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Clanek 45 odst. 3 Studijniho a zkusebniho Fadu VUT v Brné:
Oponent se v posudku vyjadfi zejména:
a) k aktualnosti tématu disertaéni préace,
b) zda disertace spinila stanoveny cil,
¢) k postupu reSeni problému a k vysfedkam disertace s uvedenim konkrétniho pfinosu doktoranda,
d) k vyznamu pro praxi nebo rozvoj védniho oboru,
e) vyjadreni k formaini apravé disertaéni prace a jeji jazykové Grovni,
f) zda disertacni préce spliiuje podminky uvedené v § 47 odst. 4 zékona.

1. Forma disertaéni price ve smyslu €l. 41 odst. 1 Studijniho a zkuSebniho Fadu
VUT v Brné

a) samostatna prace zpracovana podle ¢l. 41 odst. 2" Studijniho a zkusebniho ¥adu VUT
v Brné, obsahujici vysledky feseni védeckého tGkolu, nebo

[[] b) tematicky uspotadany soubor uvefejnénych praci.

Jsou-li v souboru uvetejnénych praci dle pism. b) préce, jichZ je doktorand spoluautorem,
je vymezen podil doktoranda a je doloZen prohlasenim spoluautord o jeho piinosu
k jednotlivym pracim? [] ano ] ne

*) (2) Disertacni préce se &leni zejména na tyto éasti-

a) prehled o soucasneém stavu problematiky, kterd je pfedmétem disertacni préce,

b) cil disertacni préace,

c) vysledky disertacni prace s uvedenim novych poznatkd, jejich analyzu a jejich vyznam pro realizaci v praxi nebo
pro dal$i rozvoj védniho oboru,

d) seznam pouZzité literatury,

e) seznam viastnich praci vztahujicich se k tématu disertacni préce.

Soucdasti disertacni prace muize byt rovnéZ dokumentace inzenyrskych nebo uméleckych dél. Jeji soucasti je vZdy
souhrn v Ceském a anglickém jazyce zpravidla v rozsahu jedné strany.

2. Aktuilnost ndimétu disertacni price
[ ]velmi aktualni | D<aktualni | [ neni aktualni
Komentar: Otazka kvantifikace vlivu nové vystavby na trzni cenu okolnich pozemki je pfi jejich
ocefiovani feSena dlouhodobé. Téma je aktudlni, zejména v obdobi ristu nové vystavby, a to
ptedevsim hromadné ¢i developerské. Stanoveni koeficienti ,,zmén okoli“, jejich rozmezi a
vazeb, mizZe pomoci pfi trznim ocenéni pozemk a bude tak ve znalecké i realitni praxi vitano.
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3. Splnéni cili disertace
Dddisertace splnila cil | [_Idisertace splnila cil &asteén _ |[ Jdisertace nesplnila cil
Komentaf: Cilem disertaéni prace bylo navrhnout zpGisob vy¢isleni miry ovlivnéni trzni hodnoty
pozemku v zavislosti na planované nebo probihajici vystavbé v okoli. Prace se v prvni ¢asti
zabyva porovnavéanim jednotkovych cen v lokalitach s novou vystavbou developerskych projekti
oproti stavajici stabilizované zastavbé v nejblizsim okoli a vzdalen&jsi, a to na zakladé cen
uvedenych v cenové mapé - tedy u "stavebnich pozemki" spliujicich definici v ocefiovacim
predpise.
Obecny pojem "stavebni pozemek", b&Zn& pouZivany na realitnim trhu, neni shodny s definici
"stavebniho pozemku", jak je uvedena v zakong &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, a je proto
dobfe, Ze v pfedloZené préci je tato odlidnost vzata v ivahu. V druhé &asti prace Jsou feseny pravé
takové pozemky, které jsou v realitni praxi b&né oznadovény jiz jako "stavebni pozemky" - tedy
nejCastéji stavebné nepfipravené pozemky uréené UP k zastavéni.
Potvrzuji, Ze cile disertcni prace, které jsou pfehledng shrnuté v kap. 10, byly splnény.

