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1. Ponuka, dopyt a tvorba
ceny na realithom trhu

Trh a jeho zakonitosti

Trh a obchodna ¢innost sa v historii ludstva vyvijali si¢asne so spolo¢nostou. V prvopociatkoch to bol
vymenny obchod. Neskor to boli trhoviska a trznice. Trhové prostredie sa vyvijalo s rasticou delbou
prace, a tak sa postupne tvoril komplexnejsi trh. V sic¢asnosti sa pod pojmom trh nerozumie iba miesto,
kde sa obchoduje, ale aj nehmatatelny abstraktny priestor, na ktorom sa obchoduje s urcitou
komoditou (tovarom). Napriklad obchodovanim s nehnutelhostami na Slovensku sa vytvoril slovensky
realitny trh.

V sucasnosti sa za najvyspelejSie krajiny povaZuju tie s vyspelou trhovou ekonomikou. Poznanie trhu
a zakladov ekondémie vo véeobecnosti podava idedlnu pomocku ako porozumiet suvislostiam obchodu
s nehnutelnostami, ktoré mozno v prenesenom vyzname povaZovat za tovar, s ktorym obchoduju
realitni makléri.

Trh je miesto, kde sa stretavaju predavajuci a kupujuici s ciefom nakupit a predat tovary a sluzby.
Vymennym prostriedkom su napriklad peniaze. Vyrobky a sluzby, ktoré boli vyrobené na vymenu,
nazyvame tovar. Tak ako je trh abstraktny, nehmatatelny, rovnako za nehmatatelné, neviditelné
mozno oznacit aj trhové vztahy, ktoré na nom fungu;ju.

Aby ludia porozumeli trhu a jeho zakonitostiam, zacali ho skimat aj vedecky, ¢o vyustilo do vzniku
prvych ekonomickych tedrii. Vedcov, ktori sa venovali ekonémii zaujimalo to, i existuju na trhu
pravidla, ¢i sa da predpovedat jeho vyvoj, ¢i je mozné ho nejakym spdsobom riadit a ovplyvriovat, aké
dosledky budd mat zmeny trhovej ceny a podobne. S prenesenim tohto zdujmu mozZno povedat, Ze
rovnaké otazky k realitnému trhu, dostavaju realitni odbornici neustale. Ci uz od klientov predavajucich
alebo kupujucich. Ako to teda s trhom je?

Predstavitel' klasickej ekonémie Adam Smith (18. storocie) priSiel vo svojom diele Pojednanie
o0 podstate a pévode bohatstva ndrodov (Bohatstvo ndrodov) s myslienkou, Ze existuje samoregulujuci
systém, ktory umoZnuje existenciu dobre fungujucej trhovej ekonomiky za podmienok, ak je
zabezpecend sloboda ¢loveka, vlastnictva a podnikania. Casto je toto dielo povazované za
najvyznamnejsie a prevratné v celej historii ekondmie.

Hlavna myslienka Smithovej tedrie predstavovala tu skuto€nost, Ze Stat by do ekonomiky vébec nemal
zasahovat. Presadzoval tedriu nazyvanu aj neviditelna ruka trhu, teda, Ze trh sa v podstate riadi sém.
Tvrdil, Ze prirodzeny poriadok v trhovom systéme zodpovda prirodzenej povahe ¢loveka — egoistu. Aby
¢lovek mohol existovat, uspokojuje svoje potreby = ¢lovek kona teda tak, aby mu jeho konanie prinieslo
osobny prospech a zisk. Konanie jednotlivcov je potom hybnou silou vyvoja trhovej ekonomiky. Za
predpokladu splenia vhodnych trhovych podmienok a fungovania jednotlivych zloZiek trhu sa stretdva
dopyt s ponukou a na trhu sa vytvara cenova rovnovaha.



Ako funguje ,,neviditelna ruka trhu*?

Volny trh, hoci vyzerd neusporiadane a neviazane, je v skutocnosti vedeny k vyrobe ,spravneho”
mnozstva a druhov statkov takzvanou ,,neviditelhou rukou”.

Priklady:

1. Ak sa vyskytne nedostatok nejakého statku, zvysi sa jeho cena, ¢o motivuje vyrobcov
vyrabat viac tohto druhu statku, a tak sa samovolne vyriesi jeho pévodny nedostatok na
trhu.

2. Vécsia konkurencia medzi vyrobcami a viacsia ponuka zasa vedu k znizeniu ceny za vyrobok
na uroven jeho nakladov na vyrobu, Co je takzvana ,prirodzena cena”.

