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POROVNAVACOU METODOU

DETERMINING GENERAL VALUE OF FLATS USING COMPARATIVE METHOD
BASED ON LIST PRICES
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ABSTRAKT:

Podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. moze znalec stanovit vseobecnu hodnotu bytov
znamymi metodami: porovnavacou, kombinovanou a nakladovou. Vyber vhodnej metody ma
vykonat' znalec, pricom kritéria na tento vyber nie su vo vyhlaske stanovené. Ustanovenia
vhldasky boli zostavené na podmienky platné pred 10 rokmi. Prijatim Slovenska do EU
a Eurozony sa na jeho realithom trhu vyraznejsie prejavila globalizdacia ekonomiky ako @j
dosledky svetovej financnej krizy. Prezentovany navrh postupu stanovenia vseobecnej hodnoty
bytov porovnavacou metodou umoznuje na podklade ponukovych cien bytov odhadnut
najpravdepodobnejsiu cenu posudzovaného bytu.

ABSTRACT:

Pursuant to Decree No. 492/2004 Coll. of the Ministry of Justice, a valuer may determine the
general value of a flat by the known methods: comparative, combined or cost based ones.
Selection of appropriate method is left to the valuer without any eligibility criterion specified
in the Decree. Provisions of the Decree reflect the conditions prevailing ten years ago. Due to
accession to EU and Euro Area, globalization of economics as well as global financing crisis
have become more visible in real property market of Slovakia. Described draft procedure for
determination of general value of flats using the comparative method based on list prices flats
advertised for sale enables one to estimate the most probable sale price of the flat in question.

KLICOVA SLOVA:

vSeobecnd hodnota bytu, porovndvacia metoda, ponukova cena bytu,

KEYWORDS:

General value of flat, comparative method, list price of flat

1 UVOD

Vseobecna hodnota (d’alej len VSH) nehnutelnosti sa stanovi tymito metédami [10]:
a) porovnavacia metoda,
b) kombinovana metoda (pri stavbach, schopnych dosahovat’ vynos prenajmom),
c) vynosova metoda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos),
d) metdda polohovej diferenciécie.

Vyber vhodnej metdédy vykona znalec. Pri stanoveni VSH stavby, sa predpoklada, ze
posudzovana stavba je postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov [6].
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Ustanovenia vyhlasky [6] boli zostavené na podmienky platné pred 10 rokmi. Prijatim
Slovenska do EU a Eurozény sa na jeho realitnom trhu vyraznejSie prejavila globalizacia
ekonomiky ako aj dosledky svetovej finanénej krizy.

V tychto novych podmienkach prognozovat’ a nasledne konkretizovat’ budice vynosy
z najmov bytov vyzaduje odvahu hraniciacu casto krat s hazardom, v pripade, ak prognostik
pracuje s vlastnym majetkom, takze vyuzivanie vynosovej metody ma svoje obmedzenia.

Metoda polohovej diferenciacie vychadza z technickej hodnoty (TH) stavby, ktora
predstavuje vychodiskovu (nadobtidaciu) hodnotu stavby zniZenu o jej opotrebenie. Takto
ziskana TH stavby sa prostrednictvom koeficientu polohovej diferenciacie (kep) upravi
na VSH stavby. Pri tejto metode koeficient kpp, predstavuje teda pomer medzi VSH stavby
aTH stavby. Tato metdda je vlastne kombinaciou nakladového pristupu a nepriameho
porovnavania predaja nehnutelnosti v danom cCase amieste. Na fungujucom trhu
nehnutelnosti sa vysledky ziskané z nakladového principu povazuju ,,... iba za orientacné
indicie, ktoré naznacuju uroven, v ktorej by z pohladu zhotovovacich ndkladov hladand
findlna hodnota mohla pravdepodobne lezat. ** [9]..