4. Postup FeSeni problému a vysledky disertace
[ Ivynikajici  |[ Inadprimémé |[Xpram&ré |[Jpodpriimémé [[ Jslabé
Komentaf: V pfedloZené préci je velmi dobfe zpracovana teoreticka &ast, ve které Jjsou objasnény
dileZité pojmy, popsany dostupné informace o cenéch v CR, tvorba vlastni databaze cen, indexy
vyvoje cen na izemi CR a asové harmonizace cen. Pro feseni daného problému autor
nashromaZzdil 581 zdznamd realizovanych a odhadnich cen, a dale 20 zdznami z realitni inzerce.
Pivodni zamér - vyuzZiti redlnych dat pro analyzu nebylo mozné vyuzit pro jejich velkou
variabilitu, resp. rozpornost, a tak autor pfistoupil k alternativnimu feeni za pomoci cen
uvedenych v cenové mapé.
PouZiti alternativni metody shleddvam jako dobrs, ale jeji uplatnéni trpi nékolika nedostatky,
které mohly a nékteré prokazatelné ovlivnily celkovy vysledek prace:

1) Analyza je provedena pouze nad cenovou mapou jednoho mésta a zpracovani pouze 6 lokalit
se mi jevi jako hrani¢né dostateéné. Dle mého nazoru mély byt pouzity udaje z vice cenovych
map tak, aby se eliminovaly ptipadné excesy jedné konkrétni cenové mapy.

2) V kapitole 7.1.1 autor uvadi chrakteristiku "stejnych" a "riznych" pozemki pro poticby
disertacni prace vemi vigné. Do analyzy jsou zahrnuty jak pozemky zastavéné velkymi bytovymi
celky, tak pozemky s piivodni zéstavbou pfizemnich fadovych RD. Do ptimého porovnéni byly

dokonce zatazeny i pozemky neslouZici k bydleni. Dle mého nézoru potom na zavér stanoveny
koeficient nevyjadfuje pouze vliv nové zastavby, ale i dal$i vlivy, napt. typ zastavby (RD, BD).

3) Pfi sestaveni skupiny ploch v lokalité Brno-Medlanky nebyla do analyzy zahrnuta plocha
oznacena Cislem 3 (RD) a déle neoznacend plocha uréena pro rezidenéni vystavbu mezi plochami
oznaCenymi &isly 12 a 13. Dale byla zatazena plocha &.13, ve které nejsou objekty pro bydleni.

4) Pro plochu v k. Sadova autor doplnil cenu v cenové mapé, pti¢emz se dopustil dvou
nepiesnosti. Prvné autor stanovil cenu v cenové mapé jako primér cen, coZ neni dle cenového
predpisu pfipustné, a za dal3i autor pro stanoveni ceny pouZil idaje z roku 2015 zatimco udaje

z okoli zistavdji z obdobi zpracovani cenové mapy (tj. z roku 2012 a starsi). Poukazuji rovnéz na
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nesrovnalost u vyvoje cen uvedenych v cenové mapé - konkrétng u plochy ¢&. 23, kdy v CM &.8
zlistava hodnota na ¢astce 200 K¢/m2 (zatimco ceny v okoli rostly nékolikandsobné) a cena této
plochy byla upravena v mapé ¢. 9 taktéZ na nékolikandsobek své piivodni ceny (zatimco plochy
v okoli rostly jen mirn€). Lze dovozovat, Ze v CM doslo provedenou aktualizaci k opravé, Gemuy
nasvédCuje i zména hranic plochy cenové mapy. Vyse popsané vede ve zpracované analyze

k extrémnim hodnotdm na horni hranici intervalu a dle mého nazoru bylo vhodné tuto lokalitu

v analyze radé&ji viibec neuvazovat.

