STANOVISKO SKOLITELE

k doktorské disertaéni praci pani Ing. Aleny SUPERATOVE

»Porovnani trznich cen byti S cenami zjiSténymi
porovnavacim zptusobem podle ocenovacich predpisi“

Predlozena disertacni prace fesi oceniovani byta v mésté Brn¢, a to v bytovych domech, které
jsou prohlasenim vlastnika rozdéleny na bytové jednotky. Na zakladé prizkumu realitniho trhu
je stanovena trzni cena bytd v riznych katastralnich uzemich mésta Brna, a pak porovnana
s cenami bytd zjisténymi dle ocenovacich ptedpisi. Rozdily obou cen, které podle znaleckych
zkusenosti autorky prace dosahuji v Brn€ az desitek procent, jsou nasledné v praci analyzovany
a na zakladé poznatkt ziskanych pii praci na disertaci je navrzen novy piistup k oceniovani byt
dle ocenovacich predpist.

Disertacni prace je nadprimérné rozsahla, nebot’ véetné piilohy ¢. 1 s databdzi nabidkovych
jednotkovych cen byt v Brné z roku 2012 obsahuje celkem 274 cCislovanych stran. Prace je
ptikladné systémové a logicky roz¢lenéna do 12 stézejnich kapitol k feseni tématu zadani a
soucasti textu je 39 tabulek prevazné s vysledky vlastni prace a 38 obrazkli vétSinou
S barevnymi grafy, které lapidarizuji dosazené vysledky. Databaze v piiloze ¢. 1 disponuje
s nevSednim poctem 6.813 cenovych nabidek bytt z realitniho trhu v Brn¢, které byly pouzity
pro porovnavani cen a pro statistické zpracovani. Byty byly vybrany a tfidény s ohledem na
umisténi dle 48 katastralnich tizemi Brna. Vzhledem k tomu, Ze trh s byty je v mésté Brné
dostate¢né veliky, byla ke stanoveni trzni ceny byt pouZzita porovnavaci metoda, a to jak pro
stanoveni trzni ceny, tak i ke zjisténi ceny dle soucasné platného ocenovaciho ptedpisu
(vyhlasky). Je ziejmé, Zze i kdyz se v obou piipadech jedna o porovnavaci zplsob ocenéni,
kazdy znich je zalozen na jiném principu, oba vSak zavisi na zkuSenostech, znalostech a
odpovédnosti znalce, protoZze nejen posuzovani udaji z realitniho trhu, ale 1 jednotlivych
charakteristik kvalitativnich pasem staveb, zde bytt, odrazi vzdy i uréity dil jeho subjektivniho
pohledu. Tak se v diserta¢ni praci vlastné jedna o porovnani dvou komparativnich metod
ocenéni S cilem zaméfit se predev§im na lokalitu, druh konstrukce, typ (velikost) bytu, jeho
stavebné¢ technicky stav, druh vlastnictvi a existenci balkonu, lodzie nebo terasy.
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Podava podrobny obraz o zpracovani databdze cen byti z realitniho trhu, ktera byla roztfidéna
do kategorii dle 48 katastralnich 1zemi mésta Brna, dle vlastnictvi (osobni, druzstevni), dle
konstrukce domu (panelovy, zdény), dle velikosti bytu (1+1, 1+kk. 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1,
4+kk, 5 a vétsi) a dle stavebné technického stavu (ve Skéle Spatny, dobry, velmi dobry, po
rekonstrukci, novostavba), pticemz pro kategorie (katastry) byla stanovena primérna
nabidkova jednotkova cena bytu. V této souvislosti byly rovnéz stanoveny procentualni rozdily
mezi byty vosobnim a druzstevnim vlastnictvi, dale mezi byty v domech panelovych a
zdénych, mezi jednotlivymi velikostnimi typy bytl, mezi byty v riznych stavebné technickych
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V dalsi casti kapitoly 9 byla stanovena zjisténa jednotkova cena bytd dle ocenovaci vyhlasky a
tyto ceny byly porovnany s trznimi jednotkovymi cenami z databaze, a to pii respektovani
stanovenych konformnich podminek. Ukézalo se, Ze ceny zjisténé dle ocenovaci vyhlasky byly
nekde az o 36 % vySsi nez ceny trzni. Z toho je ziejmé, ze zatfidéni nekterych katastralnich
uzemi mésta Brna do oblasti 1 az 9 dle ptilohy ¢. 39 ocenovaci vyhlasky neodpovida situaci na




