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Staty stoja a padaju s ideami, na ktoryjch
vznikl.
T. G. Masaryk



Vychadzame z:

» Teoril vzniku miest,

- Ekonomickych zakonitosti v priestore (ponuka a
dopyt na trhu nehnutelnosti, limitacia priestoru,

- a verejnej politiky v ramci obce/mesta.



Verejna politika v rozvoji mesta

Priame néastroje
- izemné planovanie,
- nuteny vykup, resp. vyvlastnenie.

Nepriame nastroje:

- Giverova a dotacna politika,

- regulacia najomného,

- dane z nehnutelnosti a

- usmernovanie investicii (verejné vydavky).




Verejna politika v rozvoji mesta

- Rozvoj preludneného mesta (Harvey, Jowey,
2004):

- green belts,
* NOVEé mesta,
» rozSirené mesta.



Reforma dane z nehnutelnosti

- V suicasnosti funguje len ako pasivny zdroj
financii pre obce

- ZvySovanie sadzby v pripade nedostatku financii

- Systém dane neposkytuje moznost ovplyvnovat
dianie v priestore



Reforma dane z nehnutelhosti

Vztah medzi danou a rozvojom tizemia (Slack,2002):

hustota osidlenia (vystavby) stuvisi s vyskou dane,
znizenie dane z nehnutelnosti podnecuje hustejsiu
vystavbu v meste,

vySka dane ovplyviiuje priemernu velkost novo
stavanych budov,

sadzby dane z nehnutelnosti v dvoch blizkych
mestach navzajom ovplyvnuji rozvoj 1zemia v
tychto mestach,

sposob vypoctu sadzby dane, resp. stanovenie
zakladu dane ovplyvnuje rozvoj tzemia



Reforma dane z nehnutelnosti

Podl'a trhovej hodnoty v 2014? 20157 2016?

,ha zaklade ziskanych dat o cenach inzerovanych
rezidenc¢nych nehnutelnosti bol navrhnuty
model, ktory po zohl'adneni vstupnych
charakteristik umoznuje odhadnut trhovua
hodnotu nehnutelnosti. Prvé kroky pri
implementacii noveého systému vlada zvazi po
roku 2015“ (narodny program reforiem, 2015)



Smerovanie vyskumu
Vplyv regulacie nie, lebo (Gyourko, Molloy, 2014):

regulacia je vel'mi diferencovana, kazda
municipalita voli odliSné nastroje,
neporovnatelnost s inymi Statmi

vacsSina pouzitel'nych dat pochadza z USA
absencia metodiky tykajucej sa iného segmentu
nez byvania

narocny zber udajov



Smerovanie vyskumu

- Model hedonickych cien — vyuzitie novej dane z
nehnutelnosti

- Regresnou metodou je mozné urcit faktory
vplyvajiice na ceny nehnutelnosti



Smerovanie vyskumu
R =f(P) N) L)C) t)

R (resp. rent, najomneé) je funkciou atribatov P
(property, vlastnosti nehnutelnosti), N ako
charakteristikou okolia (neighbourhood), L ako
lokalnych premennych (location), C
predstavujiice rozne obchodné podmienky
(contract conditions) a t predstavuje faktor casu
(time)



Smerovanie vyskumu

Fyzické atribiity samotnej nehnutelnosti (rozloha,
kvalita stavby, pocet izieb, kiipel'ni, existencia
pivnice, balkonu, krby, a iné),

Atributy prostredia, v ktorom sa nehnutelnost
nachadza (median prijmu domacnosti, hustota
osidlenia, kvalita skol, kriminalita, narodnostné ci
iné mensiny,...),

Priestorové atributy (vzdialenost od centra mesta,
dostupnost zastavok hromadnej dopravy ¢i inych
centier ako posta, poliklinika a iné),

A externality (dan z nehnutelnosti, verejné
zariadenia, zonacia, Zivotné prostredie, pobreZie, ...).



Smerovanie vyskumu

Vyuzitie:
Obchod, investovanie na trhu nehnutelnosti,
hypotéky, politika byvania

A najma verejné investicie do rozvoja izemia
(navratnost investicie skrz vyber dani),
stanovenie sadzby dane ¢i odSkodnenie
postihnutych subjektov v pripade vyvlastnenia
(Stadia objednana skotskou vladou od Bateman,
et al 2001)



- Dakujeme za pozornost
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