5) Dil¢im nedostatkem se jevi zafazeni ploch pro analyzu na zékladé aktualniho stavu bez
uvazovani nad vyvojem lokality v ¢ase - napf. jejim zainvestovanim. Zatimco napt. lokality v ku.
Zebétin (plochy &. 37, 54 a 55) byly jiz v uvaZzovanych CM ¢&. 8 aZ 10 zastavény, tak plocha ¢&. 4
v kii. Sadova byla v obdobi zpracovani CM ¢. 8 a 9 nezainvestovana (podotykam, Ze ptivodné §lo
0 zahradkafskou osadu a s ohledem na pivodni zastavéni objekty individudIni rekreace §lo o
pozemky stavebni dle definice uvedené v ocetiovacim pfedpise). Sam autor v praci uvadi
skutecné realizované ceny z této lokality z let 2012 a 2013 v trovni 2 500 K&/m2 a potom z roku
2015 v drovni 5 000 aZ 7 000K¢&/m2, a souasné zmitiuje, Ze se koncem roku 2014 "zaginaji
rozprodavat stavebni parcely pro rodinné domy".

6) V tabulce €. 30 jsou uvedeny hodnoty z pfedeslych tabulek, které viak byly pteneseny
nepiesné. Uvedené se dale promitnulo do vyslednych primérti i slovniho zhodnoceni.

Ve druhé Casti prace se jeji autor zabyva pozemky které jsou realitnim trhem vnimany jako
pozemky stavebni, tedy urlené k zastavéni. Za mén¢ vhodnou povazuji kombinaci riznych
zdrojli cen, tj. cen z realitni inzerce (byt’ jsou pfeindexovany), skutedné realizovanych ceny a cen
uvedenych v cenové mapé a déale kombinaci pozemki volnych - uréenych k zastavéni RD proti
pozemkilim jiZ zastavénych souborem BD.

Je Skoda, Ze autor 1épe nevyuzil nashromazdéné udaje z lokality v ki. Sadov4, kde mél k
dispozici daje o skuteCné realizovanych cenach pozemki nezainvestovanych i zainvestovanych
prave z jedné lokality a z relativn€ kratkého ¢asového obdobi. Jeho teoretické vypodty, jejichz
vysledkem je koeficient stavebné neptipravenych ploch ve vysi 0,71, ktery jesté nezohlediiuje
daldi v praci uvedené vlivy, mohl byt postaven na realnych datech (dosahovat hodnoty cca 0,40) a
zarovedl zohlediiovat veskeré naklady a zisk developera. Poznamenavam, Ze vyraz pro Kred (str.
102) Ize zjednodusit kridcenim a je vhodé jej doplnit napf. itervalem pouZitelnosti. V opaéném
pripadé miZe byt vysledek zaporny ¢i roven nule.

Celkove vSak prace, i pies vySe uvedené pripominky, dava smysl, jeji zpracovani je logické a
piehledné, a to jak co do pouZité ndhradni metodiky, tak co do celkového postupu vedoucimu k
jeho vyhodnoceni. Vysledky préace tak potvrzuji, Ze nova vystavba prokazatelng ovliviiuje ceny
pozemk v okoli a pouzivani zohlediiujicich koeficientd nejen v ocefiovacim ptedpisu je
opravnéné.

Konkrétni prinos doktoranda: Doktorand potvrdil opravnénost pouziti koeficientu vlivu okoln{
zastavby a ovéfil jeho hodnotu, uzivanou mj. v ocefiovacim piedpise.

5. Piivodnost dosazenych vysledki
Ddpivodni |[CIptevazné ptvodni |[Jz&asti pivodni |[Inejsou ptivodni
Komentaf: Nenam pochyb o tom, Ze dosazené vysledky jsou pivodni.
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6. Uplatnitelnost vysledkii disertaéni prdce pro rozvoj oboru Soudni inZenyrstvi a dalsi
badani
[ Ivynikajici  [[ Inadprim&ma [[Jprim&ma  |[[XJpodpriméméa || Jslaba
Komentai: Zvolena metoda s ohledem na komplikace pfi naplnéni piivodniho zaméru maze byt
dobra, je ale vhodné udaje vice o€istit o dalsi vlivy (zastavba RD vs. BD a zejména zohlednit
stavebni pfipravenost/nepfipravenost téchto pozemki).

7. Uplatnitelnost vysledkii disertaéni price ve vyuce
[ Ivynikajici  |[XInadprim&ma [[ Jprimé&ma [ Jpodpriméma |[ Jslaba
Komentar: Jak autor uvadi, je pfi trznim ocefiovéani ddleZité mit k dispozici databazi cen
nemovitych véci. Zaroveii ale poukazuje na skutednost, Ze ani databaze o 80 tis. zaznamech a 581
zaznamech nemusi byt dostate¢n4 pfi feSeni konkrétniho problému. Piesto, &i pravé proto,
pfehledné shrnuti dané problematiky, analyza podkladi a zévéry mohou byt dobfe vyuzitelné pfi
vyuce a to jak v jeji teoretické tak i praktické &asti.