Po kratkom zhrnuti neistdt spojenych s uplatnenim vynosovej metdody a metddy
polohovej diferenciacie na realitnom trhu v Slovenskej republiky (d’alej len SR),
predstavujeme moznost stanovenia VSH bytov porovnavacou metédou z iidajov poniik
realitnych kancelarii.

2 STANOVENE POZIADAVKY POROVNAVANIA

Poziadavky pre uplatnenie porovnavacej metody su stanovené v Casti D.1 prilohy €. 3,
vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku [10], kde je uvedené:

D.1 Porovndvacia metéda

Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

¢) konstrukcné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit
vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim
a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Pri vypocte sa moze pouzit' aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny
tak velky subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

3 URCENIE VSH BYTU POROVNAVACOU METODOU

Zakladnou podmienkou pre pouzitie porovnavacej metoddy je pristup k databaze cien
realitnych transakcii. Zmluvy o ich prevode st v SR registrované a fyzicky uloZené
v Katastroch nehnutel'nosti. Ich obsah nie je vSak pristupny znalcom z odboru stavebnictvo.
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Zavazny predpis [10] vSak umoznuje ako podklad na porovnanie vyuzit okrem
dokladov o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, aj ponuky realitnych kancelarii. Zaviznou
podmienkou vyuzitia takychto podkladov je, ze musia byt identifikovatel'né.

Byty st na realitnom trhu v SR najviac predavanou komoditou, takze v dobe internetu
ma znalec k dispozicii on-line dostatok ponuk realitnych kanceldrii na ich predaj.

Vyhody on-line pristupu umoznuju aj priame vyuzitie vypoctovej techniky pri
Statistickom vyhodnocovani vysledkov.

Postup pri uréeni VSH bytu porovnavacou metédou z ponuk realitnych kancelarii
moézeme rozclenit’ do zdkladnych postupnych krokov:

e Specifikacia a spresnenie zadania,

e tvorba zakladného vyberového stiboru ponukovych cien,

e Statistické vyhodnotenie tidajov zakladného vyberového suboru,

e redukcia ponukovej ceny, odhad najpravdepodobnejsej VSH bytu.

Odskusany a overeny postup uréenia VSH bytu porovnavacou metéodou z ponik
realitnych kancelarii v podmienkach Bratislavského kraja, ktory je sti€asne aj najvacsim
trhom bytov v SR.

Poziadavka zadavatela na odhad hodnoty bytu mdze byt motivovand viacerymi
dovodmi a zdujmami napr. predaj, kiupa, zalozné pravo pre pozicku od bankového domu,
dedi¢stvo, poistenie, prieskum trhu a pod. V sGcasnosti je najvacsi dopyt po znaleckych
posudkoch pre zriadenie zalozného prava spravidla pre hypotekarny uver, alebo pozicku
V ramci stavebného sporenia.

Pri Standardnom postupe znalec po prevzati zadania a podkladov vykona obhliadku
bytu a domu, takze uz v uvode je podrobne oboznameny s jeho konstrukénymi, technickymi
a kvalitativnymi parametrami. Vysledky obhliadky popise v posudku.

3.1 Specifikacia a spresnenie zadania

Stanovit VSH 4 izbového bytu o vymere 75 m? situovaného na ulici kpt. Rasu
v Bratislave, miestnej casti Dubravka k terminu december 2013. Byt je na 4. podlazi v 8
podlaznom panelovom bytovom dome konstrukéného systému ZTB, kolaudovanom v roku
1973. V roku 2004 bol byt komplexne obnoveny v tirovni mierneho nadstandardu. Pri obnove
bytu boli vymenené vSetky prvky kratkodobej Zivotnosti, okrem vykurovacich telies
a stipackovych rozvodov uGstredného vykurovania, kanalizicie, vody, plynu a
elektroinStalacie. Bytovy dom bol v roku 2009 zatepleny, vratane obnovy a zateplenia streSnej
konstrukcie, vytah je povodny. Sucastou vlastnictva bytu je aj spoluvlastnicky podiel na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu ako aj spoluvlastnicky podiel
k pozemku pod bytovym domom. Posudok bude sluzit’ pre zriadenie zalozného prava.