3. Konkurencia na volnom trhu pdsobi na prospech spolo¢nosti ako celku.

€o je trhovy mechanizmus? Trh je mechanizmus, ktory idealne spifia tieto podmienky:

e hospodarske subjekty si slobodne vyberaju predmet svojej Cinnosti a su zodpovedné
za vysledky tejto Cinnosti

® maju slobodnu volbu obchodnych partnerov
e existuje konkurencia medzi U¢astnikmi trhu

® zasahy Statu do ekonomiky su minimalne

Volnost trhu s minimalnymi zasahmi $tatu, ako aj pritomnost konkurencie pripspievaja k spravne
fungujucej avyvaienej ekonomike.

Ako funguje trh a jeho zakladné funkcie

Trh nehnutelnosti odraza dopyt a ponuku po nehnutelnostiach v konkrétnej krajine alebo regiéne.
Tento trh je tvoreny dopytom po nehnutelnostiach, ponukou, cenami nehnutelnosti, podmienkami,
ktoré upravuje realitna legislativa, realitnymi kancelariami, bankami a inymi subjektmi.

Zakladné funkcie: Zakladné funkcie plnia:

1. prenos informécii
—na zaklade ceny

2. podnety pre spravanie a. trhové SUbjekty .
spotrebitela a vyrobcu b. trhova konkurencia
Dochadza k prerozdelovaniu C. dopyt
déchodkov — jednd sa tu d. ponu ka

o prijem z 3 vyrobnych faktorov =
( poda- renta, prace — mzdy;, e. trhova cena

kapital — zisk)




a. Trhové subjekty

Zakladné ekonomické:
* Domadcnosti — na trhu uspokojuju svoje potreby, a to bud na trhu vyrobkov alebo sluzieb
*  Podniky — vyrabaju za ucelom predaja na trhu vyrobkov a sluzieb
+  Stdt - ovplyvriuje fungovanie trhového mechanizmu
Na realitnom trhu:
*  Fyzické osoby, prdavnické osoby — kupujlci, ndjomcovia, ale tiez predavajuci, prenajimatelia
*  Podniky - developeri, realitné kanceldrie, banky, pravnici, znalci...
+  Stdt, EU - zasahuje do fungovania realitného trhu, spolo¢ného trhu prijmanim legislativy

b. Trhova konkurencia

Trhova konkurencia — predstavuje proces, v ktorom sa stretavaju rézne trhové zaujmy trhovych
subjektov.
» konkurencia na medzi PONUKOU a DOPYTOM (medzi predavajicim a kupujicim)
Predavajuci chce predat, ¢o najdrahsie
Kupujuci chce kupit, ¢o najlacnejsie

Jej vysledkom je vznik rovnovazinej ceny.

» konkurencia na strane DOPYTU (medzi spotrebitelmi)
- chcd nakupit ¢o najviac, €o najlacnejsie

- silnejsia je vtedy, ked'je dopyt vacsi ako ponuka

Priklad: Konkurencia medzi klientom kupujicim v hotovosti (,,hotovostny“ klient)
a klientom s financovanim kupy cez hypotékarny uver.

» konkurencia na strane PONUKY
- vyrobcovia chcu predat ¢o najviac za ¢o najvyssiu cenu

- silnejsia je vtedy, ked'je vacsia ponuka ako dopyt

Priklad: Konkurencia medzi developermi a ich projektami novostavieb. Konkurencia medzi
predavajucimi, ak je napriklad v ponuke vacsi pocet bytov v danej lokalite — suvisi priamo
s realitami.

Na trhu existuje konkurencia medzi realitnymi kanceldriami, ktoré ponukaju realitné
sluzby. Prejavuje sa napriklad pri neexkluzivnom predaji realit, ktory moze zneprehladnit
ponuku na trhu a stazuje priebeh obchodnych transakcii.



Trhova konkurencia - dalSie typy

» Cenova a hecenova

* Cenovd - na zaklade ceny — ak budem zniZovat cenu budem konkurovat (zniZovanie
ceny nehnutelnhosti na trhu)

* Necenovd - ide o konkurenciu na zdklade poskytnutia napr. dlhSej zarucnej lehoty
alebo, financovanie formou postupnych splatok, konkurencia na zaklade ochrannej
znacky.

» Dokonalda a nedokonala
* Dokonald — v realite neexistuje — iba teoreticka abstrakcia
Je definovand ako situdcia, pri ktorej Ziadny z Gcastnikov trhu nema vyluény vplyv na trhovu cenu.
Ma tieto znaky:

- na trhu sa stretdva velké mnozstvo kupujucich a predavajucich, z ktorych Ziadny nedisponuje
takou ekonomickou silou, aby mohol ovladnut trh a diktovat cenu

- vyrobok je homogénny — rovnorody, napr. cukor (neredlne)

- existuje Uplna volnost vstupu do odvetvia a vystupu z odvetvia

- existuje dokonald informovanost o trhu

V podmienkach dokonalej konkurencie mdze viest k zvySeniu zisku jedine zniZenie vyrobnych nakladov.

c. Dopyt a krivka dopytu

Predstavuje mnoZstvo tovarov, ktoré su kupujlci ochotni kapit za urditd cenu.
Vztah medzi cenou a pozadovanym mnozstvom vyjadruje krivka dopytu — D

Dopyt pri nehnutelhostiach ovplyviiuje z hl'adiska ceny:

a) cena danej nehnutelnosti cena D\

b) cena substitu¢nej nehnutelnosti (byt vs. rodinny .A D = krivka dopytu
dom) 4 '\ B

c) cenou komplementarneho tovaru

d) vyska prijmu

e) pocet domacnosti ....

