokles je
umocneny faktom, Ze sa jedna o migracne uzavrety projekény systém. Pocet obyvatelov klesne
v priebehu dvadsiatich z 4,3 milénu v roku 2014 na 4,12 miliénu v roku 2034. Krivka dopytu po
rezidenénych nehnutelnostiach vyjadruje negativny trend vyvoja pre obdobie projekcie.
Predpokladame Ze zmena reprodukéného modelu sposobend druhym demografickym prechodom,
ktora mala za nasledok pokles plodnosti sa prejavila vytvara prudky negativny zarez v rokoch 2014
az 2015, ktory koliduje s poklesom thrnnej plodnosti medzi rokmi 1990 az 1994 respektive 1995.
Z hladiska struktury dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach podl'a veku sledujeme znaény pokles
dopytu v rokoch 2030 a 2034 vo vekovej kategorii 20-29 tento pokles oproti rokom 1990 az 2020 si
vysvetlujeme nizkym podielom mladého obyvatel'stva narodeného v rokoch 2010 az 2014 oproti
obyvatel'stvu narodenému v roku 1970 az 2000.

Prognéza populaéného vyvoja Slovenskej republiky do roku 2060 (Bleha, 2013) nam poskytla
vekové a pohlavné Struktury pre odhad dopytu po rezidenénych nehnnutelnostiach do roku 2060.
Stredny scenar prognézy rozdel'uje progndzované obdobie na dve zakladné etapy. Medzi rokmi 2012

az 2030 ocakava rast poCtu obyvatel'ov a po roku 2030 mierny pokles poctu obyvatel'ov. Stredny
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variant prognézy predpoveda pokles poctu obyvatelov Slovenskej republiky za prognézované
obdobie. Pocet obyvatelov by mal dosiahnut’ svoj vrchol okolo roku 2030 na hodnote zhruba
5 558 000 obyvatel'ov. Nasledny pokles po¢tu obyvatel'ov by znamenal, Ze pocet obyvatel'ov v roku
2060 by bolo nizsi zhruba o Sest'desiat tisic obyvatel'ov oproti vychodiskovému stavu z roku 2011.
Kracovym faktorom pre budici vyvoj po¢tu obyvatel'ov bude vyvoj migracie a poérodnosti. V roku
2060 by mala byt populacia Slovenskej republiky menej pocetna, star$ia a pravdepodobne aj etnicky
pestrejSia. Starnutie obyvatel'stva je nezvratné a najvyraznejsie sa tento proces prejavi medzi rokmi
2020 az 2040. Slovensko by sa podl'a danej progndzy malo spolu s Pol'skom stat’” v roku 206
najstarSou krajinou Europy. Trend funkcie dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach pre
prognozované obdobie mézeme charakterizovat’ v Styroch etapach. Prvi etapa je obdobim
negativneho trendu vyvoja dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach formovana znizujucou sa
plodnostou ktord vychadza z tedrie druhého demografického prechodu. Druhé etapa je obdobim
zastavenie negativneho trendu vyvoja dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach. rokoch 2008-2009.
Tretiu etapu definujeme nazyvame obdobim stagnacie. Stvrta etapa je obdobim mierne klesajiiceho
dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach. Predpokladame Ze tento vyvoj je spésobeny postupnym
ubytkom obyvatel'stva po roku 2030. Aj napriek vyjadreniu neurcitosti vo vyvoji spravania
obyvatel'stva ma prognéza dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach vysok(i mieru zotrvacnosti. Ta
vychadza zo stability vekovej Struktary populacie. Predpokladame Ze obdobie najblizsich Sest'desiat
rokov bude charakterizované zmenou trendu vo vyvoju poc¢tu obyvatel'ov a kontinualnym starnutim
populacie. Co sa negativne prejavi a na krivke dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach. podla
predpokladu Zze dopyt formuje ponuku malo negativne prejavit’ aj na znizenych cenach nehnutel'nosti.
Tento predpoklad vsak nie je potvrdeny ¢o nas privadza k diskusii 0 moznostiach vyuZitia vysledkov

prace ako aj moznostiach jej rozsirenia.
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