3.2 Tvorba zakladného vyberového suboru ponukovych cien

Ponuky bytov na predaj je mozné ziskat v rdznych tlacenych a elektronickych
médiach. Autor prispevku dlhodobo vyuziva portdl Narodnej asocidcie realitnych kancelarii
Slovenska [11], kde v decembri 2013 v priebehu 31 dni bolo pre Bratislavu miestnu Cast’
Dubravka zverejnenych celkovo 128 ponuk. Zakladny stubor bytovych domov v Bratislave
Dubravke bol postaveny v ramci centralne riadenej Komplexnej bytovej vystavby v 80 rokoch
20. storocia, prevazne panelovymi domami konstrukéného systému ZTB. V tejto ponuke boli
uvedené novostavby, byty v povodnom stave, ¢iastocne obnovené a uplne obnovené (slovami
inzerantov rekonstruované). Vzhl'adom na rozdielnost’ vymery bytov od 69 do 172 m?, sme za
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porovnavacie kritérium urcili jednotkovli cenu bytov. Zo stuboru sme vyradili ponuky
presahujice vymeru posudzovaného bytu oviac ako 20 %. Po vylaceni najma
vel’korozmernych bytov v zakladnom subore ostalo 60 ponuk. V d’alSom kroku sme
Z vyberového suboru vylucili opakované ponuky. Tymto postupom sa vyberovy subor zuzil
na 39 prvkov. Vysledky tohto tikonu st prehl’adne uvedené v Tab. 1.

Tab. 1 — Zdkladny sitbor ponukovych cien 4 izbovych bytov v Bratislave Diibravke
Tab. 1 — Basic set offer prices 4 bedroom flats in Bratislava Dubravka

> . Vym. Tech. | Poéet | Cena | J.cena
C. Ulica [r}rl12] Pod. stav |ponuk | [€] [€/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8