Krivka dopytu je klesajuca. Plati zakon klesajuceho

dopytu, t.j. ak rastie cena, pozadované mnoistvo klesa. o L
Ak klesa cena, pozadované mnozstvo (dopyt) rastie. Ziadané mnoZstvo

Od roku 2013 prebiehal postupny narast cien bytov po prvykrat od roku 2008, kedy nastal prepad
ekonomiky. Pri cenach rodinnych domov zacal zaujem narastat priblizne od roku 2017, kedy zacali rast
aj ceny rodinnych domov. Dopyt prevysoval trvalo ponuku, ¢o umozZnilo ndrast cien. Su¢asny dopyt na
Slovensku zasadne ovplyvnili opatrnost investorov a developerskych spoloénosti, dihotrvajlce procesy
pri novej vystavbe a Uzemnom planovani, vyhodné urokové sadzby na tUveroch.



d. Ponuka a krivka ponuky

Ponuku predstavuje mnozstvo tovarov, ktoré si podniky ochotné a schopné vyrobit a predat. Ponuka
predstavuje vztah medzi trhovou cenou a pondkanym mnozstvom. Vztah medzi cenou a mnozstvom
ponukaného tovaru vyjadruje krivka ponuky — P

cena| P =krivka ponuky

Ponuku pri nehnutelnhostiach ovplyviuje: 5 P‘
a) cena predavanej nehnutelnosti

(za akd cenu je mozné danu nehnutelnost predat) 4 B
b) ceny stavebnych materidlov a vyrobnych faktorov 3 ¢
¢) ceny alternativnych nehnutelnosti
d) pocet predavajucich, prenajimatelov a pod. . D
Plati zakon rastucej ponuky t. j. ak cena rastie, ! E

ponukané mnoistvo rastie, a ak cena klesa, aj 0 2 4 6 8 10 12 % % 8 20
ponukané mnoizstvo klesa. ponukané mnoZstvo

e. Trhova cena

Trh je v rovnovahe vtedy, ked sa ponuka rovna dopytu, to znamena, Ze ponukané mnozstvo sa rovna
poZadovanému mnoZstvu.

Cena, za ktoru sa tovar vymiena pri trhovej rovnovahe je rovnovaina cena. Cena, ktora vyplyva
z aktualneho vztahu ponuky a dopytu sa nazyva trhova cena. E = Bod trhovej rovnovahy (eqilibrium)
je priesecnik krivky ponuky a dopytu. Za tato cenu st vyrobcovia ochotni vyrabat tolko tovaru, kolko
chcu kupujuci kupit.

Graf ¢.1 — trhova cena sa nachadza v presecniku dopytu a ponuky
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Formy trhu

Podla uzemného hladiska:
*  miestny trh
* regiondlny trh
* ndarodny —vnutorny trh
 trh uritych medzinarodnych zoskupeni (EU, OECD a iné)
* svetovy trh

Podla stupria organizovanosti:

* organizovany trh — burza (priklad vysoko organizovaného trhu)

* neorganizovany trh
Podla suladu so zdkonom:

* legdlny
* nelegalny

Zdkladné delenie pri realitdch:

Trh rezidenénych nehnutelnhosti Trh komerénych nehnutelnosti
Domy Kancelarske a administrativne
Byty Maloobchodné
Pozemky Priemyselné
Nehnutelnosti na rekreacny ucel Skladové a logistické
Iné objekty Iné

Z hladiska typu transakcie:

* Trh ndjomného byvania — ndjmy sikromné, komercné, Statne, obecné....

*  Prevod majetku (prevod vlastnictva, kiipa — predaj)
Z hladiska povahy nehnutelnosti:

*  Objekty, aredly

*  Pozemky
Podla veku objektov:

* Trh novostavieb

*  Trh starsich nehnutelnosti (tzv. second-hand trh)

Z hladiska historického vyvoja:

Podmienky vlastnictva na realithom trhu sa menili podla politického zriadenia Uzemia Slovenska
v danom case. Slovensky realitny trh presiel vyraznymi zmenami po 2. svetovej vojne v roku 1948, kedy
doslo k znarodnovaniu majetku z rik , kapitalistov” a prechadzalo sa na typ socialistického Statu. Na
uzemi Slovenska sa kolektivizovala napriklad polhohospodarska pdda. Prebiehala vystavba vodnych

diel, kedy v niektorych pripadoch dochadzalo k vysidlovaniu celych obci z dovodu zaplavenia.