trhu a to vedlo autorku k navrhu jejich jiného, adekvatnéjsiho zattidéni do zminénych 9 oblasti.
Tyto vysledky prokazaly, Ze pro mésto Brno o 48 katastralnich uzemich, s rozdilnou kvalitou
bydleni v nich, neni realné upravit porovnavaci zpasob uvedeny ve vyhlasce tak, aby zjisténé
ceny odpovidaly cendm trznim.

Z toho divodu autorka prace pristoupila kK navrhu nového pfistupu pii oceniovani byta dle
vyhlasky pro mésto Brno a to na zéklad¢ ji navrzenych a provétenych dvou metod: stanoveni
ceny bytu pomoci multikriteridlni linearni regrese anebo prostiednictvim indexové metody.
Zatimco prvni metodu pro slozitost vypoctu a velky pocet rovnic (v disledku mnoha
katastralnich izemi) sama autorka shledala pro praxi jako ne vhodnou, druhou z metod, tedy
metodu indexovou doporucuje jako schiiddnou k praktickému vyuziti.

Pokud se tyka ptinost predlozené disertacni prace, je vyuzitelnd v oblasti teorie ocenovani
nemovitosti i znalecké praxe. V oblasti teorie zejména novym pohledem a navrhem nového
navrzené metodiky i v jinych méstech republiky), pro ktery navrhla a teoreticky zdtivodnila
pouziti indexové metody, a V oblasti znalecké praxe pak predevSim vyuzitim rozsahem
ojedinglé a systematicky dle lokalit a dalSich vlivl utfidéné databaze obvyklych cen od 6.813
byt v mésté Brné z roku 2012. Tyto vysledky také obohati vzdélavani znalcu.

Zavérem tedy shrnuji:

1. V prubéhu prace postupovala doktorandka iniciativné, samostatné a systematicky. Jeji
doktorska disertacni prace ma vcetné prilohy ¢. 1 scenovou databazi celkem 274
stran, po vécné i formalni strance je Gplna, obsahove spravna a pfinasi nové poznatky i
novy pristup k oceitovani byta dle ocetiovaciho ptedpisu.

2. Disertacni prace je bezpochyby aktudlni svou analyzou stavajiciho stavu ocefiovani
bytl, a také svou rozsdhlou databdzi o cendch byt v mésté Brné. Svymi vysledky a
novym pfistupem k oceniovani byti je pfinosna jak pro teorii a védu, tak i pro
znaleckou praxi a pro odbornou vyuku znalct. Nabizi se i jeji vyuziti jako zpétné
vazby pro legislativce ve véci tivah a podnétii o vystiznosti zjisténych cen byt podle
soucasného ocenovaciho predpisu.

3. Diserta¢ni prace zcela naplnila zadani, splnila stanovené cile a jeji zpracovani je
metodicky prikladné. Casti disertani prace byly, resp. jesté budou, publikovany
Vv Casopise Soudni inzenyrstvi.

4. Doktorandka podle mého nazoru odevzdala nadstandardni a vyuZzitelnou disertacni
praci na vysoké odborné rovni a jednoznacné prokdzala, Ze je schopna samostatné
¢innosti v oblasti védy, vyzkumu a vyvoje.

5. Na zéklad¢ vySe uvedeného si dovoluji uzaviit, Ze doktorandka Ing. Alena Superatova
splnila podminku § 47, odst. 4 zakona ¢. 111/1998 Sb., o vysokych $kolach a proto
doporucuji, aby ji byl po uspé$né obhajobé doktorské disertaéni prace udélen
akademicky titul ,.doktor* (Ph.D.).

V Brn¢ dne 26. 8. 2013 Ing. Lubomir Weigel, CSc.
Skolitel