1 | Nejedlého 74,0 | 1/8 O 1 124600 | 1683,78
2 | Cabanova 84,0 | 4/4 O 9 105000 | 1250,00
3| Rasu 73,0 | 8/8 0] 2 116000 | 1589,04
4 | Nejedlého 78,0 | 1/8 0] 3 123000 | 1576,92
5| Cabanova 85,0 | 6/6 0] 1 110900 | 1304,71
6 | Nejedlého 74,0 | 0/8 0] 1 125000 | 1689,19
7 | Bosaniho 74,0 | 3/8 0] 3 129690 | 1752,57
8 | Nejedlého 76,0 | x/x 0] 1 122000 | 1605,26
9 | Cabanova 830 | 4.4 0] 1 107000 | 1289,16
10 | Rasu 75,0 | 8/8 0] 2 116000 | 1546,67
11 | Nejedlého 76,0 | 4/8 0] 2 122000 | 1605,26
12 | Cabanova 84,0 | 4.4 0] 5 105000 1250,00
13 | Rasu 73,0 | 8/8 0] 1 115000 | 1575,34
14| Nejedlého 83,0 | 4/8 0] 1 122000 | 1469,88
15 | Fedakova 75,0 | 2/8 0] 1 111000 | 1480,00
16 | Rasu 79,0 | 2/4 0] 1 119000 | 1506,33
17 | Nejedlého 74,0 | 0/8 0] 2 123000 | 1662,16
18 | Nejedlého 76,0 | 4/8 0] 1 123000 | 1618,42
19 | Rasu 73,0 | 2/4 0] 1 119000 | 1630,14
20 | Cabanova 84,0 | 5/5 0] 1 105500 |1255,95
21 | Cabanova 84,0 | 4/4 0] 1 108600 | 1292,86
22 | Cabanova 84,0 | 4/4 0] 1 108600 | 1292,86
23 | Lipského 78,0 | 3/4 0] 1 139000 | 1782,05
24 | Bazovského | 69,0 | 7/8 0] 1 122500 (1775,36
25 | Cabanova 840| 44| O 1 112900 |1344,05
26 | Nejedlého 73,2 | 1/8 0] 1 125000 | 1707,65
27 | Cabanova 78,0 | 4/4 0] 1 105000 | 1346,15
28 | Rasu 73,0 | 8/8 0] 1 119000 | 1630,14
29 | Dubravka 87,0 | 2/4 0] 1 120700 | 1387,36
30 | Nejedlého 76,0 | 4/8 0] 1 121700 |1601,32
31| Nejedlého 80,0 | 4/8 0] 1 121900 | 1523,75
32 | Cervenakova | 70,7 | 4/4 0] 1 107000 | 1513,44
33 | Nejedlého 76,0 | 4.8 0] 1 122200 | 1607,89
34 | Nejedlého 75,0 1.8 0] 1 125000 | 1666,67
35 | Cabanova 83,0 | 4/4 0] 1 107000 | 1289,16
36 | Rasu 76,0 | 8/8 0] 1 112000 | 1473,68
37 | Cabanova 84,0 | 4/4 0] 2 112800 | 1342,86
38| Rasu 87,0 | 2/4 0] 1 121000 | 1390,80
39 | Bosaniho 74,0 | 3/8 0] 1 133000 | 1797,30
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V Tab. 1 su stipce &islované zlava do prava aponuky v riadkoch. V stlpci 4
je uvedené podlazie bytu/celkovy pocet podlazi domu. Po kontrole totoznosti ulice, vymery,
podlazi sa porovnaval aj text a pripadne fotografie ponukanych bytov.

3.3 Statistické vyhodnotenie idajov zakladného vyberového siiboru ponukovych cien

Vyberovy subor je potrebné vyhodnotit’ a na zaklade doterajSej praxe odporucame
vykonat hlavne tieto kroky:
e vylucenie extrémnych hodnét zo zédkladného vyberového stiboru,
e vypocet zakladnych Statistickych parametrov zdkladného vyberového stiboru,
e preverenie dostatocnosti poctu prvkov zakladného vyberového suboru

3.3.1 VWylucenie extrémnych hodnét zo zakladného vyberového suboru

Extrémne hodnoty vyberového suboru, ktoré sa vymykaju zrdmca ndhodnej
variability nam vyrazne mozu ovplyvnit jeho Statistické parametre atym aj vyrazne
znehodnotit’ vysledky ziskané porovnavacou metdédou. Jednoduchy postup sa uplatiuje
Vv Sporte, kde pri pocte 5 tdajov sa minimalna a maximalna hodnota v subore automaticky
Skrt4 a v d’alSich krokoch sa vyuZivaju iba udaje takto upraveného stiboru.

Pri vyhodnocovani vysledkov laboratérnych skusok sa pri vylaceni extrémnych
hodnét osvedcil Grubbsov test [3], pri ktorom st hodnoty vyberu usporiadané podl'a vel'kosti
0od X1 — symbol minimalnej hodnota az po Xn maximalnu hodnotu. Hodnotou testovacieho
kritéria je vztah (1):

T, = - ; T, =— (1)

Kde: X je aritmeticky priemer vyberového suboru
n je pocet udajov vyberového stiboru
S smerodajna odchylku vyberového suboru.

Udaj sa vyli¢i zo stiboru ak T1 > Tig, alebo Tn > The. Kritické hodnoty Tiq @ Tae, st
uvedené v tabulke 2.