* Do roku 1948 — po konci 2. sv. vojny

* Po roku 1948 - vyvlastiiovanie, vystahovanie a nasilnd kolektivizacia
(Ustav pamati naroda)

*  Obciansky zakonnik — zakon z roku 1964 (potrebna novelizacia)

* Poroku 1989 — restitucie, ROEP, usporiadanie, zabranenie priliSnému deleniu
pozemkov

2. Cykly na realitnom trhu

Ekonomicky cyklus ma spravidla rovnaky priebeh, ktory méze trvat napriklad 6 — 7 rokov. Z tejto
pravidelnosti sa odvodzuje aj jeho pomenovanie — cyklus.

Su pren typické 4 fazy :

1.vzostup > 2. konjunktura > 3. upadok (recesia) > 4. kriza

Graf ¢.2 — Cyklus z pohl'adu ceny nehnutelnosti (2002-2019)
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Ekonomika rastie, az kym nepride do bodu, kedy za¢inaju ukazovatele jej vykonnosti klesat, dostava sa
do obdobia klesajucich vykonov, nasledne do krizy, ktorej hibka zavisi od viacerych faktorov. Po
takomto ekonomicky nepriaznivom obdobi, ktoré zvykne zasahovat rézne oblasti naprie¢ narodnym
hospodarstvom krajiny, prichddza opat narast. V uplynulom obdobi sme boli svedkami zhruba
desatrocCie trvajucej fazy vzostupu a konjunktiury, ato vdaka zdsahom a ovyplyvriovaniu situacie
napriklad prostrednictvom urokovych sadzieb Eurdpskej centralnej banky, ktora ovplyviiuje mnozstvo
kapitalu na trhu. Tieto zasahy ovyplyviiovali aj slovensky realitny trh a to v podobe extrémne nizkych
urokovych sadzieb na hypotékarne uUvery na trhu bankovych Uverovych produktov. V sucasnosti
ekondmovia predpokladaju prichod recesie. Neocakavanu situaciu v ekonomike vyvolal aktualne
vyskyt ochorenia Covid-19. Jeho vplyv zazZil realitny trh v mesiacoch marec — jun 2020 a dosledky
mozno badat doteraz.



3. Cenové statistiky

Trhova cena sa tvori najma na zaklade ponuky a dopytu a vyjadruje hodnotu, pri ktorej su trhové
subjekty ochotné realizovat obchodni transakciu. Trhovd cena nemusi presne kores$pondovat
s cenovym ohodnotenim od odhadcov hodnoty majetku a znalcov nehnutelnosti (odbornici na objekty
nehnutelnosti najma z pohladu stavebného), ktori vychadzaju pri svojej praci z viacerych platnych
metdd a postupov vypoctu hodnoty, a to najma pre ucely bank alebo napriklad sudov. Ponukova cena
nehnutelnosti vychadza z cenovych statistik, pricom findlna vyska ceny nehnutelnosti byva sucastou
dojednania pocas realitného obchodu.

Cenova analyza obvykle porovnava ceny obdobnych nehnutelnosti na trhu, prihliada na lokalitu,
Specifika danej nehnutelnosti, jej pravny stav a pod.

Co sa stane s cenou nehnutelhosti pri réznych
trhovych podmienkach?

Trh predavajiceho - dopyt prevysuje ponuku

Cena ma tendeciu rast. Dochadza k licitacii ceny zaujemcami, je moZné vyuZitie techniky tzv. tichej
aukcie — zvySovanie ceny zo strany zaujemcov, kde realitny maklér plni funkciu sprostredkovatela.

Trh kupujuceho - ponuka prevysuje dopyt
Cena ma tendeciu klesat. Dochadza k zjednavaniu zlavy z ceny zaujemcami.
Trh rovnovazny - ponuka sa rovna dopytu

Cena je v rovnovahe. Nedochadza k tomuto stavu Casto, mdzZe sa vyskytnut, avsak v rdmci celého
Slovenska dochadza k lokalnych rozdielom.

Zdroje informacii o cenach

Zdrojom cenovych informdcii je napriklad NARKS, Narodnd banka Slovenska (spracuva udaje doddvané
NARKS), registre a evidencia cien katastralneho uradu, realitné portaly a pod. V spolupraci s NARKS
vznikla aplikdcia Cenova mapa nehnutefnosti — WWW.CMN.SK, ktoru vyuzivaju banky, developeri
a dalsi zaujemcovia z komercnej sféry.