8. Uplatnitelnost vysledkii disertaéni price pro znaleckou resp. technickou praxi
[_lvynikajici  |[ Jnadpriméma [[ Jpram&ma [Xpodprim&ma [ Jslaba
Komentaf: Jak jsem jiZ vySe uvedl, vysledky v predlozené pracei jsou velmi ovlivnény vstupnimi
udaji a nepfesnostmi pfi jejich aplikaci.
Prace v této souvislosti nepiimo poukazuje na skute¢nost, Ze pouziti jedné ortofotomapy u viech
dostupnych cenovych map (tedy i historickych), stejné jako u t&ch, které byly v praci pouZity,
muZe byt zavadgjici i u odborné vefejnosti. U vefejné dostupnych cenovych map by bylo tedy
vhodné zobrazovat ortofotomapu z doby jejtho zpracovani.

9. Publikovani vysledkii disertaéni prace
DA Vysledky byly [ IVysledky byly [ IVysledky nebyly L INelze zjistit
publikovany publikovény &aste¢né publikovany
Komentéi: Viz seznam publikaci.

10. Formalni Giprava disertacni prace a jeji jazykova trovei
[ Ivynikajici  |[XInadprim&rnd [[ Jpraméma  [[ Jpodpréméma |[ Jslaba
Komentaf: Disertatni prace obsahuje 159 stran véetné 53 stran piiloh. Prace je zpracovana tak, e
spliiuje formalni néleZitosti, pouZiva odkazy, tabulky i obrazky jsou piehledné &islovany.
Jazykovd aroveti je velmi dobrd. Formdlni nedostatky nebyly nalezeny.

11. Hodnoceni tezi disertaéni price

Clének 43 Studijniho a zkusebniho f4du VUT v Brné - Teze disertacni préce:
(1) Teze disertaCni préce obsahujf ve strucné forme zékladni myslenky, metody, vysledky a zévéry disertaéni préace
ve strukiul'e stejné jako u disertadni préce.

Uroveti tezi disertatni prace je:
[ Ivynikajici  [D<Inadpriméma [[ Jpraméma  [[ Jpodprime&ma |[ Jslaba
Ptipominky:
Teze jsou zpracovany velmi dobie. Struéné a pfesné popisuji problematiku a metodiku
zpracovani, kterymi budou dasaZeny jejich cile.
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12. Celkové hodnoceni disertaéni prace
Urovenl disertacni prace:

[ lvynikajici  |[ Inadprimérna [[XJprim&ma |[Ipodpriméma [[ Jslaba
Diserta¢ni prace podminky uvedené v § 47 odst. 4™ zakona. €. 111/1998 Sb., o vysokych
Skolach:
X spliiuje
[] nespliiuje
™) (4) Studium se radné ukoncuje statni doktorskou zkouskou a obhajobou disertacni prace, kterymi se prokazuje
schopnost a pfipravenost k samostatné &innosti v oblasti vyzkumu nebo vyvoje

nebo k samostatné teoretické a tvaréi umélecké cinnosti.
Disertaéni prace musf obsahovat pivodni a uverejnéné vysledky nebo vysledky prijaté k uvefeinéni,

Komenta¥: Téma disertacni prace je aktualni a vysledky feseni celkové hodnotim jako zdafilé.
Zavéry uvedené v praci, které vychazeji z velmi dobfe zpracované teoretické &asti, jsou kromé
vlastniho fedeni limitovany velkou néroénosti na mnoZstvi vstupnich cenovych tidajii. Z tohoto
hlediska je prace i perspektivnim vychodiskem k dal§imu rozpracovani dané problematiky.

| 13. Disertaéni praci k obhajobg | doporutuji{] |  nedoporuduji[ ] |

Datum: 12.03.2016 v

Podpis oponenta:  ........ccoiiiiiiiiiien,