Tab. 2 — Kritické hodnoty Grubbsovho testu [3]
Tab. 2 — Critical values for the Grubbs test [3]

n kritické hodnoty T, n n | kritické hodnoty T, n
3 1,152 15 | 2,408
4 11,469 16 | 2,443
5 | 1,673 17 | 2,475
6 |1,822 18 | 2,504
7 11,938 19 |2,531
8 |2,031 20 | 2,557
9 |2,109 21 | 2,580

10 | 2,177 22 | 2,603

11 | 2,235 23 | 2,624

12 | 2,287 24 | 2,646
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13 | 2,331 25 | 2,662
14 | 2,371

3.3.2 Vypocet zakladnych Statistickych parametrov zdakladného vyberového suboru

Tento vypocet sme vykonali bezne dostupnym programom Excell, ktorym sme pre
39 prvkovy vyberovy subor uvedeny v tabulke 1 ziskali vysledky, ktoré su v tabul’ke 3.

Tab. 3 — Statistické parametre zdkladného vyberového siiboru (Tab. 1)
Tab. 3 — Statistical parameters of the basic selection File (Tab. 1)

C. nazov ‘Eym‘?]e C[Z?a J[J;r;? Grubbs
1 2 3 4 5 6
1| aritmet. priemer 78,07 |117656,15|1515,54
2 | median 76,00 |119000,00 | 1546,67
3| minimum 69,00 | 105000,00 | 1250,00| -1,578
4 | maximum 87,00|139000,00|1797,30| 1,674
5 |s-smerodajnd odchylka| 4,95| 8281,42| 168,28

V Tab. 3 je vypocitanych pat’ relevantnych Statistickych vysledkov pre tri parametre
zakladného vyberového stboru ato: vymeru v stlpci 3, ponukovi cenu bytu v stlpci 4
a jednotkovii cenu bytu €/m? v stipci 5.

vwe

v riadku ¢. 2 tab. 1, zo vztahu (1), teda T1 = -1,578. Podobne je vypocitané aj testovacie
kritérium pre najvyssiu ponuku uvedent v riadku ¢. 39 tab. 1, zo vzt'ahu (2) teda Tn = 1,674.
V tabulke 2 je kritickd hodnota pre subor 25 prvkov vo vyske 2,662, takze pocet prvkov
zakladného vyberového suboru nie je potrebné korigovat v d’alSom postupe mozZeme
pouzivat Statistické parametre zakladného vyberového stiboru uvedené v Tab. 3.

3.3.3 Preverenie dostatocnosti poctu prvkov zdkladného vyberového suboru

Zavazny predpis [10] stanovuje, Ze ,,na porovnanie je potrebny subor aspoii troch
nehnutel'nosti®, umoZiluje pri vypocte pouzit' aj matematickt Statistiku. Pri jej vyuziti vSak
predpisuje potrebu tak velkého suboru, aby boli splnené zname a platné testy matematickej
Statistiky, ktoré vSak tento predpis blizsie neSpecifikuje.

Vysledky matematickej Statistiky sa dlhodobo vyuzivaju v priemysle, ekonomike,
poistovnictve, tedrii hier, vyhodnocovani laboratornych skiisok, manazmente kvality a pod.
Pre potreby porovnavania cien na realitnom trhu sa matematicka Statistika masovo nevyuziva,
primerane vSak je mozné vyuZit’ postupy a metddy osvedcené v inych odvetviach ekonomiky.

Podl'a poctu prvkov ,,n“ vyberové stibory delime [3], [4], na:

. vel'mi malé subory (n < 10),
. malé stibory (10<n< 30),
o vel'ké stibory (30 <n).
Pre potrebny pocet prvkov vyberového suboru plati vzt'ah [8]:
z%xs?
n=—sj, )

Kde: n je potrebny pocet prvkov
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V4 je hodnota zavisla na urovni pravdepodobnosti,
S smerodajna odchylku vyberového suboru,
e stanovena krajna odchylka min., max. hodnoty od priemeru.

