Oponentni posudek doktorské disertacni prace.

Disertant: Ing. Petr Daiihel

Téma: Stanoveni vlivu nové vystavby na trzni cenu stavebnich pozemki v okoli
Obor: 3917V001 Soudni inZenyrstvi

Oponent: Doc. Ing. Lubomir Miks, CSc

K oponentufe byla ptedlozena prace disertanta na uvedené téma. Prace je sepsana na 106
strandch vcetné titulniho listu a seznamu literatury, je opatfena vazbou a nese datum Brno,
2015. Soucasti prace je priloha o 53 stranach.

Praci hodnotim podle ¢l. 45 Studijniho a zkuSebniho fadu doktorského studijniho programu:

a) Aktudlnost tématu

Soucasny dynamicky rozvoj developerské vystavby, zejména v segmentu bytové vystavby,
nastoluje aktudlni otdzku, zda pfiprava a realizace developerskych projekti mize ovlivnit
trzni ceny nemovitosti v jejich bezprostfednim okoli. Odpovéd’ na tuto otazku si klade za cil
ptedlozend disertacni prace, jde tedy o téma velmi aktudlni.

b) Cil disertace a jeho naplnéni

Cil disertacni prace je formulovan v odst. 1.3. Vychazi z hypotézy, Ze planovana nebo
probihajici vystavba ovliviiuje trzni cenu pozemkut v okoli a klade si za cil navrhnout zptisob
vycisleni tohoto vlivu. Vysledkem prace ma byt navrh metodiky vyuZitelné pro stanoveni
obvyklé ceny pozemki a to jak stavebnich tak i ,,nestavebnich“. A¢ to neni v zadani a cilech
vyslovné uvedeno, zamétuje se prace vyhradné€ do segmentu bytové vystavby.

Splnéni cild je shrnuto v kapitole 10, kde je navrzeno pouziti koeficientu ,,zmény okoli* pro
stavebni pozemky a vzorec pro vypocet redukéniho koeficientu pro ,,nestavebni pozemky,
Jimiz se zde rozumi stavebné nepiipravené plochy navrZzené uzemnim pldnem k zastavéni.
Konstatuji, Ze cile byly naplnény.

c) Postup feseni problému a vysledky disertace

V tvodnich statich autor pfinasi velmi kvalitni definici a rozbor pouZivané terminologie

s odkazy na platnou ¢eskou legislativu a mezinarodni ocefiovaci standardy. Zde snad jen
poznamka tykajici se obecné uznavanych piekladt anglickych textli mezindrodnich standarda
IVS, TEGOVA 1 direktivy 91/647/EEC, kde termin ,,market value* je ¢isté linquisticky
prekladan jako trzni hodnota bez ohledu na odbornou ¢eskou terminologii, kterd pouziva

v souladu s legislativou pro tento pojem termin ,,obvykla cena®. Ve znaleckém oboru
Ekonomika, odvetvi ceny a odhady nemovitosti nemovitosti (nemovité véci) nehodnotime, ale
ocefniujeme, proto vzdy zjiStujeme cenu, nikoliv hodnotu.

Anglické value muze byt nékdy hodnota, nékdy cena, stejné tak jako v technické oblasti se
mnohdy pieme o to, zda floor je podlaha nebo strop. Pokud zpracovavame materii v ¢eském
jazyce, pak doporucuji drzet se ¢eského vyznamu slov, kdy hodnota je vlastnosti véci
(poméfuje se v hodnotové analyze obvykle bodovou stupnici v relaci K riznym kriteriim —



hodnota uzitnd, sménna, historicka apod.) zatimco cena je vyjadienim hodnoty véci

V jednotkach konkrétni mény (u nés zpravidla v K¢). Z toho vyplyva, ze ve znalecké
problematice ocenovani nemovitosti bychom méli pouzivat pouze termin cena, nikoliv
hodnota.

V dalsi ¢asti — v kapitole 3 — uvadi disertant obsahlou resersi dostupnych databazi cen
nemovitych véci s podrobnym rozborem a hodnocenim. Na tuto resersi navazuje tvorbou
vlastni databaze a ocenovaci metodiky v kapitolach 4 az 7. Ze ziskané strukturované databaze
vyvozuje pak dil¢i zavéry v kapitole 8. V kapitole 9 pak rozsituje ziskané poznatky na
segment pozemk ,,nestavebnich®, které definuje jako stavebné nepftipravené plochy navrzené
uzemnim planem k zastavéni. Zde analyzuje ndklady na infrastrukturni vybaveni takovychto
pozemku a vymezuje podil nutnych komunikaci z celkové plochy pozemk.

V kapitole 10 autor formuluje zavéry tykajici se dané problematiky a dosti odvazné jim
prisuzuje obecnou platnost, ac jsou zalozeny na pomérné izce lokaln€ vymezené databazi.
Metodicky postup dizertanta je spravny, vysledky by ale mély byt formulovany ponékud
opatrnéji. Vyhrady mam k matematickému vzorci pro hodnotu Kred na str. 100 a 102, ktery
po jednoduché upravé dostava formu Kred = 0,75 - 500/Cjed, z ¢ehoz vyplyva, Ze pii
jednotkové cené zainvestovaného stavebniho pozemku mensi nez 660 K¢/m?2 dostavame cenu
nezainvestovaného pozemku nulovou (resp. zapornou). S takovymto zavérem nelze souhlasit.

d) Vyznam pro praxi nebo rozvoj védniho oboru

PredloZena disertacni prace je vyznamna jako prvni krok k pfesnéj$im metodam ocenovani
pozemku v okoli pfipravovanych a realizovanych vétSich developerskych projektt v oboru
bytové vystavby.

Pro znaleckou praxi a pro ¢innost realitnich kancelati by bylo nutno opatrnéji formulovat
zavéry pouzitelné pro znaleckou praxi, pfipadné upravit vzorec pro stanoveni koeficientu
redukce u ,,nestavebnich® pozemk. Prace najde uplatnéni i v pedagogickém procesu, kde
nazorné¢ ukazuje, jak 1ze vyuZit statisticky ziskanych a hodnocenych dat k precizovani
oceniovacich metod.

e) Formalni Gprava a jazykova uroven

Po formalni strance je prace piehledné a logicky uspofadand, je opatiena strankovanym
obsahem, ma zavér, prehled ndzvoslovi a definic, seznam pouZité i vlastni literatury a stru¢né
resumé v anglicting.

Po jazykové strance je prace na velmi dobré trovni (ojedin€lé chyby se vyskytuji),
vyjadfovani je srozumitelné, gramaticky spravné.

Zaver:
PiedloZena diserta¢ni prace ma dobrou odbornou troven a jeji téma je aktualni. Vysledky
nejsou presvédcive formulovany tak, aby byly bez dalsiho dobte pouzitelné v praxi.

PredloZenou disertacni praci doporucuji piijmout k obhajobé.

V Brn¢ 22.1.2016 Doc. Ing. Lubomir Miks, CSc