Vzt'ahom (2) dostaneme dobré vysledky ak je moznost’ vol'by neobmedzeného poctu
prvkov zakladného vyberového suboru, napriklad pri Statistickej prebierke vstupnych
materidlov, alebo vystupnych kontrol hotovych vyrobkov pri hromadnej velkovyrobe
priemyselnych produktov. V podmienkach realitného trhu, kde je k dispozicii vel'mi maly
pocet spolahlivych udajov je pouzitie vztahu (2) prakticky nemozné. NajdiskutovanejSou
a dosial’ neuzatvorenou otdzkou je hodnota urovne pravdepodobnosti Z. Pri navrhu nosnych
konStrukeii stavieb sa v Eurépe dlhodobo pouziva 95 % pravdepodobnost’ (spol'ahlivost’)
beznych stavieb a99 % pravdepodobnost’ stavieb ohrozujucich svojou prevadzkou
a povahou aj §iroké okolie. Podl’a nazoru autora prispevku pri stanoveni VSH porovnavacou
metddou, by tato pravdepodobnost’ sa mohla znizit’ na hodnotu 60 az 70 %.

Autor prispevku inSpirovany Bradacom [1], [2] niekol'ko rokov tuspesne pouZziva
metddu postupného vyhodnocovania prirastku prvkov zakladného vyberového suboru na
hodnoty jeho parametrov. Vypocet je dokumentovany v Tab. 4 ato priemer — stipec 4, a
median — stipec 5.

Tab. 4 — Vplyv narastu poctu prvkov vyberového siboru na jeho priemer a medidn
Tab. 4 — Impact of the increase counts of the file for the average and median

J. cena Priemer Podiel Median Podiel

lazn lazn
2 . -
[€/m?] [€/m?] n/n-1 [€/m?] n/n-1

2 3 4 5 6
1683,78| 1683,78 1683,78
1250,00| 1466,89| 0,871|1466,89| 0,871
1589,04 | 1507,61| 1,028|1589,04| 1,083
1576,92| 1524,94| 1,011|1582,98| 0,996
1304,71| 1480,89| 0,971|1576,92| 0,996
1689,19| 1515,61| 1,023|1582,98| 1,004
1752,57| 1549,46| 1,022|1589,04| 1,004
1605,26 | 1556,43 | 1,005|1597,15| 1,005
1289,16 | 1526,74| 0,981|1589,04| 0,995
10/ 1546,67 | 1528,73| 1,001|1582,98| 0,996
11/1605,26 | 1535,69| 1,005|1589,04| 1,004
12/1250,00| 1511,88| 0,984 |1582,98| 0,996
13|1575,34| 1516,76| 1,003 |1576,92| 0,996
1411469,88 | 1513,41| 0,998|1576,13| 0,999
15/1480,00| 1511,19| 0,999|1575,34| 0,999
16 |1506,33 | 1510,88| 1,000|1561,00| 0,991
17/1662,16 | 1519,78| 1,006|1575,34| 1,009
18|1618,42| 1525,26| 1,004 |1576,13| 1,001
19/1630,14 | 1530,78| 1,004|1576,92| 1,001
20]1255,95| 1517,04| 0,991]1576,13| 0,999

C.

[EEN

ONOOOIRIWIN|F-

©

Udaje jednotkovych ponukovych cien 4 izbovych bytov v Bratislave, Dubravke boli
v Tab. 1 a Tab. 4 dopliané v ¢asovom poradi ich zverejiiovania na portali [11]. Z podielov
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vyberovych priemerov ako aj medidnov vyplyva, Ze na najva¢Som realitnom trhu SR
Vv Bratislave, od poctu udajov n > 10 vyberovy priemer sa meni v rozmedzi od 98,4 % do
100,6 %, podobne vyberovy medidn sa meni v rozmedzi od 99,6 % do 100,9 %.

Tento vypocet znovu potvrdzuje skusenost, ze pre ziskanie relevantnych udajov
postacuje pocet 10 prvkov zdkladného vyberového suboru, priCom jeho smerodajna
odchylka s = 181,75 €/m?. Pri dosadeni tejto smerodajnej odchylky s a maximalnej krajne;
odchylky e = 280,- €, do vztahu (4), potrebny pocet prvkov zédkladné¢ho vyberového suboru

v

90 % (Z = 1,645) a 68,3 % (Z = 1,0) by potrebny pocet vzoriek bol este nizsi.

3.4 Odhad najpravdepodobnej$ej VSH posudzovaného bytu

Odhad najpravdepodobnejsej VSH posudzovaného bytu dosiahneme v dvoch
postupovych krokoch:

e vypocet ponukovej ceny posudzovaného bytu,
e redukcia ponukovej ceny, odhad najpravdepodobnejsej VSH bytu.

3.4.1 \Vypocet ponukovej ceny posudzovaného bytu

Ponukovi cenu posudzovaného bytu (PCpytu) ziskame st¢inom aritmetického
priemeru jednotkovej ponukovej ceny zakladného vyberového suboru a podlahovej plochy
M posudzovaného bytu:

PChytu = X *M = 1515,54 [€/m? * 75,0 m? = 113665,62 €

3.4.2 Odhad najpravdepodobnejsej VSH posudzovaného bytu

Z dlhodobych skusenosti ziskanych pri porovnani hodndt predajnych cien bytov
pri porovnani s ponukovymi cenami sa tieto transakéné ceny pohybuju na urovni 80 az 95 %
[1], [2], [8] z ich pdovodne ponukovych cien. Takze VSH posudzovaného bytu ziskame
redukciou na uroven 87,5 % vypocitanej ponukovej ceny posudzovaného bytu.

VSHbytu = PChytu * 0,85 = 99 457,42 €
Po zaokrahleni VgHbytu =99 500,- €.

4 ZAVER

Zavazny predpis Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. [10] stanovuje
jednotny postup odhadu VSH bytov pre vietky pravne ukony. Vieobecne sa uznava, Ze
objektivne hodnoty VSH bytov je mozné ziskat porovnavacou metoédou, za predpokladu
ziskania hodnovernej databazy transakénych cien bytov.

V znaleckej praxi sa nedari ziskavat’ oficialnou cestou transakéné ceny nehnutel'nosti
na uradoch Katastra nehnutel’nosti, kde st archivované zmluvy o prevodoch nehnutelnosti
vloZenych do katastra nehnutel'nosti.

HromadnejSie vyuzivanie ponukovych cien realitnych kancelarii pre porovnavaciu
metodu sa doteraz v podmienkach SR neuplatnilo, napriek tomu, Ze zavidzny predpis [10]
Statistické vyhodnotenie tychto udajov pripusta.
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Pravdepodobne najvicSou prekazkou uplatnenia porovnavacej metédy na podklade
ponukovych cien realitnych kancelarii je problematicka hodnota koeficientu korelacie medzi
ponukovou a transakénou cenou nehnutelnosti. Pripadnd chyba odhadu hodnoty tejto
korelacie je vSak zanedbatelnd pri neistotdch spojenych s uplatnenim vynosovej metody,
alebo metddy polohovej diferenciacie.

Ako je zrejme z vypoctov uvedenych v Tab. 1 az 4, odhad hodnoty bytov ktory sa
priblizuje cenam skutoc¢ne realizovanych prevodov, je mozné ziskat' z existujicich verejne
ponukanych cien nehnutel'nosti vyuzitim zndmych vzt'ahov a testov z matematickej Statistiky.

Verime, Ze pripravovana legislativna zmena katastrdlneho zdkona ktorou sa ma
umoznit’ pristup k transakénym cenam nehnutelnosti aj pre znalcov odboru stavebnictvo
vykonavajucich odhad hodnoty nehnutel'nosti umozni SirSie vyuzivanie porovnavacej metddy.
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